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Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

1 Einfihrung

Infolge des Strukturwandels des Einzelhandels veréandert sich die
bezirkliche Versorgungsstruktur dynamisch. Zum einen vollzieht sich eine
Ausweitung des grof3flachigen Einzelhandelsangebotes sowohl innerhalb
als auch aufRerhalb der stadtischen Zentren, zum anderen wird
insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel die Nah- und Grundversorgung
zunehmend uber Discount- und Verbrauchermérkte wahrgenommen.
Dabei beanspruchen sowohl diese wie auch andere Betriebsformen
(,klassischer® Supermarkt, SB-Warenhaus etc.) eine stetig steigende
Verkaufs- und Grundstucksflache, um den Anforderungen an eine
zeitgemalle Sortimentsauswahl und Warenpréasentation gerecht zu
werden und ein aus Sicht der Handler notwendiges Parkplatzangebot
bereitstellen zu kénnen.

Die flachenintensiven Standortanforderungen kénnen in den bestehenden
Zentren oftmals nicht erfullt werden und fluhren zu einer Ansiedlung an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten. Gleichzeitig werden &ltere
Filialen, die diesen Anforderungen nicht gerecht werden, oft jedoch an
zentralen Stellen im Stadtgeflige liegen, geschlossen. So werden die
gewachsenen Zentren insbesondere hinsichtlich ihrer
Nahversorgungsfunktion geschwacht. Neben den zurickgehenden
Angeboten schadigen die durch die Abwanderung entstehenden
Leerstande die Zentren zusatzlich. Insbesondere der durch die Leerstande
entstehende Imageverlust und die in vielen Fallen folgenden, weniger
attraktiven Nachmieter (z.B. Spielhallen, 1-Euro-L&den etc.) tragen zur
Schwachung der betroffenen Stralenabschnitte bei.

Parallel ist eine Ausweitung des zentrenrelevanten Warenangebotes in
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben aullerhalb der Zentren zu
verzeichnen. Durch ein in der Folge zunehmend weitmaschigeres
Versorgungsnetz  entstehen nachteilige  Auswirkungen auf die
Versorgungssituation der Bevolkerung. Ehemals gut versorgte Quartiere
verlieren so ihre Nahversorgungsstruktur und lassen teilweise erhebliche
Versorgungsliicken entstehen.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll fir den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg die planerische Grundlage zur Gewahrleistung
einer ausgewogenen und differenzierten Versorgungsstruktur, zum Schutz
der Zentren und zur hierfir notwendigen Steuerung neuer
Einzelhandelsansiedlungen geschaffen werden. Fir den Einzelhandel, fir
Investoren und fur Grundstlckseigentimer sollen klare Ansiedlungsregeln
geschaffen werden. In Ergdnzung zur gesamtstadtischen Zentrenplanung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept

kommt dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine wichtige
Funktion fur den Schutz der bezirklichen Zentren und die Sicherung der
flachendeckenden Versorgung zu.

Das bezirkliche Konzept baut insofern auf den durch die gemeinsames
Landesentwicklungsplanung, den Flachennutzungsplan und durch den
Stadtentwicklungsplan StEP Zentren 3 fir Berlin und fur die zentralen
Versorgungsbereiche formulierten Rahmenbedingungen, Strategien und
Handlungsempfehlungen auf und konkretisiert diese fir den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin.

Insbesondere erfolgt durch das Konzept eine Bewertung der
Versorgungssituation im Bezirk (Angebote/Nachfrage), eine réumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, eine Revision des durch
den StEP Zentren 3 definierten Zentrengeflges einschliellich der
Erganzung um Nahversorgungszentren und die Darstellung von
Moglichkeiten zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch
bezirkliche Planungen und bezirkliches Verwaltungshandeln.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient dabei als wichtige
Grundlage far die planungsrechtliche Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung und den Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche Uber das mit den Novellen von 2004 und 2007
erweiterte Instrumentarium des Baugesetzbuches (BauGB).

Die Ziele des Konzeptes sind also:
e Stabilisierung der bestehenden Stadtzentren

e Sicherstellung einer ausgewogenen und differenzierten
Versorgungsstruktur

e Gewabhrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung

e Schaffung einer Handlungsgrundlage fir Standortentscheidungen und
planerische Steuerungsprozesse

e Konkretisierung der landesplanerischen Rahmensetzungen

1.1 Anlass

Das Land Berlin ist bereits seit einigen Jahren bemuht, den negativen
Effekten der Einzelhandelsentwicklung in den letzten Jahren
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Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

entgegenzuwirken. Mit der Aufstellung des StEP Zentren 2020 wurde
2005 ein wichtiges Planwerk zur Steuerung des Einzelhandels geschaffen.
Der Stadtentwicklungsplan konnte jedoch nicht als Basis fur die
Bauleitplanung dienen, da die ausgewiesenen Zentren raumlich nicht
abgegrenzt und die unteren Zentrenkategorien (insb.
Nahversorgungszentren) vollkommen fehlten. Der StEP Zentren 2020
konnte daher nur als Grundlage fur die Erarbeitung von Einzelhandels-
und Zentrenkonzepten auf Ebene der Bezirke dienen.

Die Aussagen des StEP Zentren 2020 wurden in den Folgejahren
konkretisiert durch die Ausfihrungsvorschriften AV Einzelhandel (2007)
und AV Zentrenkonzepte (2009). Wahrend die AV Einzelhandel im
Wesentlichen der Definition der einschlagigen Begriffe dient und Hinweise
insb. zur Aufstellung von Bauleitplanen und zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben gibt, erklart die AV Zentrenkonzepte die
Notwendigkeit bezirklicher Einzelhandels- und Zentrenkonzepte, um die
Ziele des StEP Zentren 2020 umsetzen zu kénnen. AulRerdem gibt sie
detaillierte Hinweise zu Inhalt und Aufbau der bezirklichen Konzepte und
stellt bereits Ansiedlungsregeln fir den Einzelhandel auf, die fur alle
Bezirke gelten sollen.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat sich Ende 2009
entschieden, seine Einzelhandelsentwicklung mithilfe eines Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zu steuern.

Gleichzeitig mit der Erarbeitung dieses Konzepts wurde durch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung der Stadtentwicklungsplan Zentren
Uberarbeitet. Dieser wurde im April 2011 als StEP Zentren 3 durch den
Senat beschlossen. Dieser ersetzt den StEP Zentren 2020 und soll u.a.
bei Uberarbeitungen der AV Einzelhandel und der AV Zentrenkonzepte als
Grundlage dienen.

1.2 Methodik

Die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin erfolgte zunachst auf
Grundlage der Ausfihrungsvorschriften AV Einzelhandel und AV
Zentrenkonzepte sowie des StEP Zentren 2020. Nach Beschluss des
Uberarbeiteten StEP Zentren 3 wurde das Konzept entsprechend
angepasst.

BSM — Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
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Das Konzept besteht aus drei wesentlichen Elementen:
¢ Bestandsaufnahme und —analyse

e Untersuchung, Abgrenzung und Charakterisierung  der
bezirklichen Zentren

e Aufstellung eines Regelungskatalogs fur die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben

Diese sollen im Folgenden erlautert werden:
Erstes Element: Bestandsaufnahme und —analyse

Eine umfassende Aufnahme des Einzelhandelsbestands im Bezirk wurde
im Dezember 2009 / Januar 2010 durchgefuhrt. Dabei wurden alle
Einzelhandelsbetriebe im Bezirk einzeln begangen und ihre
Verkaufsflache — wunter Bertcksichtigung der branchenspezifischen
Zuordnung ihres Warensortiments — dokumentiert. Die Daten wurden
anschlieBend in ein geographisches Informationssystem (GIS)
aufgenommen.

Auf Grundlage des so entstandenen elektronischen Modells des
bezirklichen Einzelhandels konnten nun verschiedene statistische
Untersuchungen durchgefuhrt werden, die etwa die -
warengruppenbezogenen — Verkaufsflachen, die Verkaufsflachen je
Einwohner oder durchschnittiche Betriebsgrofen fir verschiedene
Teilgebiete und fur den Bezirk zum Ergebnis hatten. Zusammen mit Daten
zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft kénnen auf dieser Grundlage
Aussagen zur Kaufkraftbindung fur die verschiedenen Warengruppen in
den bezirklichen Planungsrdumen und Zentren gemacht werden.

Aus der Kaufkraftbindung schlief3lich lassen sich in einem spateren Schritt
Empfehlungen fur die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
ableiten.

Zweites Element: Untersuchung, Abgrenzung und Charakterisierung
der bezirklichen Zentren

Fur die Festlegung und Abgrenzung der bezirklichen Zentren bildet der
Bestand des Einzelhandels eines von mehreren Kriterien. So werden
raumliche Barrieren und gewachsene stadtebauliche Verbindungen
ebenso berucksichtigt wie der Bestand an oOffentlichen und privaten
Dienstleistungen und Gastronomie oder die Erreichbarkeit. Neben den
bereits durch den Stadtentwicklungsplan Zentren 3 vorgegebenen
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Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

hoherrangigen Zentren werden die fur die flachendeckende Versorgung
bedeutsamen Nahversorgungszentren sowie aullerhalb der reguléaren
Zentrenstruktur stehende Sonderstandorte neu ausgewiesen. Die Zentren
werden auf einer Karte lagegenau dargestellt und abgegrenzt. Zusatzlich
dargestellt werden auflerdem die Einzugsbereiche fiur die
Nahversorgungsfunktion der jeweiligen Zentren.

Dritttes Element: Aufstellung eines Regelungskatalogs fur die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

Um die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu erreichen bedarf
es klarer Regeln fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
Stadtgebiet. Die AV Zentrenkonzepte gibt bereits eine Vielzahl dieeser
Regeln fir ganz Berlin vor. Diese Regeln werden in das bezirkliche
Zentrenkonzept Ubernommen und durch weitere bezirksspezifische
Regeln erganzt.

1.3 Planungsrechtliche Einordnung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird als fachlicher Teilplan zur
Bereichsentwicklungsplanung erarbeitet und als solcher durch die
Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
beschlossen.

Entsprechend den in den Ausfuhrungsvorschriften tber grofl3flachige
Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin (AV Einzelhandel)
formulierten Vorgaben ist das Dbezirkliche Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als sonstige stadtebauliche Planung im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen, soweit
sie mit den Nachbarbezirken abgestimmt ist und den Vorgaben des StEP
Zentren entspricht. Es ist bei der Festsetzung der zentralen
Versorgungsbereiche in Bebauungspléanen zu bertcksichtigen und kann
zur Geltendmachung schadlicher Auswirkungen auf diese Bereiche (8§ 2
Abs. 2 und § 34 Abs. 3 BauGB) mal3geblich herangezogen werden.

Gemaly den Ausfuhrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte (AV Zentrenkonzepte) sind die
bezirklichen Zentrenkonzepte aus dem StEP Zentren und dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Sie sollen einfach abrufbare
Grundlagen fiir Entscheidungen (ber Ansiedlung, Anderung und
Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen in den Bezirken bereitstellen

BSM — Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Entwicklungstendenzen im Einzelhandel und
Verbraucherverhalten in Deutschland

Im Folgenden werden kurz die wesentlichen Tendenzen, die sich im
Einzelhandel und im Verbraucherverhalten in Deutschland abzeichnen,
skizziert, um deutlich zu machen, in welche Richtung sich voraussichtlich
die Einzelhandelslandschaft im Berliner Raum — und damit auch im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg — entwickeln wird.

211 Entwicklungstendenzen im deutschen Einzelhandel

Im deutschen Einzelhandel besteht seit Jahren eine Tendenz zu grol3eren
Verkaufsflachen je Einzelhandelsgeschaft mit mdglichst umfassendem
Sortiment. So hat die Verkaufsflache in Deutschland seit 1990 von 77
Millionen m?2 auf 118 Millionen m? (+ 53%) im Jahr 2005 zugenommen
(Abb. 1). Bis zum Jahr 2010 wird mit einem Anstieg auf 125 Millionen m2
(+62% gegentber 1990) gerechnet.

Abb. 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel (Mio. m?)
140
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Quelle: Concepta, IfHS, Schatzungen des EHI Retail Institute

Im Jahr 1990 standen je Einwohner des Bundesgebietes (alte Lander)
1,12 m? Verkaufsflache bereit. Im Jahr 2005 wurden 1,42 m?
Verkaufsflache registriert.

! Quelle: Berechnungen der Gutachter auf Basis der Bevolkerungs- und Verkaufsflachendaten

des Handel aktuell 1997 und 2009/2010; Hrsg.: Europaisches Handelsinstitut Kéin (EHI)
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Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Die Zahl der grol3flachigen Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser hat
sich in Deutschland von 1970 (528) bis 2007 (3.150) nahezu
versechsfacht.?

1965 gab es in Deutschland lediglich zwei Shopping Center mit einer
Verkaufsflache tGber 10.000 m2. Bis zum Jahresbeginn 2009 war diese
Zahl auf 414 gestiegen.?

Wahrend die Marktanteile der Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser,
der Fachmarkte und der filialisierten Fachgeschéafte in den vergangenen
Jahren deutlich gestiegen sind und weiter steigen werden, nimmt die Zahl
der kleineren und mittleren Fachgeschéafte und ihr Marktanteil deutlich ab
(Abb. 2 und 3).

Abb. 2: Abschmelzungsprozesse bei der Zahl der Unternehmen im GroB3- und Einzelhandel in
Deutschland

@ 1999
m 2002
02008 (Schatzung)
| 235
Tsd.
Tsd. Tsd.
52
.| Tsd. 31
1 1
GrofRRhandel Handelsvermittlung Einzelhandel

Quelle: Eurostat, Statistisches Bundesamt, Berechnungen und Schatzungen des ifo Instituts.

2 Quelle: EHI (Hrsg.): Handel aktuell 2007/2008, S. 209
Quelle: EHI (Hrsg.): Handel aktuell 2009/2010, S. 227
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Abb. 3: Marktanteile der Betriebstypen des Einzelhandels in Deutschland

Schatzung
0,
% A4
100
55 5.4 m Versand-
handel®
90
Kleinere u. mittlere
80 29,8 2 Fachgeschéfte
36,1
70
60
Filialisierte
24,3
23,2 Fachgeschéfte
50
21,8
20 40 35 Warenhauser
53
30 16,1 16,5 Fachmarkte
13,8
20
0 227 Vg.rbraucher-
markte/SB-
Warenhauser
0
1995 2004 2008

3 Gesamtumsatz (einschlieBlich stationarer Einzelhandel).

Quelle: Berechnung und Schéatzungen des ifo-Instituts anhand von Unterlagen des Statistischen
Bundesamts, Handelskooperationen und -unternehmen (2008).

Der Trend zu groReren Flachen geht einher mit steigenden Ansprichen
an die Standorte fur Einzelhandelsbetriebe: Gefragt sind in erster Linie so
genannte “Bestlagen” in etablierten Zentren, aber auch die neu
entwickelten Flachen in bzw. an Bahnhdfen sowie Standorte in peripheren
Lagen mit guter Verkehrsanbindung und einer grol3en Zahl an
Parkplatzen.

Die Discount-orientierten Betriebsformen sind weiter auf dem Vormarsch.
Dies qilt insbesondere fir den Lebensmittelsektor. Der Anteil der
Discounter am gesamten Umsatz des Lebensmittel-Einzelhandels hat
sich im Verlauf von finfzehn Jahren mehr als verdoppelt (1993 = rd. 19%,
2008 = 40,2%; Abb. 4).
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Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Abb. 4: Umsatzanteile der Discounter am deutschen Lebensmittel-Einzelhandel 2008

38,0 40,2

22,8

18,8

1993 1998 2003 2008

Quelle: Euromonitor, Nielsen, EHI Retail Institute

Ganz generell wird auch aul3erhalb des Lebensmittel-Einzelhandels mit
einer Zunahme der Bedeutung der discountorientierten Betriebsformen im
deutschen Einzelhandel gerechnet (die Entwicklung von 1995 bis 2005
zeigt Abb. 5).*

Abb. 5: Anteile serviceorientierter und discountorientierter Vermarktungskonzepte am Umsatz im
deutschen Einzelhandel 1995 und 2005

Struktur des Einzelhandels in der Bundesrepublilk Deutschland
- Urmnsatzanteile nach Wermarktungstypen

1995 2005

m Servicedominierte Yermarktungskonzepte
ODizcountdominierte Mermarkbungskonzepts

Quelle: Metro AG

11

Der dargestellten Entwicklung folgend kann davon ausgegangen werden,
dass im Jahr 2010 die 50-Prozent-Marke bereits Uberschritten ist.

4 Vgl. BBE Unternehmensberatung (Hrsg.): BBE-Einzelhandelsszenario 2015, KéIn 2006, S. 286.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Discountsegment macht allerdings sowohl im Lebensmittel-
Einzelhandel als auch im Nonfood-Bereich, darunter in der wichtigen
Bekleidungsbranche, einen Wandel durch:

e Die Betreiber von Lebensmittel-Discounter setzen zunehmend auf
ein Okologisches Image. Bei der Entwicklung neuer Standorte wird
zunehmend auf Nachhaltigkeit bei der Wahl der Baustoffe, der
Energieverwendung (Stichwort Kraft-Warme-Koppelung,
Warmedammung) und der Einsparung von CO, gesetzt. So will die
Fa. Lidl ab diesem Jahr 100 Markte nach Energieeffizienz- und
Nachhaltigkeits-Standards bauen. Aldi-Sud hat bereits im Jahr
2005 mit dem Einsatz von Photovoltaik-Anlagen in seinen Markten
die Richtung vorgegeben. Den Angaben von Aldi-Sud zufolge
waren im vergangenen Jahr bereits rd. 60 dieser Anlagen —
vornehmlich auf den Dachern der Markte — eingesetzt.

e Forciert durch den Expansionskurs auslandischer
Bekleidungsanbieter, die wie das irische Unternehmen Primark
Designermode zu gunstigen Preisen anbieten, Uberdenken in
Deutschland angesiedelte Firmen sowohl ihre
Ausstattungsstandards als auch ihr Angebot. Herausgefordert sind
insbesondere Anbieter wie Adler, kik oder takko, aber auch
Unternehmen wie H&M oder C&A. ,Billig* bedeutet in Zukunft nicht
mehr ,Schnappchenjagd® auf Kosten von Servicequalitdt und
Einkaufserlebnis. Vielmehr sind die Reduzierung auf das
Wesentliche, eine klare Niveauanhebung bei der Ladengestaltung
sowie eine sorgfaltig austarierte Zielgruppenansprache die
entscheidenden Hebel beim ,trading up“ im Discountsegment.

Im Einzelhandel ist eine weitere Zunahme des Filialisierungsgrades
festzustellen, d.h. die Zahl der Geschafte, die Zweigstellen von
Filialunternehmen sind, nimmt zu. Dieser Entwicklung steht ein Rickgang
der Zahl der kleinen und ungebundenen, inhabergeflihrten Geschéafte
gegenuber.

Fur den nicht-stationaren Einzelhandel sind in den kommenden Jahren
weitere Umsatzzuwéchse zu erwarten (siehe die Entwicklung des
.versandhandels®” in Abb. 3). Dies ist in erster Linie auf weiter steigende
Kaufe der Verbraucher Gber das Internet zurtiickzufthren.
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21.2 Entwicklungstendenzen im Verbraucherverhalten

Die im Einzelhandel feststellbaren Tendenzen zur Kundenorientierung
einerseits und zur Kostenorientierung andererseits finden ihre
Entsprechung auch im Verbraucherverhalten: Die Konsumenten zeigen
zum Einen eine klare Preisorientierung, die sie auch weitere Wege zu
groReren Einzelhandelsbetrieben mit einem niedrigpreisigen Angebot
zurucklegen lasst; zum Anderen verstarkt sich bei den Verbrauchern der
Hang zur ,Convenience”, dem bequemen Einkauf in der Nahe.

Bei Nicht-Lebensmitteln (sog. Non-Food-Sortiment) entscheiden sich die
Verbraucher von Fall zu Fall fur den erlebnisorientierten Einkauf in
Zentren oder den Versorgungskauf in der Nachbarschatft.

Verbraucher haben unterschiedliche Preis- und Qualitatsvorstellungen von
Erzeugnissen in Abhangigkeit von dem jeweiligen Zweck, fir den sie sie
bendtigen. Dieses Einkaufsverhalten wird als ,hybrid“ bezeichnet und
macht deutlich, dass eine eindeutige Zuordnung der Konsumenten zu
einem bestimmten Typus wie ,preis-orientiert” oder ,Convenience-
orientiert” nicht mdglich ist, weil der einzelne Kunde in verschiedenen
Situationen unterschiedlich reagiert.

In der Praxis dokumentiert sich dieses ,hybride* Einkaufsverhalten
einerseits im stark preisorientierten Einkauf z.B. von
Grundnahrungsmitteln in niedrigpreisigen Lebensmittel-Discountmarkten
bzw. SB-Warenhéusern oder in der Schnappchenjagd z.B. nach
preisgesenkten Bekleidungssticken aus dem Hochpreissegment
(bezeichnet als ,Smart-Shopping®), um andererseits das so gesparte Geld
in kostspielige Guter oder Dienstleistungen anlegen zu kénnen.

Selbstverstandlich wird das Einkaufsverhalten dariber hinaus ganz
wesentlich  von den individuellen Verhéltnissen des einzelnen
Verbrauchers, z.B. von Alter, Familienstand, Einkommen, konkreter Wohn-
und Versorgungssituation etc. beeinflusst.

Einflusse auf das Einkaufsverhalten werden vor allem von dem
zunehmenden Durchschnittsalter der Bevolkerung in  Deutschland
erwartet. Das Interesse alterer Verbraucher ist tendenziell starker auf
Qualitat der gekauften Produkte sowie auf Beratung und Service im
Einzelhandel ausgerichtet.

Der bereits in den letzten Jahren sprunghaft angestiegene Vertrieb Uber
Handelsplattformen im Internet wird in Zukunft weiter an Bedeutung
gewinnen. Zu lange etablierten (Versand-) handlern, die sich auf diesem
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Wege neue Markte erschliel3en wollen (z. B. Otto, Neckermann, Tchibo)
sind neue Geschaftsmodelle mit teilweise eigenen Vertriebsformen
gekommen, die im Internet inzwischen eine grol3e Rolle spielen (z. B.
ebay, amazon, Dell). Es ist zu erwarten, dass der ortliche Einzelhandel
insb. in Bereichen besonders breiter Teilsortimente (z.B. Bucher,
elektronische Medien) oder hochspezialisierter Produkte (z.B. Computer,
Elektronik, Hobby) verstarkt von einer Kundenwanderung ins Internet
betroffen sein wird.

2.2 Entwicklung des Berliner Einzelhandels

22.1 Entwicklungstendenzen im Berliner Einzelhandel

Im Einzelhandel der Hauptstadt Berlin zeichnen sich &hnliche
Entwicklungstendenzen im Einzelhandel ab wie im gesamten
Bundesgebiet. So ist die Verkaufsflache zwischen 1990 und 2008 von 2,3
Millionen m? auf 4,5 Millionen m? gestiegen.

Tab. 1: Entwicklung der Verkaufsflache im Berliner Einzelhandel von 1990 bis 2009

Jahr Verkaufsflache m2VKF je
Mio. m2 Einwohner
1990 2,3 0,66
1995 29 0,85
2000 3,6 1,08
2005 4,3 1,26
2008 4,5 1,32
2009 4,2 1,25
2010 4,3 1,3

Fur das Jahr 2009 wird mit einem weiteren Anstieg der Verkaufsflache im
Berliner Einzelhandel gerechnet (vgl. Tab. 1).

Die dargestellte Entwicklung kommt nahezu einer Verdoppelung der
Angebotsflachen gleich und ubertrifft damit deutlich die Dynamik des
gesamtdeutschen Einzelhandels (vgl. Pkt. 2.1.1).

Der hohe Anstieg der Verkaufsflache in Berlin seit 1990 ist in erster Linie
dem hohen Nachholbedarf im Ostteil der Stadt geschuldet, wo vor dem
Mauerfall nur eine Verkaufsflache je Einwohner von 0,3 m?2 zur Verfiigung
stand. Sowohl eine Vielzahl von grol3flachigen Anbietern des
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Lebensmittel-Einzelhandels als auch von Fachmérkten und Shopping-
Centern an verschiedenen, uberwiegend nicht in den gewachsenen
Zentren Ost-Berlins gelegenen Standorten haben das Defizit in kurzer Zeit
abgebaut. Die Flachenzuwachse bedeuteten einerseits zwar eine
winschenswerte Verbesserung der Versorgungsqualitat, stellten aber
andererseits aus raumordnerischer Sicht eine Stérung, zum Teil sogar
eine Zerstdrung der zentraldrtlichen Struktur der Stadt dar.

Die Liste der nichtintegrierten Standorte im Ostteil der Stadt reicht von
Ansiedlungen an der Landsberger Allee (u.a. Fachmarktzentrum
Landsberger Allee 358, Allee-Center) Uuber Einkaufszentren und
Fachmarktstandorte in Marzahn und Hellersdorf (u.a. Eastgate, Biesdorf-
Center, Fachmarktzentrum Méarkische Spitze) bis zu Projekten im Ortsteil
Mitte, wie die Planungen zu einer Erganzung des Alexa-Standortes.

Der Verkaufsflachenzuwachs wurde aber auch durch Ansiedlungen im
Westteil der Stadt bewirkt, wo z.B. die Gropiuspassagen in Neukdlln zum
gro3ten Einkaufszentrum Berlins ausgebaut wurden. Ebenso haben
Ansiedlungen in Tempelhof-Schoneberg wie die Bauhaus- und IKEA-
Standorte an der Alboinstrale, die Erdffnung von Mdobel-Kraft am
Sachsendamm oder die neuen Center in der Steglitzer Schlof3stral3e (u.a.
EKZ ,Das Schlof3*) diesen Zuwachs begunstigt.

Die Bedeutung des grof3flachigen Einzelhandels fur die Versorgung der
Berliner Bevolkerung und fur die Wettbewerbslage wird erst deutlich, wenn
die Groldflachen im Zusammenhang mit der Gesamt-Verkaufsflache der
Stadt gesehen werden. Einer Untersuchung aus dem Jahr 2006 zufolge
verteilen sich rd. zwei Drittel der in Berlin vorhandenen Verkaufsflache auf
Einzelhandelsbetriebe, die eine Betriebsgrdle von mehr als 700 m? VKF
aufweisen.’

Tab. 2: Verteilung der Verkaufsflache des Berliner Einzelhandels zu Beginn des Jahres 2006

Verkaufsflache Verkaufsflache 700 Verkaufsflache

unter 700 m2 m2 und grofer insgesamt
m2 % m2 % m?
1.599.700 37,5 2.667.900 62,5 4.267.600

Noch klarer wird das Bild, wenn man sich die Verteilung der
Verkaufsflachen nach Grol3enklassen betrachtet. Ebenfalls knapp zwei

Damalige Grenze der Grof3flachigkeit; It. AV Einzelhandel vom Nov. 2007= 800 m2 VKF.
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Drittel der Verkaufsflache grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe entfallen
auf GroRobjekte mit einer BetriebsgroRe ab 5.000 m2 Verkaufsflache.

Tab. 3: Verteilung der Verkaufsflache des Berliner Einzelhandels Anfang 2006 (nur Betriebe Uber

700 m2)
700 m2 bis 4.999 m? 5.000 m2 und grofRer Insgesamt
VrﬁzF % VrﬁzF % Verkaur:‘:flache
954.850 35,8 1.713.050 64,2 2.667.900

Der expansiven Flachenentwicklung in Berlin steht eine rucklaufige
Entwicklung der Kaufkraft der Berliner Bevolkerung entgegen (Abb. 9).
Lag diese im Jahr 2003 noch bei 5.260 € pro Kopf, erreichte sie im Jahr
2009 einen Wert von 5.114 €, was nur noch 93,80% des
Bundesdurchschnitts entspricht.

Tab. 4: Entwicklung der Kaufkraft in Berlin in den zuriickliegenden Jahren

Jahr einzelhandelsrelevante Kaufkraftkoeffizient
Kaufkraft in Berlin (in % zum
(€ pro Kopf) Bundesdurchschnitt)
2003 5.260 100,97
2004 5.152 99,70
2005 5.112 97,68
2006 4.927 96,47
2007 5.308 94,79
2008 5.201 94,19
2009 5.112 93,76
2010 5.055 93,68

Auch der Einzelhandelsumsatz kann mit der Entwicklung der
Verkaufsflache Berlins nicht mithalten. Die Umsatzentwicklung im Berliner
Einzelhandel ist seit Jahren ritcklaufig, nur im Jahr 2007 ist geringer
Zuwachs zu verzeichnen. Die Folge der starken Flachenzunahme
einerseits und des sinkenden Umsatzes andererseits findet ihren
Ausdruck in der sinkenden Flachenproduktivitat des Einzelhandels, d.h.

® Quelle: Prognose der BBE-Regionalforschung Kéln
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der je m? Verkaufsflache pro Jahr erzielte Umsatz sinkt und liegt seit dem
Jahr 2005 bereits unter der Marke von 4.000 € je m? VKF.

Tab. 5: Entwicklung der Flachenproduktivitat im Berliner Einzelhandel zwischen den Jahren 2003
und 2008 sowie Prognose fir das Jahr 2009

Jahr Umsatz je m2 %
Verkaufsflache und
Jahr (€)

2003 4.090 100,0
2004 4.050 99,0
2005 3.850 94,1
2006 3.700 90,5
2007 3.650 89,2
2008 3.550 86,8
2009’ 3.450 84,4
2010’ 3.420 83,6

Die steigende Zahl der jahrlich nach Berlin kommenden Touristen konnte
den erkennbaren Trend =zur gegenlaufigen Entwicklung von
Verkaufsflache und Umsatz im Berliner Einzelhandel nicht aufhalten.

Die Gutachter gehen davon aus, dass sich der aufgezeigte Trend in den
kommenden Jahren fortsetzen wird. Hierfir spricht eine Reihe von
Einzelhandelsprojekten, die zum Teil bereits genehmigt oder in
Vorbereitung sind. Zu diesen Projekten zahlen u. a. Erweiterungen
bestehender Einkaufszentren (z.B. ,Rathauscenter* in Pankow,
.~Schlosspark-Passage” in Buch). Auch die Erweiterung der
Gropiuspassagen ist im Gesprach.

Mehrere Projekte sind in Stadtteilzentren und Ortsteilzentren oder in deren
Nahe geplant bzw. im Bau: Lankwitzer Strale (Lichterfelde-Ost),
.Rathauscenter” in Tempelhof, Elcknerplatz in Kopenick. Unter den
Planungen befinden sich auch eine Reihe von Mdobelhdusern, die
aufgrund ihrer GrolRe den Verkaufsflachenbestand in Berlin deutlich
anwachsen lassen werden (u.a. Hoffner-Planung in Spandau, IKEA
Landsberger Allee).

Schéatzung Biro Standort Handel
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222

Auswirkungen auf den Berliner Einzelhandel

Die eingangs dargestellten Entwicklungstendenzen im Einzelhandel und
im Verbraucherverhalten werden sich auf den Einzelhandel in Berlin
voraussichtlich folgendermalf3en auswirken:

Verkehrsmittelwahl

Ein grol3er Teil der Bewohner von Berlin ist auf den Kfz-orientierten
Einkauf (,Kofferraum als Einkaufstasche®) fixiert. Der Einkauf bei
grol3flachigen Anbietern und die Nutzung des Pkw fur den
Einkaufsweg sind — neben dem wohnortnahen Einkauf zu Fuld —
wesentliche Bestandteile des Konsumentenverhaltens geworden.
Gleichwohl weist der Bezirk Friedrichshain- Kreuzerg als
innerstadtischer und stadtebaulich verdichteter Bezirk ein weiterhin
stark auf den "Umweltverbund" (OPNV, Fahhrrad, zu FuR gehen)
ausgerichtetes Mobilitatsverhalten auf. Aus diesem Grund werden
auch kinftig die Wohnortnahe und Kleinteiligkeit von
Einzelhandelseinrichtungen eine besondere Bedeutung haben.

Anstieg der Verkaufsflachen

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Verkaufseinrichtung wird
auch im Berliner Einzelhandel weiter steigen. Dieser Trend
entspricht sowohl dem Bestreben der Handelsunternehmen, ihre
Sortimente auszuweiten und angemessen zu prasentieren, als auch
dem Verhalten der Verbraucher, die ihre bei grof3flachigen
Anbietern gewonnenen Mal3stabe hinsichtlich Breite und Tiefe der
Produktpalette und einer umfassenden Auswahl in verschiedenen
Preislagen in immer starkerem Mal3e auch auf andere Anbieter
Ubertragen.

Anstieg der Ladengrof3en

Discountorientierte  Handelsunternehmen des Lebensmittel-
Einzelhandels begnigten sich bei ihren Ansiedlungsvorhaben
bisher vielfach mit einer Verkaufsflache von 700 m2. Sie blieben
damit unterhalb des bei der Beurteilung der Vertraglichkeit eines
Einzelhandelsprojekts nach 8 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung Ublicherweise als kritisch angesehenen
Wertes. In einer Entscheidung vom November 2005 hat das
Bundesverwaltungsgericht diese Grenze der Grof3flachigkeit bei
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800 m? Verkaufsflache festgelegt. Es ist daher schon heute zu
erkennen, dass Einzelhandelsunternehmen diese Entscheidung
zum Anlass nehmen, ihre Planungen flr neue Standorte oder bei
Standorterweiterungen auch in Berlin auf eine Verkaufsflache von
ca. 800 m? auszurichten.

Gestiegene Angebots-, Service- und Qualitatsanspriche

Die Anspriche der Verbraucher sind hoch: In den Berliner
EinkaufsstraBen und grof3flachigen Shopping-Centern wird eine
Mischung aus bekannten Filialisten und regionalen Anbietern
erwartet, das Angebot muss umfassend sein und neben dem
Niedrigpreis-Segment auch das hochwertige, besondere
Marktsegment abdecken. Daruber hinaus muss den Erwartungen
der Kunden im Hinblick auf Einkaufserlebnis, Ambiente und Service
Rechnung getragen werden.

Gestiegene Mobilitat der Kunden

Die ganz uberwiegende Mehrzahl der Verbraucher ist bei der Wahl
ihrer Einkaufsstatten auf3erst mobil und legt nur noch in seltenen
Fallen Treue zu bestimmten Geschaften an den Tag. Die raumliche
Nahe zu den Verbrauchern kann nicht mehr als ,Umsatzgarantie”
betrachtet werden.

Zunehmende raumliche Konzentration

Die Orientierung der Verbraucher auf die Einzelhandelsangebote
an den innerstadtischen, gewachsenen Standorten einerseits und
auf die grol¥flachigen Einkaufszentren am Rande und auf3erhalb
der Stadte andererseits wird weiter zunehmen. Im ,Wettbewerb der
Standorte” wird sich also der Druck auf die Standorte, die zwischen
diesen Polen liegen, verstarken.

Weiterer Anstieg der Verkaufsflachen

Die  Expansionsbestrebungen der groBen Einzelhandels-
unternehmen werden voraussichtlich dazu fuhren, dass die
Verkaufsflachen in Berlin trotz der von allen Beteiligten immer
wieder beschworenen, bereits seit Langem bestehenden
,Uberausstattung” weiter wachsen werden. Viele Unternehmen
rechnen sich weiterhin Chancen aus, mit neuen Flachen an
verkehrsgunstigen Standorten die erforderlichen Umsatze flr einen
wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb erzielen zu kdnnen.

24

BSM — Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
Biro Standort Handel



Einzelhandels- und Zentrenkonzept

e Erweiterung bestehender Center

Es ist damit zu rechnen, dass auch die Entwickler und Betreiber
von Shopping Centern die Erweiterung ihrer Objekte prufen. Dabei
richtet sich ihr Interesse nicht in jedem Fall auf Vorhaben an
etablierten Einzelhandelsstandorten.

e Zunehmender Leerstand

Einzelhandelsstandorte, die sich aullerhalb der ,Bestlagen“ in
etablierten Zentren befinden, unterliegen zum Teil merklichen
Abwertungen. Vor allem fur die Raume kleiner und mittelgrol3er
Einzelhandelsunternehmen, die ihre Geschaftstatigkeit beendet
haben, finden sich haufig keine anspruchsvollen Nachnutzer aus
dem Handel, vielfach aber auch gar keine Nachnutzer. Dies fuhrt
dazu, dass der Leerstand ebenerdiger Geschaftsraume in Berlin
tendenziell eher zu- als abnehmen wird. In den kommenden Jahren
ist auch damit zu rechnen, dass grofiere Einzelhandelsobjekte
aufgegeben werden, die sowohl den von Seiten des Handels als
auch den von Seiten der Verbraucher  gestellten
Standortanforderungen nicht mehr gentigen.

e Zunehmende Konzentration

Der Abschmelzungsprozess bei der Zahl der
Einzelhandelsunternehmen wird sich nach allen Prognosen auch in
Berlin fortsetzen. Betroffen sind in erster Linie Kleinere,
inhabergefiuihrte Geschéfte. Lebensmittel-Discounter, aber auch
Tankstellen, tbernehmen mehr und mehr Funktionen der
Nahversorgung.

e Keine Renaissance kleinteiliger Vollversorgung

Von dem stattfindenden demografischen Wandel ist voraussichtlich
keine flachendeckende Wiederbelebung der Nahversorgung durch
kleine, wohnortnahe Geschéfte in Berlin zu erwarten. Mit dem
Alterungsprozess der Bevolkerung ist zwar eine starkere
Convenience-Orientierung dieser  Verbrauchergruppe und
tendenziell ein steigendes Interesse an kleineren, wohnortnahen
Geschaften verbunden. Auch ist mit der Verbreitung von Spéatkauf-
Laden und ,Convenience-Stores® durchaus ein Trend zu diesen
wohnort- bzw. arbeitsplatznahen Strukturen zu erkennen. Auf der
anderen Seite sind die Verbraucher aber auch preisbewusst, an
eine groRe Auswahl gewohnt und &ufRerst mobil. Auch mit
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zunehmendem Alter tendieren sie zum Einkauf in grol3eren
Geschaften, sofern diese sich vor allem in Hinblick auf
Ubersichtlichkeit, Beratung und Service auf die Zielgruppe der
alteren Konsumenten einstellen.

Weiterhin gute Versorgungssituation

Die Versorgungszufriedenheit der Bevdlkerung in Berlin ist hoch,
das haben die Befragungen im Rahmen verschiedener
Untersuchungen der Gutachter ergeben. Auch bei der zu
erwartenden Vergrof3erung der Maschen des Versorgungsnetzes
ist nicht damit zu rechnen, dass es zu Versorgungsnotstanden und
zu einem rapiden Sinken der Versorgungszufriedenheit kommen
wird, da zahlreiche Verbraucher ihr Kraftfahrzeug bis ins hohe Alter
auch zum Einkaufen nutzen und da es auch fur weniger Mobile eine
Vielzahl von Versorgungsmdglichkeiten gibt (z. B. ,Rollende
Laden®, Getranke- und Tiefkuhl-Heimdienste, Nachbarschaftshilfe
etc.). Auch wenn sich fur einen Teil der alteren Bevdlkerung die
Versorgungssituation objektiv verschlechtert, wird dies vielfach
subjektiv von den Betroffenen nicht so empfunden.

Fortsetzung des Trends zu 6kologischen Angeboten

In den vergangenen Jahren war eindeutig ein Trend zu 6kologisch
orientierten Angeboten zu erkennen. Angesichts des wachsenden
Anteils bewusst nach Oko-Kriterien einkaufender Einwohner in den
inneren Bezirken und Ortsteilen wird diese Entwicklung
voraussichtlich anhalten. Dies betrifft im Besonderen den
Lebensmittel-Einzelhandel (Bio-Markte etc.).
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3 Bestandserfassung und -analyse des

Einzelhandels in Friedrichshain-Kreuzberg

3.1 Bestehende Zentren- und Einzelhandelsstruktur gem .
Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3

Die Berliner Zentrenstruktur ist mehrgliedrig aufgebaut und bertcksichtigt
die unterschiedlichen Funktionen der zahlreichen Zentren. Die Gesamtheit
der zentralen Versorgungsbereiche (= Zentren) wird dabei aufgeteilt in die
stadtischen Zentren, deren Bedeutung i.d.R. Gberoértlich ist und die nur auf
Ortlicher Ebene relevanten Zentren. Als stadtische Zentren gelten (in
hierarchischer Reihenfolge von oben nach unten):

e Zentrumsbereiche (mit Zentrumsbereichskernen)
e Hauptzentren

e Stadtteilzentren

e Ortsteilzentren

Die  unterschiedlichen  Zentrenhierarchien  werden im  Stadt-
entwicklungsplan (StEP) Zentren 3 genannt und charakterisiert. AuRerdem
erfolgt eine Aufzédhlung der stadtischen Zentren. Eine r&umliche
Abgrenzung erfolgt jedoch im Rahmen des StEP Zentren nicht. Die noch
im StEP Zentren 2020 verzeichneten ,Besonderen Stadtteilzentren” sind
als eigene Kategorie entfallen, ebenso eine Darstellung der
Verkaufsflachen und der ,Entwicklungskorridore fir die einzelnen
Zentren.

Unterhalb dieser stadtischen Zentren sind die Nahversorgungszentren
(auch Wohngebietszentren genannt) angesiedelt, die auf Bezirksebene
festgelegt werden.

Ein wesentlicher Inhalt des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die
Festlegung der Nahversorgungszentren und die Abgrenzung aller
bezirklicher  Zentren  (vom  Nahversorgungszentrum  bis  zum
Zentrumsbereich). Nur so kann eine genaue Definition der im Bezirk
vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche erfolgen, um diese in
Zukunft wirksam vor schadlichen Auswirkungen neuer Einzelhandels-
Ansiedlungen schitzen zu kénnen.

Der StEP Zentren 3 stellt im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg funf
stadtische Zentren dar:

e Hauptzentrum Frankfurter Allee (einschl. Ringcenter I; OT
Friedrichshain)
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e Hauptzentrum Hermannplatz/Kottbusser Damm (OT Kreuzberg)

e Stadtteilzentrum Kottbusser Tor/Kottbusser StralRe (OT
Kreuzberg)

e Stadtteilzentrum Mehringdamm (OT Kreuzberg)

e Stadtteilzentrum Ostbahnhof/MuhlenstraRe (OT Friedrichshain,
im StEP Zentren 2020 noch Ortsteilzentrum)

Die beiden Hauptzentren des Bezirks Uberschreiten die Bezirksgrenze und
liegen teilweise in den Nachbarbezirken. So liegt das Ringcenter 1l und lll
als Teil des Hauptzentrums Frankfurter Allee aul3erhalb des S-Bahnrings
und damit im Bezirk Lichtenberg. Uberwiegende Anteile des
Hauptzentrums Karl-Marx-Stral3e/Hermannplatz/Kottbusser Damm
befinden sich im Bezirk Neukolin.

3.2 Einzelhandelsbestand in Friedrichshain-Kreuzberg

Die Einzelhandelsstruktur des Bezirks spiegelt die durch den StEP
Zentren 3 vorgegebene Zentrenstruktur wieder. Ein Grol3teil der
grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe und alle Zentren und Warenhauser
des Bezirks befinden sich im Bereich der genannten stadtischen Zentren.
Grolflachige Angebote aulerhalb der Zentren beschranken sich im
Wesentlichen auf Lebensmittel (Supermérkte und Discounter) sowie in
deutlich geringerem Mal3e auf Mdbel. Aul3erdem befindet sich mit Hellweg
ein grof3flachiger Baumarkt auf3erhalb der Zentren.

Aul3erhalb dieser stadtischen Zentren entspricht die Einzelhandelsstruktur
der gewachsenen Stadtstruktur des Bezirks. Wahrend in den weitgehend
intakt gebliebenen grunderzeitlichen Quartieren (sudliches und 0Ostliches
Kreuzberg sowie 0&stliches Friedrichshain) eine teilweise sehr dichte
kleinteilige Struktur mit 0&rtlich unterschiedlichen Schwerpunkten im
Angebot vorherrscht, ist das Angebot in den Nachkriegsquartieren des
.inneren Rings“ deutlich geringer. Es beschrankt sich im Gegensatz zu
dem vielfaltiger ausgestatteten und grinderzeitlich gepragten ,aul3eren
Ring“ weitgehend auf Sortimente des kurzfristigen Bedarfs.

Schwerpunkte der kleinteiligen Handelsstrukturen auf3erhalb der
stadtischen Zentren sind der Graefekiez, der Bereich Lausitzer
Platz/Eisenbahnstra3e, die Wrangelstral3e, der Bereich Warschauer
Stral3e / Kopernikusstral3e / Wihlischstral3e sowie die Samariterstralie.
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3.2.1 Bestandserhebung

Zur Bewertung des vorhandenen Einzelhandelsangebots wurde im Winter
2009/ 2010 eine umfassende Bestandsaufnahme durchgefuhrt. In dieser
Erhebung wurde jeder im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg angesiedelte
Einzelhandelsbetrieb mit Angabe seines Standortes (Adresse) erfasst,
seine Verkaufsflache geschatzt und nach Branchen bzw. Warengruppen

kategorisiert.

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe wurde dabei den folgenden
Bedarfsgruppen zugeordnet:

e Waren des kurzfristigen Bedarf

(0]

(0]

Nahrungs- und Genussmittel

Back-, Fleisch- und Wurstwaren

Blumen, Zoo- und Heimtierbedarf

Drogerie- und Parfiumeriewaren, Kosmetik
Pharmazeutische, medizinische und orthop&adische Artikel

PBS (Papier, BuUro- und Schreibwaren), Zeitungen,
Zeitschriften, Bucher

e Waren des mittelfristigen Bedarfs

(0]

(0]

Bekleidung/Textilien

Schuhe/Lederwaren

Gartenbedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf, Autozubehdor

Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Haushaltswaren,
Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby-/Bastelbedarf, Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Campingbedarf
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e Waren des langfristigen Bedarfs
0 Teppiche / Gardinen / Dekorationsbedarf
o Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche
0 Mobel (incl. Gartenmobel)
o Elektrobedarf, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltgerate
0 Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikationstechnik
0 Foto/Optik/Akustik
0 Uhren/Schmuck

0 Sonstiger Einzelhandel (u.a. Aktionsware der
Discountbetriebe)

Die dargestellte Aufteilung nach Branchen bzw. Warengruppen entspricht
den Einkaufsgewohnheiten der Konsumenten und lasst eine differenzierte
Bewertung des vorhandenen Einzelhandelsbestandes zu.

In den bezirklichen Zentren wurden neben den Einzelhandelsangeboten
auch die Angebote des konsumnahen Dienstleistungssektors sowie des
Hotel- und Gastgewerbes erfasst, um eine Bewertung dariiber vornehmen
zu konnen, in welchem Umfang das vorhandene Einzelhandelsangebot
durch weitere kundenorientierte Angebote erganzt wird.

Die so erfassten Daten wurden anschlieRend EDV-gerecht aufgearbeitet
und in ein geographisches Informationssystem (GIS) integriert, was eine
schnelle und bequeme Anzeige der Daten in Karten- und Tabellenform
sowie einen ebensolchen Zugriff auf die Daten ermdglicht.

Neben dem Bestand der Einzelhandelsflachen im Bezirk wurden
verschiedene soziale und demographische Daten eingespeist und
ebenfalls GIS-konform aufgearbeitet. Dies ermoglicht die direkte
Gegenuberstellung der Angebote sowie nachfragebezogener Daten (z.B.
Kaufkraftbindung, Zentralitat etc.).

3.2.2 Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflache

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg 2.193 Einzelhandelsbetriebe erfasst werden, die tUber einen
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Gesamtbestand an Verkaufsflache von 255.780 m?2 verfigten.® Dies
ergibt bei einer Gesamtbevolkerung in Friedrichshain-Kreuzberg per
31.12.2008 von 262.257 einen Ausstattungswert von 0,98 m?2
Verkaufsflache je Einwohner.®

Getrennt nach Ortsteilen ergibt sich das in Tabelle 6 dargestellte Bild.

Tab. 6: Verkaufsflache in Friedrichshain-Kreuzberg per Januar 2010

Ortsteil VKF m? m2 VKF je
Einwohner

Friedrichshain 114.505 1,00

Kreuzberg® 141.275 0,95

Friedrichshain-Kreuzberg
gesamt 255.780 0,98

Der ermittelte Ausstattungswert liegt sowohl im Ortsteil Friedrichshain als
auch in Kreuzberg unterhalb des Berliner Durchschnitts. Dies ist in erster
Linie der Uberwiegend kleinteiligen Struktur der Einzelhandelsbetriebe des
Bezirkes geschuldet (vgl. Tab. 7).

Im Ortsteil Friedrichshain liegt die durchschnittliche BetriebsgroRe tber
der fur den Ortsteil Kreuzberg ermittelten Grof3e. Dies liegt darin
begriindet, dass Friedrichshain durch das Ring-Center I, das Warenhaus
Kaufhof am Ostbahnhof, den Hellweg-Baumarkt und die Mdbel-Oase am
Wriezener Bahnhof Uber Grol3ansiedlungen verfugt, die trotz des auf
Kreuzberger Seite vorhandenen Karstadt-Warenhauses am
Herrmannplatz, des Mébelhauses Exil an der Képenicker Stral3e oder der
Doméne (Teppiche, Gemischtwaren) am Blicherplatz starker zu Buche
schlagen. Auch unterscheidet sich die gewachsene Kleinteilige
Einzelhandelsstruktur Kreuzbergs von der Friedrichshains in der Weise,
dass in Friedrichshain bis 1990 eine deutlich geringere Anzahl von
Einzelhandelsbetrieben angesiedelt war. Der vorhandene Nachholbedarf

Incl. 2.520 m2 VKF auf Schéneberger Gebiet (vgl. Fu3note 10).

Diese Werte sind mit den fir den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg im StEP Zentren 2020
dargestellten Bestandswerten fiir 2003 nicht vergleichbar, da die seinerzeit vom FfH-Institut fiir
Markt- und Wirtschaftsforschung mbH erhobenen Daten auf einer anderen Erfassungsmethodik
beruhten, d.h., eine Bestandserhebung vor Ort wurde nicht vorgenommen.

% Incl. Anbieter auf Schoneberger Gebiet, die fast ausschlieRlich der Versorgung der im

Viktoriakiez lebenden Bevolkerung dienen. Hierbei handelt es sich um Lebensmittel-
Discountmarkte, einen Getrankemarkt und einen Tankstellenshop, die sich auf ehemaligem
Bahngelande an der Kreuzbergstrale sowie an der DudenstraBe befinden, das
grundstiicksseitig zum Ortsteil Schoéneberg gehoért. Aufgrund der Trennung durch die
Bahntrasse nehmen diese Betriebe keinerlei Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Schéneberg
wabhr.
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wurde vornehmlich durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gedeckt,
allem voran durch Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels. Diese
beeinflussen die durchschnittliche BetriebsgroRe heute, nachdem die
Ausstattungsunterschiede in Friedrichshain gegentber Kreuzberg mehr

als ausgeglichen sind, spurbar.

Tab 7: Durchschnittliche BetriebsgréRe des Einzelhandels in Friedrichshain-Kreuzberg per

Januar 2010

Ortsteil Anzahl VKF m2 m2VKF je
Betriebe Betrieb

Friedrichshain 909 114.505 126

Kreuzberg 1.284 141.275 110

Friedrichshain-Kreuzberg

gesamt 2.193 255.780 117

Nach Planungsraumen ergibt sich folgendes Bild:

Tab.8: Verkaufsflache im Ortsteil Friedrichshain per Januar 2010

Planungsraum VKF m2 m2 VKF je
Einwohner
Samariterviertel 27.270 1,51
Hausburgviertel 1.365 0,17
Richard-Sorge-Viertel 4.050 0,43
Friedenstral3e 1.800 0,28
Barnimkiez 3.590 0,65
Andreasviertel 29.465 2,50
Weberwiese 6.115 0,61
Wriezener Bhf. 18.055 34,33
Traveplatz 7.805 0,45
Boxhagener Platz 11.940 0,65
Stralauer Kiez 3.020 0,49
Stralauer Halbinsel 30 0,01
Friedrichshain gesamt 114.505 1,00

Die Ausstattungswerte mit Verkaufsflache je Einwohner spiegeln die
unterschiedliche Struktur des Friedrichshainer Einzelhandels wider (vgl.

Tab. 8):
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In den noérdlich der Frankfurter Allee/Karl-Marx-Allee gelegenen
Gebieten Uberwiegt die Nahversorgung, eine Ausnahme stellt hier
das Samariterviertel dar, in dem sich das Ring-Center | sowie das
vergleichsweise umfangreiche Angebot entlang der Frankfurter
Allee befindet.

Der relativ hohe Ausstattungswert fur den Barnimkiez ergibt sich
aus der Umrechnung der Verkaufsflache von vier
Lebensmittelmarkten (Kaiser’'s, Reichelt, Netto, Aldi) mit einer
Gesamtflache von rd. 3.000 m? VKF auf die geringe Zahl von rd.
5.500 Einwohnern.

Von den sudlich der Frankfurter Allee/Karl-Marx-Allee gelegenen
Gebieten ergibt sich fur den Kiez um den Wriezener Bahnhof ein
Extremwert, da die Verkaufsflache des Hellweg-Baumarktes (ca.
10.000 m? VKF) und der Mdbel-Oase (ca. 6.700 m? VKF) auf nur rd.
500 Bewohner dieses Gebietes umgerechnet wurde.

Von den dbrigen, stdlich der Frankfurter Allee gelegenen Gebieten
weist das Andreasviertel den hoéchsten Wert auf. In dem
Ausstattungswert von 2,50 m? VKF je Einwohner schlagt sich —
neben den Einzelhandelsangeboten an der Karl-Marx-Allee — vor
allem die Verkaufsflaiche des Kaufhof-Warenhauses am
Ostbahnhof nieder.

Auch im Ortsteil Kreuzberg stellt sich die Ausstattung mit Verkaufsflache
unterschiedlich dar (Tab. 9):

Im westlichen Teil Kreuzbergs weisen die dichten urbanen Gebiete
- Chamissokiez und UrbanstralRe - die groi3te
Einzelhandelskonzentration auf. Wahrend im Chamissokiez vor
allem der Bereich um die Bergmannstral3e/ Marheineckeplatz durch
vielfdltige  Einzelhandelsangebote gekennzeichnet st (u.a.
Marheineckehalle), wird der Ausstattungswert der Urbanstral3e
sowohl durch die kleinteilige Struktur entlang der Gneisenau- und
Blicherstral3e als auch durch die Grof3flachigkeit am Blucherplatz
(Domane) beeinflusst.

Der hohe Wert fur das Gebiet um das Gleisdreieck ergibt sich aus
der Umrechnung der dort vorhandenen Verkaufsflache eines
Mdobelanbieters (ca. 700 m2 VKF) auf die geringe Zahl von knapp
300 Einwohnern.
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e Im Ostlichen Teil Kreuzbergs weist der Graefekiez den hdchsten
Ausstattungswert auf. Dieser wird vor allem durch das Karstadt-
Warenhaus am Herrmannplatz gepragt

Verkaufsflache).

Tab. 9: Verkaufsflache im Ortsteil Kreuzberg per Januar 2010

(rd. 30.000 m?

Lebens-/Teilraum VKF m?2 m2 VKF je
Einwohner
Gleisdreieck 820 2,81
Askanischer Platz 3.050 0,48
Rathaus YorckstralRe 3.565 0,63
Viktoriapark 6.780 0,69
Chamissokiez 16.005 1,09
Urbanstralie 13.785 1,15
Mehringplatz 10.075 0,79
Moritzplatz 6.090 0,42
Graefekiez 48.685 2,69
Wassertorplatz 670 0,13
Oranienplatz 8.410 0,90
Lausitzer Platz 13.385 1,02
Reichenberger Stral3e 5.445 0,37
Wrangelkiez 4.510 0,40
Kreuzberg gesamt 141.275 0,95
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Abb. 6: Verkaufsflache je Einwohner nach Planungsrdumen (Januar 2010 )

Mehr als die Halfte der im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg vorhandenen
Verkaufsflache verteilt sich auf die Zentren (Tab. 10, zur weiteren
Erlauterung der bezirklichen Zentren s. Pkt. 4.1). Hier sind rd. 52% der
erfassten Verkaufsflache konzentriert.

Knapp ein Drittel der auf die Zentren entfallenden Verkaufsflache ist im
Hauptzentrum Hermannplatz/Kottbusser Damm angesiedelt (31,0%). Ein
hoher Verkaufsflachenanteil entfallt ebenfalls auf das Hauptzentrum
Frankfurter Allee (19,2%), das Ortsteilzentrum Ostbahnhof (18,1%) sowie
auf das Stadtteilzentrum Mehringdamm (11,4%). Auch hier macht sich der
Einfluss der groR3flachigen Angebote wie das Karstadt-Warenhaus am
Hermannplatz, das Ring-Center | bzw. des Kaufhof-Warenhauses am
Ostbahnhof bemerkbar. Am Mehringdamm dagegen Uberwiegen
kleinteilige Einzelhandelsangebote.
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Tab.10: Verteilung der Verkaufsflache auf die bezirklichen Zentren

Zentrumskategorie ~ Zentrumsname VKFm2 %

Zentrumsbereich Historische Mitte®! 2.975 2.2
Hauptzentrum gg;;nrﬁﬂ”p'aw el 41575 30,3
Hauptzentrum Frankfurter Allee 26.335 19,2
Stadtteilzentrum Mehringdamm/Bergmannstr.*? 15265 11,1
Stadtteilzentrum Kottbusser Tor*® 11.470 8,4
Stadtteilzentrum Ostbahnhof 24.340 17,8
Nahversorgungszentrum :\:/Ir?:(;ir?ghﬂ?gé?dl' 3.070 2,2
Nahversorgungszentrum Wrangelstral3e 2.855 2,1
Nahversorgungszentrum Warschauer StraRe™ 4.880 3,6
Nahversorgungszentrum Boxhagener Stral3e 2.395 1,7
Nahversorgungszentrum Landsberger Allee 1.955 1.4
Friedrichshain-Kreuzberg gesamt 137.115 100,0

Die Betrachtung der Verkaufsflache nach Branchen bzw. Warengruppen
zeigt, dass der grofdte Anteil auf Waren des kurzfristigen Bedarfs entfallt
(43,7%, vgl. Tab. 11). Dies spiegelt die Bedeutung wider, die der
Nahversorgung im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zukommt. Diese
Tatsache wird durch die im Bezirk angesiedelten Grof3objekte wie das
Karstadt-Warenhaus am Herrmannplatz, das Ring-Center | oder das
Kaufhof-Warenhaus am Ostbahnhof, die einen hohen Anteil an Waren des
mittel- und langfristigen Bedarfs aufweisen und deutlich Uber die
Bezirksgrenzen hinausgehende Einzugsgebiete besitzen, Giberdeckt.

Trotz der genannten Grol3objekte ist der Anteil der Verkaufsflache fir
Waren des mittelfristigen Bedarfs mit 30,4% bzw. von 25,9% fir Waren
des langfristigen Bedarfs geringer als der fur Waren des kurzfristigen
Bedarfs.

11
12
13
14

nur fir Zentrumsbereich in Friedrichshain-Kreuzberg
Incl. Erweiterungsbereich
Incl. Erweiterungsbereich
Incl. Erweiterungsbereich
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Tab. 11: Verkaufsflache des Friedrichshain-Kreuzberger Einzelhandels nach Branchen bzw.

Warengruppen
Branche/Warengruppe VKF m?2 Anteil
in %
Nahrungs- u. Genussmittel 75.475 29,5
Backwaren/Fleisch- und Wurstwaren 5.435 2,1
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 6.040 2,4
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 10.285 4.0
Pharmazeutische Artikel 3.315 1,3
Papier-, Blro-, Schreibwaren, Zeitungen 11.320 4.4
kurzfristiger Bedarf 111.870 43,7
Bekleidung, Wasche 34.805 13,6
Schuhe, Lederwaren 6.635 2,6
Gartenbedarf 2.385 0,9
Bau- und Heimwerkerbedarf 9.850 3,9
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 11.950 4,7
Spielwaren, Hobby, Basteln, 6.070 2,4
Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrrader, Camping 6.040 2,4
mittelfristiger Bedarf 301.475 30,4
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 5.210 2,0
Bettwaren, Haus-, Tisch- u. Bettwasche 5.965 2,3
Mobel 23.285 9,1
Elektro, Leuchten, elektr. HH-Gerate 4.310 1,7
Unterhaltungselektronik, Tontrager, PC 9.620 3,8
Foto, Optik, Akustik 2.195 0,9
Uhren, Schmuck 1.920 0,8
Sonstiger Einzelhandel 13.670 5,3
langfristiger Bedarf 669.125 25,9
Einzelhandel insgesamt 255.780 100,0
3.3 Kaufkraft, Nachfragevolumen und Kaufkraftbindung im

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
3.3.1 Kaufkraft

Das Gutachterteam orientiert sich beziglich der im Einzugsgebiet
vorhandenen Kaufkraft an den jahrlichen Prognosedaten der BBE-
Regionalforschung Koln, in denen die regionalen Kaufkraftunterschiede
berlcksichtigt werden. Die u.a. auf den Steuerbescheiden der Kommunen
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basierenden Kaufkraftdaten weisen fir das Einzugsgebiet und das Jahr
2009 folgende einzelhandelsrelevante Ausgaben aus:

Tab. 12: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg
nach Postleitzahlgebieten (Schatzung 2009)

KK-Niveau Kaufkraft-
PLZ Gebiet (% des potenzial
Bundesdurchschn.) (EUR/Kopf/Jahr)
Friedensstralle,
10243 Andreasviertel, 91,65 4.997
Weberwiese,

Wriezener Bahnhof
Boxhagener Platz,

10245 Stralauer Kiez, 90,95 4.959
Stralauer Halbinsel

Samariterviertel,

10247 Traveplatz 90,79 4951
Barnimkiez, Richard-

10249 Sorge-Viertel, 91,16 4.970
Hausburgviertel

10961 Urbanstral3e 92,00 5.016
Askanischer Platz,

10963 Rathaus Yorckstral3e 91,40 LR

10065 Chammissokietz, 91,95 5.013
Viktoriaplatz

10967 Graefekiez 91,42 4,984
Mehringplatz,

10969 Moritzplatz, 91,23 4.974
Wassertorplatz

opey  oEgElE, 91,16 4.970

Lausitzer Platz

Reichenberger
10999  Strale, 91,42 4.984
Oranienplatz

Die Kaufkraft der Friedrichshain-Kreuzberger Gebiete liegt unterhalb des
Berliner Durchschnitts von 92,99 (=5.209 EUR pro Einwohner und Jahr)
und deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 5.452 EUR pro Einwohner
und Jahr (=100,00%). Nur die Postleitzahlgebiete Urbanstrale und
Chamisso- bzw. Viktoriakiez erreichen Pro-Kopf-Werte, die Uber der
5.000-EUR-Grenze liegen.
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3.3.2 Nachfragevolumen

Aus der Multiplikation der Einwohnerzahl des Einzugsgebietes mit den
einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner errechnet sich das
Nachfragevolumen, das im Einzelhandel des Bezirkes Friedrichshain-
Kreuzberg fur Warenkéaufe zur Verfigung steht.

Ausgehend von der im jeweiligen Lebens- bzw. Teilraum vorhandenen
Einwohnerzahl errechnet sich das in den Tabellen 13 und 14 dargestellte
einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen.

Tab. 13: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen fiir den Einzelhandel des Ortsteiles
Friedrichshain nach Lebens- bzw. Teilrdumen

Lebens-/Teilraum Einwohner Kaufkraft Nachfrage-
je volumen
Einwohner 1.000 EUR
EUR
Samariterviertel 18.022 4.948 89.173
Hausburgviertel 8.111 4.969 40.304
Richard-Sorge-Viertel 9.355 4.969 46.485
Friedenstralie 6.472 4.994 32.318
Barnimkiez 5.525 4.971 27.465
Andreasviertel 11.782 4.999 58.898
Weberwiese 9.968 4.999 49.830
Wriezener Bhtf. 526 4.999 2.629
Traveplatz 17.312 4.948 85.660
Boxhagener Platz 18.434 4.958 91.396
Stralauer Kiez 6.153 4.948 30.445
Stralauer Halbinsel 2.499 4.948 12.365
Friedrichshain
gesamt 114.159 4.966 566.968

Fir den Einzelhandel des Ortsteiles Friedrichshain steht ein
Nachfragevolumen von rd. 567 Mio. EUR zur Verfiigung.

Das Nachfragevolumen fir den Ortsteil Kreuzberg liegt mit rd. 739 Mio.
EUR hoher als das fir den Ortsteil Friedrichshain (Abbildung 19). Dies
liegt neben dem geringfigig hoheren Kaufkraftniveau an der hoéheren
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Einwohnerzahl Kreuzbergs, woraus sich eine hohere Kaufkraft- bzw.
Nachfragesumme errechnet.

Tab. 14: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen fiir den Einzelhandel des Ortsteiles
Kreuzberg nach Lebens- bzw. Teilrdumen

Lebens-/Teilraum Einwohner Kaufkraftje Nachfrage-
Einwohner volumen
EUR 1.000 EUR
Gleisdreieck 292 4.986 1.456
Askanischer Platz 6.320 4.986 31.512
Rathaus YorckstralRe 5.628 4.986 28.061
Viktoriapark 9.827 5.014 49.273
Chamissokiez 14.723 5.015 73.834
Urbanstralie 11.989 5.016 60.137
Mehringplatz 12.786 4.974 63.598
Moritzplatz 14.652 4.974 72.879
Graefekiez 18.099 4.986 90.242
Wassertorplatz 4.995 4.995 24.845
Oranienplatz 9.344 4.981 46.544
Lausitzer Platz 13.160 4.980 65.537
Reichenberger Stral3e 14.914 4.986 74.361
Wrangelkiez 11.369 4.980 56.752
Kreuzberg gesamt 148.098 4.989 739.031

Fur Friedrichshain-Kreuzberg stehen zusammen rd. 1.306 Mio. EUR fir
Einzelhandelsk&aufe bereit.

In den einzelnen Branchen bzw. Warengruppen ergibt sich flr den
Einzelhandel des Ortsteiles Friedrichshain das in Tab. 15 dargestellte
Nachfragevolumen. Aus der Abbildung wird deutlich, dass der grof3ere Teill
dieses Nachfragevolumens fir den Kauf von Waren des kurzfristigen
Bedarfs bereitsteht (= 57,4%). Auf Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfs entfallen zusammen 42,5% dieses Volumens.
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Tab. 15: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen fiir den Einzelhandel des Ortsteiles
Friedrichshain nach Branchen bzw. Warengruppen

Branche/Warengruppe Kaufkraft je  Nachfrage- Anteil
Einwohner  volumen in %
EUR 1.000 EUR
Nahrungs- u. Genussmittel 1.618 184.727 33,0
Svalfr‘;‘;"v\‘;‘;fé‘r/] Fleisch- und 237 27.021 4.8
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 93 10.617 1,9
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 203 23.169 4,1
Pharmazeutische Artikel 500 57.080 10,2
Egcsﬁireltungen, Zeitschriften, 169 19 287 34
kurzfristiger Bedarf 2.820 321.901 57,4
Bekleidung, Wasche 397 45.350 7,7
Schuhe, Lederwaren 96 10.925 2,0
Gartenbedarf 73 8.361 1,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 451 51.514 9,2
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 61 7.015 1,3
Spielwaren, Hobby, Basteln 96 10.925 2,0
Sportartikel, Fahrrader, Camping 71 8.157 1,5
mittelfristiger Bedarf 1.246 142.247 251
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 52 5.964 1,1
Bettwaren, Haus-, Tischwasche 49 5.550 1,0
Mobel 244 27.907 4,2
s(leergireo, Leuchten, elektr. HH- 117 13.341 22
IL:)J?:terhaltungselektr. Tontrager, 267 30474 5.4
Foto, Optik, Akustik 93 10.601 1,9
Uhren, Schmuck 42 4.823 1,0
Sonstiger Einzelhandel 36 4.161 0,7
langfristiger Bedarf 901 102.820 17,5
Einzelhandel insgesamt 4.966 566.968  100,0
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Fur den Ortsteil Kreuzberg stellt sich die Nachfragesituation wie folgt dar:

Tab. 16: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen fiir den Einzelhandel des Ortsteiles
Kreuzberg nach Branchen bzw. Warengruppen

Branche/Warengruppe Kaufkraft je  Nachfrage- Anteil
Einwohner  volumen in %
EUR 1.000 EUR
Nahrungs- u. Genussmittel 1.624 240.513 32,5
Backwaren/Fleisch- und
Wurstwaren 238 35.231 4,8
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 93 13.812 1,9
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 204 30.224 4,1
Pharmazeutische Artikel 500 74.063 10,0
PBS, Zeitungen, Zeitschriften,
Bucher 170 25158 34
kurzfristiger Bedarf 2.829 419.001 56,7
Bekleidung, Wasche 400 59.189 8,0
Schuhe, Lederwaren 96 14.257 1,9
Gartenbedarf 74 10.934 1,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 452 66.930 9,1
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 62 9.220 1,2
Spielwaren, Hobby, Basteln 96 14.257 19
Sportartikel, Fahrrader, Camping 72 10.702 1,4
mittelfristiger Bedarf 1.252 185.488 251
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 54 8.037 1,1
Bettwaren, Haus-, Tischwasche 49 7.258 1,0
Mdbel 246 36.452 4,9
Elektro, Leuchten, elektr. HH-
gerate 118 LlA2lo 2,4
Unterhaltungselektr. Tontrager,
PC ’ ° 268 39.762 5,
Foto, Optik, Akustik 93 13.812 1,9
Uhren, Schmuck 43 6.310 0,9
Sonstiger Einzelhandel 37 5.454 0,7
langfristiger Bedarf 908 134.541 18,2
Einzelhandel insgesamt 4.989 739.031 100,0

3.3.3 Kaufkraftbindung

Aus der Gegenuberstellung des Umsatzes der in Friedrichshain-
Kreuzberg angesiedelten Einzelhandelsbetriebe zum dort vorhandenen
Nachfragepotenzial errechnet sich die Kaufkraftbindung. Diese gibt
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Auskunft dartber, welcher Anteil dieses Nachfragepotenzials durch den
Einzelhandel des Bezirkes gebunden werden kann. Die ermittelte
Bindungsquote gibt gleichzeitig Auskunft Gber die Einzelhandelszentralitat
des Bezirkes, die sich aus dem Saldo der zu- und abflieRenden Kaufkraft
errechnet.

Den Schatzungen und Berechnungen des Gutachterteams zufolge
erzielten die Einzelhandelsbetriebe des Bezirkes im Jahr 2009 einen
Umsatz in HOhe von rd. 672 Mio. EUR. Diesem Umsatz steht — wie in
Punkt 3.3.1 dargestellt — ein vergleichbares Nachfragevolumen von rd.
1.306 Mio. EUR gegenuber. Aus diesem Verhéltnis errechnet sich eine
Kaufkraftbindung von 51,3%.

Diese Kaufkraftbindung ist flr einen Berliner Bezirk, der eine zentrale
Lage innerhalb des Stadtgebietes aufweist, sehr gering. Ublicherweise
liegt die Kaufkraftbindung in den Berliner Bezirken — Uber alle Branchen
bzw. Warengruppen gerechnet — zwischen 60 und 70%.

Die geringe Kaufkraftbindung bedeutet, dass die
Einzelhandelszentralitat des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg sehr
niedrig ist. Dies deutet auf Defizite in der Attraktivitat der im Einzelhandel
des Bezirkes vorhandenen Angebote hin. Gleichzeitig muss jedoch
festgehalten werden, dass die Attraktivitat naheliegender, jedoch
aulRerhalb der Bezirksgrenzen gelegener Einzelhandelsangebote hoch ist
und zu einem nicht unerheblichen Kaufkraftabfluss aus beiden Ortsteilen
des Bezirkes fiihrt. Zu nennen sind u.a. die neu entstandenen Angebote
am Alexanderplatz, wo mit dem Einkaufszentrum ,Alexa“, dem neu
gestalteten Kaufhof-Warenhaus sowie dem Saturn-Neubau
Konkurrenzstandorte entstanden bzw. neu belebt wurden, die eine hohe
Anziehungskraft vor allem auf Friedrichshain ausiben. Fur die Kunden
des Ortsteiles Kreuzberg spielen u.a. die Angebote der Karl-Marx-Stral3e
eine Rolle. Zu nennen sind auch die Potsdamer Platz Arcaden, deren
Angebote viele Kreuzberger Kunden erreichen. Schliel3lich muss
anerkannt werden, dass auch der traditionelle West-Berliner
Einzelhandelsschwerpunkt, die City-West einfach und schnell erreichbar
ist und so ebenfalls einen Teil der bezirklichen Kaufkraft abschopft.

Der Zufluss von Kaufkraft aus anderen Bezirken ist dagegen gering. Er
konzentriert sich im Ortsteil Friedrichshain im Wesentlichen auf die
Angebote des Ring-Center | sowie um den Ostbahnhof (u.a. Kaufhof-
Galeria) sowie im Ortsteil Kreuzberg auf das Karstadt-Warenhaus am
Hermannplatz.
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Tab. 17: Kaufkraftbindung im Einzelhandel des

Ortsteiles Friedrichshain nach Branchen bzw.

Warengruppen
Branche/Warengruppe Nach- Umsatz Kaufkraft-
fragevol. 1.000 bindung
1.000 EUR %
EUR

Nahrungs- u. Genussmittel 184.727  125.430 67,9
Backwaren/Fleisch- und

Wurstwaren 21.021 11.241 41,6
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 10.617 6.190 58,3
Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 23.169 13.067 56,4
Pharmazeutische Artikel 57.080 15.012 26,3
PBS, Zeitungen, Zeitschriften 19.287 10.261 53,2
kurzfristiger Bedarf 321.901 181.200 56,3
Bekleidung, Wasche 45.350 49.613 109,4
Schuhe, Lederwaren 10.925 7.178 65,7
Gartenbedarf 8.361 1.781 21,3
Bau- und Heimwerkerbedarf 51.514 6.594 12,8
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 7.015 8.418 120,0
Spielwaren, Hobby, Basteln 10.925 6.216 56,9
Sportartikel, Fahrrader, Camping 8.157 3.581 43,9
mittelfristiger Bedarf 142.247 83.381 58,0
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 5.964 1.944 32,6
Bettwaren, Haus-, Tischwasche 5.550 3.652 65,8
Mobel 27.907 10.270 36,8
Elektro, Leuchten, elektr. HH-

gerate 13.341 4.016 30,1
Unterhaltungselektr. Tontrager, PC 30.474 10.757 35,3
Foto, Optik, Akustik 10.601 4,792 45,2
Uhren, Schmuck 4.823 1.838 38,1
Sonstiger Einzelhandel 4.161 5.151 123,8
langfristiger Bedarf 102.820 42.419 41,5
Einzelhandel insgesamt 566.968 307.000 54,1

Die Kaufkraftbindung im Ortsteil Kreuzberg liegt unterhalb der des

Ortsteiles Friedrichshain:
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Tab. 18: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen fiir den Einzelhandel des Ortsteiles
Kreuzberg nach Branchen bzw. Warengruppen

Branche/Warengruppe Nach- Umsatz  Kaufkraft-
fragevol. 1.000 bindung
1.000 EUR EUR %
Nahrungs- u. Genussmittel 240.513 139.979 58,2
Backwaren/Fleisch- und
Wurstwaren 35.231 11.661 33,1
Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 13.812 7.569 54,8
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 30.224 15.052 49,8
Pharmazeutische Artikel 74.063 23.774 32,1
PBS, Zeitungen, Zeitschriften,
Bucher 25158 54 730 98,3
kurzfristiger Bedarf 419.001 222.765 52,7
Bekleidung, Wasche 59.189 32.080 54,2
Schuhe, Lederwaren 14.257 7.799 54,7
Gartenbedarf 10.934 700 6,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 66.930 6.827 10,2
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 9.220 10.483 113,7
Spielwaren, Hobby, Basteln 14.257 6.943 48,7
Sportartikel, Fahrrader, Camping 10.702 8.818 82,4
mittelfristiger Bedarf 185.488 73.650 40,7
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe 8.037 4.107 51,1
Bettwaren, Haus-, Tischwasche 7.258 4.413 60,8
Mdbel 36.452 14.836 40,7
Elektro, Leuchten, elektr. HH-
gerate TlEss 7.279 41,7
Unterhaltungselektr. Tontrager,
PC ) ’ 39.762 23.499 59,1
Foto, Optik, Akustik 13.812 3.522 25,5
Uhren, Schmuck 6.310 2.240 35,5
Sonstiger Einzelhandel 5.454 8.023 147,1
langfristiger Bedarf 134.541 67.919 50,0
Einzelhandel insgesamt 739.031 364.335 49,3

Die Gegenuberstellung der in den Lebens- bzw. Teilrdumen ermittelten
Kaufkraftbindung zur Ausstattung mit Verkaufsflache je Einwohner lasst
Zusammenhange zwischen beiden Bewertungskategorien deutlich
werden:
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Friedrichshain:

e Andreasviertel:
KK-Bindung von 133,4% bei 2,50 m? VKF je EW

e Stralauer Halbinsel:
KK-Bindung von 1,2% bei 0,01 m? VKF je EW

Kreuzberg:

e Graefekiez:
KK-Bindung von 130,8% bei 2,69 m? VKF je EW

e Wassertorplatz:
KK-Bindung von 7,3% bei 0,13 m? VKF je EW

Im Andreasviertel fuhrt die hohe Ausstattung, die sich insbesondere
aufgrund der Ansiedlung des Kaufhof-Warenhauses sowie der Angebote
innerhalb des Ostbahnhofes ergibt, zu einer entsprechend hohen
Kaufkraftbindung.

Auf der Stralauer Halbinsel gibt es derzeit nur ein Einzelhandelsangebot;
dies drickt sich in einer entsprechend niedrigen Kaufkraftbindung aus.

Einen ,Ausreil3er” gibt es mit dem Wriezener Bahnhof, der eine extrem
hohe Kaufkraftbindung (=794,1%) - bei einem ebenso hohem
Ausstattungswert (=34,33 m? VKF je Ew) — aufweist (vgl. Tab. 19). Grund
dafur sind die dort angesiedelten grol3flachigen Betriebe: Hellweg und
Mobel Oase mit zusammen rd. 17.000 m? VKF bei nur 526 Einwohnern.

In Kreuzberg wird im Graefekiez aufgrund der Ansiedlung des Karstadt-
Warenhauses ein hoher Ausstattungswert erreicht, der sich in einer
entsprechend hohen Kaufkraftbindung niederschlagt.

Am Wassertorplatz stehen dagegen nur wenige Angebote bereit, die ihren
Ausdruck in einer niedrigen Bindungsquote bzw. einem ebenso geringen
Ausstattungswert finden.

Eine vergleichsweise hohe Verkaufsflachen-Ausstattung hat jedoch nicht
zwingend zur Folge, dass damit eine hohe Kaufkraftbindung verbunden
ist. So gibt es auch Gebiete, die trotz eines hohen Ausstattungswertes nur
eine geringe Kaufkraftbindung aufweisen.
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Genannt sei beispielsweise das Gebiet um den Lausitzer Platz, das mit
1,02 m? VKF je Ew nur eine Kaufkraftbindung von 45,7% erreicht. Dies
liegt in der Kleinteiligkeit der dortigen Angebote begriindet; die dort
angesiedelten Betriebe erzielen nur eine geringe Umsatzleistung und
kénnen kaum Kaufkraftzufliisse von auf3en verzeichnen.

Im Samariterviertel wird trotz einer Ausstattung von 1,51 m? VKF je
Einwohner aufgrund der Kleinteiligkeit der dortigen Angebote ,nur“ eine
Kaufkraftbindung von 84,8% erreicht.

Tab. 19: Gegenuberstellung der Kaufkraftbindung zur Ausstattung mit Verkaufsflache je Einwohner
nach Planungsraumen im Ortsteil Friedrichshain

Lebens-/Teilraum Kaufkraftbindg. VKF je Ew
% m2

Samariterviertel 84,8 1,51
Hausburgviertel 12,9 0,17
Richard-Sorge-Viertel 31,2 0,43
FriedenstraRe 20,7 0,28
Barnimkiez 47,1 0,65
Andreasviertel 133,4 2,50
Weberwiese 43,8 0,61
Wriezener Bhf. 794,1 34,33
Traveplatz 27,5 0,45
Boxhagener Platz 37,6 0,65
Stralauer Kiez 34,9 0,49
Stralauer Halbinsel 1,2 0,01
Friedrichshain 54,1 1,00

gesamt
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Tabelle 20 zeigt, wie sich die Situation im Kreuzberger Teil des Bezirkes
darstellt.

Tab. 20: Gegenuberstellung der Kaufkraftbindung zur Ausstattung mit Verkaufsflache je Einwohner
nach Planungsraumen im Ortsteil Kreuzberg

Lebens-/Teilraum Kaufkraftbindg. VKF je Ew
% m?2
Gleisdreieck 41,8 2,81
Askanischer Platz 31,4 0,48
Rathaus Yorckstral3e 49,4 0,63
Viktoriapark 40,4 0,43
Chamissokiez 62,2 1,09
Urbanstrale 34,7 1,15
Mehringplatz 447 0,79
Moritzplatz 24,9 0,42
Graefekiez 130,8 2,69
Wassertorplatz 7,3 0,13
Oranienplatz 56,6 0,90
Lausitzer Platz 45,7 1,02
Reichenberger Stral3e 22,2 0,37
Wrangelkiez 23,1 0,40

Kreuzberg gesamt 49,3 0,95
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4 Raumliches Konzept

4.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Bestandsaufnahme bestatigt weitgehend die Einschatzung des StEP
Zentren 3 bezuglich der Ausweisung von Zentren im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg. So konnten die im StEP verzeichneten Zentren allesamt in das
bezirkliche Zentrenkonzept Ubernommen werden, wenngleich sich
aufgrund der konkreten Abgrenzung der Zentren in einzelnen Fallen
geringfiigige Anderungen der Namensgebung ergeben.

Anhand der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und der erfassten
Verteilung der Einzelhandelsangebote wurden diese stadtischen Zentren
erganzt um Nahversorgungszentren, die als zentrale Versorgungsbereiche
die Versorgung der umliegenden Wohnquartiere insbes. mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs gewahrleisten. Wenngleich manche dieser
Nahversorgungszentren teilweise deutliche Defizite aufweisen, erfillen sie
alle die Mindestanforderungen der AV Zentrenkonzepte.

Die bezirklichen Zentren sind demnach:

Kategorie und Name gem.
StEP Zentren 3:

Kategorie und Name gem.
bezirklichem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept:

Hauptzentrum

Frankfurter Allee

Hauptzentrum

Karl-Marx-Stral3e/
Hermannplatz/Kottbusser Damm

Stadtteilzentrum

Kottbusser Tor

Stadtteilzentrum

Mehringdamm

Stadtteilzentrum

Hauptzentrum

Frankfurter Allee

Hauptzentrum

Hermannplatz/Kottbusser Damm

Stadtteilzentrum

Kottbusser Tor

Stadtteilzentrum

Mehringdamm /Bergmannstral3e

Stadtteilzentrum
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Ostbahnhof/MuhlenstralRe

Zentrumsbereich

Historische Mitte

Im Zusammenwirken aller

bezirklichen Zentren ergibt

Ostbahnhof

Zentrumsbereich

Historische Mitte

Nahversorgungszentrum

Mehringplatz/sudl. Friedrichstral3e

Nahversorgungszentrum

Wrangelstral3e

Nahversorgungszentrum

Warschauer StralRe

Nahversorgungszentrum

Boxhagener Stral3e
Nahversorgungszentrum

Landsberger Allee

sich eine

ausgewogene Zentrenstruktur, die weite Teile des Bezirks abdeckt und

entsprechend der
raumliche Verteilung aufweist.

jeweiligen Zentrenkategorie eine angemessene
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Abb 7. Zentrenstruktur im Bezirk

|:| Zentrale Versorgungsbereiche
(bezirkliche Zentren)

I:I Erweiterungsflachen der
Zentralen Versorgungsbereiche

I:l Sonderstandort auRerhalb
der Zentrenstruktur

Auf eine detaillierte Beschreibung und Bewertung dieser zentralen
Versorgungsbereiche wird an dieser Stelle verzichtet. Stattdessen erfolgt
diese in den im Anhang befindlichen Zentrenpassen.

Darin sind neben verschiedenen Ubersichtskarten und Darstellungen des
Einzelhandelsbestands im jeweiligen Zentrum ausfuhrliche
Beschreibungen ihrer Einordnung in die Zentrenstruktur, der Bebauungs-
und Nutzungsstruktur, und der ErschlieBung enthalten. Diese
Beschreibungen werden erganzt durch eine Bewertung des Zentrums
(u.a. aufgrund der Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen aus dem StEP
Zentren 3) sowie eine Darstellung von Entwicklungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten und von Handlungsempfehlungen.

4.2 Sonderstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen im eigentlichen Sinne
befinden sich im Bezirk zwei weitere Sonderstandorte, die sich einer
Kategorisierung im Sinne der Zentrenstruktur entziehen:

e Die Markthalle IX in der Eisenbahnstral3e (Eisenbahnmarkthalle)

e Der Bereich um die O2-World.
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4.2.1 Markthalle IX (Eisenbahnmarkthalle)

Die Markthalle Eisenbahnmarkthalle stellt einen historischen Standort der
Quartiersversorgung im Planungsraum Lausitzer Platz dar. Die hierin
befindlichen Laden nehmen fur weite Teile des Quartiers die Funktion des
Nahversorgers wahr. Dennoch leidet die Halle seit Jahren unter einem
hohen Leerstand und offensichtlichem Kundenmangel.

Die Aufnahme der Eisenbahnmarkthalle in das bezirkliche Einzelhandels-
und Zentrenkonzept als Sonderstandort soll es erméglichen, hier — trotz
der ansonsten fehlenden Voraussetzungen fir die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums — eine Entwicklung der Nahversorgung Uber
das fur Einzelstandorte tbliche Mal3 hinaus zu erméglichen. Vorrangiges
Ziel ist die Entwicklung eines zeitgemalRen Markthallenkonzeptes mit einer
kleinteiligen Einzelhandlerstruktur.

4.2.2 02-World

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ist mit den bestehenden und unter
Punkt 4.1 aufgeflhrten zentralen Versorgungsbereichen raumlich gut
ausgestattet. Die Nahversorgung wird durch die Zentrenstruktur
weitgehend gewahrleistet und nur in einzelnen Quartieren durch
Einzelstandorte unterstitzt. Echte Versorgungsliicken gibt es lediglich auf
der Stralauer Halbinsel und in Teilen Kreuzbergs. Die Versorgung mit
hoherwertigen Waren insb. des mittel- bis langfristigen Bedarfs wird
vornehmlich durch die beiden Hauptzentren des Bezirks sowie durch die
ebenfalls gut erreichbaren Zentrumsbereiche City West und Historische
Mitte —entsprechend ihrer Funktion — wahrgenommen. Obwohl die
Kaufkraftbindung im Bezirk relativ gering ist, ist daher eine erhebliche
Ausweitung der Verkaufsflachen aulerhalb der gewachsenen
Zentrenstruktur nicht notwendig, fur die vorhandenen Zentren sogar eher
schéadlich.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans V-3 im Jahre 2004 wurde
jedoch fir das Geldnde rund um die Sport- und Veranstaltungshalle O2-
World die planungsrechtliche Voraussetzung fiur den Bau von Gebauden
mit bis zu 28.000 m? Verkaufsflache fur gro3flachigen Einzelhandel und
weiteren in der Summe unbegrenzten Verkaufsflachen fur nicht-
grol3flachigen Einzelhandel geschaffen. Der StEP Zentren 3 sieht daher
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eine Zusammenfassung mit dem Standort Ostbahnhof zu einem
gemeinsamen Stadtteilzentrum vor.

Da die aktuelle Entwicklung im Bereich MiuhlenstraRe/Postbahnhof
(Projekte far Hotel-, Buro- und Wohngebaude) keine
Einzelhandelsnutzung oder sonstige Zentrennutzung im engeren Sinne
erkennen lasst und eine flachenhafte Zentrenentwicklung in diesem
Bereich nicht zweckmalig ist, soll das Stadtteilzentrum auf die
unmittelbare Umgebung des Ostbahnhofs beschrankt werden.

Um das vorhandene, sowohl planungsrechtlich wie auch vertraglich
gesicherte Baurecht dennoch zu bertcksichtigen, wird der Standort O2-
World als Sonderstandort auf3erhalb der Zentrenstruktur in das bezirkliche
Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufgenommen. Bei der weiteren
Entwicklung des Quartiers an der O2-World ist darauf hinzuwirken, dass
sich die Einzelhandelsentwicklung am Fortschritt und den Nutzungen
kunftiger Bauprojekte an diesem Standort orientiert (Versorgungsfunktion
fur hinzukommende Nutzungen). Die Tragfahigkeit der Mischnutzung soll
in einem Bezug zur Quartiersgrol3e stehen.

4.3 Gewahrleistung der Nahversorgung

Fur die Untersuchung der Nahversorgung im Bezirk Friedrichhain-
Kreuzberg  wurden zwei unterschiedliche Betrachtungsweisen
herangezogen: Einerseits wurde die Abdeckung des Bezirks durch die
Einzugsbereiche der bezirklichen und benachbarten zentralen
Versorgungsbereiche sowie der relevanten Einzelstandorte im Bezirk
untersucht. Andererseits erfolgte eine Analyse aufgrund der in den
Planungsraumen vorhandenen Verkaufsflachenausstattung und der in den
gleichen Raumen vorhandenen Einwohner

4.3.1 Betrachtung der Zentrenstruktur und ihrer Einzugsbereiche

Aufgrund der Zentrenstruktur des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg sind
weite Teile des Bezirks schon durch die bezirklichen Zentren gut versorgt.
Die Einzugsbereiche der Zentren erganzen sich so, dass kaum Licken im
Versorgungsnetz fir Waren der Nahversorgung bestehen. Erganzt werden
die bezirklichen Zentren zudem einerseits durch verschiedene Zentren der
Nachbarbezirke sowie durch zahlreiche groRere und Kkleinere
Einzelstandorte von Anbietern entsprechender Waren. Aufgrund dieser —
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auch auf der Abbildung 7 ersichtlichen — Struktur des Bezirks bestehen
kaum Versorgungsliicken.
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Abb 8. Nahversorgung durch die zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk
(blau: Einzugsbereiche der bezirklichen Zentren, 500m/600m; rot: Einzugsbereiche von
Einzelstandorten, 500m/600m)

Vorhandene Licken erstrecken sich im Wesentlichen auf die Stralauer
Halbinsel und auf Teile der Planungsrdume Mehringplatz, Moritzplatz,
Wassertorplatz, Urbanstral3e und Graefekiez.

Die Entwicklung neuer Wohngebiete auf der Stralauer Halbinsel hat zu
einem deutlichen Bevolkerungszuwachs in diesem Bereich gefiihrt. Das
Angebot an Waren der Nahversorgung/des kurzfristigen Bedarfs wurde
jedoch nicht ausgebaut. Der Bezirk beabsichtigt, diese Unterversorgung
durch die Entwicklung eines Einzelstandorts auf dem Geladnde einer
ehemaligen Glashutte an der Glasblaserallee zu beheben. Der Bedarf fur
ein vollwertiges Nahversorgungszentrum an dieser Stelle wird zurzeit nicht
gesehen, eine entsprechende Entwicklung ist bei weiter ansteigender
Bevolkerungszahl auf der Stralauer Halbinsel jedoch nicht vollstandig
auszuschliel3en.

Die Versorgungsliicken der Planungsraume Mehringplatz, Moritzplatz,
Wassertorplatz, UrbanstraRe und Graefekiez bezieht sich vorwiegend auf
einen ~Korridor* zwischen den ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichen Mehringplatz/ sudl. Friedrichstrale (Nahver-
sorgungszentrum), Kottbusser Tor (Stadtteilzentrum), Hermannplatz/
Kottbusser Damm (Hauptzentrum) und Mehringdamm/Bergmannstrale
(Stadtteilzentrum). Im Gegensatz zu den anderen durch die Zentren nur
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unzureichend versorgten Gebieten befinden sich in diesem Bereich auch
keine nennenswerten Einzelstandorte, die eine Gebietsversorgung
Uibernehmen kénnten.

4.3.2 Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in den

Planungsraumen

Die Betrachtung der Nahversorgungssituation innerhalb  der
Planungsraume ergibt, dass in den meisten Gebieten die in der AV
Zentrenkonzepte definierten Orientierungswerte (0,35 bis 0,45 m?
Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente je Einwohner)
erreicht oder zum Tell deutlich Gberschritten werden.

In einigen Planungsraumen werden diese Werte jedoch weit verfehlt. Dies
betrifft insbesondere die Stralauer Halbinsel, die bei rd. 2.500 Einwohnern
nur auf einen einzigen Laden mit 30 m? VKF (0,01 m? je EW) kommt, den
Wassertorplatz mit nur 315 m? VKF fur rd. 5.000 Einwohner (0,06 m? je
EW), das Hausburgviertel mit 825 m? VKF fir rd. 8.100 Einwohner (0,1 m?
je EW) oder der Planungsraum Urbanstrale mit 2.015 m?2 VKF flr ca.
12.000 Einwohner (0,17 m? je EW). Ebenso betroffen ist das Gleisdreieck,
das einen Wert von 0,09 m? erreicht. Da hier jedoch nur 292 Einwohner zu
verzeichnen sind und der Planungsraum stark von Grunflachen,
Bahnflachen und den Flachen des Deutschen Technikmuseums gepragt
ist, sind die Auswirkungen dieser rechnerischen Unterversorgung nur
gering. Etwas geringer ist die Unterversorgung in den Planungsraumen
Wrangelkiez (0,22 m? VKF je EW), Friedenstrale (0,23 m?),
Reichenberger StralRe (0,24 m?), Traveplatz (0,26 m?), Moritzplatz (0,31
m?2) und Lausitzer Platz (0,34 m?).

Die teilweise deutlich dber den Empfehlungswerten liegenden
Planungsraume beherbergen in der Regel zentrale Versorgungsbereiche
oder bedeutende Einzelstandorte, die eine Versorgungsfunktion auch fur
die umliegenden Planungsraume tbernehmen.

Insgesamt ergibt sich fir die beiden Ortsteile Friedrichshain und
Kreuzberg eine zufriedenstellende  Ausstattung innerhalb  der
Orientierungswerte. Beide Ortsteile und damit auch der gesamte Bezirk
erreichen eine Ausstattung mit Verkaufsflichen fir den kurzfristigen
Bedarf von 0,42 m? je Einwohner.
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Abb 9. Nahversorgung im Bezirk, Verkaufsflache f. kurzfristigen Bedarf je Einwohner nach
Planungsraum
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Tab. 21: Gegenuberstellung der Kaufkraftbindung zur Ausstattung mit Verkaufsflache je Einwohner
nach Lebens- bzw. Teilrdumen im Ortsteil Kreuzberg

Planungsraum VKF m2 m2 VKF je
(kurzfr. Bed.) ~ Einwohner
Samariterviertel 9.015 0,50
Hausburgviertel 825 0,10
Richard-Sorge-Viertel 3.285 0,35
Friedenstrale 1.470 0,23
Barnimkiez 3.365 0,61
Andreasviertel 9.785 0,83
Weberwiese 4.845 0,49
Wriezener Bhf. 1.780 3,38
Traveplatz 4.585 0,26
Boxhagener Platz 6.370 0,35
Stralauer Kiez 2.600 0,42
Stralauer Halbinsel 30 0,01
Friedrichshain gesamt 47.955 0,42

Tab. 22: Gegenuberstellung der Kaufkraftbindung zur Ausstattung mit Verkaufsflache je Einwohner
nach Lebens- bzw. Teilrdumen im Ortsteil Kreuzberg

Lebens-/Teilraum VKF m? m2 VKF je
(kurzfr. Bed.) ~ Einwohner
Gleisdreieck 25 0,09
Askanischer Platz 2.695 0,43
Rathaus YorckstralRe 2.490 0,44
Viktoriapark 2.185 0,22
Chamissokiez 7.755 0,53
UrbanstralRe 2.015 0,17
Mehringplatz 6.795 0,53
Moritzplatz 4.615 0,31
Graefekiez 16.875 0,93
Wassertorplatz 315 0,06
Oranienplatz 5.325 0,57
Lausitzer Platz 4.515 0,34
Reichenberger StralRe 3.610 0,24
Wrangelkiez 2.460 0,22
Kreuzberg gesamt 61.675 0,42

BSM — Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
58 Biro Standort Handel



Einzelhandels- und Zentrenkonzept

4.3.3 Uberlagerung beider Betrachtungsweisen

Betrachtet man nun die Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche  mit  ihren  Einzugsbereichen, sowie die
Einzugsbereiche der im Bezirk vorhandenen Einzelstandorte der
Nahversorgung in Verbindung mit der Verkaufsflachenausstattung der
Planungsraume, so wird deutlich, dass echte Versorgungslicken allein auf
der Stralauer Halbinsel sowie in Teilen der Planungsrdume Mehringplatz,
Moritzplatz, Wassertorplatz, UrbanstralRe und Graefekiez bestehen.

Fast alle Ubrigen Gebiete liegen innerhalb des Einzugsbereichs eines
Zentrums oder eines Einzelstandorts mit tber 700 m? Verkaufsflache. Das
einzige Gebiet, das aus diesem Schema heraus féllt, ist das Gleisdreieck,
das lediglich im Randbereich der bestehenden Wohnquartiere liegt. Hier
sind nur wenige Einwohner betroffen.

4.3.4 Sicherung der Nahversorgung durch Einzelstandorte

Die Versorgung der unterversorgten Bereiche (die Stralauer Halbinsel
sowie der ,Kreuzberger Korridor* zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen) sollte durch eine maldvolle Zulassung von
Einzelstandorten erreicht werden. Wahrend fur die Stralauer Halbinsel
bereits Baurecht fur eine entsprechende Entwicklung auf dem Gelande
der ehemaligen Glashutte besteht, sollte fir den Kreuzberger Korridor ein
planerisches Konzept zur stadtebaulichen Integration eines solchen
Standortes erarbeitet werden, um nicht ein ,Windhundrennen®
unterschiedlicher Investoren um die Erstbesetzung der Versorgungslicke
Zu initiieren.

4.3.5 Zukunftige Entwicklung (Prognose 2030)

Die ,Bevolkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2007 bis 2030“ der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung sieht fir den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg von 2007 bis 2030 ein Bevolkerungswachstum um rd. 4 %
voraus. Da die tatsachliche Entwicklung der letzten Jahre unterhalb der
prognostizierten Werte geblieben ist und ab 2020 von einem leichten
Ruckgang der Bevolkerung ausgegangen wird, ist anzunehmen, dass die
reale Entwicklung hinter den Prognosen zurickbleibt.
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Mit einem Bevolkerungswachstum von vorauss. deutlich unter 4 % bleiben
die Auswirkungen auf die Versorgungssituation tberschaubar. Lediglich
bei einem Wachstum in Gebieten mit deutlicher Unterversorgung konnte
zuklnftig ggf. eine Ausweitung der Verkaufsflachen notwendig werden.
Dies kann in der Regel innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
erfolgen.

Eine Ausnahme stellt der Planungsraum Stralauer Halbinsel dar, wo
bereits heute praktisch keine Nahversorgung vorhanden ist, gleichzeitig
aber noch erhebliches Potenzial fur eine zukinftige Wohnbebauung
besteht. Hier wird sich ohne eine Ansiedlung von
Nahversorgungsangeboten die Versorgungssituation weiter verscharfen.
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5 Ziele und Leitlinien

5.1 Ubergeordnete Ziele und Leitlinien

Die einschlagigen Planwerke und Vorschriften geben bereits eine Reihe
von Zielen vor, die fur den Bezirk Gultigkeit haben und im Rahmen des
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes tUbernommen werden
sollen.

Diese kbnnen zusammengefasst werden durch die folgenden Oberziele:

e Sicherung einer flachendeckenden verbrauchernahen
Grundversorgung

e Erhaltung und Starkung der stadtischen Zentren

e stadtvertragliche Integration grof3flachiger Einzelhandels-
einrichtungen

5.1.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur die Steuerung
des Einzelhandels

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung setzen aus Uberértlichen
Gesichtspunkten einen raumordnerischen Rahmen fur die Erarbeitung des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes insbesondere in Hinblick auf die
Zulassigkeit grol3flachiger Einzelhandeiseinrichtungen. Fur die Steuerung
des Einzelhandels in der Metropole Berlin sind relevante Ziele und
Grundsatze der Raumordnung im Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007), (GVBI. S. 629) sowie in der Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan Berlin- Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz
2009 (GVBI. S. 182) enthalten.

Ziele der Raumordnung

Berlin ist Zentraler Ort mit der Einstufung als Metropole. Gemal3 Ziel 4.7
Abs. 1 LEP B-B sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in Zentralen
Orten zulassig. Fur die Metropole Berlin gibt es somit keine quantitativen
Beschrankungen der Einzelhandelsentwicklung durch Ziele der
Raumordnung. Jedes Einzelhandelsvorhaben in der Stadt entspricht dem
raumordnerischen Konzentrationsgebot, dem raumordnerischen
Beeintrachtigungsverbot sowie dem raumordnerischen Kongruenzgebot
gemal Ziel 4.7 Abs. 1 bis 4 LEP B-B.
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Grundsatze der Raumordnung

Grundsatz aus 8 3 LEPro 2007 (Zentrale Orte sollen als
Siedlungsschwerpunkte und  Verkehrsknoten fur ihren
Versorgungsbereich raumlich gebundelt Wirtschafts-,
Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und
soziale Versorgungsfunktionen erftllen)

Grundsatz aus 8 5 Abs. 4 LEPro 2007 (Starkung des
innerstadtischen  Einzelhandels und  Sicherung einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs)

Grundsatz 2.3 LEP B-B (Erhalt und Starkung der polyzentralen
Funktionsstrukturen in der Metropole)

Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B ( Entwicklung grol3flachiger
Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur
auf Standorten in Stadtischen Kernbereichen -
raumordnerisches Integrationsgebot)

Grundsatz 4.8 Abs. 3 LEP B-B (Darstellung der Stadtischen
Kernbereiche in der Festlegungskarte 2 als Symbole; im Gebiet
des Stadtbezirkes Friedrichshain-Kreuzberg liegen 4 Stadtische
Kernbereiche)

Grundsatz 4.8 Abs, 4 LEP B-B (Moglichkeit der Veranderung
vorhandener oder genehmigter grof3flachiger
Einzelhandelsvorhaben aufRerhalb Stadtischer Kernbereiche,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowonhl
insgesamt als auch fur zentrenrelevante Sortimente nicht erhoht
wird)

Grundsatz 4.8 Abs. 5 LEP B-B (Zulassigkeit grol3flachiger
Einzelhandelsvorhaben auch aulRerhalb der Stadtischen
Kernbereiche, wenn das Vorhaben Uberwiegend der
Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt)

Grundsatz 4.9 LEP B-B (Zulassigkeit grol3flachiger
Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment bei Beschrdnkung der zentrenrelevanten
Sortimente auf 10 % auch aulerhalb der Stadtischen
Kernbereiche)
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Gemal3 der im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlichen Belange
abgegebenen Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg stehen den im vorliegenden Einzelhandelskonzept
definierten Zielen, Leitlinien und Steuerungsgrundsétzen die Ziele der
Raumordnung nicht entgegen.

5.1.2

StEP Zentren 3

Neben den auch in der Einleitung des Stadtentwicklungsplans Zentren 3
(vom Marz 2011) genannten ubergeordneten Oberzielen (s.0.) formuliert
der StEP Zentren 3 folgende

Ziele fur die Steuerung der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung:

1.

2.

Berlin als Metropole starken

Polyzentralitat sichern und entwickeln
Funktionsmischung in den Zentren starken
Quantitaten steuern, um Qualitaten zu steigern

Nahversorgung sichern

Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich

integrieren

Diese Ziele werden konkretisiert durch

zehn Leitlinien:

Metropole Berlin profilieren

Polyzentralitat sichern und qualifizieren

Tourismus als Faktor der Zentrenentwicklung bertcksichtigen
Grol3flachigen Einzelhandel in die Zentren lenken

Nahversorgung sichern
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6. Stadtebauliche und architektonische Qualitdten von Zentren und
Einzellhandelsstandorten sichern

7. Grundséatze zur Einzelhandelssteuerung definieren
8. Das bauplanungsrechtliche Instrumentarium konsequent anwenden
9. Investitions- und Planungssicherheit gewahrleisten

10. Kommunikation und Kooperation der Bezirke intensivieren

Schlie3lich stellt der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 die folgenden
Steuerungsgrundsatze auf:

Steuerungsgrundsatz 1

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind nur innerhalb der stadtischen Zentren bis zur
Ebene der Ortsteilzentren moglich. Dabei muss ein angemessenes
Verhdltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiches und der maximalen Gro3enordnung des
Planvorhabens hergestellt werden.

Steuerungsgrundsatz 2

(Nicht-grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind unabhéangig von der GroRe mit Mitteln der
Bauleitplanung in die zentralen Versorgungsbereiche Berlins zu
lenken.

Steuerungsgrundsatz 3

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sind nur innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zuzulassen. Dabei muss ein angemessenes
Verhéltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereichs und der maximalen Grél3enordnung des
Planvorhabens hergestellt werden. AulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche konnen Einzelhandelsbetriebe nur zugelassen
werden, wenn sie fur die wohnungsnahe Grundversorgung erforderlich
sind und keine negativen Auswirkungen auf bestehende bzw. zu
entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Den
bezirklichen Zentrenkonzepten kommt die Aufgabe zu, die zentralen
Versorgungsbereiche festzulegen.
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Steuerungsgrundsatz 4

Die (Neu-)Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten  Kernsortimenten  soll  innerhalb  zentraler
Versorgungsbereiche erfolgen, sofern eine stadtebauliche und
funktionale Vertraglichkeit hergestellt werden kann. Im Ubrigen
besteht die Méglichkeit, entsprechende Vorhaben auf die definierten
Fachmarktagglomerationen zu lenken. Von ihnen dirfen keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

Steuerungsgrundsatz 5

Verkaufsstatten von Betrieben des produzierenden, reparierenden und
verarbeitenden Gewerbes sind auch in  Gewerbe- und
Industriegebieten moglich, wenn sie dem Hauptbetrieb flachen- und
umsatzmalig deutlich untergeordnet sind und eine Verkaufsflache von
maximal 800 m2 nicht tberschreiten.

Steuerungsgrundsatz 6

Es gelten einheitliche Kriterien fur die Bestimmung negativer
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche. Als Kriterien sollen
fur die genannten Vorhaben insbesondere

o die Entfernung des Planvorhabens zum  zentralen
Versorgungsbereich

o die perspektivische Umsatzumverteilung

. die mdgliche Vorschadigung eines zentralen Versorgungs-
bereichs und

o die Betroffenheit vorhandener Magnetbetriebe sowie
o die zuséatzliche Verkehrserzeugung

herangezogen werden. Sie kénnen durch o6rtliche, auf die Problemlage
in den einzelnen Bezirken bezogene Grundsatze, wie z.B. die
Erreichbarkeit mit dem OPNV erganzt und prazisiert werden.

Die genannten Ziele, Leitlinien und Steuerungsgrundsétze gelten flr ganz
Berlin. Sie sind damit auch unmittelbar fir den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg anzuwenden und werden in die bezirklichen Ansiedlungsregeln
integriert (s. Pkt. 5.2).
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Im Gegensatz zum bisherigen Stadtentwicklungsplan 2020 von 2005
verzichtet der StEP Zentren 3 auf detaillierte Vorgaben fur die Entwicklung
einzelner Berliner Zentren. So sind insbesondere die aufgrund der
unklaren Datengrundlagen haufig kritisierten ,Entwicklungskorridore*
(maximale Verkaufsflachenzahlen) fur die einzelnen Zentren entfallen.

5.1.3 AV Zentrenkonzepte

Auch in der AV Zentrenkonzepte (,Ausfiihrungsvorschriften zum Aufbau
und Inhalt bezirklicher Einzelhandels- und Zentrenkonzepte vom 22. Juli
2009) finden sich die unter Pkt. 5.1 aufgefihrten Oberziele. Diese werden
durch zehn gemeinsame Leitlinien fir alle bezirklichen Zentrenkonzepte
erganzt:

1. Die Gewabhrleistung der Nahversorgung, vor allem die der nicht
mobilen Bevolkerung, ist sicherzustellen. Nahversorgungszentren
sind vor schadlichen Auswirkungen benachbarter Einzelhandels-
betriebe, insbesondere grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen,
zu schutzen.

2. Die Dbezrklichen Zentren (Haupt-, Stadtteil, Ortsteil- und
Nahversorgungszentren) sind in ihrer Funktion zu sichern sowie als
attraktive und multifunktionale Zentrumsbereiche auszubauen.

3. Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist auf die
bezirklichen Zentren zu konzentrieren; dies gilt insbesondere flr
Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die Verkaufsflache
muss in Ubereinstimmung mit der Versorgungsfunktion des
jeweiligen Zentrums stehen.

4. Neue Einzelhandelsangebote aul3erhalb der bestehenden Zentren
sind in einer bezirklichen Gesamtbewertung in ihren Einflissen auf
die Zentrenstruktur zu untersuchen. Zentrenrelevante Sortimente
sind zu vermeiden, zentrenrelevante Randsortimente strikt zu
begrenzen.

5. Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser mit einem deutlich tber
die Nahversorgung hinausgehenden Einzugsbereich sollen nur in
hoherrangigen Zentren (vom Ortsteilzentrum aufwérts) zugelassen
werden.

6. Nahversorgungsangebote sind vorrangig innerhalb der Zentren
anzusiedeln; auB3erhalb von Zentren nur dann, wenn sie der
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Sicherung der Nahversorgung der dort wohnenden Bevdlkerung
dienen und keine schadlichen Auswirkungen auf die benachbarten
Zentren haben.

7. Nahversorgungsangebote auf bestehenden oder gemal3 dem
Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich
vorgehaltenen Gewerbeflachen sind zu vermeiden.

8. Bei Nahversorgungsangeboten in Streulagen soll die Anzahl der
Stellplatze auf das fur den Nahversorgungsbereich erforderliche
Mald begrenzt werden.

9. Neue Einzelhandelsbetriebe mussen sich in die stadtebaulichen
Strukturen ihres Umfeldes einfligen.

10.Kommunale, kulturelle, und gastronomische Einrichtungen sowie
bevolkerungs- und freizeitorientierte  Dienstleistungen  sind
vorrangig innerhalb der stadtischen Zentren anzusiedeln.

Des weiteren werden detaillierte Regeln fir die Ansiedlung
unterschiedlicher Arten von Einzelhandel aufgestellt, die es im Rahmen
des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir den Bezirk
Friedrichs zu tbernehmen und zu erganzen gilt (s. Pkt. 5.2).

Schlie3lich enthalt die AV Zentrenkonzepte zahlreiche Hinweise und
Anleitungen fir die Erstellung Dbezirklicher Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte.

514 AV Einzelhandel

Hauptaufgabe der AV Einzelhandel (,Ausfihrungsvorschriften dber
grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin® vom 29.
September 2007) ist die Definition von einheitlichen Vorgaben fur die
Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen, die zur Zulassigkeit
grof3flachiger Einzelhandelseinrichtung fluhren sowie von einheitlichen
Vorschriften  fir die baurechtliche Zulassung entsprechender
Einzelvorhaben.

Daneben werden in der AV Einzelhandel und ihren Anhangen zahlreiche
einzelhandelbezogene und fur die Zentrenstruktur der Stadt bedeutsame
Begriffsbestimmungen vorgenommen.
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Die in der AV Einzelhandel aufgefihrten Ziele und sonstigen fir das
vorliegende Konzept relevanten Vorgaben sind weitestgehend dem
bisherigen StEP Zentren 2020 entnommen, der im Marz 2011 durch den
StEP Zentren 3 ersetzt wurde. Eine Darstellung dieser Inhalte erfolgt
daher an dieser Stelle nicht.

5.2 Ziele, Leitlinien und Regeln fir die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg

Auch fir den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg sollen im Folgenden Ziele
fur die Zentrenentwicklung und die Steuerung des Einzelhandels definiert
werden. Diese teilen sich auf in Oberziele und Grundséatze.

Auf diesen Zielen aufbauend werden Regeln fur die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Bezirk aufgestellt, die zuklnftig bei der
Aufstellung von Bauleitplanen oder im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigt sind.

Die in den vorangegangenen Abschnitten genannten berlinweit gultigen
Plan- und Regelwerke geben bereits einen engen Rahmen sowohl fur die
Zielsetzung des vorliegenden bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes als auch fur die Steuerung durch Ansiedlungsregeln
vor. Sie werden daher im Wesentlichen bestétigt und die entsprechenden
Inhalte in das bezirkliche Regelwerk tlbernommen.

Unter Pkt. 4.1 wurden bereits unterschiedliche Interpretationen der
vorhandenen Zentren und daraus folgende, vom StEP Zentren 3
abweichende Umbenennungen sowie die Ausweisung des Bereichs um
die O2-World als Sonderstandort genannt. Weitere Abweichungen vom
StEP Zentren 3 bestehen nicht.

5.2.1 Ziele der bezirklichen Einzelhandelsentwicklung

Oberziele

Die Oberziele des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
entsprechen denen des StEP Zentren 3 und der AV Zentrenkonzepte. Es
sind dies:
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Die Gewahrleistung einer flachendeckenden verbraucher-
nahen Grundversorgung

Die Erhaltung und Starkung der bezirklichen Zentren

Die stadtvertragliche Integration von (grof3flachigen)
Einzelhandelseinrichtungen

Grundsatze

Erhalt und Ausbau der kleinteiligen Handelsstrukturen, die
den Bezirk vor allem in den grunderzeitlichen
Wohnquartieren pragen

Ausgleich zwischen den Oberzielen 1 und 2, d.h.
Versorgungslicken zu schlieBen ohne die Zentren zu
schadigen

Ausgleich  zwischen den  gesamtstadtischen und
touristischen Interessen einerseits und den Interessen der
Anwohner andererseits

Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen
Qualitdat bei neuen Einzelhandelsentwicklungen sowohl
innerhalb als auch auf3erhalb der Zentren

Die Erhaltung und Starkung der bezirklichen Zentren nicht
nur als Einzelhandelsstandorte sondern auch als kulturelle
und gastronomische Zentren sowie als Schwerpunkte
einzelhandelsnaher  Dienstleistungen und  sonstiger
Angebote (Bildung, Verwaltung, Gesundheit etc.)

Aulerdem macht sich der Bezirk die Leitlinien des StEP Zentren 3 (s. Pkt.
5.1.1) und der AV Zentrenkonzepte (s. Pkt. 5.1.2) zu eigen. Auch sie
sollen als Grundséatze fur die Entwicklung des Einzelhandels im Bezirk

gelten.

5.2.2

Steuerungsregeln fur die Entwicklung des bezirklichen

Einzelhandels
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Um die genannten Ziele und Grundséatze umsetzen zu kdnnen bedarf es
Regeln, die die Entwicklung des Einzelhandels im Bezirk steuern und als
Grundlage des Verwaltungshandelns (insbesondere im Rahmen der
Aufstellung von Bauleitplanen und der Genehmigung von Bauantragen)
dienen.

Der Regelungskatalog besteht dabei aus zwei Teilen:

e Den aus der AV Zentrenkonzepte Ubernommenen
Steuerungsgrundsatzen und

e Erganzende Steuerungsregeln fur den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg.

[Anm.: Die in den Ausflihrungsvorschriften (AV) Zentrenkonzepte
enthaltenen und in den nachfolgend aufgefuhrten
Steuerungsgrundsatzen aufgefihrten Verweise auf den
Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2020 sind durch die Aufstellung
des StEP Zentren 3 obsolet geworden. Es sind stattdessen die
entsprechenden Inhalte des StEP Zentren 3 anzuwenden. Insb. die
Verweise auf die Entwicklungskorridore entfallt, da diese mit
Aufstellung des StEP 3 entfallen sind. Die Orientierungswerte zur
Flachenausstattung sind fortan der Tabelle 1 des StEP Zentren 3 zu
entnehmen]

Steuerungsgrundsatze der AV Zentrenkonzepte

A)Grol3flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel (aulBer
Nahversorgung)

(1) Nicht vorwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtete
zentrenrelevante grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind nur
innerhalb der stadtischen Zentren (Zentrumsbereiche, Haupt-,
Stadtteil- und Ortsteilzentren) zuzulassen. lhre Gro3e und
Betriebsform soll sich im adaquaten Verhaltnis zur Funktionsstufe und
zum Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereichs befinden. Auf
benachbarte Zentren durfen keine schadigenden Auswirkungen
ausgehen. Kumulative Auswirkungen von geplanten mit bereits
realisierten Vorhaben sind zu bericksichtigen.

(2) In der Regel sind bei Ansiedlung, Anderung oder Erweiterung
grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nach Absatz 1 keine
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schadlichen  Auswirkungen zu  erwarten, wenn folgende
Verkaufsflachenobergrenzen und die Entwicklungskorridore gemaf
Tabellen 1 und Al des StEP Zentren 2020 eingehalten werden:

e Zentrumsbereiche, Hauptzentren:

keine Begrenzung der Flachen/Betriebsformen
e Stadtteilzentren:

bis max. 3.000 m? VKF
e Ortsteilzentren:

bis max. 1.000 m? VKF

[Anm.: der Bezug auf die Entwicklungskorridore entféllt, da diese mit
Aufstellung des StEP 3 entfallen sind. Die Orientierungswerte zur
Flachenausstattung sind fortan der Tabelle 1 des StEP Zentren 3 zu
entnehmen]

(3) Absatz 2 gilt entsprechend, soweit der Entwicklungskorridor des
jeweiligen stadtischen Zentrums um nicht mehr als 10% Uberschritten
wird. [Anm.: entfallt, da mit Aufstellung des StEP 3 die
Entwicklungskorridore fur die Zentren entfallen sind]

B)Nicht grof3flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel (aul3er
Nahversorgung)

(1) Zentrenrelevanter Einzelhandel, der nicht vorwiegend der
Nahversorgung dient, soll mit den Instrumenten der Bauleitplanung
auf die zentralen Versorgungsbereiche (stadtische Zentren und - als
Angebotserganzung - Nahversorgungszentren) begrenzt werden.

(2) Sofern differenzierte MalRRgaben bzw. Beschrankungen fur
Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grol3flachigkeit aufgestellt
werden, ist im Hinblick auf deren planungsrechtliche Umsetzbarkeit
der Typenzwang des 8 1 Abs. 9 BauNVO zu beachten. Eine blol3e
Festlegung von Maximalverkaufsflachen oder Durchschnittswerten
reicht fur die Herabsetzung der Zulassigkeitsschwelle bei Vorhaben
unterhalb der Grol3flachigkeit nicht aus.
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C)Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

1) Auf die Nahversorgung bezogene grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen sind grundsétzlich nur innerhalb der
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen. lhre Grol3e
und Betriebsform muss sich im adaquaten Verhaltnis zur
Funktionsstufe und  zum Einzugsbereich  des  zentralen
Versorgungsbereichs befinden. Auf benachbarte Zentren dirfen keine
schadlichen Auswirkungen ausgehen. Kumulative Auswirkungen von
geplanten mit bereits realisierten Vorhaben sind zu bertcksichtigen.

(2) In der Regel sind bei Ansiedlung, Anderung oder Erweiterung
grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nach Absatz 1 keine
schadlichen  Auswirkungen zu  erwarten, wenn folgende
Verkaufsflachenobergrenzen und die Entwicklungskorridore gemaf
Tabellen 1 und Al des StEP Zentren 2020 sowie die folgenden
Mal3gaben eingehalten werden:

e Zentrumsbereiche, Hauptzentren:

keine Begrenzung der Flachen / Betriebsformen (Laden bis SB-
Warenhaus)

e Stadtteilzentren:
bis max. 5.000 m2 VKF (Laden bis grof3er Verbrauchermarkt)
e Ortsteilzentren:
bis max. 2.500 m? VKF (Laden bis kleinerer Verbrauchermarkt)
e Nahversorgungszentren
bis max. 1.500 m? VKF (Laden, Discounter, Supermarkt)
e aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche:
unter 800 m? VKF, (Laden, Discounter, Supermarkt) und

. jeweils nicht mehr als geringfigige ré&umliche
Uberschneidung des Einzugsbereichs mit  dem
Kerneinzugsbereich (500 m - 800 m in Abhangigkeit von
den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und
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stadtrdumlichen Zasuren) benachbarter zentraler
Versorgungsbereiche,

. ausschlie3lich zur Versorgung der im engeren Umfeld
wohnenden Bevolkerung bei nachgewiesenem
Nahversorgungsbedarf (Orientierungswert: 0,35 - 0,45 m2
VKF/EW im entsprechenden Einzugsbereich),

. jeweils nicht mehr als 10% Kaufkraftabzug von
benachbarten zentralen Versorgungsbereichen,

. keine kumulativen Auswirkungen mit geplanten oder bereits
realisierten Vorhaben,

. Stellplatzanzahl im fur die Nahversorgung erforderlichen
Mal3 und
. keine Inanspruchnahme gewerblicher Bauflachen (FNP)

bzw. von GI- und GE-Flachen (B-Plan-Ebene)

(3) Absatz 2 gilt entsprechend, soweit der Entwicklungskorridor des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs um nicht mehr als 10%
Uberschritten wird. Dies gilt nicht fir Vorhaben aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche. [Anm.: entfallt, da mit Aufstellung des StEP 3
die Entwicklungskorridore fuir die Zentren entfallen sind]

D)Nicht-zentrenrelevanter grof3flachiger Einzelhandel

(1) Die Ansiedlung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten soll innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche erfolgen, sofern eine stadtebauliche und
funktionale Vertraglichkeit hergestellt werden kann.

(2) In zweiter Prioritdt ist eine Ansiedlung innerhalb der im StEP
Zentren 2020 ausgewiesenen Fachmarktagglomerationen oder in
Abstimmung mit den zustandigen Senatsverwaltungen an sonstigen
geeigneten Fachmarktstandorten (ausgewiesene Sonderstandorte)
nach folgenden Mal3gaben vorzusehen:

e Die auf das Kernsortiment bezogenen zentrenrelevanten
Randsortimente werden auf 10% der Gesamtverkaufsflache,
jedoch auf maximal 800 m?2, begrenzt (AV Einzelhandel 2007,
Ziffer 3.5.5, Nr. 2).
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e Es gehen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche aus.

e Das Vorhaben lasst sich stadtebaulich, verkehrlich und funktional
vertraglich einordnen. Im Ubrigen gelten die Kriterien fir die
Einzelfallprifung (StEP Zentren 2020, Ziff. 3.7 f.).

(3) Die Anderung oder Erweiterung bestehender groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an
ausgewiesenen Sonderstandorten ist in der Regel als vertraglich
anzusehen, wenn die Erweiterungsflache maximal 10% der im
Kernsortiment vorhandenen Verkaufsflache nicht Uberschreitet und
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Erweiterungen im Randsortiment sind nicht
zuzulassen, wenn hierfur bereits eine Verkaufsflache von 10% der
Gesamtverkaufsflache, jedoch von maximal 800 m? ausgeschopft ist.

E) Verkaufsstatten in  Verbindung mit Gewerbebetrieben
(, Handwerkerprivileg“)

Verkaufsflachen von Betrieben des produzierenden Gewerbes sind,
auch in Gewerbe- und Industriegebieten, nur unterhalb der
Grol3flachigkeitsschwelle (800 m2 Verkaufsflache) zuzulassen. Der
Verkauf muss dem Hauptbetrieb raumlich und funktional zugeordnet,
der Einzelhandelsumsatz deutlich untergeordnet sein.

F) Kriterien fur schadigende Auswirkungen

Zentrenkonzepte sollen einheitliche Kriterien zur Bestimmung
schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
festlegen. Zur Feststellung schadlicher Auswirkungen ist zunachst die
GroRe der Verkaufsfliche eines Vorhabens mit der GrofRe der
Verkaufsflache derselben Branche im betroffenen zentralen
Versorgungsbereich zu vergleichen (Diesen Mal3stab hat die
Rechtsprechung ausdriicklich gebilligt. BVerwG, Urteil vom 11.10.07,
4 C 7/07; OVG Muinster, Urteil vom 11.12.06, 7 A 964/05). Soweit
erforderlich, kann zusatzlich der erwartete Kaufkraftabzug eines
Vorhabens ermittelt werden. Weiterhin sind die ,Vorschadigung® des
zentralen Versorgungsbereichs, Gefahrdung eines Magnetbetriebes
innerhalb des Versorgungsbereichs, Entfernung zwischen Vorhaben
und zentralem Versorgungsbereich, sowie die konkreten ortlichen
Bedingungen zu berlcksichtigen.
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Erganzende Steuerungsregeln fir den Bezirk Friedrichshain-

Kreuzberg

Die durch die AV Zentrenkonzepte vorgegebenen Steuerungsgrundséatze
werden durch die folgenden Steuerungsregeln fir den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg erganzt:

G)Es gelten die Regelungen Ubergeordneter Vorschriften

Die vorhandenen einschlagigen Gesetze, Verordnungen, Planwerke
und sonstigen Vorschriften sind einzuhalten. Dies gilt neben den
Vorschriften des BauGB, der BauNVO oder der Bauordnung
insbesondere fur den Stadtentwicklungsplan Zentren, die AV
Einzelhandel und die AV Zentrenkonzepte in ihrer jeweils aktuellen
Fassung. Die Steuerungsgrundsatze der AV Zentrenkonzepte sind
ebenso Bestandteil der bezirklichen Regeln zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im  Bezirk wie die Liste der
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente aus
Anhang | zur AV Einzelhandel.

H)Planungsrechtliche Vorgaben bestehender Bebauungsplane
bleiben unberuhrt

Auch bestehende rechtskraftige Bebauungsplane behalten weiterhin
ihre Giltigkeit; selbst wenn Sie den Inhalten und Zielen des
vorliegenden Konzeptes widersprechen. Bei der Anderung, Aufhebung
oder Neuaufstellung solcher Plane ist dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzept jedoch als ,sonstige stadtebauliche Planung”i.S.d. 8
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

I) Einzelhandelseinrichtungen muissen sich in ihrer Eigenart dem
Standort anpassen. Sie sind stadtebaulich, verkehrlich,
funktional und gestalterisch in ihr Umfeld zu integrieren. lhre
gestalterische Qualitat soll das Umfeld unterstitzen und das
Stadtbild verbessern.

Aufgrund der herausgehobenen Bedeutung der Nahversorgung im
taglichen Leben sowie der — insb. bei grof3flachigen Entwicklungen —
bedeutenden Einflisse auf das Stra3en- und Stadtbild ist an die
Gestaltung neu zu errichtender oder umzubauender Einzelhandels-
einrichtungen ein besonderer Mal3stab anzulegen. Insbesondere die
zentralen Versorgungsbereiche stellen oft stadtebaulich besonders
sensible und prominente Standorte dar, die eine besondere
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Gestaltqualitdit sowohl der Architektur und der Freirdume (v.a.
Parkplatze) als auch der stadtebaulichen Einbindung erfordern. Dies
ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und sonstigen
stadtebaulichen Planungen, dem Abschluss stadtebaulicher und
sonstiger Vertrage (etwa Grundsticksverkaufe) sowie im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

J) Betriebe mit einer Verkaufsflache bis 250 m?2 sind -
unabh&ngig vom Sortiment — generell zulassig.

Weite Teile des Bezirks sind noch heute durch die berlintypische
grinderzeitlich-wilhelminische Baustruktur gepragt. Die in den
Erdgeschossen dieser Gebaude befindlichen Ladeneinheiten werden
noch heute oft durch inhabergefiihrte Laden, in geringerem Mal3e
auch  durch  einzelhandelsnahe Dienstleister oder  durch
gastronomische  Betriebe  genutzt. Insbesondere in  den
Planungsraumen Boxhagener Platz, Samariterviertel und
Chamissokiez, jedoch auch in zahlreichen anderen Quartieren,
machen diese oft auch aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
liegenden Betriebe den besonderen Reiz der Altbaukieze aus. Zudem
Ubernehmen hier kleine L&aden oft wichtige Funktionen der
Quartiersversorgung (z.B. als Backer, Spatkauf, Lebensmittelhandler).

So zeigt die Bestandsaufnahme des bezirklichen Einzelhandels, dass
rd. 94,5 % der Laden aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
eine Verkaufsflache von 250 m? nicht Gberschreiten. Man kann daher
unterhalb dieser Grenze von einem typischen Friedrichshain-
Kreuzberger Laden sprechen, der durchaus flachendeckend vor allem
in den Altbauquartieren vorkommt.

Aufgrund der Grundrisszuschnitte, Fassadengestaltungen,
Gebaudetiefen etc. entziehen sich diese Flachen jedoch in vielen
Fallen einer alternativen Wohn- oder Buronutzung, so dass es
teilweise auch erhebliche Leerstande gibt.

Um die Leerstandsproblematik nicht weiter zu verscharfen und
gleichzeitig auch (vor allem den fur die Attraktivitat der Nebenlagen so
wichtigen  inhabergefiihrten)  kleinteiligen  Einzelhandel  und
Unternehmensgrindungen auf3erhalb der teuren Zentrenlagen zu
starken soll der zuvor beschriebene Friedrichshain-Kreuzberger Laden
bis zu einer Verkaufsflache von 250 m? generell, d.h. auch aul3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sein.
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Mit dieser Regelung werden die Laden mit einer Verkaufsflache unter
250 m? von der eigentlich generell geltenden ,Zentrenpflicht befreit.

K) Im Zentrumsbereich Historische Mitte sind nur Betriebe mit
einer Verkaufsflache bis 800 m?— unabh&angig vom Sortiment —
generell zulassig

Entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur den Bezirk
Mitte von Berlin von 2010 gilt auch fiur den im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg gelegenen Teil des Zentrumsbereichs Historische Mitte
eine Verkaufsflachenbeschréankung auf 800 m? je Betrieb. Grol3ere
Einrichtungen sind nur in den im Bezirk Mitte gelegenen
Zentrumsbereichskernen zuldssig. Eine Beschrankung des Sortiments
erfolgt nicht.

L) Nicht-zentrenrelevante Sortimente auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind nur bis zu einer Verkaufsflache von
max. 800 m2 zuléssig.

Ziel aller Einzelhandelsbeschrankungen ist die Starkung von Zentren
und Fachmarktagglomerationen. Aus diesem Grund sind auch
Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten  Sortimenten i.S.d. AV
Einzelhandel nur in zentralen Versorgungsbereichen oder
ausgewiesenen Fachmarktagglomerationen (im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg nicht vorhanden) zuldssig, sofern sie eine
Gesamtverkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Die Ansielung
derartiger Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen st
winschenswert, wenn sie sich funktional und stadtebaulich
eingliedern und ihre Verkaufsflache in angemessener Relation zur
Versorgungsfunktion steht.

Unterhalb der Grenze von 800 m2 sind nicht-zentrenrelevante
Sortimente im gesamten Bezirksgebiet zulassig. Mit dem bestehenden
Baumarkt am ehemaligen Wriezener Bahnhof und dem geplanten
Baumarkt an der Yorkstral3e ist ein hinreichendes Angebot an
Einzelstandorten vorhanden, so dass auf eine ergdnzende Darstellung
einer Fachmarktagglomeration verzichtet wird.

M) Die Begrenzungen der Verkaufsflache fur Einzelhandels-
einrichtungen auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
gelten nicht fur den Sonderstandort Eisenbahnmarkthalle.

Die Eisenbahnmarkthalle erfillt eine wichtige Funktion fur die
Quartiersversorgung im Planungsraum Lausitzer Platz. Die Halle leidet
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zur Zeit unter Leerstdnden und einem schlechten baulichen Zustand,
jedoch wurde im Frdhjahr 2011 ein Konzept vorgestellt, die
Eisenbahnmarkthalle - &hnlich wie dies fur die Halle am
Marheinekeplatz bereits geschehen ist — als Quartierszentrum
auszubauen. Dabei ist neben einer Einzelhandelsnutzung auch ein
kultureller und/oder ein gastronomischer Schwerpunkt angedacht.

Um den Anteil des Einzelhandels nicht zu begrenzen und hier ein fur
das Quartier attraktives Einzelhandelsangebot etablieren zu koénnen,
soll die Halle von den Verkaufsflachenbeschrankungen fir
Einzelhandelseinrichtungen auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ausgenommen werden. Vorrangiges Ziel ist die Entwicklung
eines zeitgemalRen Markthallenkonzeptes mit einer Kkleinteiligen
Einzelhandlerstruktur.

5.2.3 Kriterien fur schadliche Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche

Die AV  Zentrenkonzepte verlangt in ihren  gemeinsamen
Steuerungsgrundsatzen die Festlegung einheitlicher Kriterien zur
Bestimmung schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.
Zwar lassen sich solche Kriterien grundséatzlich benennen (etwa der
Kaufkraftabzug aus einem Zentrum/in einem Sortiment in %), die
bezirklichen Zentren sind jedoch =zu unterschiedlich als dass sich
einheitliche Parameter fir diese Kriterien benennen lieBen. Ein
Kaufkraftverlust von zehn % etwa kann flur ein gesundes, gut
funktionierendes Zentrum (fast) ohne Folgen bleiben, wahrend ein
anderes bei gleichem Verlust erheblich geschadigt wirde.

Es soll daher an dieser Stelle auf die Darstellung konkreter Prufparameter
verzichtet werden, anhand derer ,schematisch* die Zentrenschéadlichkeit
gepruft werden koénnte. Vielmehr ist im Einzelfall zu untersuchen, welche
Zentren von einem Vorhaben Uberhaupt betroffen sind, welche
Auswirkungen das Vorhaben auf diese Zentren hat und schlie3lich bei
welchen Auswirkungen eine Schadigung erfolgt. Zur Beurteilung der
Zentrenschadlichkeit koénnen u.a. die folgenden durch die Rechts-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Az. BVerwG 4 C 7.07)
bestatigten Kriterien herangezogen werden:

e Vergleich der GroRRe der Verkaufsflache des Vorhabens mit der
Grole der Verkaufsflache derselben Branche in den betroffenen
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zentralen Versorgungsbereichen, auf die das Vorhaben einwirkt
(ein einheitlicher Prozentsatz kann nicht genannt werden. Er ist
von den individuellen Eigenschaften des Vorhabens und des
Zentrums abh&angig)

e Der (rdaumliche) Abstand zwischen Vorhaben und zentralen
Versorgungsbereichen

e Die konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs, z.B.

= Besondere Empfindlichkeit durch Vorschadigungen etwa
durch Leerstande

= Ausrichtung des Vorhabens auf Sortimente, die durch
wichtige Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich
abgedeckt werden und dadurch Gefahrdung dieser fir den
unbeeintrachtigten Fortbestand des zentralen
Versorgungsbereichs wichtigen Betriebe

e Durch das Vorhaben zu erwartende Kaufkraftabziige aus dem
zentralen Versorgungsbereich

Je nach ortlicher Situation kdnnen auch nur einzelne dieser Kriterien oder
weitere Kriterien herangezogen werden.

5.3 Hinweise zur planungsrechtlichen Umsetzung

5.3.1 Steuerung im unbeplanten Innenbereich

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sind nach
8 34 Abs. 3 BauGB unzulassig, wenn von Ihnen schadliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder anderer
Gemeinden zu erwarten sind. Der Vorhabenbegriff umfasst hierbei nicht
nur Einzelhandelsnutzungen, sondern in Anlehnung an den § 29 Abs. 1
BauGB alle Nutzungen und Nutzungsanderungen, von denen schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kdnnen.
Geschitzt werden durch die Vorschrift bereits vorhandene zentrale
Versorgungsbereiche, planerische Festlegungen koénnen hierbei zur
Verdeutlichung der raumlichen Angrenzung und der
Versorgungsfunktionen dienen, begriinden aber keinen eigenstandigen
Schutzanspruch.
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Eine Schadlichkeit fir einen Versorgungsbereich ist dann zu erwarten,
wenn

e das Vorhaben aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
angesiedelt werden saoll,

e das Warenangebot die fir die gegebene Versorgungsfunktion
des betreffenden Versorgungsbereich typischen Sortimente
enthalt,

e das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung
erwarten lasst, dass die Funktionsfahigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch die zu
erwartenden Kaufkraftabflisse in beachtlichem Ausmal}
beeintrachtigt und damit gestort wird.

Die Ausrichtung des Instrumentes auf den unbeplanten Innenbereich
beschrankt den Einsatz im Wesentlichen auf den Ostteil der Stadt und
damit auf den Ortsteil Friedrichshain, da fur den Westteil der Stadt mit
dem Baunutzungsplan von 1961 weitgehend flachendeckend
bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen wurden.

5.3.2 Steuerung durch Bebauungsplanung

Qualifizierte Bebauungsplane

Auf die grundséatzlich bestehende Mdglichkeit zur Aufstellung qualifizierter
Bebauungsplane und die damit verbundenen Festsetzungsmoglichkeiten
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird an dieser Stelle nicht
vertiefend eingegangen und auf die Regelungen der
Baunutzungsverordnung zur Festsetzung von Baugebieten und die durch
8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bestehenden Instrumente der
Feindifferenzierung verwiesen. Auch die AV Einzelhandel gibt zahlreiche
Hinweise zum Umgang mit Einzelhandelseinrichtungen im Rahmen der
Bauleitplanung.

Das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans kann sich in
Ermangelung des Baunutzugsplans im Ortsteil Friedrichshain fur Bereiche
ergeben, in denen eine bereits vorhandene Pragung durch grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe nach 834 BauGB zur Ansiedlung weiterer
grof3flachigere Betreibe fihren kann.
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Einfache Bebauungsplane

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch Aufstellung eines
einfachen Bebauungsplans stellt ein geeignetes Vorgehen fur zu
Uberplanende Flachen dar, die durch ihre Nutzung bereits ein faktisches
Baugebiet darstellen oder deren Nutzungsart bereits durch einen
Bebauungsplan bestimmt ist und damit die Festsetzung des
Nutzungsmal3es und der Uberbaubaren Grundsticksflachen entbehrlich
ISt.

Durch die Festsetzung eines Baugebietes oder den Ausschluss von
ansonsten zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kann
damit Einfluss auf die Einzelhandelsentwicklung im Sinne der bezirklichen
Entwicklungsziele genommen werden.

Handlungsbedarf besteht diesbezuglich regelméafig in Industrie- und
Gewerbegebieten, die sich fur die Ansiedlung von Betreiben eignen, bei
denen die Voraussetzungen einer Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit
nach 8 11 Abs. 3 BauNVO nicht bestehen. Es handelt sich hierbei um
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich
auswirken. Durch den Ausschluss grol3flachigen Einzelhandels kann hier
insbesondere der Ansiedlung von Fachmarkten und der Entwicklung von
Fachmarktagglomerationen entgegengewirkt werden.

Der vollstdndige Ausschluss von Einzelhandelsvorhaben in Industrie- und
Gewerbegebieten ist mdglich bei einer staddtebaulich begrindbaren
Absicht, im Plangebiet das produzierende Gewerbe zu starken und damit
eine standortangemessene Nutzungsstruktur zu gewahrleisten.

Einfache Bebauungsplane gem. 8 9 Abs. 2a BauGB fur im
Zusammenhang bebaute Ortsteile

Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile konnen zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, einfache
Bebauungsplane aufgestellt werden, in denen die Zuldssigkeit bestimmter
(Einzelhandels-) Nutzungen eingeschrankt wird. Durch die Festsetzungen
nach 8 9 Abs. 2 a BauGB konnen bestimmte nach 8§ 34 Abs. 1 oder 2
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BauGB zuladssige Nutzungen als allgemein zuléassig festgesetzt oder
bestimmte ansonsten zuldssige Nutzungen ausgeschlossen oder nur als
ausnahmsweise  zuldssig bestimmt werden. Eine unzul&ssige
Verhinderungsplanung ist durch eine ausreichende stadtebauliche
Begrindung, mdglichst auf Basis eines beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes, zu vermeiden.

Inwieweit bezuglich der auszuschlieRenden Arten der baulichen Nutzung
die Festsetzungsmoglichkeiten Uber § 1 Abs. 5 BauNVO bestehen, d.h.
die in 88 2-9 BauNVO genannten Nutzungsarten ausgeschlossen werden
kbnnen oder ob auch ein Ausschluss von Unterarten nach
8§ 1 Abs. 9 BauNVO mdglich ist, ist aus dem Gesetzestext nicht eindeutig
zu entnehmen. Die in der Kommentierung sich verfestigende Tendenz zur
Anwendbarkeit des 8 1 Abs. 9 BauNVO ertffnet die Madoglichkeit zu
branchenspezifischen Festsetzungen bzw. Nutzungsausschliissen, wobei
eine  Benennung der auszuschlielenden Nutzungsarten explizit
erforderlich sein wird. Ein Verweis auf Branchengruppen der
Sortimentsliste wird nicht ausreichend sein. Festsetzungen zur
Verkaufsflache sind durch 8§ 9 Abs. 2 BauGB regelmallig nicht gedeckt, es
sei denn durch die Verkaufsflachenfestsetzung wird ein Einzelhandelstyp
eindeutig beschrieben.

Auch hier ist zu berlcksichtigen, dass auf Grund des in den westlichen
Bezirken bestehenden Baunutzungsplans die Einsatzmoglichkeit des
Instrumentes auf den Ortsteil Friedrichshain beschrankt ist.

Nach Einfihrung des § 9 Abs. 2a BauGB mit der Gesetzesnovelle vom
21.12.2006 konnten bisher in Berlin keine Anwendungserfahrungen
gesammelt werden, noch liegt dazu keine gesicherte Rechtssprechung
Vor.

Anpassung bestehender Bebauungsplane

In den Geltungsbereichen von Bebauungsplénen, die auf Grundlage von
Fassungen der Baunutzungsverordnungen vor dem 1.1.1987 aufgestellt
wurden (d.h. altere Bebauungsplane im Ortsteil Kreuzberg) ist die
Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben weiter gefasst, als
dies durch die 1987 eingefuhrte RegelvermutungsgrofRe von 1.200 m?
Geschossflache fur nachfolgende Bebauungspléane der Fall ist.

In Bebauungsplanen seit dem 1.8.1962 sind Einzelhandelsbetriebe jeder
GroRRenordnung in Dorf-, Misch-, Kern- Gewerbe- und Industriegebieten
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zuldssig. Mit der Bauordnung ab dem 1.1.1969 wurden grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe auflerhalb von Kern- und Sondergebieten
unzulassig, sofern sie der tibergemeindlichen Versorgung dienten. Mit der
Baunutzungsverordnung von 1977 schliellich wurde eine
Regelvermutungsgrenze von 1.500 m? eingefihrt.

Zur Begrenzung der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
aullerhalb der Versorgungszentren kann nach Prufung der
Bebauungspléane aus der Zeit vor 1987 eine Anpassung durch einfache
textliche Anderung erfolgen: Eine pauschale Umstellung aller bezirklichen
Bebauungspléane ist mangels Bezug zum Plangebiet unzulassig.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung kann zudem, sofern sie eine
Anpassungspflicht  feststellt, die Anpassung der festgesetzten
Bebauungspléane an den Flachennutzungsplan fordern. Dies gilt auch fir
den Ubergeleiteten Baunutzungsplan von 1961.
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6 Fazit

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg verfligt Uber ein vielseitiges und
attraktives  Einzelhandelsangebot. Im  Gegensatz zu anderen
innerstadtischen Bezirken ist der Einzelhandel in Friedrichshain-Kreuzberg
nicht von grol3flachigen Shopping-Malls, sondern durch ein oft kleinteiliges
inhabergefuhrtes Geschaftsangebot gepragt. Im gesamten Bezirk befindet
sich lediglich ein klassisches Einkaufscenter (Ringcenter) und je ein
grol3es Warenhaus in beiden Ortsteilen (Karstadt am Hermannplatz und
Galeria Kaufhof am Ostbahnhof).

Die Versorgung der Wohnquartiere insbesondere mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs ist bis auf wenige Ausnahmen gesichert und
ebenfalls durch eher kleinteilige Angebote gepragt.

Die bezirklichen Zentren entsprechen im Wesentlichen ihrer durch die
Zentrenkategorie vorgegebenen Funktion. Einige haben sich in den letzten
Jahren dartber hinaus als touristische Zentren entwickelt und spielen als
Einkaufsstandort fir den touristischen Markt eine zunehmend wichtige
Rolle (Mehringdamm/Bergmannstraf3e und Kottbusser Tor).

Dennoch kann der bezirkliche Einzelhandel sein Potenzial an ortlicher
Kaufkraft nicht voll ausschopfen. Die Zentralititswerte des ortlichen
Angebots liegen deutlich unter den Werten, die man fur einen zentral
gelegenen Bezirk wie Friedrichshain-Kreuzberg erwarten wirde. Dies liegt
einerseits an Licken im vorhandenen Angebot bestimmter Sortimente,
andererseits aber auch an der N&he attraktiver Einzelhandelslagen
aulRerhalb des Bezirks. Insbesondere in die Zentrumsbereiche Historische
Mitte und City West ist ein signifikanter Kaufkraftabfluss zu vermuten.

Mit dem zunehmenden Druck von Projektentwicklern, auch an Standorten
aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsstandorte zu
etablieren entsteht die Notwendigkeit zur Steuerung des bezirklichen
Einzelhandels. Ziele dieser Steuerung sollen sein:

e Die Sicherung einer flachendeckenden verbrauchernahen
Grundversorgung,

e Die Erhaltung und Starkung der stadtischen Zentren sowie

e Die stadtvertragliche Integration grof3flachiger Einzelhandels-
einrichtungen.
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Mit den im vorliegenden Konzept formulierten Regeln fur die Steuerung
des Einzelhandels sollen diese Ziele erreicht werden. Sie geben der
Verwaltung und potenziellen Investoren klare Regeln vor, wo im Bezirk
und mit welcher Verkaufsflache welche Arten von Einzelhandel zulassig
sein sollen. So bestehen klare Abwagungsmaterialien fur die verbindliche
Bauleitplanung und die Beurteilungsgrundlage fir Genehmigung von
Bauantragen auf der einen Seite, gleichzeitig aber auch klare Regeln fir
Bauherren auf der anderen Seite.
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7 Anhang

Zentrenpasse
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