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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Das Geldnde des ehemaligen Rangierbahnhofs Pankow wurde im Jahr 2009 von der Krieger
Handel SE (damals Krieger Grundstiick GmbH (KGG)) erworben. Hier soll ein neues Stadtquar-
tier entstehen. Dieses soll u. a. eine Einzelhandelskonzentration (auch in Form eines Einkaufs-
zentrums) sowie eine Fachmarktagglomeration Mébel enthalten. Im Zuge lange andauernder
Planungen und Abstimmungen wurden auch zur geplanten Einzelhandelsentwicklung verschie-
dene Konzepte und Gutachten erstellt. Die erste Hauptuntersuchung zur Einzelhandelskonzent-
ration und der Fachmarktagglomeration Mébel basierte auf den Festlegungen der Grundsatzver-
einbarung flr das ,Pankower Tor" zwischen dem Bezirk Pankow, der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und der Krieger Handel SE vom 25.04.2018. Es folgte
eine Nachtragsuntersuchung mit verkleinerter Einzelhandelskonzentration, eine Wirkungsanalyse
zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Mdébel und Teppiche sowie eine Untersuchung zu
einem Fahrradfachmarkt. Das Bezirksamt Pankow hatte in seiner Sitzung am 10.03.2020 be-
schlossen, den Bebauungsplan 3-60 (,,Pankower Tor") fiir das Geldnde des ehemaligen Rangier-
bahnhofs Pankow aufzustellen. In der Zeit vom 25.03. bis 29.04.2022 fand dazu die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB statt gemiB § 4 (1) BauGB. Parallel erfolgte
die friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die seitens
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen durchgefiihrte Anderung des
Flachennutzungsplans von Berlin fiir die Nachnutzung des ehemaligen Rangierbahnhofs Pan-
kow, die 2016 eingeleitet wurde (laufende Nummer 05/16), ist durch Bekanntmachung im
Amtsblatt fiir Berlin am 24.01.2025 in Kraft getreten.

Vom 15.11. bis 15.12.2023 wurde die férmliche Behordenbeteiligung gemaR § 4 (2) BauGB
durchgefiihrt. Mit Beschluss des Bezirksamts Pankow vom 19.12.2023 wurde zudem der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 3-60 entlang der Prenzlauer Promenade sowie nérdlich der
Kleingartenanlage Feuchter Winkel Ost in die drei Bebauungspldne 3-60a , Pankower Tor",
3-60b , Pankower Tor - Bahnbetriebswerk Pankow" und 3-60c , Pankower Tor - Schule Heim-
dallstraBe” aufgeteilt. Die beiden Einzelhandelsvorhaben (und das geplante Stadtquartier) befin-
den sich seither im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 3-60a
~Pankower Tor".

Aus der férmlichen Behdrdenbeteiligung resultierten auch fir die Entwicklung des Einzelhandels
weitere Untersuchungserfordernisse. Vorgetragene Einwendungen beziehen sich insbesondere
auf die VerkaufsflachengroBen im Rahmen der textlichen Festsetzungen und auf unterschiedli-
che Erarbeitungsstande, der im Zuge der Planungen schrittweise erstellten Untersuchungen. Es
wurde bemdngelt, dass die Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen im Bebauungsplan auf Grund-
lage der verschiedenen Gutachten teilweise sehr erschwert und nicht eindeutig sei. Zudem
wurde geduBert, dass das ,,Hauptgutachten mit einer ergdnzenden Nachtragsuntersuchung” aus
dem Jahre 2020 mittlerweile eine veraltete Datenbasis aufweist. Diese bedarf aufgrund der zwi-
schenzeitlich stattgefundenen Verdnderungen der Rahmenbedingungen, u. a. aufgrund der
COVID-19-Pandemie und der damit verbundenen Auswirkungen auf den Einzelhandel insge-
samt und die Zentren im Speziellen, einer Aktualisierung. Vor diesem Hintergrund hat man sich
nunmehr darauf verstandigt ein Gesamtgutachten zu erstellen, in dem die vorliegenden
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Einzelgutachten zusammengefiihrt sind, das aktuelle mit dem Vorhabentrager abgestimmte Sor-
timentskonzept beriicksichtigt und die Datenbasis aktualisiert wird. Dabei ist es auch erforderlich
weitere nicht zentrenrelevante Sortimente, die bisher nicht Gegenstand der gutachterlichen Un-
tersuchungen waren, jedoch im Rahmen der textlichen Festsetzungen fiir die Einzelhandelskon-
zentration pauschal mit bis zu je 3.000 m2 Verkaufsflache je Sortiment festgesetzt wurden, einer
gutachterlichen Herleitung und Begriindung zu unterziehen.

Der Fokus der Betrachtungen richtet sich somit weiterhin auf die Fragestellung, ob durch das
Vorhaben der Krieger Handel SE (Ansiedlung Einzelhandelskonzentration/Einkaufszentrum so-
wie Fachmarktagglomeration M&bel mit entsprechenden zentrenrelevanten Randsortimenten) in
der geplanten Dimensionierung der Einzelhandelskonzentration von maximal 20.000 m?2 Ver-
kaufsflache und der Fachmarktagglomeration Mébel von maximal 45.000 m2 Verkaufsflache ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen (Verdnderungen der Kaufkraftstrome) ausgeldst werden, die
negative Folgewirkungen im Sinne von stddtebaulichen oder auch versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen in den perspektivisch betroffenen Zentren bzw. Bezirken und Kommunen im Unter-
suchungsraum nach sich ziehen kénnten. Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des
Untersuchungsinteresses:

e Welchen Umsatz werden die Vorhaben in den jeweiligen Sortimenten voraussichtlich generie-
ren?

e Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u.a. rechnerische Ermittlung
der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschdpfung)

e Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftige absehbare) untersuchungsrelevante Versorgungs-
und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

e Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitdt der (untersuchungsrelevanten) Angebotsstand-
orte (zentrale Versorgungsbereiche, verbrauchernahe Versorgungsstandorte) im Einzugsgebiet
der Vorhaben dar?

e Welche jeweiligen absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Folgewir-
kungen wdren mit der Realisierung der Vorhaben verbunden?
(Ermittlung von potenziellen Umsatzumverteilungen und méglichen stddtebaulichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Standortbereiche im Untersuchungs-
raum)

e Sind die Vorhaben vereinbar mit den Zielen und Regelungen des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) bzw. wie kann diese Kompatibilitdt hergestellt
werden?

e Sind die Vorhaben vereinbar mit den , berlin-spezifischen” Instrumentarien, Zielen und Rege-
lungen (Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin), Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP
Zentren 2030), Ausflihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV
Zentren und Einzelhandel) bzw. wie kann diese Kompatibilitdt hergestellt werden?

e Sind die Vorhaben vereinbar mit den Zielen und Regelungen des bezirklichen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes flir den Bezirk Pankow 2016 (BEHK Pankow) bzw. wie kann diese
Kompatibilitat hergestellt werden?

Stadtforschung
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2 Methodische Vorgehensweise

Bei der Vertraglichkeitsanalyse der geplanten Einzelhandelsvorhaben gilt es, die sich durch eine
mogliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Umsatzumverteilun-
gen ergebenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im projektrelevan-
ten Einzugsbereich zu untersuchen. Da die Vorhaben in ihrer méglichen Branchenstruktur, Di-
mensionierung und Lage ein Uber die Grenzen des Bezirks Pankow hinausgehendes Einzugsge-
biet erschlieBen wird, sind stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auch in
den Stddten und Gemeinden im Umland sowie benachbarten Berliner Bezirken des Bezirkes Pan-
kow nicht auszuschlieRen, sondern bediirfen einer weitergehenden Analyse.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich die Vertréglichkeitsanalyse wie folgt:

e Nach einleitenden Ausfiihrungen zur Methodik im Rahmen von Kapitel 2 erfolgt in Kapitel 3
die Einordnung und Beschreibung der Vorhaben.

e In Kapitel 4 werden die Abgrenzung des Untersuchungsraums und die einzelhandelsseitigen
Rahmendaten im Untersuchungsraum dargelegt.

e In Kapitel 5 werden die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten mdglichen monetéren
und prozentualen Umverteilungen in den untersuchten Warengruppen dargestellt und die
stadtebaulichen sowie versorgungstrukturellen Auswirkungen bewertet.

e In Kapitel 6 erfolgt eine Kompatibilitatspriifung mit den wesentlichen einzelhandelsrelevan-
ten Instrumentarien.

e Kapitel 7 stellt eine Zusammenfassung der Ergebnisse sowie der gutachterlichen Empfehlun-
gen dar.

2.1 Stadtebauliche Wirkungsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravitati-
onsansatz bewdhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’ kann nach An-
sicht des Gutachters allerdings nur fir eine erste Einschdtzung dienen. Daher werden in dem
hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur sorti-
mentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitdt, unter Berlicksichtigung vor-
handener Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Vorausset-
zung flr die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

vgl. Huff, David L. (1964): Defining and estimating a trading area. Journal of Marketing, Vol. 28. Heinritz, G.
(1999): Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau. Kemming, H. (1980): Raumwirtschaftstheore-
tische Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin. Loffler, G. (1987): Konzep-
tionelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansdtzen. Bremen.

Junker 9
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungs-
raum relevanten Kennwerte einflieRen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben induzierte
Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersuchung kann
dann eine Beurteilung und Folgenabschatzung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

e Fur die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Waren-
gruppe/Sortimente ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflaiche, Umsatz, Zentralitatsfaktor und
Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die
radumlichen Widerstdnde zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
grunde gelegt®.

e Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstande von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Verdnderung erfahren.

e Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand eines realititsnahen Worst-Case-
Ansatzes, der die maximal méglichen Auswirkungen des Vorhabens abbildet. Auf diese
Weise wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
e die erhobenen Verkaufsflaichen nach Sortimenten und Anbietern/Standorten;

e die Flachenproduktivitaten (Euro/m?2) nach Sortimenten und Anbietern/Standorten und der
daraus resultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der Anbieter/Standorte;

e die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhangig-
keit der Sortimente und der Gesamtattraktivitat der Anbieter/Standorte und ihrer jeweiligen
Marktgebiete resultieren;

e der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;

e die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum fir die projektrelevanten Sorti-
mente;

e Das MabB der Betroffenheit der Wettbewerbsstandorte — z. B. werden vergleichbare Wett-
bewerber (GréBe, Angebot) starker gewichtet.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Berechnung méglicher Umsatzumverteilungen in der vorlie-
genden Untersuchung nicht firr jedes Sortiment zuverldssig moglich ist. Bei einem geringen um-
verteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes, einer hohen Streuung auf eine Vielzahl von Ange-
botsstandorten im Untersuchungsraum und der Rolle als Randsortiment fallen die zu erwarten-
den monetdren und prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen regelmaRig sehr gering
aus und liegen dabei unterhalb einer zuverldssigen Nachweisbarkeitsschwelle. Daher fand fir

2 Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen (ArcGIS-gestiitzte Berechnung).
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einzelne Sortimente (z. B. Augenoptik oder Blumen, Topfpflanzen) eine teilweise rechnerische
und argumentative Abschatzung moglicher Auswirkungen statt (siehe dazu Kapitel 5.2).

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine
erste Einschdtzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetéren bzw. pro-
zentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist also ein wichtiger, aber letztendlich
nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung negativer stddtebaulicher und versorgungsstruk-
tureller Implikationen. Dabei ist auch die sogenannte 10 % -Marke (s. Anhang, Exkurs — Die

10 % -Schwelle der Umsatzumverteilung) nicht als ,, Demarkationslinie” zu sehen, sondern es
sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu berticksichtigen.

Im Sinne des StEP Zentren 2030 (Steuerungsgrundsatz 5) sind ab einem Schwellenwert von 5 %
Umsatzumverteilung die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen durch weitergehende Analy-
sen im Hinblick auf mégliche negative stddtebauliche und/oder versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen zu qualifizieren. Dabei flieRen vor allem auch die individuellen stddtebaulichen Gege-
benheiten und Ausgangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
und Versorgungsstrukturen sowie die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbie-
ter in die Betrachtungen ein.

Das interkommunale Abstimmungsgebot® schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde vorhande-
nen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstverwaltungskor-
perschaft und Trédgerin der Planungshoheit.* Die Auswirkungen mussen sich folglich auf die ver-
sorgungsstrukturelle und/oder stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbarge-
meinde beziehen.

Relevante Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen sind erst dann zu erwarten, wenn die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen umschlagen.
Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe® Versor-
gung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die zentralortliche Funktion einzelner
Kommunen nachhaltig verdndert wird. Eine solche stadtebaulich relevante Umsatzumvertei-
lung liegt z. B. dann vor, wenn

* vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

Durch die Zuriickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revision in dem Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,, CentrO-Urteil ") bestatigt (BVerwG 4
BN 41.05).

> vgl. die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags sind die
Urteile des BVerwG aufgefiihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

Das Adjektiv , verbrauchernah” ist im vorliegenden Fall nicht mit dem Adjektiv ,fuBlaufig” gleichzusetzen. Viel-
mehr geht es auch im Mobeleinzelhandel darum, raumlich ausgewogene Versorgungsstrukturen vorzuhalten, die
es den Kunden erméglichen sich méglichst wohnortnah auch mit Giitern des mittel- und langfristigen Bedarfs zu
versorgen. In diesem Sinne kommt insbesondere den Mittelzentren sowie in Teilen auch einwohnerstarkeren
Grundzentren eine nicht unwesentliche Versorgungsfunktion im Hinblick auf mittel- und langfristige Bedarfsgiiter
zu.
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e eine wesentliche Anderung der Marktverhaltnisse in Form von , flichendeckenden" Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist”, bzw.

e das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiches fuhrt?,

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der , Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereiches als:

e Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Ver-
sorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen
nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.”?

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe flir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie fir den zentralen Versorgungsbereich libernehmen. Bei der Bewertung eines moglichen Um-
schlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

e Lage im Stadtgeflige e Qualitat der Laden, des StraBenrau-
mes
e Struktur des zentralen
Versorgungsbereiches e Einzelhandelsdichte
e Stadtebauliche Qualitat e Magnetbetriebe

Ein weiterer Aspekt bei der Beurteilung der Auswirkungen auf eine Kommune ist die landespla-
nerische Funktionszuweisung (Verhéltnis der Funktion von Ober-, Mittel-, Grund- und Klein-
zentren zueinander): Wéhrend Grund- und Kleinzentren i.d.R. eine Grundversorgungsfunktion
fur das eigene Gemeindegebiet zugewiesen ist, haben Mittel- und insbesondere Oberzentren
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breiter gefédcherten Einzelhandelsangeboten wahrzuneh-
men. Dass die raumordnerische Funktion einer von Vorhabenauswirkungen betroffenen Ge-
meinde ein wichtiger zu berticksichtigender Faktor ist, wird in Rechtsprechung und Literatur in
diesem Zusammenhang hervorgehoben. So heifit es bei Uechtritz: , Die herrschende Meinung
geht [...] zutreffend davon aus, dass bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raumord-
nerische Funktion der betroffenen Gemeinden zu berlicksichtigen ist. Gemeindegebietsiiber-
schreitende Wirkungen, die von der Rechtsordnung gewiinscht werden, sind grundsatzlich nicht

’ vgl. Bénker/Bischopink, BauNVO, 2. Auflage (2018), § 11 Rn. 111ff., 128ff. m.w.N.

vgl. u.a. Janning (2005): Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,
BauR, 1723, 1725

BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

12 Junker

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

zu missbilligen. [...] Dem Ober- oder Mittelzentrum ist die Versorgung des jeweiligen Verflech-
tungsbereiches gerade aufgegeben”. Allerdings kommt einem Grundzentrum weiterhin die be-
volkerungs- und wohnstandortnahe Grundversorgung zu. Grundversorgung ist dabei nicht nur
als Versorgung mit Gitern des taglichen kurzfristigen Bedarfs zu verstehen, sondern sie umfasst
in gewissem Umfang auch die Bereitstellung von Einzelhandelsangeboten mit mittel- und lang-
fristigen Bedarfsgltern.

2.2 Datengrundlage

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung in
der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezidierte, sortimentsspezifi-
sche Bestandserfassung erforderlich. Eine solche Primdrerhebung erfolgte im Bezirk Pankow, den
benachbarten Bezirken (Teilbereiche) sowie in den potenziell betroffenen Umlandkommunen

(= Untersuchungsraum) im Zeitraum Juli bis September 2025. Folgende Kommunen liegen im
Untersuchungsraum’:

e Bernau bei Berlin e Panketal
e Glienicke/Nordbahn e Wandlitz

e Mihlenbecker Land

AuBerdem befinden sich folgende Berliner Bezirke ganz oder teilweise im Untersuchungsraum:

e Friedrichshain-Kreuzberg e Mitte
e Lichtenberg e Pankow
e Marzahn-Hellersdorf e Reinickendorf

Berlicksichtigt wurde der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand in den zentralen Versor-
gungsbereichen und den sonstigen relevanten Angebotsstandorten (wie z. B. Fachmarktagglo-
merationen oder Fachmarktstandorten, Nahversorgungsstandorten). Um eine sortimentsgenaue
Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kdnnen, wurden dabei alle untersu-
chungsrelevanten Sortimente unter Berticksichtigung der Vorgaben des Handbuchs Einzelhan-
delserhebung Berlin™ mit ihren Verkaufsflachen differenziert erfasst. Per Definition z&hlt zur
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes die Fldache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der
Génge und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fir Einrichtungsgegenstande, der
Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen

10 Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartografische Darstellung siehe Kapitel 4.1

" Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.): Handbuch Einzelhandelserhebungen Berlin, August

2013
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Flachen, Schaufenster und sonstige Fldchen, die dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiver-
kaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden

Der Datensatz umfasst in Abhdngigkeit des jeweils relevanten Untersuchungsraumes fiir die
nahversorgungsrelevanten', zentrenrelevanten™ und nicht zentrenrelevanten Sortimente eine
sortimentsspezifische Vollerhebung der Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie die sortimentsspezifischen Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe mit untersu-
chungsrelevantem Kernsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ab 300 m2 Ver-
kaufsflache (siehe dazu auch Kapitel 4.1).

Neben der Erhebung weiterer Spezifika (z. B. Betriebstyp oder Lagedetail Einkaufszentrum)
wurde eine rdumliche Zuordnung aller erhobenen Einzelhandelsbetriebe zu nachfolgenden Kate-
gorien vorgenommen:

e zentraler Versorgungsbereich (Hauptzentrum, Stadt-/Ortsteilzentrum, Nahversorgungs-
zentrum)

e Fachmarktagglomeration und Fachmarktstandorte
e sonstige integrierte und nicht integrierte (Streu-)Lagen

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die zu Grunde liegenden Ver-
kaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die kon-
krete Situation vor Ort berticksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Flachen-
produktivititen der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die
raumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet.

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stddtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
der Bestandsanalyse und die Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen durch die Vor-
haben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche im
Sinne der hier einschldgigen Rechtsgrundlagen (u.a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO und § 2 (2)
BauGB) notwendig.

Dabei kommt dem Begriff zentraler Versorgungsbereich eine besondere Bedeutung zu, nimmt er
doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004, 2007 und 2013 im Hinblick auf
die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung ein. Unter zentralen Versorgungsbereichen
sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu verstehen, denen aufgrund von Einzel-
handelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

12" Der Begriff , nahversorgungsrelevante Sortimente” wird in der Untersuchung gleichbedeutend mit dem Begriff

.Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung” gemaR Berliner Sortimentsliste aus dem Anhang | der AV
Zentren und Einzelhandel, 2020 benutzt.

'3 Der Begriff ,zentrenrelevante Sortimente" wird in der Untersuchung gleichbedeutend mit dem Begriff , Ubrige
zentrenrelevante Sortimente” gemaR Berliner Sortimentsliste aus dem Anhang | der AV Zentren und Einzelhandel,
2020 benutzt.
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Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B.
Innenstadt und Stadtteil- bzw. Nebenzentren). Wobei auch Grund- und Nahversorgungszentren
zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen kénnen. Voraussetzung hierfir ist allerdings,
dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und/oder konkur-
rierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa
Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs versorgen.
Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung in-
nerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehr-
lichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es
auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfillen.

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehdren nicht zu den schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche
Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der einschldgigen Literatur — ist,
dass sich zentrale Versorgungsbereiche aus folgenden Grundlagen ergeben kénnen:

e planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),
e raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen oder auch
e tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Das bedeutet, dass auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes
Kriterium ist. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groRflachigen) Ein-
zelhandelsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein.

In der vorliegenden Untersuchung wird auf vorliegende Abgrenzungen aus Einzelhandelskon-
zepten zuriickgegriffen:

e Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
BSM (2017): Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin.
Berlin

e Bezirk Lichtenberg
Stadt+Handel (2016): Aktualisierung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts
fur den Bezirk Berlin Lichtenberg. Leipzig'

" Der Bezirk Lichtenberg schreibt zum Zeitpunkt der Erarbeitung der vorliegenden Untersuchung sein Zentren- und

Einzelhandelskonzept fort. Eine Beteiligung wurde in der Zeit vom 13.10. bis 17.11.2025 durchgefihrt. Eine Sich-
tung des Entwurfs hat ergeben, dass sich, aufgrund der Veranderungen in der Zentren- und Standortkulisse keine
grundsétzlich verdnderten Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit der Vorhaben ergeben werden.
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e Bezirk Marzahn-Hellersdorf
Junker + Kruse (2013): Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 fiir den Bezirk Marzahn-
Hellersdorf. Dortmund

e Bezirk Pankow
Stadt+Handel (2016): Aktualisierung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur den Bezirk Berlin Pankow. Leipzig"

e Bezirk Mitte
Stadt+Handel (2021): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flir den Be-
zirk Mitte von Berlin. Leipzig

e Bezirk Reinickendorf
Dr. Lademann & Partner/Spath + Nagel (2019): Zentren- und Einzelhandelskonzept flir den
Bezirk Reinickendorf von Berlin 2019. Berlin

e Stadt Bernau bei Berlin
BBE Handelsberatung GmbH (2014): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ber-
nau bei Berlin (Fortschreibung 2013). Leipzig

e Gemeinde Glienicke/Nordbahn
Consilium (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 1. Fortschreibung, Gemeinde Glieni-
cke/Nordbahn. Berlin

e Gemeinde Miihlenbecker Land
BBE Handelsberatung GmbH (2016): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Miihlenbecker
Land. Leipzig

e Gemeinde Panketal
- kein Einzelhandelskonzept -

e Gemeinde Wandlitz
BBE Handelsberatung GmbH (2019): Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes fur die Gemeinde Wandlitz. Leipzig

Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittlung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen Bau-
stein dar. Die modellgestuitzt ermittelte einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird durch Regionali-
sierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamt-
rechnung induziert. In dieser Untersuchung wird auf Werte des IFH KéIn (2024) zurtickgegrif-
fen. Das IFH ermittelt jéhrlich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ausgehend von der Gesamt-
kaufkraft (nachfrageorientierter Anteil des verfligbaren Einkommens) von der pro Gebiet unter-
schiedliche Ausgaben flir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen

> zur Fortschreibung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Pankow wurde zum Zeit-

punkt der Erarbeitung der vorliegenden Untersuchung das Biiro Stadt+Handel beauftragt (Auftakt 27.11.2025).
Eine Fertigstellung des Konzeptes ist bis Ende 2026 vorgesehen.
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werden. Unberticksichtigt bleiben auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Repa-
raturen. Ubrig bleibt jener Teil der Kaufkraft, der dem Einzelhandel fiir die Ausgaben in einzel-
nen Sortimentsbereichen potenziell zur Verfligung steht. Dabei werden sowohl Indizes als auch
absolute Werte flir die Gebietseinheiten (i. d. R. Gemeinden oder Postleitzahlregionen) ermittelt.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern sind Indexwerte, die das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu
dem des gesamten Bundesgebietes vermitteln. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrige-
res einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeich-
net. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichs-
weise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Fir die vorliegende Untersuchung lagen die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern auf
Ebene von Postleitzahlregionen (Berlin) und Gemeinden (Umland) vor. Auf diese Weise werden
Differenzierungen des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus im Untersuchungsraum ber(ick-
sichtigt.

Insgesamt basiert die Prognose der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen damit auf einer
detaillierten und abgestimmten, z. T. primdrstatistisch ermittelten, Bestandsdatenbasis.
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3 Beschreibung der Vorhaben

3.1 Lage der Vorhabenstandorte

Der Vorhabenstandort , Pankower Tor" befindet sich im Stidwesten des Berliner Bezirks Pan-
kow. Er umfasst mit dem 1997 stillgelegten ehemaliger Rangierbahnhof Pankow rund 27 ha,
grenzt im Stden im Bereich des S- und U-Bahnhofs Pankow an die Berliner Strae und erstreckt
sich Gber 1,5 Kilometer in norddstliche Richtung bis zur Prenzlauer Promenade. Nordlich verlau-
fen S-Bahn-Gleise und stidlich die GranitzstraRe.

Das Geldnde, das im Jahr 2009 von der Krieger Handel SE erworben wurde, soll insgesamt zu
einem urbanen, nachhaltigen Stadtquartier entwickelt werden, welches neben 2.000 Wohnun-
gen, Einkaufsmoglichkeiten, Freizeitmdglichkeiten sowie Bildungsangebote und 6ffentliche
Platz- und Grinflachen umfasst.

Karte 1: Lage der Vorhabenstandorte
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Pankow (2016); Kartengrund-
lage: ALKIS Berlin 2025
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3.2 Rahmendaten der Vorhaben

Zwei Einzelhandelsbausteine sind nach dem aktuellen Masterplan ,Pankower Tor" im Entwick-
lungsbereich ,Pankower Tor" vorgesehen:

e Der siidwestliche Bereich der Fldche zwischen Berliner StraBe und Neumannstrale ist als Po-
tentialfliche Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Pankow gemaR
Abgrenzung im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Berlin Pankow ™.
Hier ist die Ansiedlung einer Einzelhandelskonzentration (ggf. auch in Form eines Einkaufs-
zentrums) mit einer Gesamtverkaufsfliche von 20.000 m2 geplant. Im Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 3-60a , Pankower Tor" (Stand 21.11.2025) ist hier ein Sondergebiet SO 1 mit
der Zweckbestimmung ,, Wohn- und Biiroquartier mit groflichigem Einzelhandel” ausge-
wiesen.

e Im o&stlichen Bereich der Entwicklungsflache , Pankower Tor” wird im Stadtentwicklungsplan
Zentren 2030 (StEP Zentren 2030) sowie im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
des Bezirks Berlin Pankow die Fachmarktagglomeration ,Rangierbahnhof Pankow" ausge-
wiesen. Der Standort ist Giber die A 114 bzw. Prenzlauer Promenade (B 109) im Osten ver-
kehrsglinstig an das kommunale und auch regionale StraBennetz angeschlossen. In diesem
Bereich soll grolflachiger M&beleinzelhandel mit einer Gesamtverkaufsflache von 45.000 m?
angesiedelt werden. Im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 3-60a , Pankower Tor" (Stand
23.04.2025) ist hier ein Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung , GroRflachiger M6-
beleinzelhandel” ausgewiesen.

Der Vorhabentrdger hat ein Sortimentskonzept fiir die Vorhaben vorgelegt, welches zu untersu-
chen ist. Die sortimentsspezifischen Aufteilungen der Verkaufsflachen fiir die Einzelhandels-
konzentration (SO 1) und fiir die Fachmarktagglomeration fiir Mébel (SO 2) sind in der
nachfolgenden Tabelle 1 unter Beriicksichtigung einer Zuordnung der Warengruppen zu den
Sortimenten gemaR Berliner Sortimentsliste dargestellt.

Tabelle 1: Sortimentskonzept Vorhaben

Warengruppe/ Sortimentsgruppe Verkaufsflachen
Sortiment gem. Berliner Liste Einzelhan- | Fachmarkt-
delskon- agglomera-

zentration tion Mobel
SO 1 SO 2

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel,
Getranke und Tabak-
waren

Nahrungsmittel, Getrdnke und Ta-

bakwaren 52.11/52.2 5.000

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

' Stadt + Handel (2016): Aktualisierung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir den Bezirk Berlin

Pankow. Leipzig.

7 \WZ-Nr.: Gruppen/Klassen gemaR Klassifikation der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt 2003, verwendet

in: AV Zentren und Einzelhandel (2020) bzw. Handbuch Einzelhandelserhebung Berlin (2013)
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Warengruppe/ Sortimentsgruppe Verkaufsflachen
Sortiment gem. Berliner Liste Einzelhan- | Fachmarkt-
delskon- agglomera-
zentration | tion Mobel
SO 1 SO 2
freiverkdufliche pharmazeutische 5231
Artikel (Apotheke) '
Drogerie/Parfiimerie, | medizinische und orthopédische 5232
Apotheken, medizini- | Artikel (einschlieRlich Horgerdte) ' 1.600
sche und orthopddi- | Drogeriewaren, Kosmetik/Parfii- '
sche Artikel merie 52.33
(inkl. Wasch-/Putz- und Reini- aus 52.49.9
gungsmittel)*
Papier/Burobedarf/ Blicher, Zeitungen, Zeitschriften
Schreib Bich 52.47
Zc_trel war;n,.t uhc _fr' Papier/Blrobedarf/Schreibwaren 800
tel ungen/Zeitschrif- | 5\ dieser Unterklasse: Organisa- | aus 52.49.9
en tionsmittel flir Birozwecke
Zwischensumme zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 7.400
Zentrenrelevante Sortimente
- Zoo-/Heimtierbedarf
Zoo-/Heimtierbedarf (inkl. lebende Tiere)* 52.49.2 1.000
Blumen/Topfpflanzen | Blumen/Topfpflanzen (Indoor),
(Indoor) (inkl. Blumentdpfe)* aus 52.49.1 300
Bekleidung Bekleidung 52.42 7.000
Schuhe/Lederwaren Schuhe/Lederwaren 52.43 1.500
Haushaltswaren
' Haushaltswaren, 52.44.3
Sq'i’f/ Porzellan/Kera- | 1. borzellan/Keramik 52.44.4 °60 1.700
Spielwaren, Musikin- Spielwaren 52.48.6 500
strumente/Musikalien |y iinstrumente/Musikalien 52.49.3
Fahrrader und Zubehor 52.49.7 7.000
. . Sport- und Campingartikel (ohne
Sporta}rtlkel, Fahrrader, Campingmobel, Sport- und Frei- | 52.49.8
Camping zeitboote) 2.700
Handelswaffe?, Munition, Jagd- aus 52.49 9
und Angelgerdte
Bettwaren, Haus-/ Bettwaren aus 52.41.1
iett-/Tlschvsgisi?e, Haus-/Bett-/Tischwdsche, aus 52.41.1" 2.500
Guré\{varen, ofte, Kurzwaren, Stoffe, 52.41.22
ardinen Gardinen 52.44.73
Einrichtungszubehor,
Kunstgegenstande Holz-, Kork-, Flecht- und Korb- 52446
waren
200 800
Kunstgegenstande, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse Briefmar-| 52.48.2
ken, Miinzen
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe/ Sortimentsgruppe Verkaufsflachen
Sortiment gem. Berliner Liste Einzelhan- | Fachmarkt-
delskon- agglomera-
zentration tion Mobel
SO 1 SO 2
Leuchten 52.44.2
. 200 2.000
EIeIitrlsche Haushalts- Elektrische Haushalts-Kleingerdte | aus: 52.45.1
gerdte, Leuchten
Elektrische Haushalts-GroRgerdte | aus: 52.45.1 650 250
. Unterhaltlfngselektronlk, Ton- 52 45.2
Neue Medien, Unter- | und Bildtrager 5,000
haltungselektronik Telekommunikationsendgeréte, 52.49.5 '
PC und Zubehor, Software 52.49.6
Augenoptik 52.49.3 400
Foto, Optik Foto- und optische Erzeugnisse
. 52.49.4 500
(ohne Augenoptik)
Uhren, Schmuck Uhren/Edelmetallwaren/Schmuck | 52.48.5 400
Zwischensumme zentrenrelevante Sortimente 24.910 7.250
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Gartenbedarf Gartenbedarf 52.49.1* 3.000
aus 52.44.3° '
Baumarktsortimenti.e.S.:
Eisen-, Metall- und Kunststoffwa- | 52.46.1
rena.n.g.
Anstrichmittel 52.46.2
Bau- und Heimwerkerbedarf (aus-| 52.46.3
. genommen Campingartikel und
iBaeug'larktsortlment Fahrradzubehor) 3.000
T aus dieser Unterklasse: elektro- aus 52.45.1
technische Erzeugnisse
aus dieser Unterklasse: Brenn- aus 52.49.9
stoffe, darunter Kohle, Briketts, aus 52.49.0
Brennholz (in Verkaufsrdumen)
Tapeten, Bodenbeldge® aus 52.48.1
Teppiche/Bodenbeldge| Teppiche, Bodenbeldge 52.48.1 2.000
Wohnmobel 52.44.1
Mobel Biromobel aus 52.49.9 3.000 40.000
Gartenmobel aus 52.44.3
Sport- und Freizeitboote (ohne
Sonstige nicht zentren-| Motorsportboote und Yachten) aus 52.49.8 3.000
relevante Sortimente Auto- und Motorradzubehor 50.30.3 3.000
(auBerhalb von Autohdusern) aus 50.40.3 '
Zwischensumme nicht zentrenrelevante Sortimente 15.000 42.000

*Erlduterung ergénzt

" Haus-/Bett-/Tischwdésche; 2 Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware Stoffe; 3 Heimtextilien
(u.a. Gardinen und Dekostoffe); * Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und Blumen-
tépfe (in Verkaufsraumen); ° aus dieser Unterklasse: Bedarfsartikel fiir den Garten, Mébel und Grillgeréte fir den
Garten;  ausgenommen Teppiche

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Angaben der Krieger Handel SE, Stand Oktober 2025
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Die dargestellten Sortimente bilden jeweils einen Fldchenpool fiir die Vorhabenstandorte Einzel-
handelskonzentration und Fachmarktagglomeration M&bel. Dieser ist nicht vollstandig additiv,
sondern teilweise substitutiv im Rahmen der definierten maximalen Gesamtverkaufsflichen von
20.000 m?2 fiir die Einzelhandelskonzentration (ggf. auch als Einkaufszentrum) und 45.000 m?
fur die Fachmarktagglomeration Mobel.

Das untersuchungsrelevante Sortimentskonzept (Flachenpool) der Einzelhandelskonzentration
umfasst dabei 7.400 m2 Verkaufsflache fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
und 24.910 m2 Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente. Quantitative Schwerpunkte lie-
gen dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Sportartikel, Fahrrader, Camping sowie Neue Medien, Unterhaltungselektronik. Dariiber hinaus
ist es im Rahmen der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan (Entwurf) vorgesehen, nicht
zentrenrelevante Sortimente gemaR Berliner Sortimentsliste bis zu einer Verkaufsfliche von
3.000 m? je Sortiment als zuldssig zu erkldren. Dies gilt es gutachterlich herzuleiten. Der Fl&-
chenpool fir die Einzelhandelskonzentration (SO 1) umfasst ohne nicht zentrenrelevante Sorti-
mente 32.310 m? Verkaufsfldche. Es ergibt sich ein Flexibilisierungsrahmen von rund 60 %. Fir
die Fachmarktagglomeration Mdébel (SO 2) belduft sich der untersuchungsrelevante Flachenpool
auf 49.250 m2, davon entfallen 42.000 m2 auf nicht zentrenrelevante Sortimente (insbesondere
Kernsortiment Mobel) und 7.250 m2 auf zentrenrelevante Sortimente (Randsortimente).

Unter Anwendung der Vorgaben der AV Zentren und Einzelhandel (Ziffer 3.4.6 (5)"®) ergibt sich
hier mit Blick auf die im Grundsatz geforderte Verkaufsflichenobergrenze von 2.500 m2 fiir zen-
trenrelevante Randsortimente ein Flexibilisierungsrahmen fiir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente von 190 %.

3.3 Mégliche absatzwirtschaftliche Kennwerte der Vorha-
ben

Die gadngige Rechtsprechung verlangt das Aufzeigen der maximal méglichen absatzwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, Worst-Case-Szenario"). Diesem
Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch das Zugrundele-
gen maximaler Flaichenproduktivitdten Rechnung zu tragen, um die Ermittlung maximaler Um-
satzumverteilungen — als 6konomische Grundlage flr die Abschdtzung der zu erwartenden stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen — zu erméglichen. Da mittels bauleit-
planerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteuert werden kénnen,
verbietet sich im Rahmen einer Vertrdglichkeitsanalyse eine reine Betrachtung und Bewertung
auf Basis von betreiberspezifischen Werten. Gleichwohl sind den gutachterlichen Berechnungen

'8 AV Zentren und Einzelhandel (2020), Ziffer 3.4.6 (5): [...] Zum Schutz sowie zur Wahrung weiterer Entwicklungs-

chancen der stadtischen Zentren Berlins sind zentrenrelevante Randsortimente in Fachmérkten grundsétzlich auf
maximal 10 % der vorhabenbezogenen Verkaufsfldche (vgl. LEP HR Ziel 2.13 (2)), héchstens jedoch 2.500 m?
Verkaufsflache zu begrenzen (siehe Steuerungsgrundsatz 4 des StEP Zentren 2030). - Davon ist eine maximale
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente von 2.500 m2 abzuleiten.

% vgl. u.a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000,
S. 53 ff.
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und Bewertungen jeweils maximale, jedoch realistische Rahmendaten eines Vorhabens zu-
grunde zu legen. Die Rechtsprechung hdlt in diesem Sinne eine , realititsnahe Betrachtung des
Worst-Case-Ansatzes" (Urteil des OVG NRW vom 02. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) flir uner-
lasslich und lasst dabei zumindest bei den anzunehmenden sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteilen (soweit vorhanden) auf Angaben der méglichen Betreiber zurlickzu-
greifen, um die zu prognostizierenden Auswirkungen in einem Sortiment weder zu unter- noch
zu Uberschdtzen. Sofern diese nicht vorliegen, ist von Seiten des Gutachters — gestiitzt auf ent-
sprechende sekundérstatistische Angaben — eine mdéglichst realitdtsnahe Flachenproduktivitdt
abzuleiten.

Unter Beachtung dieser Anforderungen sowie der spezifischen Rahmenbedingungen in Berlin
Pankow und einem diesbeziiglichen Austausch mit dem Vorhabentrédger werden —im Sinne ei-
nes realitdtsnahen Worst Case — folgende warengruppenspezifischen Flachenproduktivitaten fir
die Einzelhandelskonzentration (SO 1) und die Fachmarktagglomeration Mobel (SO 2) zu-
grunde gelegt:

Tabelle 2: Flachenproduktivititen und prognostizierte Umsatze der Vorhaben - rea-
litadtsnaher Worst Case

Warengruppe Verkaufs- Flachen- prognostizierter
flache produktivitat Umsatz

n m?2 in Euro/m? in Mio. Euro

Einzelhandelskonzentration (SO 1)

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 5.000 5.100 25,5
Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische

und orthopadische Artikel 1.600 6.500 10,4
Zoo-/Heimtierbedarf 1.000 1.900 19
Blumen, Topfpflanzen (Indoor) 300 2.500 0,8
Bekleidung 7.000 3.000 21,0
Schuhe/Lederwaren 1.500 3.700 5,6
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 560 2.200 1,2
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 500 3.200 1,6
Sportartikel, Camping 2.700 2.500 6,8
Fahrrader und Zubehor 7.000 4.500 31,5
Einrichtungszubehdr, Kunstgegenstdnde 200 1.700 0,3
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 200 5.100 1,0
Elektrische Haushalts-GroRgerate 650 4.800 3,1
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 2.000 6.000 12,0
Augenoptik 400 7.300 2,9
Foto, Optik 500 7.300 3,7
Uhren, Schmuck 400 8.500 3,4
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe Verkaufs- Flachen- prognostizierter
flache produktivitat Umsatz

in m? in Euro/m? in Mio. Euro
Fachmarktagglomeration Mobel (SO 2)

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 1.700 1.900 3,2
Bettwaren, Haus-/ Bett-/Tischwasche, Kurzwa-

ren, Stoffe, Gardinen 2500 2.000 5.0
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 800 1.700 1,4
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 2.000 5.100 10,2
Elektrische Haushalts-GroRgerate 250 4.800 1,2
Bodenbeldge/Teppiche 2.000 1.000 2,0
Mébel 40.000 1.600 64,0

Abweichungen zu anderen Tabellen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Darstellung Junker + Kruse, tlw. auf Basis von Angaben der Krieger Handel SE, Stand Oktober 2025

e Mogliche Umsatzschwerpunkte der Einzelhandelskonzentration ergeben sich in den Wa-
rengruppen Fahrrdder und Zubehor (rund 31,5 Mio. Euro), Bekleidung (rund 21,0 Mio.
Euro), Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren (rund 25,5 Mio.), Neue Medien, Unter-
haltungselektronik (rund 12,0 Mio. Euro) sowie Apotheken, medizinische, orthopéddische
und kosmetische Artikel (rund 10,4 Mio. Euro). Insgesamt wird durch das Vorhaben ein brei-
tes Branchenspektrum abgedeckt, welches typisch fiir das Angebot innerhalb eines stad-
tischen Zentrums oder auch eines klassischen Einkaufszentrums ist.

e Im Kernsortiment Mobel der Fachmarktagglomeration kann bei einer avisierten Verkaufs-
flaiche von in Summe rund 40.000 m2 ein prognostiziertes Umsatzvolumen von rund 64,0
Mio. Euro erzielt werden. Im Sortiment Bodenbeldge/Teppiche wird ein Umsatzvolumen
von 2,0 Mio. Euro prognostiziert. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten bildet die Wa-
rengruppe Elektrische Haushalts-Kleingerdate und Leuchten mit rund 10,2 Mio. Euro den
Umsatzschwerpunkt.

Tabelle 3: Summarische Betrachtung der Flachenproduktivitaten und prognosti-
zierte Umsatze der Vorhaben - realitatsnaher Worst Case

Warengruppe Verkaufs- Flachen- prognostizierter
flache produktivitat Umsatz

in m? in Euro/m? in Mio. Euro
Summarische Betrachtung in den liberschneidenden Warengruppen

Mébel 43.000 1.600 68,8
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 1.000 1.700 1,7
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 2.200 5.100 11,2
Elektrische Haushalts-GroRgerate 900 4.800 4,3
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 2.260 2.050 4,5

Abweichungen zu anderen Tabellen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse auf Basis von Angaben der Krieger Handel SE
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e Flr Warengruppen, die in beiden Einzelhandelsbausteinen (Einzelhandelskonzentration und
Fachmarktagglomeration) vorkommen, werden aufgrund der zu erwartenden kumulativen
Auswirkungen und deren Bewertung hinsichtlich negativer stadtebaulicher Auswirkungen
Gravitationsrechnungen unter Beriicksichtigung einer summarischen Betrachtung durchge-
fuhrt. Die zugrunde gelegten Werten werden in Tabelle 3 aufgefihrt.
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4 Marktsituation im Untersuchungsraum

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und Definition des
Untersuchungsraums

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes sowie — daraus abgeleitet — des Untersuchungsraums dient
als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssituation und zur Ermittlung des externen Nachfra-
gepotenzials eines Standortes.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbeson-
dere mittel- und langfristigen Bedarfsgltern vollziehen sich raumliche Austauschbeziehungen
zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Dis-
tanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch die Bereitschaft der Kundschaft ab,
diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringere
Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hdhere Attraktivitat aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet
dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer wei-
ter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieflich ein Einzugsgebiet,
in dem die projektrelevanten Untersuchungsstandorte lokalisiert sind.

Aufgrund der geplanten Angebote (Warengruppen bzw. Sortimente) und deren Dimensionie-
rung ergeben sich unterschiedliche Ausstrahlungskréfte. Daraus resultieren, sich teilweise Gber-
lappende unterschiedlich groRRe Einzugsbereiche. Folglich werden drei Untersuchungsbereiche
definiert:

e Untersuchungsraum A: zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente — Einzelhandels-
konzentration (SO 1)

e Untersuchungsraum B: zentrenrelevante Sortimente — Einzelhandelskonzentration (SO 1)

e Untersuchungsraum C: nicht zentrenrelevante Sortimente und zentrenrelevante Randsorti-
mente — Fachmarktagglomeration Mébel (SO 2)

Die gewahlten Abgrenzungen der Untersuchungsrdume sind das Ergebnis eines begleitenden
Abstimmungsprozesses im Rahmen der Erarbeitung der vorliegenden Wirkungsanalyse mit dem
Bezirk Pankow sowie der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen. Sie ent-
sprechen dem rechtlich geforderten realitdtsnahen Worst-Case-Ansatz. Die einzelhandelsrele-
vante Attraktivitdt der Vorhaben beeinflusst dabei die Ausdehnung des Einzugsgebietes und da-
mit nicht zuletzt auch die Streuung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in nicht unerhebli-
chem MaBe. In die Gravitationsrechnung werden daher in den untersuchten Vorhabenvarianten
unterschiedliche Anteile der warengruppenspezifischen Umsétze im Untersuchungsraum einge-
stellt (vgl. Kapitel 5.1). Die Untersuchungsraume werden mit ihren Spezifika nachfolgend erlau-
tert.
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Karte 2: Ubersicht der Untersuchungsraume A, B und C

Wandlitz /

Bernau bei Berlin
becker Land

Glienicke/. Panketal

(ﬁ\ordbahn

Reinickendorf Pankow

Lichtenberg
‘|Marzahn-Hellersdorf

Friedrichshain-Kreuzberg

Vorhabenstandort [] untersuchungsraum A 0 o 10 km
Einzelhandelskonzentration l:] Untersuchungsraum B
Vorhabenstandort [] Untersuchungsraum C

Fachmarktagglomeration Mébel [:I . .
Bezirksgrenzen Berlin

[:I Gemeindegrenzen Brandenburg

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025; © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-
SA

4.1.1 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente Einzelhandels-
konzentration — Untersuchungsraum A

Im Hinblick auf die geplanten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente der Einzelhan-
delskonzentration (SO 1), wird als Untersuchungsraum der Bezirk Pankow zzgl. des
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Stadtteilzentrums BadstraBe im Bezirk Mitte definiert (vgl. Karte 3, Untersuchungsraum A). Dies
tragt der Tatsache Rechnung, dass es sich um Giiter des tdglichen Bedarfs handelt. Bei diesen ist
die Distanzempfindlichkeit der Kunden aufgrund der regelmaBigen Nachfrage sehr hoch, so dass
sie bei addquatem Angebot deutlich Gberwiegend vor Ort bzw. in Wohnortnahe gekauft wer-
den.

Karte 3: Abgrenzung des Untersuchungsraums A
R\ e AN {
/,/\«\ rpa -
’/I Y > g
=4 Vi =, / {
e % / ,,//"

Glienicke/!
Nordbahn

Vorhabenstandort [:, Bezirksgrenzen Berlin
Einzelhandelskonzentration

D Untersuchungsraum A

[:] Gemeindegrenzen Brandenburg

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Der Untersuchungsraum A wird fiir folgende zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente zugrunde gelegt:
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Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
Drogerie/Parfimerie, Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel

Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Biicher, Zeitungen/Zeitschriften

4.1.2 Zentrenrelevante Sortimente Einzelhandelskonzentration — Untersu-
chungsraum B

Im Bereich der Einzelhandelskonzentration sind neben nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auch zentrenrelevante Sortiment geplant, ggf. auch in Form eines Einkaufszentrums. Nicht zu-
letzt mit Blick auf die Dimensionierung dieses Vorhabens und méglichen Synergieeffekte auf-
grund des Sortimentsmixes ist von einer iber den Bezirk Pankow hinausgehenden Strahlkraft
auszugehen. Die Abgrenzung des Untersuchungsraums B orientiert sich ebenfalls an den regio-
nalen verkehrlichen Gegebenheiten sowie der bestehenden Angebots- beziehungsweise Konkur-
renzsituation. Dabei wird das Einzugsgebiet insbesondere Richtung Stiden vom Bezirk Mitte
bzw. den Berliner Zentrumsbereichskernen deutlich eingeschrankt. Das Vorhaben wird aufgrund
seiner Lage und seiner glinstigen verkehrlichen Erreichbarkeit, in Abhangigkeit der Vorhabendi-
mensionierungen, ein Einzugsgebiet aufweisen, das im Norden deutlich tber die Stadtgrenze
von Berlin hinausgeht. Auf der Grundlage von Raumwiderstanden, der Einordnung und Bewer-
tung von Konkurrenzstandorten sowie unter Berticksichtigung der entsprechenden Aussagen der
vorliegenden Einzelhandelskonzepte wurde als Untersuchungsraum fir die geplanten zentrenre-
levanten Warengruppen eine Fahrtzeit-Isochrone von rund 20 bis maximal 25 Pkw-Minuten um
den Vorhabenstandort definiert.

Als Untersuchungsraum fiir die geplanten zentrenrelevanten Warengruppen wird demnach der
Bezirk Pankow selbst sowie die Stadte und Gemeinden Bernau bei Berlin, Glienicke/Nordbahn,
Mihlenbecker Land, Panketal und Wandlitz definiert (vgl. Karte 4, Untersuchungsraum B). Auf-
grund der unmittelbaren Ndhe zum Vorhabenstandort und einer direkten OPNV-Anbindung
uber die S-Bahnlinie (4 Minuten Fahrzeit) wird zudem der zentrale Versorgungsbereich Stadtteil-
zentrum BadstralRe, der sich im Bezirk Mitte befindet, als projektrelevanter Untersuchungsstand-
ort eingestuft.
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Karte 4: Abgrenzung des Untersuchungsraums B

Vorhabenstandort |:] Bezirksgrenzen Berlin
Einzelhandelskonzentration

[ untersuchungsraum B

0 5 10 km

[] Gemeindegrenzen Brandenburg

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Der Untersuchungsraum B wird fir folgende zentrenrelevanten Sortimente zugrunde gelegt:
- Zoo-/Heimtierbedarf
- Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe (in Verkaufsrdumen)
- Bekleidung
- Schuhe/Lederwaren

- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
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Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien
Fahrrader und Zubehor

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote) und Han-
delswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten
Elektrische Haushalts-GroR gerate

Neue Medien, Unterhaltungselektronik

Foto, Optik

Augenoptik

Uhren/Schmuck

4 .1.3 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente und zentrenrelevante Rand-
sortimente Fachmarktagglomeration Mébel — Untersuchungs-
raum C

Der Mdbelsektor weist seit jeher besonders groBe raumliche Austauschbeziehungen auf. Im
Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden hier erhéhte Zeit- und Entfernungswider-
stdnde wahrgenommen. Die Fachmarktagglomeration Mébel wird aufgrund ihrer Lage und
glinstigen verkehrlichen Erreichbarkeit, in Abhdngigkeit der Vorhabendimensionierungen, ein
Einzugsgebiet aufweisen, das im Norden deutlich (iber die Stadtgrenze von Berlin hinausgeht
und sich auch auf die Berliner Nachbarbezirke des Bezirks Pankow erstreckt. Auf der Grundlage
von Raumwiderstdnden, der Einordnung und Bewertung von Konkurrenzstandorten sowie unter
Berlicksichtigung der entsprechenden Aussagen der vorliegenden Einzelhandelskonzepte wurde
als Untersuchungsraum fir die geplanten nicht zentrenrelevanten Sortimente eine Fahrtzeit-Iso-
chrone von rund 25 bis maximal 30 Pkw-Minuten um den Vorhabenstandort definiert.

Als Untersuchungsraum C fiir die geplanten nicht zentrenrelevanten Kernsortimente und zen-
trenrelevanten Randsortimente wird demnach der Bezirk Pankow selbst sowie die Stadte und
Gemeinden Bernau bei Berlin, Glienicke/Nordbahn, Mihlenbecker Land, Panketal und Wandlitz
sowie die Berliner Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf, Mitte
und Reinickendorf definiert. Die Bezirke Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf und Reinickendorf
befinden sich jedoch nur mit Teilflichen innerhalb des Untersuchungsraums C (siehe Karte 5).
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Karte 5: Abgrenzung des Untersuchungsraums C

ﬁ Vorhabenstandort |:| Bezirksgrenzen Berlin

Fachmarktagglomeration Mobel [:I Gemeindegrenzen Brandenburg

[ Untersuchungsraum C
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY

Der Untersuchungsraum C wird flr folgende nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimente:

Bodenbeldge/Teppiche
- Mobel

und folgende nicht zentrenrelevanten (Rand-)Sortimente zugrunde gelegt:
- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

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

32 Junker

+Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten

Elektrische Haushalts-GroRgerate

4.2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungs-
raum

Zur Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen der Vorhaben sind neben der
Kenntnis der relevanten Einzelhandelsangebotsstrukturen speziell auch die Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Dabei werden die anzunehmenden Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben durch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Einzugsbereich beeinflusst.

4.2.1 Entwicklung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet wird im Wesentlichen
durch folgende Parameter bestimmt:

e die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis 2030 sowie
e die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben.

GemaR den Bevolkerungsprognosen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen aus dem Jahr 2025 ist fiir den Berliner Bezirk Pankow in der ndheren Zukunft von einer
positiven Entwicklung der Bevolkerungszahl auszugehen®. So wird fiir Pankow ein Bevolke-
rungsanstieg bis zum Jahr 2030 auf rund 438.100 Einwohnerinnen und Einwohner prognosti-
ziert. Dies entspricht ausgehend vom Jahr 2024%" einem absoluten Bevélkerungszuwachs von
rund 10.800 Einwohnerinnen und Einwohnern.

Fur die Berliner Bezirke im Untersuchungsgebiet wird insgesamt nach den Bevélkerungsprogno-
sen der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen bis 2030 ein Bevolkerungs-
anstieg von +14 % prognostiziert.

Fur die Brandenburger Kommunen im Untersuchungsraum geht das Landesamt fiir Bauen und
Verkehr (LBV) von einer konstanten bis leicht positiven Bevolkerungsentwicklung aus®. So wird
fir die finf Kommunen im Durchschnitt ein Bevdlkerungsanstieg bis zum Jahr 2030 von rund
+1 % prognostiziert. In einer kleinrdumigen Betrachtung zeigt sich eine leicht rliickldufige

20 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und Umwelt (2025): Bevolkerungsprognose fiir Ber-

lin und die Bezirke 2024-2040. Berlin.

Amt fur Statistik Berlin Brandenburg (2024): Statistischer Bericht — A | 5 — hj 2/24 — Einwohnerregisterstatistik Ber-
lin 31. Dezember 2024

21

22 | andesamt fiir Bauen und Verkehr (2021): Bevélkerungsvorausschitzung 2020 bis 2030, Amter und amtsfreie

Gemeinden des Landes Brandenburg. Hoppegarten.
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Entwicklung fiir die Gemeinden Panketal, Mihlenbecker Land und Glienicke/Nordbahn von -
2 % bis -3%, sowie ein leichtes Bevolkerungswachstum von +3 % fiir die Gemeinde Wandlitz.
Die Stadt Bernau bei Berlin weist hingegen einen Bevoélkerungszuwachs von 4 % bis 2030 auf.

Die vorliegende Bevdlkerungsprognose flir Brandenburg basiert auf Daten aus 2021 und spie-
gelt daher die aktuelle demografische Entwicklung teilweise eingeschrankt wider. Grundséatzlich
handelt es sich dabei jedoch um geringe Abweichungen, so dass auf die aktuell gliltige Prognose
zurlickgegriffen wird.

Die Prognose der einzelhandelsrelevanten Ausgaben ergibt sich einerseits aus der Veranderung
des privaten Einkommens und andererseits aus dem Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben am Gesamteinkommen. Folgende bundesdeutsche Entwicklungen prégen die Situation:

e Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 20 Jahren
(bis 2024) mit Ausnahme der COVID-19-Pandemie-Jahre 2020 und 2021 gestiegen®. Die
jahrlichen Veranderungen bis 2020 lagen dabei bei rund 2 %. Nach einer Verdnderung der
Konsumausgaben im Jahre 2020 um rund -6 % sowie einer Zunahme im Jahr 2022 um rund
+13 %, liegen die Veranderungen nun wieder auf einem gemaRigten Niveau (2024:
+3 %).

e Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekosten,
wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben zwischen
2005 und 2019 um knapp drei Prozentpunkte auf einen Anteil von weniger als einem Drittel
(31 %) zurlickgegangen ist. Der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben
belief sich im Jahr 2023 auf 31 % und liegt damit nach einem vorlibergehenden Anstieg auf
35 % im Jahr 2020 wieder auf einem Niveau wie vor der COVID-19-Pandemie.

e In Summe ist ein leichter Anstieg bei den einzelhandelsrelevanten Ausgaben festzustellen.
Diese Tendenz korrespondiert mit der Entwicklung des gesamtdeutschen Einzelhandelsum-
satzes, der seit dem Jahr 2010 jéhrliche Wachstumsraten von 1 bis 4 % aufweist.”

e Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel haben sich verdndernde Vertriebs- und Ab-
satzwege an Bedeutung gewonnen und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere
Herausforderungen sowie einen steigenden Wettbewerbsdruck. Insbesondere der Online-
handel verzeichnete in den letzten zwei Jahrzehnten bundesweit erheblich steigende Um-
satze von rund einer Milliarde Euro im Jahr 2000 auf rund 86,7 Milliarden Euro im Jahr
2021°¢. Nach den starken Wachstumsraten in den Jahren der COVID-19-Pandemie fiihrte

2 statistisches Bundesamt 2021: Hohe der privaten Konsumausgaben* in Deutschland von 2000 bis 2024

(https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1325187/umfrage/hoehe-und-veraenderung-privater-konsumaus-
gaben/; zuletzt abgerufen am 28.10.2025)

% Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE): Zahlenspiegel 2024

25 statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2025 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brenn-
stoffe und Apotheken) und Handelsverband Deutschland: E-Commerce-Umsatze mit Waren in Deutschland in
den Jahren 2009 bis 2025 (*Prognose); Abruf unter www.einzelhandel.de (Zugriff: 10/2025)

%6 Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in

Deutschland in den Jahren 2000 bis 2023
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eine geddmpfte Nachfrage zu einem Riickgang der Onlineumsatze um rund 3 %, auf rund
84,5 Milliarden Euro im Jahr 2022. Bis zum Jahr 2024 stieg der Umsatz im Onlinehandel auf
einen neuen Hochstwert von 88,3 Milliarden Euro, was gemessen an dem insgesamt im Ein-
zelhandel erzielten Umsatz (663,8 Milliarden Euro) einem Anteil von rund 13,3 % ent-
spricht. Fiir das Jahr 2025 wird ein weiterer Anstieg des Umsatzes im Onlinehandel auf 90,9
Milliarden Euro und im Einzelhandel insgesamt auf 677,0 Milliarden Euro prognostiziert. Da-
mit wiirde sich der Anteil des Onlinehandels geringfiigig auf rund 13,4 % erhdhen. Die Ent-
wicklung des Onlinehandels ist — bezogen auf die Entwicklung des gesamten Einzelhandels —
demzufolge gebremst, eine Riickkehr zu einem signifikanten Wachstum im Onlinehandel
insgesamt ist derzeit nicht zu erwarten.”

Der Wettbewerbsdruck auf den stationdren Einzelhandel bleibt trotz des aktuell nahezu
stagnierenden Umsatzanteils des Onlinehandels aber weiterhin hoch. Vor allem in Waren-
gruppen mit Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimenten wird ein hoher Teil der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft durch den Onlinehandel gebunden. Der Wettbewerbsdruck betrifft
somit vor allem stddtische Zentren, die seit jeher durch ein entsprechendes Angebot geprégt
sind. Die Anbieter sehen sich mit hdufig hervorgehobenen Vorteilen des Onlinehandels —
z.B. unmittelbarer Preisvergleich oder 24/7-Einkauf — konfrontiert. Daneben prégt die Ver-
kniipfung von verschiedenen Handelskandlen zunehmend den Markt. Bei solchen Multi-
Channel-Konzepten findet beispielsweise eine Verbindung von stationdrem Einzelhandel und
E-Commerce statt, d. h. der stationire Handel betreibt Onlinehandel oder ein bisher nur on-
line agierender Handler eréffnet zusatzlich ein Ladengeschéft. Zu diesen Konzepten gehdren
auch Click & Collect oder Click & Reserve, bei denen die Ware online bestellt oder reserviert
wird und anschlieBend im Geschaft abgeholt bzw. bezahlt wird. Ziel ist es, durch eine Ver-
bindung unterschiedlicher Kanédle — online und stationdr — ein breiteres Kundenspektrum zu
erreichen. So wurden beispielsweise im Jahr 2023 in den Branchen Bekleidung, Schuhe und
Zubehor sowie Unterhaltungselektronik und Elektro jeweils rund 11 % des Umsatzes des
stationdren Einzelhandels (ohne Kauf- und Warenhduser) durch Multi-Channel-Konzepte
online erzielt.?®

SchlieBlich ist insgesamt in den ndchsten Jahren fiir den Untersuchungsraum bezliglich des ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials in den relevanten Warengruppen ein leichter Kauf-
kraftzuwachs zu erwarten. Man kann somit von einer leicht positiven Entwicklung des einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftvolumens ausgehen.

27 Vgl. auch Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023.

Onlinehandel ohne positive Impulse (Daten BEYONDATA GmbH 2023)

2 Quelle: HDE: Online-Monitor 2024
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4.2.2 Nahversorgungsrelevante Sortimente (Einzelhandelskonzentration)

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden im Bereich des Untersuchungsraums A (siehe
dazu Karte 3) untersucht, der sich auf den Bezirk Pankow erstreckt.

Tabelle 4: Kennwerte zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Untersuchungsraum
A - Nahversorgungsrelevante Sortimente (Einzelhandelskonzentration)

Untersuchungsraum A (Pankow)

Einwohner (gerundete Werte) 427.250

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 100,34

Warengruppenspezifische stationare Kaufkraft stationar online gesamt
in Mio. Euro

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 1.263,7 37,7 1.301,4
Droger'lie/.Parfume.ne, Apotheken, medizinische und 194.4 26,2 2206
orthopddische Artikel

Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/ 74,2 248 989

Zeitschriften

nur untersuchungsrelevante Warengruppen
Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Darstellungen und Berechnungen Junker + Kruse; IFH Koln 2025; Amt flr Statistik Berlin Brandenburg 2024

e Im Bezirk Pankow leben rund 427.250 Einwohnerinnen und Einwohner (2024), Das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit einem Wert von 100,34 nahezu im Bundesdurch-
schnitt. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft betrdgt in den nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen rund 1,62 Mrd. Euro. Untersuchungsrelevant ist dabei der Anteil, der stationar
ausgegeben wird. Er belduft sich auf rund 1,53 Mrd. Euro (vgl. Tabelle 1).

e Die Warengruppe Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren weist rund 1,26 Mrd. Euro
auf. Die Kaufkraft, die in den Onlinehandel fliet, nimmt mit rund 2,9 % einen geringen An-
teil ein. Monetdr entspricht dieser rund 37,7 Mio. Euro.

e In der Warengruppe Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische und orthopddische Arti-
kel betrdgt die stationdre einzelhandelsrelevante Kaufkraft rund 194,4 Mio. Euro. Der Onli-
neanteil umfasst rund 11,9 % bzw. 26,2 Mio. Euro.

o Die Warengruppe Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften hat im
Vergleich zu den (ibrigen nahversorgungsrelevanten Warengruppen mit rund 25,1 % (24,8
Mio. Euro) einen hohen Onlineanteil. Die stationédre einzelhandelsrelevante Kaufkraft be-
tragt hier 74,2 Mio. Euro.
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4.2.3 Zentrenrelevante Sortimente (Einzelhandelskonzentration)

Insgesamt leben im Untersuchungsraum B (siehe dazu Karte 4) rund 545.900 Einwohnerinnen

und Einwohner mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten
Warengruppen von rund 808,9 Mio. Euro. Eine Ubersicht (iber die nachfrageseitigen Kennwerte
(Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Gemeinden in Brandenburg bzw. im Bezirk Pankow

und deren sortimentsspezifische, einzelhandelsrelevante Kaufkraft, stationdr und online (Berech-
nung auf Grundlage von IFH Kéln 2025) gibt Tabelle 5.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum liegt mit einem Wert
von 101,34 Uber dem Bundesdurchschnitt. Es wird deutlich beeinflusst durch das Kaufkraft-
niveau in einzelnen Gemeinden mit Brandenburger Umland. Dazu zdhlen Glienicke/Nord-
bahn (115,92), Mihlenbecker Land (108,35), Panketal (110,04) und Wandlitz (104,69). Da-
neben weist der Bezirk Pankow ein nahezu durchschnittliches, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau von 100,34 auf, wahrend das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Ge-
meinde Bernau bei Berlin mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer?® von 98,75
unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

In Abhangigkeit von der Bevélkerung und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ent-
fallt das mit Abstand groBte einzelhandelsrelevante stationdre Kaufkraftvolumen in den zen-
trenrelevanten Warengruppen mit rund 627,0 Mio. Euro auf den Bezirk Pankow. Die Kom-
munen im Brandenburger Umland verfligen jeweils iber deutlich geringere Einwohnerzah-
len zwischen rund 12.200 Einwohnerinnen und Einwohner (Glienicke/Nordbahn) und
45.750 Einwohnerinnen und Einwohner (Bernau bei Berlin) und weisen entsprechend deut-
lich geringere stationdre Kaufkraftpotenziale in den untersuchungsrelevanten Warengruppen
zwischen 21,5 Mio. Euro (Glienicke/Nordbahn) und 62,2 Mio. Euro (Bernau bei Berlin) auf.

Sortimentsspezifisch pragende Anteile der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den untersu-
chungsrelevanten, zentrenrelevanten Warengruppen im gesamten Untersuchungsraum B
entfallen auf die Warengruppen Bekleidung (rund 171,7 Mio. Euro), Neue Medien, Unter-
haltungselektronik (rund 132,7 Mio. Euro), und Sportartikel, Fahrrdder und Camping (zu-
sammen rund 106,2 Mio. Euro).

Der Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der in den Onlinehandel flieBt belduft sich
durchschnittlich auf rund 30 %. Dabei gibt es einzelne Warengruppen, die teilweise deutlich
uberdurchschnittliche Werte aufweisen, wie Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien (rund
50 %), Bekleidung (rund 44 %), Neue Medien, Unterhaltungselektronik (rund 43 %) und
Schuhe/Lederwaren (rund 39 %)

29

Die jahrlich vom IFH Kéln veroffentlichten Kaufkraftkennziffern vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der
errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden
Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekenn-
zeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert iber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.
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Tabelle 5: Kennwerte zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Untersuchungsraum B - Zentrenrelevante Sortimente (Einzelhandelskonzentration)
I e ey e e
Einwohner (gerundete Werte) 427.250 45.750 12.200 16.150 21.100 23.450 545.900

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 100,34 98,75 115,29 108,35 110,04 104,69 101,34 (gewichtet)
Y/\;;;;g;:fopenspezifische LT stationar online stationéar online stationar online stationér online stationar online stationér online stationar online gesamt
Zoo-/Heimtierbedarf 19,8 3,7 2,0 0,5 0,6 0,1 0,8 0.1 1,0 0,2 11 0,2 254 4,8 30,1
ELZE?;&;‘;F;‘;"H”“” und Blumentdpfe (in Ver- 32,2 6,0 3,3 0.7 1,0 0.2 13 0.2 1,7 03 1,8 0.3 41,4 7.7 49,0
Bekleidung 133,2 103,7 13,0 11,7 4,6 3,7 5,6 4.4 7,6 5,8 7,8 6,0 171,7 135,3 37,1
Schuhe/Lederwaren 39,6 24,8 3,8 29 1,4 0,9 1,7 1.1 2,2 1.4 2,3 1,4 51,0 32,5 83,5
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 31,2 6,3 3,1 0,8 1,1 0,2 1,3 0,3 1,8 0,4 1,8 0,4 40,4 8,4 48,7
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 34,8 35,1 3,3 4,0 1,2 1,2 1,5 1,5 2,0 2,0 2,0 2,0 44,7 45,8 90,6
Fahrrader und Zubehor 429 14,6 4,3 1,5 1,5 0,5 1,8 0,6 2,4 0,8 2,5 0,8 55,5 18,8 74,2
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel,

Sport- und Freizeitboote) und Handelswaffen, 39,2 13,4 3,9 1,7 1,4 0,5 1,7 0,6 2,2 0,8 2,3 0,8 50,7 17,8 68,5
Munition, Jagd- und Angelgeréte

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 11,5 2,5 1,2 0,3 0,4 0.1 0,5 0.1 0,6 0.1 0,7 0,1 14,8 3,2 18,1
Elektrische Haushalts-Kleingerédte und Leuchten 36,3 21,1 3,6 1,4 1,2 0,4 15 0,5 2,0 0,7 2,1 0,7 46,9 24,8 71,5
Elektrische Haushalts-GroR gerdte 22,7 141 2,2 2,6 0,8 0,8 1,0 1,0 1,3 1.3 1.3 1,3 29,2 21,1 50,4
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 102,9 78,1 10,2 8,7 3,5 2,7 4,3 3,3 5,8 4,3 6,0 4,5 132,7 101,6 2343
Augenoptik 31,9 9,3 3,3 1,0 1.1 0,3 1,4 0,4 1,8 0,5 1.9 0,5 41,4 12,0 53,4
Foto, Optik 17,4 5,0 1,8 0,6 0,6 0,2 0,7 0,2 1,0 0,3 1,0 0,3 22,6 6,6 29,1
Uhren/Schmuck 31,3 40,7 11,6 52,3

_mmmmm

* nur untersuchungsrelevante Warengruppen
Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Darstellungen und Berechnungen Junker + Kruse; IFH Kéln 2025; Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg 2024
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Tabelle 6: Kennwerte zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Untersuchungsraum C - Nicht zentrenrelevante (Kern-)Sortimente und zentrenrelevante (Rand-)Sortimente (Fachmarktagglomeration
Mébel)
Friedrichshain- Lichtenberg Marzahn-Hellersdorf : Reinickendorf
o " Mitte "
Kreuzberg (anteilig) (anteilig) (anteilig)
Einwohner (gerundete Werte) 292.600 198.000 119.600 397.000 427.250 185.400
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 92,36 94,45 92,39 92,36 100,34 95,45
Y/\;;;;gg;:fopenspezmsche Kaufkraft stationar online stationar online stationar online stationar online stationar online stationar online

nicht zentrenrelevantes Kernsortiment

Bodenbeldge/Teppiche 2,8 0,6 2,0 04 1,2 0,3 3,8 0,8 4,6 1,0 1,9 0,4
Mobel 94,0 11,0 66,2 7,7 38,4 4,5 127,5 14,9 158,8 18,6 63,1 7,4
zentrenrelevantes Randsortiment

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 18,3 3,7 12,9 2,6 75 1,5 24,8 5,0 31,2 6.3 12,3 2,5

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche, Kurzwaren,

Stoffe, Gardinen 10,2 11,4 7.1 7.9 4,2 4,6 13,9 15,4 16,8 18,6 6,8 7.5
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 7.1 1,6 4,9 1,1 2,9 0,6 9,6 2.1 11,5 2,5 4,7 1,0
Elektrische Haushaltsgerdte und Leuchten 21,7 12,9 15,2 9,1 8,9 5,3 29,4 17.6 36,3 21,7 14,5 8.7
Elektrische Haushalts-GroR gerdte 13,5 18,4 10,9 22,7 13,5

S ere |9 | 1125 | a5 | s | 201 | gz | cer | aets | Gaa | 133 | 335

Brandenburg
Summe
bzfrBI:e?IL;n Glienicke/Nordbahn Miihlenbecker Land Panketal Wandlitz (Untersuchungsraum C)

Einwohner (gerundete Werte) 45.750 12.200 16.150 21.100 23.450 1.738.550
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 98,75 115,29 108,35 110,04 104,69 95,74 (gewichtet)
\/‘/,\Ila/ll:lt;gg;:fopenspezﬁlsche AL, stationér online stationar online stationar online stationér online stationar online stationar  online gesamt
nicht zentrenrelevantes Kernsortiment

Bodenbeldge/Teppiche 0,5 0,1 0,2 0,0 0,2 0,0 0,3 0,1 0,3 0,1 17,6 3,8 21,6
Mobel 16,1 2,4 55 0,7 6,7 0,8 9,0 1,0 9,3 1.1 594,8 70,1 664,7
zentrenrelevantes Randsortiment

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 3,1 08 1,1 0,2 1,3 03 1,8 04 1,8 04 116,3 23,7 139,8

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

Stoffe, Gardinen 1,7 2,0 0,5 0,7 0,7 0,8 0,9 1,1 0,9 1,1 63,7 71,1 134,8
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde 1,2 0,3 0,4 0,1 0,5 0.1 0,6 0,1 0,7 0,1 44,1 9,6 53,7
Elektrische Haushaltsgerdte und Leuchten 3,6 2,5 1,2 0,7 1,5 0,9 2,0 1,2 2,1 1,2 136,6 81,8 218,2
Elektrische Haushalts-GroRgerdte 85,2 51,1 136,4

_mmmmm

* nur untersuchungsrelevante Warengruppen
Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Darstellungen und Berechnungen Junker + Kruse; IFH Koéln 2025; Amt fir Statistik Berlin Brandenburg 2024
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4.2.4 Nicht zentrenrelevante Sortimente und zentrenrelevante Randsorti-

mente (Fachmarktagglomeration Mdbel)

Insgesamt leben im Untersuchungsraum C (siehe dazu Karte 5) rund 1.738.550 Einwohnerinnen
und Einwohner. Ihnen steht in den untersuchungsrelevanten Warengruppen eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft von insgesamt rund 1,369 Mrd. Euro zur Verfiigung. Davon flieRen rund 1,058
Mrd. Euro in den stationdren Einzelhandel, wahrend 0,311 Mrd. bzw. rund 23 % dem Onlinehan-
del zugutekommen. Eine Ubersicht tiber die nachfrageseitigen Kennwerte (Bevélkerung im Unter-
suchungsraum nach Gemeinden in Brandenburg bzw. im Bezirk Pankow und deren sortimentsspe-
zifische, einzelhandelsrelevante Kaufkraft, stationdar und online (Berechnung auf Grundlage von IFH
K&ln 2025) gibt Tabelle 6.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum C liegt mit einem Wert von
95,74 unter dem Bundesdurchschnitt. Es wird deutlich beeinflusst durch das Kaufkraftniveau in
den Berliner Bezirken. Dazu zdhlen Friedrichshain-Kreuzberg (92,36), Lichtenberg (94,45), Mar-
zahn-Hellersdorf (92,39), Mitte (92,36) und Reinickendorf (95,45). Auch die Gemeinde Bernau
bei Berlin hat ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 98,75,
wahrend das des Bezirks Pankow mit einem Wert von 100,34 nahezu im Durchschnitt liegt.
Werte (iber dem bundesdurchschnittlichen Indexwert (100) weisen einzelne Gemeinden mit
Brandenburger Umland auf, dazu zahlen Glienicke/Nordbahn (115,92), Mihlenbecker Land
(108,35), Panketal (110,04) und Wandlitz (104,69).

In Abhangigkeit von der Bevolkerung und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau entfallt
das groBte einzelhandelsrelevante stationdre Kaufkraftvolumen in den nicht zentrenrelevanten
Warengruppen mit rund 163,4 Mio. Euro auf den Bezirk Pankow. Pradgende Anteile weisen
auch die Berliner Bezirke im Untersuchungsraum auf, wahrend die Kommunen im Brandenbur-
ger Umland nicht zuletzt aufgrund deutlich geringerer Einwohnerzahlen zwischen rund 12.200
Einwohnerinnen und Einwohner (Glienicke/Nordbahn) und 45.750 Einwohnerinnen und Ein-
wohner (Bernau bei Berlin) entsprechend deutlich geringere stationare Kaufkraftpotenziale in
den nicht zentrenrelevanten, untersuchungsrelevanten Warengruppen zwischen rund 5,7 Mio.
Euro (Glienicke/Nordbahn) und rund 16,6 Mio. Euro (Bernau bei Berlin) aufweisen.

Der sortimentsspezifisch pragende Anteil der einzelhandelsrelevanten, stationdren Kaufkraft in
den untersuchungsrelevanten, nicht zentrenrelevanten Warengruppen im gesamten Untersu-
chungsraum C entféllt auf die Warengruppe Mébel (rund 594,8 Mio. Euro). Bei den zentrenre-
levanten Randsortimenten liegen Schwerpunkte der einzelhandelsrelevanten, stationdren Kauf-
kraft in den Warengruppen Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (116,3 Mio. Euro) sowie
Elektrische Haushalts-Kleingerate, Leuchten (136,6 Mio. Euro).

Bei den Anteilen der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, die in den Onlinehandel flieRen zeigen
sich warengruppenspezifisch deutliche Unterschiede. In der pragenden Warengruppe des Kern-
sortiments Mdbel belduft sich der Anteil auf rund 10,5 % (70,1 Mio. Euro im Untersuchungs-
raum C), wihrend die zentrenrelevanten Randsortimente durchschnittlich einen Onlineanteil
von 34,7 % (insgesamt 237,3 Mio. Euro) aufweisen. Deutlich Gberdurchschnittlich zeigt sich
dabei die Warengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen mit
52,7 % (insgesamt 71,1 Mio. Euro im Untersuchungsraum C).
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4.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche im Sinne
von § 11 (3) BauNVO. Dartiber hinaus wurden flichendeckend auch die Verkaufsflachen aller
weiteren relevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Analyse eingestellt (vgl. Kapitel 2).
In den nachfolgenden Kapiteln wird differenziert fiir die Untersuchungsrdume A, B, und C wa-
rengruppenspezifisch ein Uberblick (iber das vorhabenrelevante Angebot (Verkaufsflichen, Um-
sdtze) gegeben.

Die aktuellen Umsatzzahlen wurden auf Basis der ermittelten Verkaufsflichen geschétzt. Dabei
wurden bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, die unter Berticksichtigung der
konkreten Situation vor Ort angepasst wurden. Zu den verwendeten Parametern zdhlen insbe-
sondere die unterschiedlichen Flachenproduktivititen (Euro/m?) der Vertriebsformen, die spezifi-
schen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der rdumlich detaillierten Ange-
botsstrukturen im gesamten Untersuchungsraum.

4.3.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente — Untersuchungsraum A

Einen Uberblick iber das Angebot im Untersuchungsraum A (siehe dazu Kapitel 4.1.1) in den
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Einzelhandelskonzentration gibt Ta-
belle 7.

Tabelle 7: Verkaufsflichen und Umséatze im Untersuchungsraum A — Nahversor-
gungsrelevante Sortimente

Mitte?

Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz
Warengruppen in n? in Mjo. Euro in nm? in Mio. Euro

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabak-

150.600 1.107,3 11.250 6,0
waren
Drogerie/Parfiimerie, Apotheken, me-
dizinische und orthopédische Artikel 25.700 251,2 3.350 31,1
Papier/Bulrobedarf/Schreibwaren, Bi- 2 450 376 1.200

cher, Zeltungen/Zeltschrlften

' jeweils nur untersuchungsrelevante nahversorgungsrelevante Warengruppen
2 nur Stadtteilzentrum BadstraBe
Hinweise:
Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) kann der tatsachliche Verkaufsflachenbestand in den je-
weiligen Kommunen/Bezirken héher ausfallen.
Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung 07-09/2025 Junker + Kruse; Berechnungen Junker + Kruse
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Im Untersuchungsraum A werden von den ansdssigen Betrieben im Bezirk Pankow sowie im
Stadtteilzentrum BadstralBe in Mitte in den untersuchten nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten bei einer Verkaufsfliche von rund 199.600 m2 knapp 1.509 Mio. Euro Umsatz er-
zielt.

Auf die Warengruppe Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren entfallen mit einem Um-
satz von insgesamt rund 1.183,3 Mio. Euro rund 78,4 % des Umsatzvolumens der untersu-
chungsrelevanten nahversorgungsrelevanten Sortimente. Die Warengruppen Drogerie/Par-
fiimerie, Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel sowie Papier/Biirobe-
darf/Schreibwaren (282,3 Mio. Euro bzw. 18,7 %) sowie Blicher, Zeitungen/Zeitschriften
(43,4 Mio. Euro bzw. 2,9 %) nehmen demgegeniiber einen geringeren quantitativen Stel-
lenwert ein.

4.3.2 Zentrenrelevante Sortimente — Untersuchungsraum B

Einen Uberblick iber das Angebot im Untersuchungsraum B (siehe dazu Kapitel 4.1.2) in den
zentrenrelevanten Sortimenten der Einzelhandelskonzentration geben Tabelle 8 und Tabelle 9.

Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Warengruppen (Un-
tersuchungsraum B) rund 119.000 m?2 Verkaufsflache erfasst, auf der ein Umsatz von rund
473,5 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Knapp ein Drittel der Gesamtverkaufsflache entfallt mit
rund 37.750 m2 Verkaufsfliche auf die Warengruppe Bekleidung. Mit rund 110,4 Mio. Euro
wird in dieser Warengruppe auch nahezu ein Viertel des Umsatzes im Untersuchungsraum B
erzielt. Monetdr bedeutend sind darlber hinaus die Warengruppen Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik mit einem Umsatz von rund 88,3 Mio. Euro (19 % des Gesamtumsatzes im
Untersuchungsraum B) sowie Fahrrdder und Zubehér mit einem Umsatz von rund 60,4 Mio.
Euro (13 % des Gesamtumsatzes im Untersuchungsraum B).

Der wesentliche Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil kommt erwartungsgemaB dem Bezirk
Pankow (rund 78.450 m2 Verkaufsfliche und rund 321,5 Mio. Euro Umsatz in den unter-
suchten zentrenrelevanten Sortimenten) zu.

Pragende GroBenordnungen der Verkaufsflichen- und Umsatzanteile entfallen mit rund
20.900 m?2 Verkaufsfliche und rund 88,8 Mio. Euro Umsatz auf den Bezirk Mitte, wobei hier
lediglich das untersuchungsrelevante Angebot im Stadtteilzentrum BadstraBe erfasst wurde
(vgl. Kapitel 4.1.2).

In den Umlandkommunen weist Bernau bei Berlin mit rund 13.900 m2 das gréBte projektre-
levante Verkaufsflichenangebot auf. Hier wird ein Umsatz von 52,1 Mio. Euro erwirtschaf-

tet. In den Gbrigen Gemeinden in den untersuchungsrelevanten Gemeinden in Brandenburg
wird ein deutlich geringeres Verkaufsflichenangebot vorgehalten (Glienicke/Nordbahn 800
m?2, Mihlenbecker Land rund 550 m2, Panketal rund 1.200 m2 Verkaufsfliche und Wandlitz
rund 3.200 m2 Verkaufsflache. Die hier generierten Umsatze liegen bei insgesamt rund 10,9
Mio. Euro. Der Schwerpunkt liegt dabei in der Warengruppe Bekleidung mit einer Verkaufs-
flache von 2.150 m2 und einem Umsatz von rund 3,1 Mio. Euro.
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Tabelle 8: Verkaufsflachen in untersuchungsrelevanten Berliner Bezirken und Brandenburger Gemeinden im Untersuchungsraum B -
Zentrenrelevante Sortimente

Verkaufsflachen (gerundete Werte)

Berlin Brandenburg
Pankow Mitte? Bernau bei | Glienicke/ | Miihlenbe- | Panketal Wandlitz
Berlin Nordbahn cker Land
Warengruppe/Sortiment
Zoo-/Heimtierbedarf 7.250 200 850 <50 <50 250 8.600
Blumen/Topfpflanzen (Indoor) 2.650 100 400 100 - <50 100 3.350
Bekleidung 20.550 9.750 5.300 400 400 600 750 37.750
Schuhe/Lederwaren 6.100 1.350 1.650 - <50 50 <50 9.150
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 7.300 1.350 1.750 50 <50 200 950 11.650
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 2.400 450 350 - <50 100 100 3.400
Fahrrader und Zubehdr 10.100 500 250 <50 <50 <50 50 11.000
- i ikel3 -
offen, Muntion, g und Angelgerite 2890 1:2%0 450 - - D -
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 5.400 1.150 400 <50 <50 100 200 7.250
Eleeuk;crr]i:ec:e Haushalts-Kleingerdte und 3150 200 550 <50 i <50 50 4.500
Elektrische Haushalts-GroBgerate 1.700 500 300 <50 - - - 2.550
Augenoptik 1.650 400 200 <50 - <50 100 2.400
Foto, Optik 50 100 150 - - - - 300
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 6.150 2.700 1.200 <50 - <50 100 10.250
Uhren/Schmuck 1.200 150 1.900
S | 0300 | a0 | a0 | ss0 | w5300 a0
' jeweils nur untersuchungsrelevante zentrenrelevante Warengruppen 2 nur Stadtteilzentrum BadstraBe, 3 ohne Campingmébel, Sport- und Freizeitboote

Hmwelse Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfol-
gen. Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) kann der tatsdchliche Verkaufsflichenbestand in den jeweiligen Kommunen/Bezirken hoher ausfallen.
Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung 07-09/2025 Junker + Kruse; Berechnungen Junker + Kruse
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Tabelle 9: Geschatzte Umsatze in untersuchungsrelevanten Berliner Bezirken und Brandenburger Gemeinden im Untersuchungs-
raum B - Zentrenrelevante Sortimente

Umsatz (gerundete Werte)

Berlin Brandenburg
Pankow Mitte? Bernau bei | Glienicke/ | Miihlenbe- |Panketal Wandlitz
Berlin Nordbahn cker Land
Warengruppe/Sortiment
Zoo-/Heimtierbedarf 14,5 0,6 1,7 <01 <0,1 0,4 17,4
Blumen, Topfpflanzen (Indoor) 7,7 0,3 1,1 0,3 - 0,1 0,3 9,7
Bekleidung 62,3 28,3 16,6 1,0 <0,1 0,8 1,3 110,4
Schuhe/Lederwaren 22,7 4.4 5,8 - <01 <0,1 <0,1 33,0
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 21,3 3,2 52 <0,1 <0,1 0,1 0,6 30,3
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 9,9 1,6 1,3 - <0,1 0,2 0,2 13,2
Fahrrader und Zubehor 55,2 29 1.4 0,3 0,3 <0,1 0,3 60,4
- i ikel3 -
wtfon, Muntion, g und Angelgeite 85 30 15 - - s 15 | tas
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 9,3 1,6 0,9 <0,1 <0,1 0,1 0,3 12,2
Eleeuk;crr]l:ec:e Haushalts-Kleingerdte und 17.6 5,9 3.0 <01 i <01 <01 26.6
Elektrische Haushalts-GroBgerate 11,4 4,1 1,9 <01 - - - 17,4
Augenoptik 13,0 2,6 1,4 04 - 0,3 0,7 18,4
Foto, Optik 0,6 0,6 0,0 - - - - 1,2
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 53,6 25,2 8,4 0,3 - <0,1 0,7 88,3
Uhren/Schmuck 13,7 <0,1 20,3
T BT Y T TN BTN BTN AT
' jeweils nur untersuchungsrelevante zentrenrelevante Warengruppen; 2 nur Stadtteilzentrum BadstraBe,  * ohne Campingmabel, Sport- und Freizeitboote

Hinweise: Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte
erfolgen. Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) kann der tatsdchliche Verkaufsflichenbestand in den jeweiligen Kommunen/Bezirken héher ausfallen.
Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung 07-09/2025 Junker + Kruse; Berechnungen Junker + Kruse
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Karte 6: Lage der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse gem. bezirklicher und kommunaler Einzelhandelskonzepte; Kartengrundlage:
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Da die Vertraglichkeitsanalyse gemaf § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadtebauli-
cher Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum als auch auf
mogliche Implikationen versorgungsstruktureller Art abstellt, sind in Anhang 2 des Gutachtens
(Tabelle 24 bis Tabelle 27) die angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflichen und geschatzte
Umsétze) nach Lagen (zentraler Versorgungsbereich, sonstige stadtebaulich integrierte Lage,
Fachmarktagglomeration und sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lage) unter besonderer
Berlicksichtigung der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche mit dem untersuchungsrele-
vanten Angebot detailliert aufgefiihrt®. Einen Uberblick (iber die untersuchten zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum gibt zudem Karte 6.

e Insgesamt werden in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraumen B in
den untersuchten nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen auf rund 201.300
m2 Verkaufsflache rund 1,20 Mrd. Euro Umsatz generiert. Dies entspricht rund 61 % der
entsprechenden, erhobenen Verkaufsfliche und des ermittelten Umsatzvolumens im Unter-
suchungsraum B insgesamt.

e Das Stadtteilzentrum BadstraBe im Bezirk Mitte verfligt unter den zentralen Versorgungsbe-
reichen mit rund 36.800 m2 Verkaufsflache und rund 202 Mio. Euro Umsatz in den unter-
suchten zentrenrelevanten Warengruppen (iber das mit Abstand umfangreichste Angebot.
Es folgen das Hauptzentrum Pankow (rund 23.000 m2 Verkaufsflaiche und rund 154 Mio.
Euro Umsatz), das Stadtteilzentrum Schonhauser Allee (rund 28.600 m2 Verkaufsfliche und
rund 149 Mio. Euro Umsatz) sowie das Stadtteilzentrum Greifswalder Strae Nord (rund
16.200 m2 Verkaufsflaiche und rund 105 Mio. Euro Umsatz).

e In den Umlandkommunen befindet sich das quantitativ groRte Angebot in der Bernauer In-
nenstadt, welche die zentralen Versorgungsbereiche A-Zentrum Innenstadt und B-Zentrum
EKZ ,Bahnhofspassage” umfasst. In den untersuchten zentrenrelevanten Sortimenten wer-
den hier auf rund 11.500 m?2 Verkaufsflache rund 46 Mio. Euro Umsatz generiert, wobei
mehr als drei Viertel des Angebotes auf das B-Zentrum EKZ ,Bahnhofspassage” entfdllt. In
den zentralen Versorgungsbereichen der tibrigen Kommunen féllt das projektrelevante An-
gebot mit <50 m2 Verkaufsflache bzw. 0,1 Mio. Euro Umsatz (zentraler Versorgungsbereich
Zentrum Ortsteil Miihlenbeck) bis maximal 1.200 m2 Verkaufsfliche bzw. 5 Mio. Euro Um-
satz (zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Wandlitz) jeweils deutlich geringer aus.

4 .3.3 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente und zentrenrelevante Rand-
sortimente — Fachmarktagglomeration Mébel

Einen Gesamtuiberblick tiber das untersuchte Angebot in den nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sowie den zentrenrelevanten Randsortimenten der Fachmarktagglomeration Mobel
(Untersuchungsraum C) geben Tabelle 10 und Tabelle 11.

' Da es sich bei den ausgewiesenen Umsatzzahlen der einzelnen Standorte nicht um Echtzahlen, sondern um eigene

Schétzungen durch den Gutachter anhand branchenspezifischer Kennwerte handelt, werden Datenschutzbelange
dadurch nicht bertihrt.
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In den untersuchten nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie den zentrenrelevanten
Randsortimenten (Fachmarktagglomeration Mébel) im Untersuchungsraum C belduft sich
die aufsummierte Verkaufsflache auf rund 272.350 m2 und das Umsatzvolumen auf rund
675 Mio. Euro. Auf die nicht zentrenrelevanten Kernsortimente entfallen knapp drei Viertel
der erhobenen Verkaufsflichen und zwei Drittel des Umsatzvolumens.

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Mébel
auf knapp 193.650 m2. Auf dieser Gesamtverkaufsflache wird ein jédhrlicher Umsatz von
rund 403 Mio. Euro erwirtschaftet.

Den hochsten Verkaufsflachenanteil im Sortiment Mébel hat der Bezirk Lichtenberg, der
nur anteilig im Untersuchungsraum C liegt, mit 58.600 m2. Der héchste Umsatz wird
dementsprechend ebenfalls im Bezirk Lichtenberg mit 179 Mio. Euro erwirtschaftet. Auf
den Bezirk Pankow kommt ein Verkaufsflaichenanteil von rund 13.650 m2 und ein Um-
satzanteil von rund 26 Mio. Euro zu.

In den Umlandkommunen féllt das projektrelevante Verkaufsflichenangebot in der Wa-
rengruppe Mobel mit etwa 200 m2 (Mihlenbecker Land) bis maximal 8.300 m? (Bernau
bei Berlin) jeweils deutlich geringer aus. Die hier generierten Umséatze liegen bei insge-
samt rund 16 Mio. Euro. Davon entfallen rund 15 Mio. Euro auf die Gemeinde Bernau
bei Berlin.

Der grofte Einzelanbieter mit mehr als 35.000 m2 Verkaufsflaiche im Sortiment Mébel ist
Mobel Hoffner in Lichtenberg, gefolgt von Mobel Hoffner in Mitte mit tiber 30.000 m2
Verkaufsflache. DrittgroRter Anbieter im Untersuchungsraum ist Kraft in Marzahn-Hel-
lersdorf mit (iber 25.000 m2 sortimentsspezifischer Verkaufsfliche. Zwei weitere Anbie-
ter im Untersuchungsraum weisen Dimensionierungen von jeweils Gber 10.000 m2 Ver-
kaufsflache auf. Es wird somit deutlich, dass sich das Vorhaben der Fachmarktagglome-
ration Mdbel mit 40.000 m2 Verkaufsflache (vgl. Kap. 3) Verkaufsflache im Sortiment
Mobel in die bestehenden GroRenstrukturen im Untersuchungsraum einfligen wiirden.

- Das Kernsortiment des Vorhabens, Mébel, spielt in den meisten zentralen Versorgungs-
bereichen nur eine untergeordnete Rolle. GroBfldchige Anbieter innerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum befinden sich in den Bezirken Friedrichs-
hain-Kreuzberg und Reinickendorf. Beispielsweise existiert in dem Nahversorgungszent-
rum Hohenschénhauser Tor ein groRflichiger Anbieter. Auch andere zentrale Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsgebiet weisen Mobelanbieter auf, wobei es sich tiber-
wiegend um kleinfldchige Fachhandler handelt.

Die zentrenrelevanten Randsortimente im Untersuchungsraum C weisen zusammen eine
Verkaufsflache von rund 72.000 m2 und ein Umsatzvolumen 222 Mio. Euro auf. Den héchs-
ten Verkaufsflachenanteil entfdllt auf die Warengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa-
sche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen mit rund 22.350 m2. Das hochste Umsatzvolumen wird
hingegen im Sortiment Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten mit rund 65 Mio.
Euro erwirtschaftet.

Junker 47
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Tabelle 10: Verkaufsflachen in untersuchungsrelevanten Berliner Bezirken und Brandenburger Gemeinden im Untersuchungsraum C
nach Warengruppen/Sortimenten — Fachmarktagglomeration Mébel

Gemeinden im Brandenburger Umland

Reinicken-
dorf (antei-

lig)

Warengruppe/

Bernau bei (Glienicke/
) becker
Sortiment

Berlin Nordbahn andlitz

in m? (gerundete Werte)

Mabel 6750 58600 45200 @ 53.800  13.650 5700  8.300 350 200 500 650  193.650
Bodenbeldge/ 350 1.350 1.900 2.500 400 <50 150 - ; - - 6.700
Teppiche

Bettwaren, Haus-/
Bett-/Tischwasche,
Kurzwaren, Stoffe,
Gardinen
Elektrische Haus-
halts-Kleingerate 300 2.000 2.400 3.100 3.150 100 550 50 - <50 - 11.600
und Leuchten
Elektrische Haus-
halts-GroR gerdte
Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Ke- 350 2.550 2.550 3.700 7.300 400 1.750 50 <50 200 950 19.850
ramik

Einrichtungszube-

hor, Kunstgegen- 200 3.900 1.850 2.300 5.400 50 400 <50 <50 100 200 14.500
stdnde

summe' | 6730 | 72250 | 39100 | 72250 3650 | 6700 | 12650 | 750 | 250 | 550 | 1500 | 272350

" jeweils nur untersuchungsrelevante Warengruppen

Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: primérstatistische Einzelhandelserhebung 07-09/2025 Junker + Kruse; Berechnungen Junker + Kruse

Hinweis: Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) kann der tatsachliche Verkaufsflichenbestand in den jeweiligen Kommunen/Stadtbezirken héher ausfallen!

750 3.550 4.950 5.800 5.250 400 1.200 200 <50 150 100 22.350

50 300 250 1.050 1.700 - 300 50 - - - 3.700
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Tabelle 11: Geschatzte Umsatze in untersuchungsrelevanten Berliner Bezirken und Brandenburger Gemeinden im Untersuchungsraum
C nach Warengruppen/Sortimenten — Fachmarktagglomeration Mébel

Gemeinden im Brandenburger Umland

Warengruppe/

Sortiment andlitz

in Mio. Euro (gerundete Werte)

Mébel 115 1785 66,7 97,9 25,5 7.5 15,1 <0,1 06 <0,1 <0,1 = 4033
Bodenbelage/ 08 5,6 3,1 57 1,0 0,0 03 - - - - 16,6
Teppiche

Bettwaren, Haus-/
Bett-/Tischwasche,
Kurzwaren, Stoffe,
Gardinen
Elektrische Haus-
halts-Kleingerate 1,6 16,5 8,1 18,3 17,6 0,2 3,0 <0,1 - <0,1 - 65,4
und Leuchten
Elektrische Haus-
halts-GroR gerdte
Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Ke- 1,3 17,2 6,1 12,2 21,3 0,8 5,2 <0,1 <0,1 <0,1 0,6 64,8
ramik

Einrichtungszube-

hor, Kunstgegen- 0,6 22,9 4.1 4,7 9,3 0.1 0,9 <0,1 <0,1 <0,1 0,3 42,9
stdnde

summe | 196 | 2506 | 968 | 1556 | 125 | 54 | 286 | o1 | o6 | 01 | 1 | e

" jeweils nur untersuchungsrelevante Warengruppen
Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: primérstatistische Einzelhandelserhebung 07-09/2025 Junker + Kruse; Berechnungen Junker + Kruse
Hinweis: Aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 2) kann der tatsachliche Verkaufsflichenbestand in den jeweiligen Kommunen/Stadtbezirken héher ausfallen!

0,4 71 3,6 56 3,2 0,8 1,2 <01 <01 <01 <01 22,0

0,2 2,7 1,8 8,4 11,4 0,0 1,9 <01 - - - 26,4
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5 Potenzielle Auswirkungen der Vorhaben

Im Rahmen der vorliegenden landesplanerischen und stddtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse
werden flir die zu untersuchende Vorhabendimensionierung die induzierten Umsatzumverteilun-
gen errechnet und — nicht zuletzt auch unter regionalen Gesichtspunkten (i.S.v. § 11 (3)
BauNVO und § 2 (2) BauGB) — hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Vertraglichkeit bewertet.

5.1 Annahmen zur Umsatzherkunft der Vorhaben

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung der Vorhaben wird durch ein realititsnahes stadte-
bauliches Worst-Case-Szenario der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen. Zur Bestim-
mung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Vorhaben werden die untersuchungsrele-
vanten Verkaufsflichen und Umsétze der in Kapitel 4 dargestellten Wettbewerbsstandorte in
eine Gravitationsrechnung eingestellt. Zu diesem Zwecke werden, basierend auf den in Kapitel 3
(Tabelle 2 und Tabelle 3) aufgelisteten, maximalen warengruppenspezifischen Verkaufsflachen
und Umsdtzen der Vorhaben sowie der Analyse der Rahmenbedingungen in Kapitel 4, Annah-
men zur Hohe des gegeniiber den Untersuchungsstandorten im Untersuchungsraum umvertei-
lungsrelevanten Umsatzes getroffen:

e In den kommenden Jahren wird fiir den Bezirk Pankow (nach starkem Wachstum in den
letzten Jahren) ein Einwohnerzuwachs prognostiziert. In der gesamtstddtischen Prognose der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Berlin von 2025°" wird die Ein-
wohnerzahl bis zum Jahr 2030 auf rund 438.100 Einwohner steigen (+2,5 % bzw. +10.800
Einwohner gegeniiber 2024). Daraus resultiert ein wachsendes Kaufkraftpotential im Bezirk
Pankow in den untersuchungsrelevanten Warengruppen von zusétzlich rund 64 Mio. Euro.
Es kann davon ausgegangen werden, dass die Einzelvorhaben etwa 15 % in den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen und etwa 25 % in den zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Warengruppen dieser zusatzlichen Kaufkraft binden kénnen, so dass sich dies
mindernd auf den umverteilungsrelevanten Umsatz in den Warengruppen auswirkt.

Dadurch kann zusatzlich insgesamt eine Kaufkraft von rund 12 Mio. Euro durch die Vorha-
ben gebunden werden.

e Hinzu kommt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial, das durch die Wohnbebauung
am Pankower Tor mittelfristig entstehen wird. Bei einer angenommen zusétzlichen Einwoh-
nerzahl von 4.000 Einwohnerinnen und Einwohnern ergibt sich fiir die untersuchungsrele-
vanten Warengruppen eine Summe von rund 25 Mio. Euro. Es kann davon ausgegangen
werden, dass im Zuge der Vorhabenrealisierung etwa 75 % in den nahversorgungsrelevan-
ten Warengruppen und etwa 65 % in den zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Warengruppen dieser zusdtzlichen Kaufkraft am Standort gebunden werden kénnen, so dass

3 2a0.
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sich dies mindernd auf den umverteilungsrelevanten Umsatz in den Warengruppen auswirkt.
Dadurch kann zuséatzlich insgesamt eine Kaufkraft von rund 16 Mio. Euro durch die Vorha-
ben gebunden werden.

Im Bezirk Pankow weist die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in bestimmten Warengruppen
sehr niedrige Werte auf, die auf deutliche Kaufkraftabfliisse hinweisen. Bei Kaufkraftbindun-
gen von weniger als 40 % ist bei entsprechendem Angebot im Rahmen des Vorhabens von
relevanten Kaufkraftriickgewinnen auszugehen. Dies wirkt sich mindernd auf den umvertei-
lungsrelevanten Umsatz in den betreffenden Warengruppen aus. Die zu erwartenden Riick-
gewinne werden mit max. 10 % der vorhandenen stationdren Kaufkraft im Bezirk Pankow
unter Beriicksichtigung der Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum (bzw. mit Blick auf
die Rolle des Onlinehandels) sowie der warengruppenspezifischen Angebotsstruktur der Ein-
zelvorhaben angenommen. Fiir die betroffenen Warengruppen mit einer Zentralitdt unter-
halb der angesetzten Schwelle von 40 % Kaufkraftbindung werden folgende Riickgewinne
fir die Warengruppen Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen
(rund 1,1 Mio. Euro), Mébel (7,9 Mio. Euro), Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien (0,5
Mio. Euro) und Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote)
und Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréte (3,5 Mio. Euro) angenommen.

Aufgrund der tblicherweise vorherrschenden Distanzempfindlichkeit der Kunden bei der
Versorgung mit Gutern der nahversorgungsrelevanten Warengruppen werden 90 % des po-
tenziellen Vorhabenumsatzes in diesen Warengruppen innerhalb des definierten Untersu-
chungsraumes umverteilungswirksam. In den zentrenrelevanten Warengruppen werden

80 % des potenziellen Vorhabenumsatzes als umverteilungswirksam angesetzt.

Es ist zu berlicksichtigen, dass sich das Sortiment Mdbel generell durch einen grofRen Ein-
zugsbereich und eine entsprechende Streuung der Auswirkungen auszeichnet; der Einzugs-
bereich wird somit iber den definierten Untersuchungsraum hinausreichen. Mit Blick auf die
verkehrsgilinstige Lage in der Ndhe A 114 bzw. Prenzlauer Promenade (B 109) wird ein
Streukundenanteil von 20 % von auferhalb des Untersuchungsraums angenommen, so dass
80 % des Vorhabenumsatzes umverteilungswirksam werden.

Fir einzelne Sortimente war die Berechnung méglicher Umsatzumverteilungen in Form eines
Gravitationsmodells nicht méglich. Bei einem geringen umverteilungsrelevanten Vorha-
benumsatz, einer hohen Streuung aufgrund einer Vielzahl von Angebotsstandorten im Un-
tersuchungsraum, der Rolle als Randsortiment oder eines sehr geringen Bestandes (beispiels-
weise Sortiment Foto, Optik) fallen die zu erwartenden monetdren und prozentualen absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen regelméRig sehr gering aus und liegen dabei unterhalb einer
zuverldssigen Nachweisbarkeitsschwelle. Daher wurde fiir einzelne Sortimente (z. B. Augen-
optik oder Blumen, Topfpflanzen) eine teilweise rechnerische und argumentative Abschat-
zung moglicher Auswirkungen angestellt (siehe dazu Kapitel 5.3). Es handelt sich um fol-
gende Sortimente:
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Einzelhandelskonzentration

e Augenoptik (400 m2 Verkaufsflache)

e Blumen/Topfpflanzen (Indoor) (300 m2 Verkaufsfldche)

e Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (500 m2 Verkaufsflache)

e Baumarktsortiment (3.000 m2 Verkaufsflache)

e Gartenbedarf (3.000 m? Verkaufsflache)

e Sport- und Freizeitboote und Zubehor (3.000 m2 Verkaufsflache)

e Auto-/Motorradzubehor (aufBerhalb von Autohdusern) (3.000 m2 Verkaufsflache)
Fachmarktagglomeration Mobel

e Teppiche/Bodenbeldge (2.000 m? Verkaufsflache)

Unter Berlicksichtigung dieser Annahmen werden folgende Berechnungsschritte durchgefiihrt:

1. Betrachtung der Einzelvorhaben:

Sortimentsspezifische Modellrechnung zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die
Einzelhandelskonzentration in der geplanten GréBenordnung von maximal 20.000 m?
Gesamtverkaufsflache.

Sortimentsspezifische Modellrechnung zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die
Fachmarktagglomeration Moébel in der geplanten GréBenordnung von maximal

45.000 m? Gesamtverkaufsflache unter besonderer Berticksichtigung der zentrenrelevan-
ten Randsortimente.

2. Summarische Betrachtung

zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten,
die sowohl fiir die Einzelhandelskonzentration als auch als Randsortimente fiir die Fach-
marktagglomeration Mobel geplant werden.

Damit sind sowohl die Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum als auch die rechtlichen
MaBgaben beriicksichtigt. Einen Uberblick iber das umverteilungsrelevante Umsatzvolumen der
Vorhaben nach Warengruppen geben die nachfolgenden Tabellen.
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Tabelle 12: Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz nach Warengruppen

prognosti- potenzieller | potenzieller umverteilungsrelevanter

. Vi{.’faﬁ S FLaclt! : n-t - zierter Kaufkraft- Kaufkraft- Umsatz-
Warengruppe/Sortiment ache produktivita Umsatz riickgewinn zuwachs anteil Umsatz

in Euro/m? in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro _ in Mio. Euro
Einzelhandelskonzentration

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 5.000 5.100 25,5 13,7 90 % 10,6
Drogerie/Parfiimerie, Apotheken, medizinische

und orthopddische Artikel 1.600 6.500 10,4 21 90 % 75
Z:Fn)l/ezrégscrﬁgftiirfﬁchrelbwaren, Blcher, Zeitun 300 4.700 3.8 0,8 90 % 27
Bekleidung 7.000 3.000 21,0 1,7 80 % 19,3
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde 200 1.700 0,3 0,1 80 % 0,2
Elektrische Haushalts-Kleingerédte und Leuchten 200 5.100 1,0 0,5 80 % 0,5
Elektrische Haushalts-GroBgerate 650 4.800 3,1 0,3 80 % 2,3
Fahrrdder und Zubehor 7.000 4.500 31,5 0,5 80 % 24,8
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 560 2.200 1,2 04 80 % 0,7
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 2.000 6.000 12,0 1.3 80 % 8,6
Schuhe/Lederwaren 1.500 3.700 5,6 0,5 80 % 4,0
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 500 3.200 1,6 0,5 0,4 80 % 0,5
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaobel,
Sport- und Freizeitboote) und Handelswaffen, Mu- 2.700 2.500 6,8 3,5 0,5 80 % 2,2
nition, Jagd- und Angelgeréte
Uhren/Schmuck 400 8.500 3,4 0,4 80 % 2,4
Zoo-/Heimtierbedarf 1.000 1.900 1,9 0,2 80 % 1,3
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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prognosti- potenzieller | potenzieller umverteilungsrelevanter

LSS Flachen zierter Kaufkraft- Kaufkraft- Umsatz-

Warengruppe/Sortiment flache produktivitat Umsatz riickgewinn zuwachs P Umsatz

in Euro/m? | in Mio. Euro | in Mio. Euro | inMio. Euro | | in Mio. Euro

Fachmarktagglomeration Mobel

Mobel 40.000 1.600 64,0 79 2,0 80 % 43,3
g:g;x?rézgédl?::;-/Bett-/Tlschwésche, Kurzwaren, 2500 2,000 5,0 11 0,2 80 % 3,0
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde 800 1.700 1,4 0,1 80 % 1,0
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 2.000 5.100 10,2 0,5 80 % 7.8
Elektrische Haushalts-GroR gerdte 250 4.800 1,2 0,3 80 % 0,7
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 1.700 1.900 3,2 0,4 80 % 2,3
Summarische Betrachtung in den iiberschneidenden Warengruppen

Mobel 43.000 1.600 68,8 8,7 39 80 % 449
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde 1.000 1.700 1,7 0,2 80 % 1,2
Elektrische Haushalts-Kleingerédte und Leuchten 2.200 5.100 11,2 0,9 80 % 8,3
Elektrische Haushalts-GroBgerate 900 4.800 43 0,6 80 % 3,0
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 2.260 2.050 4,5 0,8 80 % 29

Quelle: Berechnungen und Annahmen Junker + Kruse nach Abstimmung mit dem Vorhabentrager, durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen (auch in anderen
Tabellen) kommen
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Im Folgenden werden — nach Berechnungsschritten differenziert — die Analyseergebnisse in Be-
zug auf das mogliche monetare Umverteilungspotenzial in den einzelnen Warengruppen mit ei-
ner Einschdatzung der méglichen stddtebaulichen und/oder versorgungsstrukturellen Folgewir-
kungen dargestellt.

5.2 Ergebnisse der Berechnungen — Absatzwirtschaftliche
Auswirkungen der Vorhaben gemal Prifauftrag

Die Realisierung der Vorhaben und Generierung der in den Tabelle 12 aufgezeigten Umsatze
wirde mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Untersuchungs-
raum zu den nachfolgend dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiihren. Da im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaf § 11 (3) BauNVO die konkrete Einordnung der
geplanten Vorhaben sowohl hinsichtlich méglicher negativer Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum als auch im Hinblick auf mogliche Implikationen
versorgungsstruktureller Art relevant ist, werden nachfolgend die mit Hilfe des Gravitationsmo-
dells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte auf die im Untersuchungsraum befindlichen zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die sonstigen relevanten Einzelhandelslagen aufgefiihrt. Die
Darstellung der sonstigen relevanten Einzelhandelslagen erfolgt differenziert nach sonstigen
stadtebaulich integrierten und stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Dabei findet eine Unter-
scheidung nach Berliner Bezirken und Kommunen in Brandenburg statt.

Die nachfolgende Darstellung der Ergebnisse gliedert sich wie folgt:
Absatzwirtschaftliche Auswirkungen - Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)

Tabelle 13:  Prognostizierte Umsatzumverteilungen nahversorgungsrelevanter Warengrup-
pen — Einzelhandelskonzentration (SO 1)

Tabelle 14:  Prognostizierte Umsatzumverteilungen zentrenrelevanter Warengruppen —
Einzelhandelskonzentration (SO 1)

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen — Fachmarktagglomeration Mébel (nicht zentrenrele-
vantes Kernsortiment Mébel und zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)

Tabelle 15:  Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen — Fachmark-
tagglomeration Mébel (SO 2; nicht zentrenrelevantes Kernsortiment Mobel
und zentrenrelevante Randsortimente)

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen - Einkaufszentrum und Moébelmarkte (summarisch)

Tabelle 16:  Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen — summari-
sche Betrachtung
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen — Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)

Tabelle 13: Prognostizierte Umsatzumverteilungen nahversorgungsrelevanter Waren-
gruppen - Einzelhandelskonzentration (SO 1)

Drogerie/Parfiimerie,
Apotheken, medizini-
sche und orthopéadische
Artikel

Bezirk Pankow — zentrale Versorgungsbereiche

Nahrungsmittel, Ge- PBS, Biicher,

tranke und Tabak-

Standort aren

HZ Pankow 2% 1,1 4 % 1,4 9 % 0,6
STZ Berliner Allee 1% 0,2 2% 0,2 5% 0.1
STZ Greifswalder Str. Nord 1% 0,2 2% 0,3 * *
STZ Schonhauser Allee 1% 0,5 2% 0,6 5 % 04
OTZ Buch * * 1% 0,2 * *
OTZ Franzosisch Buchholz 1% 0,2 3% 0,2 * *
OTZ Karow 1% 0.1 * * * *
OTZ Prenzlauer Allee 1% 0,2 2% 0,1 * *
NVZ Greifswalder Str. Std 1% 0,1 * * * *
NVZ Heinersdorf 1% 0,5 2% 0,3 * *
NVZ Neumannstr. 1% 0,2 3% 0,2 * *
NVZ Niederschénhausen 2% 0,6 5% 0,4 * *
NVZ Senefelderplatz 1% 0,1 2% 0,3 * *
NVZ Weilenseer Spitze 1% 0,2 2% 0,2 * *
NVZ Wilhelmsruh 2% 0,1 * * * *
Bezirk Pankow - sonstige stadtebaulich integrierte Lagen
Buch * * * * * *
Nordl. Prenzlauer Berg 1% 0,7 2% 0,4 * *
Nordl. Pankow 1% 1.1 4% 0,3 * *
Nordl. WeiBensee 1% 0,3 2% 0,3 * *
Stdl. Prenzlauer Berg 1% 0,2 * * 5% 0,1
Sadl. Pankow 1% 1,4 4 % 0,4 * *
Sudl. WeiBensee 1% 0,4 2% 0,1 * *
Bezirk Pankow — Fachmarktagglomerationen
FMA Eldenaer Str. 1% 0,3 * * * *
Bezirk Pankow - stadtebaulich nicht integrierte Lagen
Nordl. Prenzlauer Berg 1% 0,3 2% 0,1 * *
Nordl. Pankow 1% 0,1 * * * *
Nordl. Weilkensee 1% 0,2 * * * *
Sudl. WeiBensee 1% 0,1 * * * *

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Drogerie/Parfiimerie,
Apotheken, medizini-
sche und orthopéadische
Artikel

Bezirk Mitte — zentraler Versorgungsbereich
STZ Badstrale 1% 0,9 3% 1,0 7% 0,4

PBS, Biicher,
Zeitungen/
Zeitschriften

Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabak-
waren

Standort

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum;

PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher
stadtebaulicher Auswirkungen nicht relevant

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte

Einordnung der Ergebnisse fir die Einzelhandelskonzentration (SO 1) — Einzelbetrachtung

In Tabelle 13 werden die prognostizierten, monetédren und prozentualen Umsatzumverteilungen
fur die nahversorgungsrelevanten Warengruppen aufgefiihrt.

e In der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren
ergeben sich in Berlin Umverteilungsquoten von max. 2 %, wobei die monetdren Auswir-
kungen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie in stddtebaulich integrierten Streula-
gen maximal 1,1 Mio. Euro erreichen. Die hochste prozentuale und monetére Betroffenheit
zeigt sich dabei fiir das Hauptzentrum Pankow (2 % bzw. 1,1 Mio. Euro).

e Fir die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Drogerie/Parflimerie, Apotheken,
medizinische und orthopédische Artikel werden im Untersuchungsraum Umsatzumvertei-
lungsquoten von max. 5 % bzw. max. 1,4 Mio. Euro prognostiziert. Dabei liegen die mone-
taren Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen bei max. 1,4 Mio. Euro (Haupt-
zentrum Pankow) sowie in stddtebaulich integrierten Streulagen bei max. 0,4 Mio. Euro.

e In der Warengruppe Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften be-
lauft sich die maximale monetdre Umsatzumverteilung in zentralen Versorgungsbereichen
auf 0,6 Mio. Euro bzw. 9 % im Hauptzentrum Pankow. Die Betroffenheit der librigen zent-
ralen Versorgungsbereiche und Lagen liegt teilweise sehr deutlich darunter bzw. im nicht
mehr zuverldssig, rechnerisch nachweisbaren Bereich von weniger als 0,1 Mio. Euro.

In Tabelle 14 werden die prognostizierten, monetdren und prozentualen Umsatzumverteilungen
fur die zentrenrelevanten Warengruppen dargestellt.

e Prozentuale und monetdre Betroffenheiten zeigen sich in den Warengruppen Bekleidung,
Fahrrader und Zubehor, Elektrische Haushalts-GroRgerdte und Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik vor allem in den untersuchungsrelevanten, héherrangigen zentralen Versor-
gungsbereichen in den Bezirken Pankow und Mitte. Dabei werden Umsatzumverteilungs-
quoten von mehr als 10 % erreicht. Eine mehrfache Betroffenheit zeigt dabei vor allem im
Hauptzentrum Pankow insbesondere: Bekleidung 26 % bzw. 3,6 Mio. Euro, Schuhe/Leder-
waren 31 % bzw. 1,4 Mio. Euro, Fahrradder und Zubehor 49 % bzw. 0,8 Mio. Euro, Elektri-
sche Haushalts-GroRgerdte 25 % bzw. 0,6 Mio. Euro sowie Neue Medien,
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Unterhaltungselektronik 20 % bzw. 1,8 Mio. Euro. Mehrfach betroffen sind dariiber hinaus
insbesondere in den Warengruppen Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren die Stadtteilzen-
tren Berliner Allee (Bekleidung 13 % bzw. 0,5 Mio. Euro, Schuhe/Lederwaren 12 % bzw.
0,1 Mio. Euro), Greifswalder Strae Nord (Bekleidung 12 % bzw. 0,3 Mio. Euro, Schuhe/Le-
derwaren 12 % bzw. 0,4 Mio. Euro), Schénhauser Allee (Bekleidung 16 % bzw. 3,8 Mio.
Euro, Schuhe/Lederwaren 14 % bzw. 0,3 Mio. Euro) in Pankow und das Stadtteilzentrum
BadstraRe (Bekleidung 16 % bzw. 4,7 Mio. Euro, Schuhe/Lederwaren 15 % bzw. 0,6 Mio.
Euro) in Mitte.

In den Umlandkommunen fallen die Ergebnisse (iberwiegend geringer aus bzw. sind auf-
grund der Streuung der Umverteilungen im Bereich nicht mehr rechnerisch nachweisbarer
GroBenordnungen. In mehreren Sortimenten betroffen ist dabei die Stadt Bernau bei Berlin
und hier der Hauptgeschéftsbereich EKZ , Bahnhofs-Passage” (Bekleidung 5 % bzw.

0,6 Mio. Euro, Schuhe/Lederwaren 5 % bzw. 0,3 Mio. Euro, Neue Medien, Unterhaltungs-
elektronik 4 % bzw. 0,3 Mio. Euro) sowie die Innenstadt Bernau - Historisches Zentrum (Be-
kleidung 4 % bzw. 0,1 Mio. Euro, Fahrrdder und Zubehér 20 % bzw. 0,3 Mio. Euro).

Einordnung der Ergebnisse fiir die Fachmarktagglomeration Mébel (SO 2) - Einzelbetrach-
tung

In Tabelle 15 werden die prognostizierten, monetdren und prozentualen Umsatzumverteilungen
fur das nicht zentrenrelevante Kernsortiment Mdbel sowie die zentrenrelevanten Randsorti-

mente der Fachmarktagglomeration Mobel (SO 2) dargestellt.

Fir das nicht zentrenrelevante Kernsortiment Moébel ergeben sich Umsatzumverteilungen im
Berliner Untersuchungsraum von bis zu 15 %. Die héchste monetdre Betroffenheit weisen
dabei die Fachmarktagglomerationen Landsberger Allee (Bezirk Lichtenberg; 16,9 Mio. Euro
bzw. 11 %) und Pankstralle (Bezirk Mitte; 8,5 Mio. Euro bzw. 13 %) und Markische Spitze
(Bezirk Marzahn-Hellersdorf; 5,5 Mio. Euro bzw. 10 %) auf. An den Ubrigen Standortberei-
chen umfassen die monetdren Umsatzumverteilungen teilweise sehr deutlich weniger als 1,1
Mio. Euro. In den zentralen Versorgungsbereichen (z.B. in Pankow) erreichen sie 13 — 15 %
und 0,2 bis 0,4 Mio. Euro.

In den Warengruppen der zentrenrelevanten Randsortimente erreichen die monetaren Um-
satzumverteilungen an den untersuchungsrelevanten Standorten maximal einen Wert von
1,2 Mio. Euro. Fir eine Vielzahl der Standortbereiche ist aufgrund des geringen umvertei-
lungsrelevanten Umsatzes und der Streuung auf eine Vielzahl an Standorten eine Umvertei-
lung von deutlich weniger als 0,1 Mio. zu erwarten, die sich im Gravitationsmodell rechne-
risch nicht zuverldssig abbilden I&sst und von der zudem aber auch keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen ausgehen diirften. Letzteres gilt insbesondere fiir die Standorte in
den Umlandgemeinden sowie die zentralen Versorgungsbereiche in Friedrichshain-Kreuz-
berg, Lichtenberg und Reinickendorf.

Es ist festzustellen, dass sowohl einzelne zentrale Versorgungsbereiche als auch Fachmarkt-
agglomerationen im Untersuchungsraum haufig eine mehrfache Betroffenheit in verschiede-
nen Warengruppen aufweisen. Bei den zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich
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dabei um das Hauptzentrum Pankow (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 11 % bzw.
0,4 Mio. Euro; Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 44 %
bzw. 0,2 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-Kleingeradte, Leuchten 33 % bzw. 1,1 Mio. Euro;
Elektrische Haushalts-GroRgerdte 6 % bzw. 0,1 Mio. Euro), das Stadtteilzentrum Greifswal-
der StraBe Nord (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 5 % bzw. 0,1 Mio. Euro; Elektri-
sche Haushalts-Kleingerate, Leuchten 18 % bzw. 1,2 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-Grol3-
gerdte 3 % bzw. 0,2 Mio. Euro) und das Stadtteilzentrum Schénhauser Allee (Haushaltswa-
ren, Glas/Porzellan/Keramik 7 % bzw. 0,1 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-Kleingerate,
Leuchten 21 % bzw. 0,4 Mio. Euro) im Bezirk Pankow sowie das Stadtteilzentrum BadstralRe
(Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 6 % bzw. 0,1 Mio. Euro; Bettwaren, Haus-/Bett-
/Tischwiasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 18 % bzw. 0,1 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten 19 % bzw. 1,1 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-GroRgerdte 4 %
bzw. 0,1 Mio. Euro) in Mitte. Bei den Fachmarktagglomerationen sind diesbezliglich die
Fachmarktagglomeration Landsberger Allee (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 2 %
bzw. 0,3 Mio. Euro; Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 9 %
bzw. 0,6 Mio. Euro; Einrichtungszubehdr, Kunstgegenstiande 2 % bzw. 0,2 Mio. Euro; Elekt-
rische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten 7 % bzw. 1,1 Mio. Euro) in Lichtenberg, Markische
Spitze (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 2 % bzw. 0,1 Mio. Euro; Bettwaren,
Haus-/Bett-/Tischwasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 10 % bzw. 0,3 Mio. Euro; Elektri-
sche Haushalts-Kleingerate, Leuchten 8 % bzw. 0,5 Mio. Euro) in Marzahn-Hellersdorf so-
wie PankstralRe (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 4 % bzw. 0,3 Mio. Euro; Bettwa-
ren, Haus-/Bett-/Tischwésche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 23 % bzw. 0,8 Mio. Euro;
Elektrische Haushalts-Kleingeréte, Leuchten 11 % bzw. 1,1 Mio. Euro) in Mitte zu nennen.

Einordnung der Ergebnisse fiir die summarische Betrachtung - Einzelhandelskonzentration
(SO 1) und Fachmarktagglomeration Moébel (SO 2)

Die prognostizierten, monetédren und prozentualen Umsatzumverteilungen der summarischen

Betrachtung fiir das nicht zentrenrelevante Kernsortiment Mobel sowie die sowohl im Bereich
der Einzelhandelskonzentration als auch der Fachmarktagglomeration Mébel (SO 2) geplanten

zentrenrelevanten Warengruppen sind in Tabelle 16 dargestellt.

Erwartungsgemdl zeigt sich im Rahmen der summarischen Betrachtung eine Verscharfung
der Ergebnisse der Einzelbetrachtung der jeweiligen Warengruppen bzw. Sortimente an den
Standorten der Einzelhandelskonzentration und der Fachmarktagglomeration Mébel. Ent-
sprechend besonders betroffen, zudem in mehreren Sortimenten sind einzelne zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie Fachmarktagglomerationen im Berliner Untersuchungsraum.

Flr das nicht zentrenrelevante Sortiment Mébel ergeben sich Umsatzumverteilungen im Ber-
liner Untersuchungsraum von bis zu 15 %. Die hdchste monetére Betroffenheit weisen da-
bei die Fachmarktagglomerationen Landsberger Allee (Bezirk Lichtenberg; 17,6 Mio. Euro
bzw. 11 %) und Pankstralle (Bezirk Mitte; 8,8 Mio. Euro bzw. 14 %) und Markische Spitze
(Bezirk Marzahn-Hellersdorf; 5,7 Mio. Euro bzw. 10 %) auf. An den Ubrigen Standortberei-
chen umfassen die monetdren Umsatzumverteilungen teilweise sehr deutlich weniger als 1,1
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Mio. Euro, wenngleich sie in zentralen Versorgungsbereichen (z.B. in Pankow) 10-15 % und
0,1 bis 0,4 Mio. Euro erreichen.

Bei den mehrfach betroffenen zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um das
Hauptzentrum Pankow (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 14 % bzw. 0,5 Mio. Euro;
Elektrische Haushalts-Kleingeréte, Leuchten 35 % bzw. 1,2 Mio. Euro; Elektrische Haus-
halts-GroBgerdte 24 % bzw. 0,5 Mio. Euro), das Stadtteilzentrum Greifswalder Strafle Nord
(Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 7 % bzw. 0,1 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-
Kleingerdte, Leuchten 19 % bzw. 1,3 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-GroRgerédte 13 %
bzw. 0,7 Mio. Euro) und das Stadtteilzentrum Schonhauser Allee (Haushaltswaren, Glas/Por-
zellan/Keramik 8 % bzw. 0,2 Mio. Euro; Einrichtungszubehdr, Kunstgegenstinde 7 % bzw.
0,1 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten 22 % bzw. 0,4 Mio. Euro, Elekt-
rische Haushalts-GroRgerdte 16 % bzw. 0,3 Mio. Euro) im Bezirk Pankow sowie das Stadt-
teilzentrum BadstraBe (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 8 % bzw. 0,3 Mio. Euro;
Elektrische Haushalts-Kleingeréte, Leuchten 20 % bzw. 1,2 Mio. Euro; Elektrische Haus-
halts-GrolRgerdte 14 % bzw. 0,6 Mio. Euro) in Mitte. Bei den Fachmarktagglomerationen
sind diesbezliglich die Fachmarktagglomeration Landsberger Allee (Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik 3 % bzw. 0,4 Mio. Euro; Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde
2 % bzw. 0,5 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten 7 % bzw. 1,2 Mio.
Euro; Elektrische Haushalts-GroRgerdte 5 % bzw. 0,1 Mio. Euro) in Lichtenberg, Markische
Spitze (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 3 % bzw. 0,2 Mio. Euro; Elektrische Haus-
halts-Kleingeréte, Leuchten 8 % bzw. 0,6 Mio. Euro) in Marzahn-Hellersdorf sowie Pank-
straBBe (Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 5 % bzw. 0,4 Mio. Euro; Elektrische Haus-
halts-Kleingerate, Leuchten 11 % bzw. 1,2 Mio. Euro; Elektrische Haushalts-GroRgerate

8 % bzw. 0,3 Mio. Euro) in Mitte zu nennen.

In den Umlandkommunen liegen die Ergebnisse ganz Giberwiegend unterhalb der Grenze der
Nachweisbarkeit. Die einzig nachweisbaren Umverteilungsquoten werden fiir die Stadt Ber-
nau bei Berlin fir den Hautgeschaftsbereich EKZ ,,Bahnhofs-Passage” (B-Zentrum) fiir die
Sortimente Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten (8 % bzw. 0,1 Mio. Euro) sowie
Elektrische Haushalts-GrofRgeréte (7 % bzw. 0,1 Mio. Euro) prognostiziert.

In Kapitel 5.3 erfolgt eine Bewertung der ermittelten Umsatzumverteilungen unter stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Aspekten.
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Tabelle 14: Prognostizierte Umsatzumverteilungen zentrenrelevanter Warengruppen - Einzelhandelskonzentration (SO 1)

Haushalts- Spielwaren, . Elektrische . .
Schuhe/Leder- | waren, Glas/ Musikinstru- Fahrrader und |Sport- und AL L ke Rl e/,

) Haushalts-
waren Porzellan/ mente/Musi- | Zubehor Campingartikel oL AL SIS
Keramik kalien

0 Kleingerate " :
gegenstande 8 GroBgerate elektronik
@ inMio.| . , inMio. | . inMio. | . inMio. | . o inMio. | . nMio. | . o inMio. | . nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o in Mio.
Euro Euro | % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro

und Leuchten
Bezirk Pankow — zentrale Versorgungsbereiche

Uhren/
Schmuck

Zoo-/Heimtier-
bedarf

Bekleidung

Standort

HZ Pankow 40 % 0,3 26 % 3,6 31 % 1.4 7 % 0,2 * * 49 % 0,8 37 % 0,3 * * 4 % 0,1 25 % 0,6 20 % 1,8 24 % 0,6
STZ Berliner Allee * * 13 % 0,5 12 % 0,1 * * * * * * * * * * * * * * * * * *
STZ Greifswalder Str. Nord * * 12 % 0,3 12 % 0,4 * * * * 22 % 0,1 * * * * * * 9 % 05 7 % 1.7 * *
STZ Schonhauser Allee * * 16 % 3,8 14 % 0,3 * * * * 32 % 06 20% 0,4 * * * * 15 % 0,3 11 % 09 12 % 0,4
OTZ Buch * * 9% 0,2 10 % 0,2 * * * * * * * * * * * * * * * * * *
OTZ Franzésisch Buchholz * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
OTZ Karow * * 12 % 0,1 * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
OTZ Prenzlauer Allee * * 9 % 0,2 * * * * * * 19 % 04 * * * * * * * * * * 8% 0,3
NVZ Greifswalder Str. Siid * * 7% 0,1 * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
NVZ Heinersdorf 10 % 0,1 10 % 0,1 9% 0,6 * * * * * * * * * * * * * * 7 % 0,2 * *
NVZ Neumannstr. * * 1% 0,1 * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
NVZ Niederschénhausen * * * * * * * * * * 51 % 0,3 * * * * * * * * 11 % 0,2 * *
NVZ Senefelderplatz * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
NVZ WeiBenseer Spitze * * * * * * * * * * 30 % 0,1 * * * * * * * * * * * *
NVZ Wilhelmsruh * * * * 48 % 0,1 * * * *
Bezirk Pankow - sonstige stadtebaulich integrierte Lage
Buch * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. Pankow * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nérdl. WeiRensee * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Stidl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Stidl. Pankow * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Siidl. WeiBensee * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Bezirk Pankow — Fachmarktagglomeration
FMA Eldenaer Str. * * * * * * * * * * 46 % 15,6 15 % 0.4 * * * * * * * * * *

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Haushalts- Spielwaren, . Elektrische . .
Schuhe/Leder- | waren, Glas/ Musikinstru- Fahrrader und |Sport- und AL L ke Rl e,

) Haushalts-
waren Porzellan/ mente/Musi- | Zubehér Campingartikel behor, Kunst- Hlaushaltss Unterhaltungs-
Keramik kalien

0 Kleingerate n :
gegenstande 8 GroBgerate elektronik
o nMio.| . inMio. | . inMio. | . o nMio.| . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o in Mio.
Euro in % Euro | % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro

und Leuchten
Bezirk Pankow - sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lage

Zoo-/Heimtier-
bedarf

Bekleidung

Standort

Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. Pankow * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. WeiBensee * * * * * * * * * * 39 % 49 13 % 0,2 * * * * * * * * * *
Sadl. WeiBensee * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *

Bezirk Mitte — zentraler Versorgungsbereich
STZ BadstraBe * * 16 % 4,7 15 % 0,6 4 % 0,1 * * 35 % 1,0 22 % 0,7 * * 2% 0,1 16 % 0,7 12 % 3,0 13 % 0,6

Umland - zentrale Versorgungsbereiche

Bernau bei Berlin —

InnenStadt Berna—u - * * o * * * * * * o, * * * * * * * * * * * *
Historisches Zentrum 4% 0,1 20 % 0.3

(A-Zentrum)

Bernau bei Berlin — Haupt-
.Bahnhofs-Passage” 5% 06 5% 0.3 4% 03
(B-Zentrum)

Bernau bei Berlin —
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —
NVZ Schénow * * * * * * * * * * * * * * * * % * * * M % * *
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —
NVZ Schwanebecker * * * * * i * * * * * * * * * * * * * * * % * *
Chaussee (C-Zentrum)

Glienicke-Nordbahn — * * 12 % 0.1 * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Ortszentrum '

Mihlenbecker Land -

beck

MUhlenbeCker ITand _ * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Zentrum Ortsteil Schildow

Wandlitz — HZ Wandlitzsee * * * * * * * * * * * * 8 % 0,1 * * * * * * * * * *
Wandlitzk— NVZ Basdorf, * * * * x * * x x * * * * * * * * * * * * * * #
Am Markt

FontanestralSe

Umland - sonstige stadtebaulich integrierte Streulage

Bernau bei Berlin * * * * * * * * * * * * * * * * * * * % % % *

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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AeueiE i Sl e, Einrichtungszu- L Elektrische Neue Medien

Zoo-/Heimtier- . Schuhe/Leder- | waren, Glas/ Musikinstru- Fahrrader und |Sport- und 0 8 Haushalts- !
Bekleidung : ) : : behér, Kunst- Haushalts- Unterhaltungs-
bedarf waren Porzellan/ mente/Musi- | Zubehér Campingartikel

Kleingerate

und Leuchten GroBgerate elektronik

Standort Keramik kalien gegenstande

- nMio.| . inMio. | . inMio. | . o nMio.| . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o in Mio.
Euro Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro

Umland - sonstige stadtebaulich nicht integrierte Streulage

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher stadtebaulicher Auswirkungen nicht relevant
Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis der 0. g. Eingangswerte
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen — Fachmarktagglomeration Mobel

Tabelle 15: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen — Fachmarktagglomeration Mobel (SO 2; nicht zentrenre-
levantes Kernsortiment Mobel und zentrenrelevante Randsortimente)

Bettwaren, Haus-/

Haushaltswaren, Bett-/Tischwi-

Einrichtungszube- | Elektrische Haus-
Glas/Porzellan/ hor, Kunstgegen- | halts-Kleingeréte
sche, Kurzwaren,

Keramik Stoffe, Gardinen stande und Leuchten

: in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. . in Mio.
n % n % n % n % n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro Euro

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — zentrale Versorgungsbereiche**

Elektrische Haus-
halts-GroB3geréte

HZ Frankfurter Allee * * * * * * * * * * * *
HZ Karl-Marx-Strafe/Herrmannplatz/ N N . . * * % % * * % *
Kottbusser Damm

STZ Kottbusser Tor * * * * * * * * * * * M

Bezirk Lichtenberg — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ Hohenschénhauser Tor * * * * * * * * * * 10 % 0,5
Bezirk Mitte — zentrale Versorgungsbereiche**
ZBK Alexanderplatz * * * * * * * * * * * *
ZBK FriedrichsstraBe * * * * * * * * * * * *
STZ BadstraBe 6 % 0,1 18 % 0,1 * * 19 % 11 4% 0,1 * *
NVZ ChausseestraBe * * * * * * * * * * * *
Bezirk Pankow - zentrale Versorgungsbereiche
HZ Pankow 11 % 04 44 % 0,2 * * 33% 11 6 % 0,1 15 % 0,2
STZ Berliner Allee * * * * * * * * * * 14 % 0,1
STZ Greifswalder StraBe Nord 5% 0,1 * * * * 18 % 1,2 3% 0,2 * *
STZ Schénhauser Allee 7 % 0,1 * * * * 21 % 0,4 * * 13 % 0,2
OTZ Buch * * * * * * * * * * * *
OTZ Franzosisch Buchholz * * * * * * * * * * * *
OTZ Karow * * * * * * * * * * * *
OTZ Prenzlauer Allee * * * * * * * * * * * *
NVZ Greifswalder StraBe Std * * * * * * * * * * * *
NVZ Heinersdorf * * * * * * * * * * * *
NVZ NeumannstraBe * * * * * * * * * * 14% 0,4
NVZ Niederschénhausen * * * * * * * * * * * *
NVZ Senefelderplatz * * * * * * * * * * * *
NVZ Weilenseer Spitze ¥ * * * * * * * * * * *
NVZ Wilhelmsruh * * * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ S-Bahnhof Wittenau * * * * * * * * * * * *

Umland - zentrale Versorgungsbereiche

Bernau bei Berlin —

Innenstadt Bernau —

Historisches Zentrum

(A-Zentrum)

Bernau bei Berlin — Hauptgeschéftsbe-
reich EKZ , Bahnhofs-Passage” * * * * * * 7% 0,1 * * * *
(B-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Forum Bernau * * * * * * * * * * * *
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Schwanebecker Chaussee (C- * * * * * * * * * * M *
Zentrum)

Glienicke-Nordbahn — . . . . . . . . . ) . i}
Ortszentrum

Mihlenbecker Land — Zentrum Orts-

teil Muhlenbeck ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Mihlenbecker Land — Zentrum Orts- * " * * " " * " " " " "
teil Schildow
Panketal — Ortskern * * * * * * * * * * * *
Wandlitz — HZ Wandlitzsee * * * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Am Markt * * * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Fonta- M " M M " " M " M M M M
nestrale
Wandlitz - NVZ Klosterfelde * * * * * * * * * * * *
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Kreuzberg Siid * * * * * * 7 % 0,1 * * 7 % 0,7
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Hohenschénhausen Nord * * * * * * * * * * 8 % 0,3
Lichtenberg Nord * * * * * * * * * * 9% 0,1
Bezirk Mitte — stadtebaulich integrierte Lage**
Gesundbrunnen * * * * * * 9 % 0,1 * * 13 % 1,1
Zentrum * * * * * * * * * * 7 % 0,2
Bezirk Pankow - stadtebaulich integrierte Lage**
Buch * * * * * * * * * * * *

Nordl. Prenzlauer Berg

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

64 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Bettwaren, Haus-/
Bett-/Tischwa-
sche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen

: in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. . in Mio.
n % n % n % n % n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
* * * * * * * * * * o 2

Haushaltswaren,

Einrichtungszube- | Elektrische Haus-
hor, Kunstgegen- | halts-Kleingeréte
stinde und Leuchten

Elektrische Haus-

Glas/Porzellan/ halts-GroB3geréte

Keramik

No6rdl. Pankow 12 %

Nordl. WeiBensee * * * * * * * * * * * x
Sadl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * *
Stdl. Pankow * * * * * * * * * * 14 % 0,1
Sadl. WeiBensee * * * * * * * * * * * x

Bezirk Reinickendorf - stadtebaulich integrierte Lage**
Reinickendorf Ost * * * * * * * * * * * *
Umland - stadtebaulich integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * * * * *
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Landsberger Allee 2% 0,3 9% 0,6 2% 0,4 7% 1.1 * * 1 % 16,9

* * * * * * * * * * * *

Hohenschénhausen Stid
Bezirk Marzahn-Hellersdorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**

FMA Mérkische Spitze 2% 0.1 10 % 0,3 * * 8 % 0,5 * * 10 % 55
Marzahn * * * * * * 9% 0,2 * * 9% 1,7
Bezirk Mitte — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA PankstraRe 4 % 0,3 23% 0,8 * * 11% 1.1 * * 13 % 8,5
FMA Genthiner Stralle * * * * * * * * * * 1 % 2,0
Wedding * * * * * * * * * * * *
Bezirk Pankow - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Eldenaer StraRe * * * * * * 7 % 0,2 * * 1 % 1,0
Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * 12 % 0,1
N&rdl. Pankow * * * * * * * * * * * *
Nérdl. WeiBensee * * * * * * * * * * 1 % 0,3
Sadl. WeiBensee ¥ * ¥ ¥ * * ¥ * * * * *
Bezirk Reinickendorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Tegel * * 15 % 0,1 * * * * * * 1 % 0,8
Umland - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * * * 9% 1,2

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher stddtebaulicher Auswirkungen nicht relevant
**angegeben sind nur zentrale Versorgungsbereiche bzw. sonstige Lagen mit untersuchungsrelevantem und erhobenem Angebot

Quelle: Berechnungen Junker 4+ Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen - Einzelhandelskonzentration und Fachmarktagglomeration Mobel (summarische Betrachtung)

Tabelle 16: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen — summarische Betrachtung

Haushaltswaren, | Einrichtungszube- | Elektrische Haus-
Glas/ Porzellan/ hor, Kunstgegen- | halts-Kleingeréte
Keramik stande und Leuchten

. in Mio. . in Mio. : in Mio. . in Mio. : in Mio.
n % n % V3 n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — zentrale Versorgungsbereiche**

Elektrische Haus-
halts-GroBgerate

HZ Frankfurter Allee * * * * * * * * * *
HZ Karl-Marx-Strafe/Herrmannplatz/ . N . . x * % M * *
Kottbusser Damm

STZ Kottbusser Tor * * * * * * * * * *

Bezirk Lichtenberg — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ Hohenschonhauser Tor * * * * * * * * 10 % 0,5
Berlin-Mitte — zentrale Versorgungsbereiche**
ZBK Alexanderplatz * * * * * * * * * *
ZBK FriedrichsstraBe * * * * * * * * * *
STZ BadstraBe 8 % 0,3 * * 20 % 1,2 14 % 0,6 * *
NVZ Chausseestralie * * * * * * * * * x
Berlin-Pankow - zentrale Versorgungsbereiche
HZ Pankow 14 % 0,5 * * 35 % 1,2 24 % 0,5 15 % 0,2
STZ Berliner Allee * * * * * * 13 % 0,1 15 % 0,1
STZ Greifswalder StraBe Nord 7 % 0,1 * * 19 % 1,3 13 % 0,7 * *
STZ Schénhauser Allee 8 % 0,2 7 % 0,1 22 % 04 16 % 0,3 13 % 0,2
OTZ Buch * * * * * * * * 10 % 0,1
OTZ Franzésisch Buchholz * * * * * * * * * *
OTZ Karow * * * * * * * * * *
OTZ Prenzlauer Allee * * * * * * * * * *
NVZ Greifswalder StraBe Stid * * * * * * * * * *
NVZ Heinersdorf * * * * * * * * * *
NVZ NeumannstraBe * * * * * * * * 15 % 0,4
NVZ Niederschénhausen * * * * * * * * * *
NVZ Senefelderplatz * * * * * * * * * *
NVZ Weilenseer Spitze * * * * * * * * * *
NVZ Wilhelmsruh * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ S-Bahnhof Wittenau * * * * * * * * * *

Umland - zentrale Versorgungsbereiche
Bernau bei Berlin —

Innenstadt Bernau — Historisches Zent- * * * * * * * * * *
rum (A-Zentrum)
Bernau bei Berlin — Hauptgeschéftsbe-
reich EKZ , Bahnhofs-Passage” * * * * 8 % 0,1 7% 0,1 * *
(B-Zentrum)
Bernau bei Berlin — M " M M * * M * M M
NVZ Forum Bernau (C-Zentrum)
Bernau bei Berlin — M * M M M M M * M M
NVZ Schénow (C-Zentrum)
Bernau bei Berlin —
NVZ Schwanebecker Chaussee * * * * * * * * * *
(C-Zentrum)
Glienicke-Nordbahn — N " N N " " N " N N
Ortszentrum
Miihlenbecker Land — Zentrum Orts- N " N N " " N " N N
teil Miihlenbeck
Miihlenbecker Land — Zentrum Orts- N " N N " " N " N N
teil Schildow
Panketal — Ortskern * * * * * * * * * *
Wandlitz — HZ Wandlitzsee * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Am Markt * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Fonta- N N N N N N N N N N
nestrafe
Wandlitz - NVZ Klosterfelde * * * * * * * * * *
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Kreuzberg Sud * * * * 7% 0,1 * * 7% 0,7
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Hohenschénhausen Nord * * * * * * * * 8 % 0,4
Lichtenberg Nord * * * * * * * * 9% 0,1
Bezirk Mitte — stadtebaulich integrierte Lage**
Gesundbrunnen * * * * 9% 0,1 * * 13 % 11
Zentrum * * * * * * * * 7 % 0,2
Bezirk Pankow - stadtebaulich integrierte Lage**
Buch * * * * * * * * * *
Nérdl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * *
Nérdl. Pankow * * * * * * * * 13 % 0,2
Nordl. WeiBensee * * * * * * * * * *
Siidl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * *
Stdl. Pankow * * * * * * * * 15 % 0,1
Sudl. WeiBensee * * * * * * * * * *

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Haushaltswaren, | Einrichtungszube- | Elektrische Haus-
Glas/ Porzellan/ | hér, Kunstgegen- | halts-Kleingerate
Keramik stande und Leuchten

Elektrische Haus-
halts-GroBgerate

. in Mio. . in Mio. : in Mio. . in Mio. . in Mio.
n % n % n % n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro

Bezirk Reinickendorf — stadtebaulich integrierte Lage**

Reinickendorf Ost * * * * * * * * * *
Umland - stadtebaulich integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * * *
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Landsberger Allee 3% 0,4 2% 0,5 7 % 1,2 5% 0,1 1 % 17,6
Hohenschénhausen Siid * * * * * * * * * *
Bezirk Marzahn-Hellersdorf — stddtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Mérkische Spitze 3% 0,2 * * 8 % 0,6 * * 10 % 5,7
Marzahn * * * * 10 % 0,2 * * 9 % 1,7
Bezirk Mitte — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Pankstrafe 5% 0,4 * * 1 % 1,2 8 % 0,3 14 % 8,8
FMA Genthiner StraRe * * * * * * * * 12 % 2,1
Wedding * * * * * * * * * *
Bezirk Pankow - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Eldenaer StraBe * * * * 8 % 0,2 * * 11 % 1,1
Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * 13 % 0,1
Nordl. Pankow * * * * * * * * * *
Nordl. WeiBensee * * * * * * * * 11 % 0,3
Sadl. WeiBensee * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Tegel * * * * * * * * 12 % 0,8
Umland - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * 9 % 1,2

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher stddtebaulicher Auswirkungen nicht relevant
**nur zentrale Versorgungsbereiche bzw. sonstige Lagen mit untersuchungsrelevantem und erhobenem Angebot werden angegeben

Quelle: Berechnungen Junker 4+ Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte
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5.3 Rechnerische Abschdtzung moéglicher absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen einzelner Sortimente

Bei der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch die Vorhaben ist die
Anwendung des Gravitationsmodells (siehe dazu Kapitel 2.1) nicht fir alle geplanten Waren-
gruppen/Sortimente sinnvoll und méglich, da die Ergebnisse hdufig unterhalb der Nachweisbar-
keitsgrenze liegen. Dies gilt insbesondere fiir geringe umverteilungsrelevante Vorhabenumsatze
einhergehend mit hohen Streuungen aufgrund einer Vielzahl von Angebotsstandorten im Unter-
suchungsraum, der allgemeinen Rolle des jeweiligen untersuchungsrelevanten Sortiments als
Randsortiment oder eines sehr geringen Bestandes. Fiir einzelne Sortimente, die innerhalb der
Einzelhandelskonzentration (SO 1) geplant sind, wird daher nachfolgend eine rechnerische und
argumentative Abschdtzung moglicher Auswirkungen vorgenommen.

5.3.1 Zentrenrelevante Sortimente

Blumen/Topfpflanzen (Indoor)

Die Warengruppe Blumen/Topfpflanzen (Indoor) ist mit einer Verkaufsfliche von 300 m2 ge-
plant. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung von 2.500 Euro/m? ist davon auszugehen, dass
ein Umsatz von 0,75 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Im Allgemeinen und so auch im Untersuchungsraum wird diese Warengruppe zum einen in klei-
nen Fachgeschaften (< 100 m2 Verkaufsflache) und zum anderen als Randsortiment, z. B. in Le-
bensmittelméarkten angeboten. So ist es regelméfig in allen Zentrentypen sowie sonstigen stad-
tebaulich integrierten Lagen anzutreffen. Die Umsatzumverteilung wirkt daher auf eine Vielzahl
von Standorten im Untersuchungsraum. Die monetdre Umverteilung wird hier deutlich kleiner
als 0,1 Mio. Euro pro Standort umfassen und féllt damit in einen rechnerisch nicht nachweisba-
ren Bereich. Aufgrund des breiten Angebotes ist davon auszugehen, dass wettbewerbliche Aus-
wirkungen nicht zu einer flichendeckenden SchlieBung des Angebotes fiihren werden. In die-
sem Sinne ist ein Umschlagen in negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und bestehende Versorgungsstrukturen nicht zu erwarten.

Augenoptik
Im Rahmen des Vorhabens Einzelhandelskonzentration ist fiir das Sortiment Augenoptik eine

Verkaufsflache von 400 m2 geplant. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung von 6.600
Euro/m?2 ist davon auszugehen, dass ein Umsatz von 2,64 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Das Sortiment Augenoptik (als Teil der Warengruppe Foto/Optik) wird generell in Fachgeschéaf-
ten angeboten, die neben dem Verkauf auch einen entsprechenden handwerklichen Service an-
bieten. Es ist besonders in zentralen Lagen (nahezu alle Zentrentypen) anzutreffen. Die Um-
satzumverteilung wirkt daher auf eine Vielzahl von Standorten im Untersuchungsraum. Die
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monetdre Umverteilung wird hier pro Standort gering sein (< 0,1 Mio. Euro) und féllt damit in
einen rechnerisch nicht nachweisbaren Bereich. Aufgrund des breiten Angebotes ist davon aus-
zugehen, dass wettbewerbliche Auswirkungen nicht in negative stddtebauliche Auswirkungen
umschlagen, etwa aufgrund einer flichendeckenden SchlieBung des Angebotes. In diesem Sinne
sind also keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
bestehende Versorgungsstrukturen zu erwarten.

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

Das Sortiment Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) ist mit einer Verkaufsflache
von 500 m? geplant. Bei einer durchschnittlichen Raumleistung von 5.000 Euro/m? ist davon
auszugehen, dass ein Umsatz von 2,5 Mio. Euro erwirtschaftet wird.

Das Sortiment Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (als Teil der Warengruppe
Foto/Optik) hat in den letzten Jahren — beispielsweise aufgrund der Moglichkeit Fotos mit Han-
dys zu machen - einen deutlichen Wandel erfahren, so dass es im stationdren Handel nur noch
wenig prasent ist. Ein Foto-Fachgeschaft ist selten anzutreffen, vielmehr bestehen Angebote als
Randsortiment (auf geringer, deutlich untergeordneter Verkaufsfliche u. a. in Fachmarkten, Dro-
geriemdrkten, Lebensmitteldiscountern oder Mehrsortimentern). Zudem werden Foto- und opti-
sche Erzeugnisse zu grofRen Anteilen durch den Onlinehandel vertrieben. Das Sortiment Foto-
und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) ist vor diesem Hintergrund nur mit einer sehr ge-
ringen Verkaufsfliche und nahezu vollstdndig als Randsortiment vorhanden. Bei einem zusatzli-
chen, qualifizierten Angebot kdnnten Umsatzumverteilungen durch mégliche Kaufkraftriickge-
winne teilweise kompensiert werden. Aufgrund des Angebotes dieses Sortiments vornehmlich
als Randsortiment sowie der insgesamt geringen quantitativen Auspragung im Bestand ist davon
auszugehen, dass wettbewerbliche Auswirkungen nicht in negative stddtebauliche Auswirkun-
gen umschlagen werden. In diesem Sinne sind also keine negativen stddtebaulichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Versorgungsstrukturen zu erwarten.

5.3.2 Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 3-60a , Pankower Tor" (Stand 23.04.2025) ist f(ir die Ein-
zelhandelskonzentration ein Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung , Wohn- und Biiro-
quartier mit groBflachigem Einzelhandel” ausgewiesen. Neben textlichen Festsetzungen zur Ge-
samtverkaufsfliche sowie sortimentsspezifischen Verkaufsflichen nahversorgungsrelevanter und
zentrenrelevanter Sortimente soll zu nicht zentrenrelevanten Sortimenten die folgende Festset-
zung getroffen werden: , Dariliber hinaus ist, unter der zuldssigen Gesamtverkaufsfliche von
20.000 m?, der Einzelhandel mit nach MafRgabe der Berliner Sortimentsliste nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten zuldssig, wobei auf das einzelne nicht zentrenrelevante Sortiment 3.000 m?
Verkaufsflachen fallen diirfen.” Es ist zu priifen, ob fir die gesetzte, sortimentsspezifische Ver-
kaufsflachenobergrenze eine stadtebauliche Vertréaglichkeit gegeben ist.

Mit Blick auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente gemaR Berliner Liste ist fiir die folgenden
Sortimente eine stadtebauliche Vertraglichkeit fiir eine Verkaufsflache bis maximal 3.000 m2 zu
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priifen: Gartenbedarf, Baumarktsortiment, Sport- und Freizeitboote und Zubehér und Auto-/
Motorradzubehor (auBerhalb von Autohdusern). Es wird darauf hingewiesen, dass die Waren-
gruppe Mobel — ebenfalls ein nicht zentrenrelevantes Sortiment — im Rahmen einer summari-
schen Betrachtung in das Gravitationsmodell eingestellt wurde (siehe dazu Kapitel 5.2).

Fir das Sortiment Gartenbedarf ergibt sich fiir eine Gesamtverkaufsfliche von 3.000 m2 unter
Berlicksichtigung einer Flachenproduktivitdt von 1.100 bis 1.450 Euro/m?2 Verkaufsflache ein ge-
schatzter Umsatz von rund 3,30 bis 4,35 Mio. Euro. Fir das Sortiment Baumarktsortiment i. e.S.
— ebenfalls auf 3.000 m2 — belduft sich ein geschdtzter Umsatz unter Beriicksichtigung einer Fla-
chenproduktivitdt von 1.500 bis 2.500 Euro/m2 Verkaufsflache auf rund 4,50 bis 7,50 Mio.
Euro. Die aufgrund der berlinweiten Einzelhandelserfassung 2021°* abgeleitete Kaufkraft-
abschépfung in diesen Sortimenten im Bezirk ist mit Werten von bis zu 55 % (Baumarktsorti-
mente) und bis zu 60 % (Gartenbedarf) sehr deutlich unterdurchschnittlich. Zusétzliche Ange-
bote wiirden einem bestehenden Kaufkraftabfluss entgegenwirken bzw. einen Kaufkraftriickge-
winn zu Gunsten einer verbrauchernahen Versorgung beglinstigen kénnen. Da es sich sowohl
bei Gartenbedarf als auch bei Baumarktsortimenten i. e.S. um nicht zentrenrelevante Sortimente
handelt, die dementsprechend vor allem auferhalb zentraler Versorgungsbereiche vorgehalten
werden, sind mogliche Auswirkungen auch vor allem auf diese dezentralen Lagen zu erwarten.
Aufgrund der geplanten Dimensionierung sowie der Streuung potenzieller Umsatzumverteilun-
gen, die durch mégliche Kaufkraftriickgewinne ggf. gemindert werden, ist ein Umschlagen ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum, insbesondere im Bezirk
Pankow nicht zu erwarten. Die geplante GréBenordnung von 3.000 m?2 fiir die Sortimente Gar-
tenbedarf und Baumarktsortimente i. e. S. ist somit als stddtebaulich vertraglich einzustufen.

Das Sortiment Sport- und Freizeitboote und Zubehdr ist ein Spezialangebot. Es ist davon auszu-
gehen, dass es ein tUber Pankow hinausgehendes Einzugsgebiet generieren wird. Vergleichbare
Angebote sind im Untersuchungsraum nicht zu finden, so dass mégliche Umsatzumverteilungen
zu Lasten eines Bestandes nicht nachweisbar sind. Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw.
Versorgungsstrukturen in Pankow und dariber hinaus, sind vor diesem Hintergrund nicht zu er-
warten. Die geplante GréRenordnung von 3.000 m? fiir das Sortiment Sport- und Freizeitboote
und Zubehor ist somit als stadtebaulich vertraglich einzustufen.

Das Sortiment Auto-/Motorradzubehér (auBerhalb von Autohdusern) wird in der Regel im Zu-
sammenhang mit Autowerkstdtten, teilweise auch als Annexhandel liberwiegend aufRerhalb
zentraler Lagen angeboten. Die geplante GréBenordnung von 3.000 m? Verkaufsflache ist dabei
fur einen Betrieb mit Blick auf bestehende Marktstrukturen uniiblich. Da es sich jedoch um ein
nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt und die jeweiligen Anbieter hdufig durch angeglie-
derte Werkstdtten zusatzlich gestiitzt werden, ist ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versor-
gungsstrukturen nicht zu erwarten. Die geplante GréRenordnung von 3.000 m? fiir das

32 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen: Einzelhandelserhebung Berlin 2021
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Sortiment Auto-/Motorradzubehér (aufRerhalb von Autohdusern) ist somit als stddtebaulich ver-
traglich einzustufen.

Wie es der Name schon sagt, ist die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sortimenten, teil-
weise aufgrund der Beschaffenheit der angebotenen Waren oder der Dimensionierung der Be-
triebe, nicht an zentrale Versorgungsbereiche gebunden. In zentralen Versorgungsbereichen
kdnnen diese in angemessener GroRenordnung und zentrenvertraglich integriert zu einem viel-
faltigen Angebot beitragen. Wie die Ausflihrungen zu méglichen Sortimenten zeigen, stellt sich
eine Verkaufsflichengrée von bis zu 3.000 m2 als stadtebaulich vertréaglich dar.

5.4 Stadtebauliche Bewertung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen zentrenrelevanter Sortimente

Im Hinblick auf die Bewertung potenzieller stddtebaulicher Auswirkungen werden im Folgenden
die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Aspekten beurteilt. Dabei geht es vor allem darum, ob fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebau-
liche Auswirkungen zu erwarten ist.

Wie zuvor aufgezeigt wird, ergeben sich in einer Vielzahl der untersuchten Warengruppen ge-
genuber zahlreichen zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Neben- und Nahversor-
gungszentren) deutlich erhdhte Umsatzumverteilungen. Da es sich dabei vor allem um zentren-
relevante Angebote handelt, die die Funktionsfahigkeit sowie die Versorgungsfunktion der be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiche determinieren kdnnen, ist nicht auszuschlieBen, dass
die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
umschlagen kénnen bzw. werden.

Eine vertiefende stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen ist daher not-
wendig. Unter Berlcksichtigung des Steuerungsgrundsatzes 5 des Stadtentwicklungsplans Zen-
tren 20307 ist eine solche Bewertung maéglicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereich und die verbrauchernahe Versorgung ab einer Umsatzumverteilungsquote von
5 % gegenliber dem Bestand durchzufiihren, d. h. eine qualitative Betrachtung vorzunehmen.
Diese soll zudem berticksichtigen, wie sich das Vorhaben auf die Erreichbarkeit der stadtentwick-
lungsplanerischen Ziele auswirkt, die fir die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und/
oder Nahversorgungsstandorte verfolgt werden.

Vor diesem Hintergrund werden folgende zentrale Versorgungsbereiche einer vertiefenden Be-
wertung in Form von Steckbriefen (Erlduterungen siehe Anhang 3) unterzogen:

3 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (2019): Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 - Lebendige

Zentren und wohnungsnahe Versorgung fiir die wachsende Stadt. Berlin. S. 35
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Bezirk Pankow (Kapitel 5.4.1)

e Hauptzentrum Pankow

e Stadtteilzentrum Berliner Allee

e Stadtteilzentrum Greifswalder StraBe Nord

e Stadtteilzentrum Schénhauser Allee

e Ortsteilzentrum Buch

e Oirtsteilzentrum Karow

e Oirtsteilzentrum Prenzlauer Allee

e Nahversorgungszentrum Greifswalder Strale Siid
e Nahversorgungszentrum Heinersdorf

e Nahversorgungszentrum Neumannstrafie

e Nahversorgungszentrum Niederschonhausen
e Nahversorgungszentrum Weillenseer Spitze

e Nahversorgungszentrum Wilhelmsruh

Berliner Bezirk Mitte (Kapitel 5.4.2)

e Stadtteilzentrum BadstraBe

Kommunen in Brandenburg (Kapitel 5.4.3)

e Bernau bei Berlin: Innenstadt Bernau — Historisches Zentrum (A-Zentrum)

e Bernau bei Berlin: Hauptgeschaftsbereich EKZ , Bahnhofs-Passage” (B-Zentrum)
e Glienicke/Nordbahn: Ortszentrum

e Wandlitz: Hauptzentrum Wandlitzsee

Fir die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte im Untersuchungsraum (Angebots-
standorte mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment) ergeben sich Umsatzumverteilungen in
den Warengruppen Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren (maximal 2 % bzw. 1,8 Mio.
Euro), Drogerie/Parfiimerie, Apotheken, medizinische. und orthopddische Artikel (maximal 4 %
bzw. 0,4 Mio. Euro). Unter Berticksichtigung der relativ geringen monetdren Umsatzumvertei-
lungen und der vorhandenen Angebotsstrukturen ist eine Gefdhrdung insbesondere der nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter unwahrscheinlich, so dass versorgungsstrukturelle Folgen auszu-
schlieBen sind. Von einer vertiefenden Bewertung kann daher abgesehen werden.
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5.4.1 Bezirk Pankow

Hauptzentrum Pankow

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 24.200 m2
fliche

Anzahl 139

Betriebe

Umsatz rd. 156 Mio. Euro
Einkaufs- Rathaus-Center mit

zentren mit | Kaufland, C&A, TK
Ankerbe- Maxx, Medi Max,

trieben Aldi

(>800 m?)

Magnetbe- | Bio Company,
triebe Edeka, dm

o~ 0w 200m
—

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung geméaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 0,4 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 1,2 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Hauptzentrum Pankow ist ein tiberwiegend kleinteiliges, gewachsenes Zentrum. Es erstreckt
sich im Wesentlichen Uber die Berliner Strale, die Breite StraBe, die FlorastralRe sowie Teile der
WollankstraBe und umfasst den westlichen Abschnitt der brachliegenden Flache des ehemaligen
Rangierbahnhofs Pankow (=Vorhabenstandort). Es besteht durch Anschluss an S-Bahn, U-Bahn
sowie StraBenbahn- und Buslinien eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Die Einzelhandelslagen weisen einen unterschiedlichen Einzelhandelsbesatz auf. Der GroBteil der
Verkaufsflache entfallt mit mehr als 80 % auf die Breite StraBe. Hier ist das Einkaufszentrum
~Rathaus-Center" lokalisiert, in welchem sich alle groflachigen Anbieter des Hauptzentrums
befinden. In den weiteren Einzelhandelslagen ist der Einzelhandel z. T. deutlich nachgeordnet.
Insgesamt verfligt das Hauptzentrum Pankow in den projektrelevanten Warengruppen (iber
rund 24.200 m?2 Verkaufsfliche, auf der ein geschatzter Umsatz von rund 156 Mio. Euro erzielt
wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Angebotsschwerpunkte liegen in den Waren-
gruppen Bekleidung, Drogerie/Parfiimerie, Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel,
sowie Nahrungs- und Genussmittel. Gleichwohl fallt die Verkaufsflichenausstattung des Zent-
rums im Vergleich zu den durch den StEP Zentren 2030 vorgegebenen Orientierungswerten
(Hauptzentren 50.000 bis 100.000 m2 Gesamtverkaufsfliche) deutlich unterdurchschnittlich aus.
Im bezirklichen Vergleich ist es quantitativ kleiner als das Stadtteilzentrum Schénhauser Allee.
Aus stadtebaulicher Sicht weist das Hauptzentrum eine in weiten Teilen attraktive Gestaltung
mit Aufenthaltsqualitdt und teilweise Szenecharakter auf. Vor allem ist es gepragt durch seine
gewachsene Struktur mit einer Mischung aus historischer Bausubstanz, modernen Ergdnzungen
und belebten 6ffentlichen Raumen.
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Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fur das Hauptzentrum Pankow ergeben sich in den Berechnungen in folgenden Warengrup-
pen/Sortimente absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Papier/Biirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften (9 % bzw. 0,6 Mio. Euro)
Bekleidung (26 % bzw. 3,6 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren (31 % bzw. 1,4 Mio. Euro)
Fahrrader und Zubehor (49 % bzw. 0,8 Mio. Euro)
Sport- und Campingartikel (37 % bzw. 0,3 Mio. Euro)
Elektrische Haushalts-GroRgerate (26 % bzw. 0,6 Mio. Euro)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (7 % bzw. 0,2 Mio. Euro)
Neue Medien, Unterhaltungselektronik (20 % bzw. 1,8 Mio. Euro)
e Uhren/Schmuck (24 % bzw. 0,6 Mio. Euro)

Zoo-/ Heimtierbedarf (40 % bzw. 0,3 Mio. Euro)

Die Warengruppe Papier/Biirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften wird im
Hauptzentrum Pankow u.a. von vier Buchhandlungen und sechs Schreibwarengeschéften sowie
als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten angeboten. Die prognostizierte Umsatzumvertei-
lung von 9 % bzw. 0,6 Mio. Euro verteilt sich damit auf mehrere Anbieter. Eine Beeintrachti-
gung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu
erwarten.

Die Warengruppe Bekleidung umfasst im Hauptzentrum Pankow insgesamt 15 Kernsorti-
mentsanbieter. Davon befinden sich rund zwei Drittel im Einkaufszentrum Rathaus-Center. Das
Angebot ist centertypisch durch Filialisten gepragt. AuBerhalb des Einkaufszentrums bestehen
hauptsachlich kleine inhabergefiihrte Fachgeschéfte. Bei einer prognostizierten Umsatzumvertei-
lung von 26 % sowie auch unter Berlicksichtigung der Bedeutung des Onlinehandels in dieser
Branche sind Geschaftsaufgaben zu erwarten. Diese werden voraussichtlich sowohl das Ein-
kaufszentrum als auch Lagen auBerhalb des Centers betreffen. Dies bedingt eine Abnahme der
Vielfalt des Einzelhandelsangebotes und einen Riickgang der Passantenfrequenzen, was wiede-
rum zu einer Schwachung bestehender Strukturen fiihren kann.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren umfasst insge-
samt sieben Kernsortimentsanbieter. Es setzt sich im Wesentlichen aus vier Filialisten innerhalb
des Einkaufszentrums und drei kleinteiligen, inhabergefiihrten Betrieben aulRerhalb des Einkaufs-
zentrums zusammen. Bei einer prognostizierten Umsatzumverteilung von 31 % sowie auch un-
ter dem Einfluss des Onlinehandels in dieser Branche sind Geschéftsaufgaben zu erwarten. Diese
werden voraussichtlich sowohl das Einkaufszentrum als auch Lagen aulRerhalb des Centers be-
treffen. Eine Abnahme der Vielfalt des Einzelhandelsangebotes und ein Riickgang der Passan-
tenfrequenzen kénnen die Schwachung bestehender Strukturen zudem forcieren.

In der Warengruppe Fahrrdder und Zubehér bestehen drei Fahrradfacheinzelhdndler. Diese L&-
den bieten z.T. Giber den stationdren Einzelhandel hinausgehende Dienstleistungen an, dazu ge-
horen u.a. Fahrradverleih und -werkstatt. Bei einer prognostizierten Umsatzumverteilung von
49 % sind grundsétzlich Geschaftsaufgaben nicht auszuschlieBen, jedoch ist anzunehmen, dass
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die bestehenden Fachgeschéfte sich durch ein spezifisches Angebot und iber den Einzelhandel
hinausgehende Dienstleistungen durchaus wettbewerbsfahig aufstellen kénnen. Die drei Anbie-
ter verteilen sich im gleichméaBigen Abstand Uber den zentralen Versorgungsbereich. Auch fiir
den Fall, dass einer der im Stadtteilzentrum vorhandenen Betriebe schlieRen sollte, verbleiben
zwei Wettbewerber, so dass negative Folgewirkungen (i.S. v. Trading-Down-Effekten) nicht ein-
treten wirden.

In der Warengruppe Sport- und Campingartikel befindet sich im Hauptzentrum Pankow nur ein
Kernsortimentsanbieter sowie ein Bekleidungsgeschaft, das die Warengruppe als Randsortiment
fuhrt. Bei einer prognostizierten Umsatzumverteilung von 39 % sowie einer pragenden Rolle des
Onlinehandels in dieser Warengruppe sind grundsétzlich Geschaftsaufgaben nicht auszuschlie-
Ren. Auf der anderen Seite wiirde ein zusatzlicher Sportfachmarkt das bestehende unterdurch-
schnittliche Angebot im Zentrum in der Warengruppe Sportartikel, Camping aufbessern. Eine
Abnahme der Vielfalt des Einzelhandelsangebotes und ein Riickgang der Passantenfrequenzen
wirde die Schwéchung bestehender Strukturen beglinstigen.

Das groBte Angebot in den Warengruppen elektrische Haushalts-GroBgerdte, elektrische Haus-
halts-Kleingerdte, Leuchten und_Neue Medien, Unterhaltungselektronik entfallt auf einen grof-
flachigen Elektronikfachmarkt, der sich innerhalb des Einkaufszentrums befindet. Dariiber hinaus
gibt es je einen kleinflichigen Kernsortimentsanbieter in den Warengruppen elektrische Haus-
halts-GroBgeréte sowie elektrische Haushalts-Kleingeradte, Leuchten. Erganzt wird das Angebot
durch zwei Betriebe mit entsprechenden Randsortimenten. Da als méglicher Angebotsbaustein
am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines groBRflachigen Elektronikfachmarktes in Betracht
kommt, besteht eine deutliche Angebotsiiberschneidung mit dem im Zentrum bereits ansédssigen
Elektronikfachmarkt. Dieser wéare zudem aufgrund der Auswirkungen auf Warengruppen seines
Kern- und Randsortiments mehrfach betroffen, so dass eine SchlieBung dieses funktionstragen-
den Betriebes nicht ausgeschlossen werden kann. Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht auszuschlieBen.

Insgesamt fiinf Kernsortimentsanbieter sind in der Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik vertreten. Neben vier Filialisten, davon zwei Non-Food-Discounter, hauptsachlich
innerhalb des Einkaufszentrums ist nur ein kleinteiliges inhabergefiihrtes Geschaft anzutreffen.
Die geringe prognostizierte Umsatzumverteilung von 7 % bzw. 0,2 Mio. Euro verteilt sich damit
auf mehrere Anbieter. Eine Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative
stddtebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppen Uhren/Schmuck setzt sich im We-
sentlichen aus kleinteiligen filialisierten sowie inhabergefiihrten Betrieben zusammen, die sich
sowohl innerhalb des Einkaufszentrums als auch aulRerhalb befinden. Bei einer prognostizierten
Umsatzumverteilung von 24 % sind Geschéftsaufgaben zu erwarten. Diese werden voraussicht-
lich sowohl das Einkaufszentrum als auch Lagen auBerhalb des Centers betreffen.

Die Warengruppe Zoo-/Heimtierbedarf umfasst im Hauptzentrum Pankow keinen Kernsorti-
mentsanbieter, sondern sieben Betriebe, die die Warengruppe als Randsortiment fiihren. Dabei
handelt es sich hauptsdchlich um die ansdssigen Lebensmittel- und Drogeriemérkte. Folglich ist
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ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdébel (zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (11 % bzw. 0,4 Mio. Euro)
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen (44 % bzw. 0,2 Mio.
Euro)

e Elektrische Haushalts-Kleingerate, Leuchten (33 % bzw. 1,1 Mio. Euro)
Elektrische Haushalts-GroRgerate (6 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Insgesamt fiinf Kernsortimentsanbieter sind in der Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik vertreten. Neben vier Filialisten, davon zwei Non-Food-Discounter, ist nur ein klein-
teiliges inhabergefiihrtes Geschaft anzutreffen. Damit besteht eine vergleichsweise geringe An-
gebotsiiberschneidung mit den Randsortimenten in den geplanten Mébelmarkten, weshalb eine
Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
in der Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik nicht zu erwarten ist.

Die Warengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen umfasst
einen kleinflichigen Kernsortimentsanbieter (ein filialisiertes Matratzen-Fachgeschaft, das nur

einen Teil der Sortimente der untersuchungsrelevanten Warengruppe anbietet). Die monetare
Auspragung der Umsatzumverteilungen ist mit insgesamt 0,2 Mio. Euro zwar vergleichsweise

gering. Dennoch ist die prozentuale Umverteilung mit 44 % so hoch, dass ein Umschlagen ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlie-
Ren ist.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Warengruppe elektrische Haushalts-Kleingerate,
Leuchten gehen im Wesentlichen zu Lasten des groBflachigen Elektronikfachmarktes, aber be-
treffen auch ein kleinflachiges inhabergefiihrtes Geschéaft. Bei einer prognostizierten Umsatzum-
verteilung von 33 % bzw. 1,1 Mio. Euro ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlieRen.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Warengruppe elektrische Haushalts-Grogerate,
Leuchten gehen im Wesentlichen zu Lasten des groBflachigen Elektronikfachmarktes, aber be-
treffen auch ein kleinflichiges inhabergefiihrtes Geschéft. Bei einer geringen prognostizierten
Umsatzumverteilung von 6 % bzw. 0,1 Mio. Euro ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

3. Summarische Betrachtung

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (14 % bzw. 0,5 Mio. Euro)
Elektrische HaushaltsgroBgerdte (24 % bzw. 0,5 Mio. Euro)
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten (35 % bzw. 1,2Mio. Euro)

Im Rahmen der summarischen Betrachtung der (ibrigen untersuchungsrelevanten Warengrup-
pen, die sowohl fiir das Einkaufszentrum als auch als Randsortimente fiir die Mdbelmérkte ge-
plant werden, liegen die Umsatzumverteilungen erwartungsgemaR lber denen der Einzelbe-
trachtung. Eine Wettbewerbsverschdrfung und ggf. BetriebsschlieBungen sind nicht

Junker 77
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

auszuschlieen. Insbesondere aufgrund der Betroffenheit aller Sortimente kann eine Schwé-
chung der Einzelhandelslagen auBerhalb des Einkaufszentrums nicht ausgeschlossen werden.

Fazit

Das Einzelhandelsangebot im Hauptzentrum Pankow ist in einer Vielzahl zentrenrelevanter
Warengruppen durch hohe Umverteilungsquoten betroffen. Es wird zu erheblichen Auswir-
kungen auf den Magnetbetrieb Rathaus-Center sowie auch den brigen, vornehmlich klein-
teiligen Einzelhandel insbesondere in der Breiten StralRe, Berliner StraBe und FlorastraRe
kommen.

Stadtebauliche Auswirkungen sind sowohl aufgrund der geplanten Ansiedlungen im Bereich
der Einzelhandelskonzentration (ggf. auch als Einkaufszentrum) zu erwarten, als auch auf-
grund der zentrenrelevanten Randsortimente der geplanten Mébelmarkte.

Dabei sind die Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Pan-
kow, in dem sich der Vorhabenstandort der geplanten Einzelhandelskonzentration befindet,
anders zu gewichten und zu bewerten als die Auswirkungen auf andere zentrale Versor-
gungsbereiche. So kann das Vorhaben als Einzelhandelsentwicklung an geeigneter Stelle und
in geeigneter Dimensionierung innerhalb des Zentrums zu einer Steigerung der Attraktivitat
des Hauptzentrums insgesamt fiihren und dazu beitragen, bestehende quantitative und qua-
litative Schwéchen zu beheben.

Gleichzeitig sind jedoch auch negative Auswirkungen auf bestehende Lagen innerhalb des
Hauptzentrums Pankow zu erwarten. Die Randlage, der Zuschnitt und das Umfeld des Vor-
habenstandortes werden nur einen punktuellen und beziiglich der Trennwirkung der Bahn-
gleise suboptimalen Anschluss ermdglichen. Mégliche Synergien zwischen bestehenden Ein-
zelhandelslagen im Hauptzentrum stehen der Gefahr einer Schwachung der Vielfalt des An-
gebotes sowie abnehmender Passantenfrequenzen in diesen Bereichen gegeniliber. Wenn-
gleich unter rein funktionalen Gesichtspunkten festzuhalten ist, dass das Hauptzentrum Pan-
kow insgesamt mit Umsetzung der Vorhaben eine quantitative und funktionale Starkung er-
fahren wird.

Geeignete Malinahmen zur Sicherung und Stirkung des Hauptzentrums in seiner Gesamt-
heit sollten einer strukturellen Schieflage entgegenwirken. Eine Einleitung der (oder zumin-
dest wesentlicher) MaBnahmen sollte moglichst friihzeitig stattfinden, so dass diese noch vor
bzw. spétestens mit der Er6ffnung der Einzelhandelsnutzungen am westlichen Pol (Einzel-
handelskonzentration) greifen kdnnen, um entsprechende Friktionen so gering wie méglich
zu halten. Es ist darauf hinzuweisen, dass einige Entwicklungen bereits eingeleitet sind, auch
kdnnten bereits bestehende Bausteine weiterentwickelt bzw. gesichert und gestarkt werden.
Beispielhaft seien dazu genannt:

Das Vorhaben auf dem ehemaligen Kaufhallengrundstiick (B-Plan 3-35, geplante Offen-
lage Dezember 2025, Umsetzung nach B-Plan-Festsetzung im Jahr 2026).

Der auf dem Anger etablierte Wochenmarkt. Er sollte in seiner Funktion als (Handels-)
Treffpunkt und Frequenzerzeuger gesichert und gestarkt werden.
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Der Bereich Ecke Breite StraBe/Berliner Strale mit dem Trépfelbrunnen ,Kletternde Kin-
der” konnte als Platz aufgewertet werden (Férderung ggf. (iber das Berliner Platzepro-
gramm).

Zudem ist bei der Weiterentwicklung des Hauptzentrums Pankow neben der 6ffentlichen
Hand auch ein aktives Mitwirken weiterer Akteure, wie Grundstiickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentiimer sowie Betreiber, unabdingbar. Dies ist grundsétzlich bereits vor dem
Hintergrund des Strukturwandels des Einzelhandels und insbesondere riickgangiger Ver-
kaufsflichen insbesondere in den stddtischen Zentren notwendig und eben insbesondere
auch mit Blick auf die Veranderungen im Hauptzentrum Pankow. Im Sinne einer Sicherung
und vor allem Starkung der Versorgungsfunktion des Zentrums in seiner Gesamtheit muss es
darum gehen, eine der Zentrenfunktion angemessene Multifunktionalitdt weiterzuentwi-
ckeln. Das bedeutet, dass freiwerdende Einzelhandelsflichen auch durch verschiedene
Dienstleistungen, wie beispielsweise Gesundheitseinrichtungen und gastronomische Ange-
bote nachgenutzt werden sollten. An geeigneten Standorten ist zudem, insbesondere in den
Obergeschossen auch die Option Wohnnutzung in Erwdgung zu ziehen.
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Stadtteilzentrum Berliner Allee

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 11.500 m2
flache

Anzahl 98
Betriebe

Umsatz rd. 56 Mio. Euro

Einkaufs- -
zentren mit
Ankerbe-
trieben
(>800 m?2)

Magnet- Aldi, Bio Com-

betriebe pany, denn’s Bio-
markt, Edeka, Ge-
tranke Hoffmann,
Rossmann (2x), Quelle: Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirkli-

Woolworth chem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 3,2 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 3,4 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Die Stadtteilzentren Berliner Allee und Greifswalder StraBe Nord gehen ineinander tiber. Das
Stadtteilzentrum Berliner Allee erstreckt sich im Wesentlichen linear entlang der Berliner Allee
zwischen Lindenallee im Osten und Lehderstralle im Westen und umfasst zudem einen Teilbe-
reich der LanghansstraBe. Im weiteren Verlauf der Berliner Allee Richtung Stiidwesten schliet
unmittelbar das Stadtteilzentrum Greifswalder Strafe Nord an. Es besteht durch Anschluss an S-
Bahn sowie StraBenbahn- und Buslinien eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.
Insgesamt verfligt das Stadtteilzentren in den projektrelevanten Warengruppen tber rund
11.500 m2 Verkaufsflaiche und einen geschatzten Umsatz von insgesamt rund 56 Mio. Euro
(siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung.

Das Stadtteilzentrum Berliner Allee verfligt Giber ein ausgewogenes, grundversorgungsrelevantes
Angebot, ein ergdnzendes kleinteiliges Angebot zentrenprédgender Sortimente sowie gut inte-
grierte Lebensmittelbetriebe. Aufgrund der groRen Langenausdehnung weist das Zentrum funk-
tionale Briiche auf und wirkt instabil. Im Ostlichen Abschnitt kommen verstarkt Médngel in der
Bausubstanz zum Tragen. Der verkehrsbelastete 6ffentliche Raum bietet geringe Aufenthalts-
qualitdt, vor allem durch die Verkehrsbelastung mit der 4-Spurigen StraRe. Dennoch bildet die
radumliche Ndhe zum Strandbad WeiRensee einen Ausgleich mit Freizeitcharakter.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Stadtteilzentren Berliner Allee ergeben sich in der Berechnung in folgenden Warengrup-
pen/Sortimenten absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:
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1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (13 % bzw. 0,5 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren (12 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Biicher, Zeitungen/ Zeitschriften (5% bzw. 0,1 Mio. Euro)

Die Warengruppe Bekleidung umfasst im Stadteilzentrum Berliner Allee insgesamt zehn Kernsor-
timentsanbieter. Das untersuchungsrelevante Angebot setzt sich aus filialisierten Anbietern
(sechs Betriebe) und inhabergefiihrten Fachgeschaften (vier Betriebe) zusammen, wobei das An-
gebotsniveau Uberwiegend einfach und discountorientiert ist. Es gibt einen groBflachigen Filialis-
ten. Aufgrund der Verteilung der monetar geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
eine Vielzahl von Anbietern ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
negative stddtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in den Warengruppe Schuhe/Lederwaren umfasst insge-
samt zwei Kernsortimentsanbieter, die kleinteilige, inhabergefiihrte Betriebe sind. Aufgrund der
sehr geringen monetdren Umsatzumverteilung von 0,1 Mio. Euro ist kein Umschlagen in nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten.

Die Warengruppe Papier/Biirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften wird im
Stadtteilzentrum Berliner Allee u.a. von zwei Buchhandlungen und zwei Schreibwarengeschaf-
ten sowie als Randsortiment angeboten. Die prognostizierte Umsatzumverteilung von 5 % bzw.
0,1 Mio. Euro verteilt sich damit auf mehrere Anbieter. Eine Beeintrachtigung der Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mobel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung
Elektrische Haushalts-GroRgerate (13 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Im Rahmen der summarischen Betrachtung der untersuchungsrelevanten Warengruppen, die
sowohl fir die Einzelhandelskonzentration als auch fiir die Randsortimente im Bereich der Fach-
marktagglomeration Mobel geplant sind, liegen die Umsatzumverteilungen erwartungsgemaf
Uber denen der Einzelbetrachtung. In der Gesamtschau ergibt sich in der Warengruppe eine
Umverteilungsquote von 13 % . Insgesamt ist angesichts der dulRerst geringen monetdren Um-
satzumverteilung von 0,1 Mio. Euro kein Umschlagen in negative stddtebauliche Auswirkungen
zu erwarten.

Fazit

e Fir das Stadtteilzentrum Berliner Allee ergeben sich mehrfache Betroffenheiten durch Um-
verteilungsquoten in mehreren zentrenrelevanten Warengruppen.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist aufgrund der geplanten Vorhaben nicht zu erwarten.
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Stadtteilzentrum Greifswalder Strale Nord

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 23.900 mz
flache '
F

Anzabhl 51

Betriebe

Umsatz rd. 118 Mio. Euro

Einkaufs- Mihlenberg-Cen-

zentren mit | ter mit Wool-

Ankerbe- worth, Action,

trieben Netto dansk

(>800 m?)

Magnet-be- | Aldi, Alnatura, Bio

triebe Company, denn's
Biomarkt, dm,
Media Markt,
Edeka (2x), OBI, Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaB bezirklichem
Rewe City, ROsSS- Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk P_ankow
mann. Woolworth (Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025
(2x),

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration
Fachmarktagglomeration Mobel

rd. 3,2 km Luftlinie
rd. 3,4 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Stadtteilzentren Greifswalder StraBe Nord schlieBt unmittelbar an das Stadtteilzentrum Berli-
ner Allee an. Es erstreckt sich bandférmig entlang der Greifswalder StralRe zwischen Lehder-
strale und der S-Bahnstation Greifswalder StralRe.

Insgesamt verfligt das Stadtteilzentrum in den projektrelevanten Warengruppen tber rund
23.900 m?2 Verkaufsflache. Auf dieser wird ein geschétzter Umsatz von insgesamt rund 118 Mio.
Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Angebotsschwerpunkte liegen in
den Warengruppen Baumarktsortimente, Nahrungs- und Genussmittel und Neue Medien, Un-
terhaltungselektronik.

Das Stadtteilzentrum Greifswalder StralRe Nord ist ein nach funktionalen Gesichtspunkten orga-
nisiertes Zentrum mit einem grundversorgungsrelevanten Angebot. Die groBformatigen Anbie-
ter (u.a. das Einkaufszentrum Miihlenberg-Center, der Fachmarktstandort Greifswalder Strafle
Ecke Ostseestralle sowie verschiedene Lebensmittelmdrkte) sind eher punktuell gesetzt,
wodurch keine zusammenhdngende Lauflage entsteht. Dazwischen befindet sich kleinteiliger,
dienstleistungsgepragter Besatz. Das Zentrum weist weder gewachsene Strukturen noch stadte-
bauliche Qualitaten auf. Auch die Aufenthaltsqualitét ist als gering zu bewerten, vor allem durch
die Verkehrsbelastung mit der vierspurigen StraBe.
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Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Stadtteilzentrum Greifswalder StraBe Nord ergeben sich in der Berechnung in folgenden
Warengruppen/Sortimenten absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (12 % bzw. 0,3 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren (12 % bzw. 0,4 Mio. Euro)
Fahrrader und Zubehor (22 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
Elektrische Haushalts-GroRgerate (9 % bzw. 0,5 Mio. Euro)
Neue Medien, Unterhaltungselektronik (7 % bzw. 1,7 Mio. Euro)

Die Warengruppe Bekleidung umfasst im Stadtteilzentrum Greifswalder StraBe Nord insgesamt
3 Kernsortimentsanbieter. Dabei handelt es sich um filialisierte Anbieter, von denen zwei im
Muhlenberg-Center anséssig sind. Das Angebotsniveau ist discountorientiert. Die monetar ge-
ringen Auswirkungen verteilen sich somit auf mehrere Anbieter. Eine Beeintrdchtigung der Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren umfasst insge-
samt zwei Kernsortimentsanbieter, einen Filialisten und einen inhabergefiihrten Betrieb. Wie im
Bereich Bekleidung ist aufgrund der geringen monetdren Auswirkungen und der Betroffenheit
mehrerer Betriebe ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

In der Warengruppe Fahrrdder und Zubeh©r ist ein kleinflichiger Kernsortimentsanbieter ansés-
sig. Es handelt sich dabei um ein Fahrradfachgeschaft, das tiber den stationdren Einzelhandel
hinausgehende Dienstleistungen anbietet, dazu gehdéren u. a. Reparatur und Inspektion. Auf-
grund der monetdr geringen und knapp Uber der Nachweisbarkeitsschwelle liegenden Auswir-
kungen in dieser Warengruppe und auch der sehr spezifischen Angebotsstrukturen ist eine Be-
eintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs im Bereich Fahrrader
und Zubehor und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative
stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Das groBte Angebot in den Warengruppen elektrische Haushalts-GroBgerdte und Neue Medien,
Unterhaltungselektronik entfdllt auf einen groRflachigen Elektronikfachmarkt. In der Waren-
gruppe Neue Medien, Unterhaltungselektronik ist zudem ein inhabergefiihrtes Fachgeschaft an-
sdssig. Das Fachgeschaft bietet Giber den stationdren Einzelhandel hinausgehende Dienstleistun-
gen an, dazu gehdren Reparatur und Montage. Daneben gibt es Randsortimentsangebote. Da
als moéglicher Angebotsbaustein am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines groRflachigen Elekt-
ronikfachmarktes in Betracht kommt, besteht eine deutliche Angebotsiiberschneidung mit dem
im Zentrum ansdssigen Elektronikfachmarkt. Dieser ware zudem in mehreren Sortimenten be-
troffen, so dass eine SchlieBung dieses funktionstragenden Betriebes, auch mit Blick auf die do-
minante Rolle des Onlinehandels in diesen Warengruppen nicht ausgeschlossen werden kann.
Daher ist ein Umschlagen von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, trotz der moderaten Um-
satzumverteilungen von max. 9 %, in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlie-
Ren.
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2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (5 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
Elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten (18 % bzw. 1,3 Mio. Euro)

In der Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik ist ein Kernsortimentsanbieter
vertreten. Dabei handelt es sich um einen kleinflachigen Filialisten. Der Grol3teil des Angebots in
dieser Warengruppe entfallt jedoch auf Non-Food-Discounter bzw. Sonderpostenmarkte, einen
Baumarkt, sowie Lebensmittel- und Drogeriemarkte, die diese Warengruppe als Randsortiment
fihren. Die sehr geringe prognostizierte Umsatzumverteilung von 5 % bzw. 0,1 Mio. verteilt
sich somit auf mehrere Betriebe. Deshalb ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in negative stadtebauliche Auswirkungen in der Warengruppe Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik nicht zu erwarten ist.

Das Angebot in der Warengruppe elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten entféllt auf einen
kleinteiligen Kernsortimentsanbieter sowie auf das Nebensortiment eines groBflachigen Elektro-
nikfachmarktes und eines Baumarktes. Eine Wettbewerbsverscharfung, die insbesondere den
kleinen Anbieter trifft, ist wahrscheinlich, jedoch ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunk-
tion des zentralen Versorgungsbereichs insgesamt und folglich ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

3. Summarische Betrachtung

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (7 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
e Elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten (19 % bzw. 1,3 Mio. Euro)
e Elektrische HaushaltsgroBgeréte (13 % bzw. 0,7 Mio. Euro)

Im Rahmen der summarischen Betrachtung der untersuchungsrelevanten Warengruppen, die
sowohl im Bereich der Einzelhandelskonzentration als auch Randsortimente im der Fachmarktag-
glomeration Mdébel geplant sind, liegen die Umsatzumverteilungen erwartungsgemaf liber de-
nen der Einzelbetrachtung. In der Gesamtschau ergeben sich in mehreren Warengruppen Um-
verteilungsquoten von zum Teil deutlich mehr als 10 % . BetriebsschlieBungen und damit eine
Zunahme der Leerstdnde, nicht zuletzt auch aufgrund der Betroffenheit mehrerer Sortimente,
sind anzunehmen. Da als moglicher Angebotsbaustein am Vorhabenstandort die Ansiedlung ei-
nes groBflachigen Elektronikfachmarktes in Betracht kommt, besteht eine deutliche Angebots-
Uberschneidung mit dem im Zentrum ansdssigen Elektronikfachmarkt. Dieser wére zudem in
mehreren Sortimenten betroffen, so dass eine SchlieBung dieses funktionstragenden Betriebes
nicht ausgeschlossen werden kann. Damit ist ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen in negative stddtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlieBen.

Fazit

e Flr das Stadtteilzentrum Greifswalder Stralle Nord ergibt sich eine mehrfache Betroffenheit
durch hohe Umverteilungsquoten in den zentrenrelevanter Warengruppen elektrische Haus-
haltsgeréte, Leuchten und Elektrische HaushaltsgroBgeréte.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist besonders mit Blick auf die summarische Betrachtung nicht auszuschlieBen.
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Stadtteilzentrum Schénhauser Allee

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- | rd. 30.200 m?
flache SRS o i
Anzahl 287 7 N ey #
Betriebe /4
Umsatz rd. 153 Mio. Euro | sem ) A
&
Einkaufs- Schénhauser Allee 7A
zentren mit | Arcaden mit C&A, K
Ankerbe- Deichmann, ,
trieben denn's Biomarkt, § o
(>800 m?) | H&M, Mango, 3
Medi Max, Netto e
Marken-Discount, Gamorse”
Thalia, Rewe
Magnetbe- | Alnatura, Bio 3
triebe Company, Budni,
dm, Kutzner & A e A
Kutzner Biomarkt, L VAV A
Netto, Rewe, 4 4
Rewe City, Ross- S,
mann (2x) ~N
24 g
s £
2
0 100 200 m
e nporer S — S
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025
Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 2,5 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mébel | rd. 3,2 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Stadtteilzentrum Schénhauser Allee erstreckt sich im Wesentlichen bandférmig entlang der
Schénhauser Allee und Teilbereichen angrenzender StraBen zwischen Wisbyer Strafie/Bornhol-
mer StraBe im Norden und Sredzkistrale im Sliden. Es besteht durch Anschluss an S-Bahn, U-
Bahn sowie StraBenbahn- und Buslinien eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.
Insgesamt verfligt das Stadtteilzentrum in den projektrelevanten Warengruppen tber rund
30.200 m2 Verkaufsflache, auf der ein geschatzter Umsatz von insgesamt rund 153 Mio. Euro
erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Angebotsschwerpunkte liegen in den
Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parflimerie, Apothe-
ken, medizinische und orthopédische Artikel. Mehr als 40 % der Verkaufsflache entfallen dabei
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auf das Einkaufszentrum Schonhauser Allee Arcaden, indem sich auch die groBten Anbieter des
Stadtteilzentrums befinden.

Die Schdénhauser Allee ist ein gewachsenes traditionelles Zentrum in einem Bereich mit hoher
Siedlungsdichte. Charakteristisch flir das Zentrum ist die Teilung der beiden StraRenseiten der
Schénhauser Allee durch die Hochbahntrasse der U-Bahnlinie U 2. Durch diese Trennung, mit
nur wenigen Querungsmoglichkeiten, entstehen keine ausgepragten Synergien. Durch die hohe
Verkehrsbelastung der vierspurigen StralRe ist das Zentrum zwar sehr laut, wirkt aber anderer-
seits auch lebendig und urban. Der urbane Charakter wird vor allem durch die griinderzeitliche
Blockrandbebauung und die Geschossigkeiten generiert. Insbesondere im siidlichen Abschnitt
finden sich , szenige" Geschéfte und Betriebe mit Spezialangeboten. Darliber hinaus sind Kultur-,
Sport-, und Freizeiteinrichtungen vorhanden. Trotz des hohen Anteils an Gastronomie mit Au-
Renbestuhlung ladt das Zentrum in seiner Hauptlage nur bedingt zum Verweilen ein.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Stadtteilzentrum Schénhauser Allee ergeben sich in der Berechnung in folgenden Waren-
gruppen/Sortimenten absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Papier/Bilirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/ Zeitschriften (5 % und 0,4 Mio. Euro)
Bekleidung (16 % bzw. 3,8 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren (14 % bzw. 0,3 Mio. Euro)
e Sport- und Campingartikel (20 % und 0,4 Mio. Euro)
Fahrrader und Zubehor (32 % bzw. 0,6 Mio. Euro)
Elektrische Haushalts-GrofRgerdte (15 % bzw. 0,3 Mio. Euro)
Neue Medien, Unterhaltungselektronik (11 % bzw. 0,9 Mio. Euro)
Uhren/Schmuck (12 % bzw. 0,4 Mio. Euro)

Die Warengruppe Papier/Blrobedarf/Schreibwaren, Biicher, Zeitungen/Zeitschriften wird im
Stadtteilzentrum Schénhauser Allee von 17 Kernsortimentsanbieter und als Randsortiment in den
Lebensmittel- und Drogerieméarkten angeboten. Bei Umsatzumverteilungen von 5 % bzw. 0,4
Mio. Euro ist eine Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs
und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten.

Die Warengruppe Bekleidung umfasst im Stadtteilzentrum Schénhauser Allee insgesamt 56 Kern-
sortimentsanbieter. Davon befindet sich rund ein Viertel im Einkaufszentrum Schénhauser Allee
Arcaden. Das Angebot ist centertypisch durch Filialisten geprégt. AuBerhalb des Einkaufszentrums
bestehen hauptséchlich kleinteilige inhabergeflihrte Fachgeschafte. Die hohen monetdren Um-
satzumverteilungen verteilen sich zwar auf eine Vielzahl von Anbietern. Das Zentrum wird voraus-
sichtlich seine Versorgungsaufgabe weiterhin wahrnehmen kdnnen, jedoch ist die Existenz des
uberwiegend kleinteiligen Facheinzelhandels auBerhalb des Einkaufszentrums bereits bei geringen
UmsatzeinbulRen gefdhrdet. Ein Ausdiinnen der Handelslagen, insbesondere aufRerhalb des Ein-
kaufszentrums, kann eine Schwachung der Einzelhandelsfunktion nach sich ziehen. Vor dem Hin-
tergrund der hohen Ausstattung in der Warengruppe Bekleidung ist jedoch ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren umfasst insgesamt
vier Kernsortimentsanbieter. Es setzt sich aus einem groBflachigen Filialisten innerhalb des
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Einkaufszentrums und drei kleinteiligen, inhabergeflihrten Betrieben auBerhalb des Einkaufszen-
trums zusammen. Angesichts der geringen monetdren Auswirkungen, die sich auf mehrere Be-
triebe verteilen, ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Im Sortiment Sport- und Campingartikel bestehen vier kleinflachige Kernsortimentsanbieter. Es
handelt sich dabei um zwei Filialisten, welche sich im Einkaufszentrum befinden, und zwei inhaber-
geflihrte Sportfachgeschéfte auRerhalb der Schénhauser Allee Arcaden. Die Existenz des iberwie-
gend kleinteiligen Facheinzelhandels auBerhalb des Einkaufszentrums ist bereits bei geringen Um-
satzeinbuBen gefdhrdet. Ein Ausdiinnen der Handelslagen, insbesondere auBerhalb des Einkaufs-
zentrums, kann eine Schwachung der Einzelhandelsfunktion nach sich ziehen. Bei Auswirkungen
von 20% Umsatzumverteilung ist ein Umschlagen in negative stddtebauliche Auswirkungen nicht
auszuschlieRen.

Fiinf Kernsortimentsanbieter sind im Sortiment Fahrrdder und Zubehdr sind im Stadtteilzentrum
Schénhauser Allee anzutreffen. Die fiinf Fahrradldden verteilen sich gleichmaRig Gber den gesam-
ten zentralen Versorgungsbereich. Auch hier gilt, dass flir den Fall, dass einer — oder sogar zwei -
der im Stadtteilzentrum vorhandenen Betriebe schlieBen sollte, immer noch mehrere Wettbewer-
ber innerhalb des Zentrums verbleiben, so dass negative Folgewirkungen (i. S.v. Trading-Down-
Effekten) nicht eintreten wiirden. Eine Umverteilung von 32 % ist somit tolerierbar.

Das grofte Angebot in den Warengruppen elektrische Haushalts-GroBgerdte und Neue Medien,
Unterhaltungselektronik entfallt auf einen grofRflachigen Elektronikfachmarkt, der sich innerhalb
des Einkaufszentrums befindet. Darliber hinaus gibt es sechs inhabergefiihrte Geschéfte. Da als
moglicher Angebotsbaustein am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines grofflachigen Elektronik-
fachmarktes in Betracht kommt, besteht eine deutliche Angebotsiiberschneidung mit dem im
Zentrum ansdssigen Elektronikfachmarkt. Dieser ware zudem aufgrund der Auswirkungen auf Wa-
rengruppen seines Kern- und Randsortiments mehrfach betroffen. Eine Schliefung dieses Betriebes
wirde ein Ausdiinnen des Angebotes sowie Frequenzverlust nach sich ziehen, jedoch ist dabei ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in den Warengruppen Uhren/Schmuck setzt sich im We-
sentlichen aus kleinteiligen filialisierten sowie inhabergefiihrten Betrieben zusammen, die sich so-
wohl innerhalb des Einkaufszentrums als auch auBerhalb befinden. Die monetdaren Auswirkungen
verteilen sich dabei auf insgesamt neun Kernsortimentsanbieter im Bereich Uhren/Schmuck. Selbst
im Falle von einzelnen Betriebsaufgaben ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen in negative stddtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (7 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
e Elektrische Haushaltsgerdte, Leuchten (21 % bzw. 0,4 Mio. Euro)

Mit 0,1 Mio. Euro bewegen sich die Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Insgesamt sechs Kern-
sortimentsanbieter sind vertreten. Neben zwei Filialisten innerhalb des Einkaufszentrums entfallt
das Gros der Anbieter auf kleinteilige inhabergefiihrte Geschafte mit z. T. spezialisiertem Angebot
(u.a. aus eigener Herstellung). Damit besteht eine vergleichsweise geringe Angebotsiiberschnei-
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dung mit den Randsortimenten der Fachmarktagglomeration Mébel, weshalb eine Beeintréchti-
gung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen in der Waren-
gruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik nicht zu erwarten ist.

Das Angebot in der Warengruppe elektrische Haushalts-GroRgerate, Leuchten entfdllt auf zwei
kleinteilige Kernsortimentsanbieter sowie auf das Nebensortiment eines grolflachigen Elektronik-
fachmarktes in den Schénhauser Allee Arcaden. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen kann nicht ausgeschlossen werden.

3. Summarische Betrachtung

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (8 % bzw. 0,2 Mio. Euro)
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde (7% bzw. 0,1 Mio. Euro)
e Elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten (22 % bzw. 0,4 Mio. Euro)
e Elektrische Haushalts-GroRgerdte (16 % bzw. 0,3 Mio. Euro)

Mit 0,1 Mio. Euro bewegen sich die Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Einrichtungszu-
behér, Kunstgegenstdande nur knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Es existieren insge-
samt elf Kernsortimentsanbieter, wobei es sich um kleinteilige inhabergefiihrte Betriebe mit einem
z.T. sehr individuellen Angebot handelt. Aufgrund der monetar sehr geringen Auswirkungen in
dieser Warengruppe und auch der spezifischen Angebotsstrukturen ist ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Im Rahmen der summarischen Betrachtung der untersuchungsrelevanten Warengruppen, die so-
wohl fiir die Einzelhandelskonzentration als auch als Randsortimente der Fachmarktagglomeration
Mobel geplant werden, liegen die Umsatzumverteilungen erwartungsgemaf lber denen der Ein-
zelbetrachtung. Das betrifft insbesondere die Warengruppen elektrische Haushalts-GroRgerate
und Elektrische Haushalts-Kleingerate, Leuchten. Eine Wettbewerbsverschédrfung und ggf. Be-
triebsschlieBungen sind nicht auszuschlieBen. Es besteht eine deutliche Angebotsiiberschneidung
mit dem im Zentrum ansdssigen Elektronikfachmarkt. Dieser ware zudem aufgrund der Auswir-
kungen auf Warengruppen seines Kern- und Randsortiments mehrfach betroffen. Zwar ist ein
ganzliches Wegbrechen des Angebotes der einzelnen Warengruppen nicht abzusehen. Jedoch
kann insbesondere aufgrund der Betroffenheit aller Sortimente die Schwachung der Einzelhandels-
lagen auBerhalb des Einkaufszentrums nicht ausgeschlossen werden.

Fazit

e Das Stadteilzentrum Schénhauser Allee ist ein weitgehend stabiles, im Hinblick auf die Versor-
gungsfunktion tiberdurchschnittlich ausgestattetes Zentrum.

e Infolge der Vorhabenrealisierungen in den geplanten Dimensionierungen sind wettbewerbliche
Auswirkungen zu erwarten.

e Vor diesem Hintergrund sind strukturelle Veranderungen innerhalb des Stadtteilzentrums zwar
moglich, jedoch besteht keine Gefédhrdung der Funktion des Zentrums in seiner Gesamtheit.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist in einigen Warengruppen nicht auszuschlieBen.
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Ortsteilzentrum Buch

Untersuchungsrelevante Eckdaten
Verkaufs- rd. 10.500 m? =

flache

Anzahl 35

Betriebe

Umsatz rd. 65 Mio. Euro
Einkaufs- Schlossparkpas-

zentren mit | sage mit denn’s
Ankerbe- Biomarkt, Jysk,
trieben Kaufland, Miller,
(>800 m?) Rossmann

Magnetbe- | Deichmann, kik,
triebe Netto Marken-
Discount

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 9,2 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 8,1 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Ortsteilzentrum Buch erstreckt sich bandférmig entlang der WiltbergstraBe vom Rébellweg
im Norden bis zur Karower Chaussee im Siiden. Es besteht durch Anschluss an S-Bahn sowie
Buslinien eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Insgesamt verfligt das Stadtteilzentrum in den projektrelevanten Warengruppen lber rund
10.500 m2 Verkaufsflache, auf der ein geschatzter Umsatz von insgesamt rund 65 Mio. Euro er-
zielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Angebotsschwerpunkte liegen in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung sowie Drogerie/Parfliimerie, Apothe-
ken, medizinische und orthopédische Artikel.

Das Zentrum weist zwei, durch S-Bahn-Gleise getrennte Teilbereiche auf: Im Nordwesten befin-
det sind ein eher auf Autokunden ausgerichteter Standort mit discountorientierten Anbietern.
Dieser Bereich weist Madngel im 6ffentlichen Raum und an Fassaden auf. Im Siidosten befindet
sich die Schlosspark-Passage in einer FuRgangerzone mit einem SB-Warenhaus als Magnetbe-
trieb und ergdnzendem kleinteiligem Besatz an Einzelhandelsbetrieben mit Angebot zur mittel-
fristigen Bedarfsdeckung. Die Passage lasst einen hohen Gestaltungsanspruch an den 6ffentli-
chen Raum erkennen und bietet Aufenthaltsqualitét.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Ortsteilzentrum Buch ergeben sich fiir die Berechnung zur Einzelhandelskonzentration
(Einzelvorhaben) in folgenden Warengruppen absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:
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1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (9 % bzw. 0,2 Mio. Euro)
e Schuhe/Lederwaren (10 % bzw. 0,2 Mio. Euro)

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Ange-
bot in der Warengruppen Bekleidung setzt sich aus kleinteiligen filialisierten sowie inhaberge-
flihrten Anbietern zusammen. Die monetér geringen Auswirkungen verteilen sich dabei auf vier
Kernsortimentsanbieter im Bereich Bekleidung. Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren betreffen im
Wesentlichen einen Kernsortimentsanbieter, wobei es sich um einen filialisierten Fachmarkt han-
delt. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen werden im Wesentlichen zu Lasten dieses An-
bieters gehen, der am Markt jedoch weitgehend stabil aufgestellt ist. Im Falle einer Geschafts-
aufgabe des Anbieters ware ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlieBen.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Das Stadtteilzentrum Buch befindet sich in groRer Entfernung zu den Vorhabenstandorten.
e Es handelt sich um ein stabiles Ortsteilzentrum.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren nicht auszuschlieRen.
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Ortsteilzentrum Karow

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 3.400 m? 7 SN

flache

Anzahl 24

Betriebe

Umsatz rd. 24 Mio. Euro

Einkaufs- - .

zentren mit

Ankerbe-

trieben

(>800 m?)

Magnetbe- | Rewe, Netto %

triebe dansk, Netto

Marken-Discount
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 7,4 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 6,3 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Ortsteilzentrum Karow erstreckt sich im Kreuzungsbereich der Bucher StrafRe und der Achil-
lesstraBe. Die OPNV-Anbindung erfolgt iiber Buslinien.

Insgesamt verfligt das Ortsteilzentrum in den projektrelevanten Warengruppen tber rund
3.400 m? Verkaufsflache, auf der ein geschadtzter Umsatz von insgesamt rund 24 Mio. Euro er-
zielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebotsschwerpunkt liegt in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Das Ortsteilzentrum Karow ist ein in den 1990er Jahren auBerhalb des historischen Ortskerns
Alt-Karow entstandenes Zentrum. Der halbrunde Gebaudekomplex (, Karow-Nord Center") mit
Wohnnutzung in den oberen Geschossen bildet das Gelenk der insgesamt L-férmigen Struktur
des Zentrums. Entlang der AchillesstraBBe gibt es ergdnzenden, kleinteiligen Einzelhandelsbesatz.
Die auf die Grundversorgung ausgerichteten Lebensmittelanbieter stellen die wesentlichen funk-
tionstragenden Frequenzbringer dar. Das Zentrum zeichnet sich durch eine kompakte Struktur
aus, gleichwohl herrscht bei starker Verkehrsbelastung eine geringe Einkaufsatmosphare.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Ortsteilzentrum Karow ergeben sich fiir die Berechnung zur Einzelhandelskonzentration
(Einzelvorhaben) in der Warengruppe Bekleidung folgende absatzwirtschaftliche Auswirkungen
ab5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
e Bekleidung (12 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
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Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Ange-
bot in der Warengruppe Bekleidung setzt sich aus drei kleinteiligen inhabergefiihrten und einem
filialisierten Kernsortimentsanbietern zusammen. Die monetdr geringen Auswirkungen verteilen
sich dabei auf vier Kernsortimentsanbieter im Bereich Bekleidung. Eine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwar-
ten

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Magnetbetriebe des Ortsteilzentrums Karow sind der nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel zugehdrig und nicht in relevanter Weise von den Vor-
habenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums Karow wird voraussichtlich nicht beeintréch-
tigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Ortsteilzentrum Prenzlauer Allee

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 8.100 m2
flache

Anzahl
Betriebe

Umsatz

109

58 Mio. Euro

Einkaufs-
zentren mit
Ankerbe-
trieben
(>800 m?2)

Magnetbe-
triebe

Lidl, Penny,
Edeka, Netto
dansk, Bio Com-
pany, dm

.
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration
Fachmarktagglomeration Mobel

rd. 3,4 m Luftlinie
rd. 4,1 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Ortsteilzentrum Prenzlauer Allee erstreckt sich bandférmig entlang der Prenzlauer Allee von
der S-Bahn-Station Prenzlauer Allee im Norden bis zur Saarbriicker Stralle im Stiden. Es besteht
durch Anschluss an S-Bahn, StraBenbahn- und Buslinien eine gute Erreichbarkeit mit dem

OPNV.

Insgesamt verfligt das Ortsteilzentrum in den projektrelevanten Warengruppen tber rund
8.100 m2 Verkaufsflache, auf der ein geschatzter Umsatz von insgesamt rund 58 Mio. Euro er-
zielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebotsschwerpunkt liegt in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die groRten Anbieter sind flinf strukturprdgende

Lebensmittelmarkte.

Das Ortsteilzentrum Prenzlauer Allee ist durch griinderzeitliche Blockrandbebauung geprégt. In
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den Erdgeschosszonen erstreckt sich entlang der vierspurig ausgebauten StraBBe ein nahezu ge-
schlossener, durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe unterbrochener kleinteiliger Einzel-
handelsbesatz. Auf der vollen Lange wird die StralRe von StraBenbahngleisen durchschnitten, die
eine Austauschbeziehung zwischen den beiden StraBenseiten deutlich erschweren. Es handelt
sich insgesamt um ein durch Wohnen geprégtes, urbanes Zentrum mit hoher Verkehrsbelastung
und geringer Einkaufsatmosphare.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Ortsteilzentrum Prenzlauer Allee ergeben sich fiir die Berechnung zur Einzelhandelskon-
zentration (Einzelvorhaben) in folgenden Warengruppen absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab
5%:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (9 % bzw. 0,2 Mio. Euro)
Fahrrader und Zubehor (19 % bzw. 0,4 Mio. Euro)
Uhren/Schmuck (8 % bzw. 0,3 Mio. Euro)

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Ange-
bot in der Warengruppe Bekleidung setzt sich aus kleinteiligen inhabergefiihrten Anbietern zu-
sammen. Die monetdr geringen und knapp tber der Nachweisbarkeitsschwelle liegenden mone-
taren Auswirkungen verteilen sich dabei zwar auf acht Kernsortimentsanbieter. Auch wenn fest-
zustellen ist, dass der inhabergeflihrte Einzelhandel einem zusétzlichen Wettbewerbsdruck aus-
gesetzt ist, der durch den Onlinehandel noch verstérkt wird, ist davon auszugehen, dass ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
aufgrund eines ganzlichen Funktionsverlustes innerhalb dieser Warengruppe nicht zu erwarten
ist.

Im Sortiment Fahrrdder und Zubehér bestehen flinf kleinflachige Fahrradfachgeschafte. Diese
Laden bieten zudem uber den stationédren Einzelhandel hinausgehende Dienstleistungen an,
dazu gehdren u.a. Fahrradverleih und -werkstatt. Das sich die ermittelten monetédren Auswir-
kungen in dieser Warengruppe auf mehrere Anbieter verteilen, und diese zudem ein speziali-
siertes Angebot aufweisen, ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs im Sortiment Fahrrdder und Zubehér und folglich ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe Uhren/Schmuck setzt sich im We-
sentlichen aus kleinteiligen inhabergefiihrten Fachgeschédften zusammen. Die monetér geringen
Auswirkungen verteilen sich dabei auf insgesamt acht Kernsortimentsanbieter. Eine Beeintréchti-
gung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen in der Wa-
rengruppe Uhren/Schmuck ist nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.
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Fazit

e Die Magnetbetriebe des Ortsteilzentrums Prenzlauer Allee sind der nahversorgungsrelevan-
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zugehdrig und nicht in relevanter Weise von
den Vorhabenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums Prenzlauer Allee insgesamt wird voraussicht-
lich nicht beeintréchtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Nahversorgungszentrum Greifswalder StraBBe Siid

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 5.400 m2
flache

Anzahl 64
Betriebe

Umsatz rd. 31 Mio. Euro

Einkaufs- -
zentren mit
Ankerbe-
trieben
(>800 m?2)

Magnetbe- | Bio Company,
triebe Edeka

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 4,1 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 4,7 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Greifswalder StraBe Sid erstreckt sich entlang der Greifswalder
StraBe zwischen Danziger StraBe im Norden und der StraBe Am Friedrichshain im Stiden sowie
Teilbereichen der HufelandstraBe und der Marienburger StrafRe. Es besteht durch Anschluss an
StraBenbahn- und Buslinien eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum Greifswalder StraBe Siid in den projektrelevan-
ten Warengruppen tber rund 5.400 m?2 Verkaufsfliche, auf der ein geschatzter Umsatz von ins-
gesamt rund 31 Mio. Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Ange-
botsschwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel.

Das Nahversorgungszentrum Greifswalder StraBe Std ist durch griinderzeitliche Blockrandbe-
bauung geprégt, die dem Abschnitt eine klar definierte, strafenbegleitende Raumkante verleiht.
In den Erdgeschosszonen erstreckt sich entlang der vierspurig ausgebauten Strale ein nahezu
geschlossener, durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe unterbrochener kleinteiliger Ein-
zelhandelsbesatz. Auf der vollen Lange wird die StraBe von StraBenbahngleisen durchschnitten,
die eine Austauschbeziehung zwischen den beiden StraRenseiten deutlich erschweren. Es han-
delt sich insgesamt um ein durch Wohnen gepragtes, urbanes Zentrum mit Verkehrsbelastung
und geringer Einkaufsatmosphare.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Nahversorgungszentrum Greifswalder StraBe Siid ergeben sich fir die Berechnung zur
Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben) in der Warengruppe Bekleidung absatzwirtschaftli-
che Auswirkungen ab 5 %:
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1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (7 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Ange-
bot in der Warengruppe Bekleidung setzt sich aus kleinteiligen hauptsachlich inhabergefiihrten
Anbietern zusammen. Die monetér geringen und knapp Uber der Nachweisbarkeitsschwelle lie-
genden Auswirkungen verteilen sich dabei auf insgesamt acht Kernsortimentsanbieter. Eine Be-
eintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Um-
schlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen

ist —insbesondere vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums — nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums Greifswalder StraBe Sid sind den nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppen nicht in relevanter Weise von den Vorhabenauswirkun-
gen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Greifswalder StraBe Siid wird vo-
raussichtlich nicht beeintrachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Nahversorgungszentrum Heinersdorf

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 12.700 m? i A B

flache L

Anzahl 19 : g

Betriebe

Umsatz rd. 104 Mio. Euro ¥

Einkaufs- - A

zentren mit

Ankerbe- S

trieben

(>800 m2)

Magnetbe- | Aldi, Deichmann, -

triebe Kaufland, Siemes = 7 X

Schuhcenter, ,
Takko y i = -
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben

Einzelhandelskonzentration rd. 2,1 km Luftlinie

Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 1,6 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Heinersdorf befindet sich im stidlichen Bereich der Romain-
Rolland-StraBe. Die OPNV-Anbindung erfolgt tiber Buslinien.

Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum Heinersdorf in den projektrelevanten Waren-
gruppen Uber rund 12.700 m2Verkaufsflache, auf der ein geschdtzter Umsatz von insgesamt
rund 104 Mio. Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebots-
schwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Schuhe/Lederwaren so-
wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik.

Das Nahversorgungszentrum Heinersdorf ist ein nach funktionalen Gesichtspunkten organisier-
tes und auf Autokunden ausgerichtetes Zentrum. Der Einzelhandelsbesatz besteht im Wesentli-
chen aus groRRformatigen Fachmarkten, allen voran ein SB-Warenhaus, mit vorgelagerten Pkw-
Stellplatzen. Das Zentrum weist weder gewachsene Strukturen noch stddtebauliche Qualitaten
auf. Auch die Aufenthaltsqualitdt und die Einkaufsatmosphére sind gering.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Nahversorgungszentrum Heinersdorf ergeben sich fiir die Berechnung zur Einzelhandels-
konzentration (Einzelvorhaben) in folgenden Warengruppen absatzwirtschaftliche Auswirkun-
genab5 %:

1. Einkaufszentrum (Einzelvorhaben)
Bekleidung (10 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren (9 % bzw. 0,6 Mio. Euro)
Neue Medien, Unterhaltungselektronik (7 % bzw. 0,2 Mio. Euro)
Zoo-/ Heimtierbedarf (10 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
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Das Angebot in der Warengruppe Bekleidung stellt sich im Nahversorgungszentrum Heinersdorf
untergeordnet dar. Mit einem Textildiscounter und als Randsortiment eines SB-Warenhauses be-
steht ein niedriges Preisniveau. Die monetdaren Auswirkungen sind sehr gering und liegen knapp
oberhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Zudem ist das Angebot an Bekleidung in einem Nahver-
sorgungszentrum nicht funktionstragend fir die Versorgungsbedeutung. Ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist daher nicht zu
erwarten.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren verteilen sich
auf insgesamt zwei Kernsortimentsanbieter, wobei es sich um zwei filialisierte Fachmarkte han-
delt. Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs ist
ebenso wie in der Warengruppe Bekleidung voraussichtlich nicht zu erwarten und somit ist auch
ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkun-
gen unwahrscheinlich.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppen Neue Medien, Unterhaltungselekt-
ronik wird. Die geringen prozentualen und monetdren prognostizierten Umsatzumverteilungen
verteilen sich auf zwei kleinflichige Kernsortimentsanbieter. Auch bei unwahrscheinlichen aber
moglichen Geschéaftsaufgaben ist weder eine Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs noch ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten.

Das Angebot in der Warengruppe Zoo-/ Heimtierbedarf stellt sich im Nahversorgungszentrum
Heinersdorf untergeordnet dar. Es setzt sich hauptsédchlich aus einem Kernsortimentsanbieter
und als Randsortiment eines SB-Warenhauses zusammen. Die monetdren Auswirkungen sind
sehr gering und liegen knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Zudem ist das Angebot an
Zoo-/Heimtierbedarf in einem Nahversorgungszentrum nicht funktionstragend fiir die Versor-
gungsbedeutung. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen ist daher nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Magnetbetriebe mit einem Kernsortimentsangebot in der nahversorgungsrelevanten
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind nicht in relevanter Weise von den Vorha-
benauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Heinersdorf wird voraussichtlich
nicht beeintrachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Nahversorgungszentrum Neumannstrafe

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 7.400 m2

flache

Anzahl 14

Betriebe

Umsatz 34 Mio. Euro
Einkaufs- Neumann Forum:

zentren mit | Aldi, Kik, Mac
Ankerbe- Geiz, Mobel Com-

trieben pany, Rewe,
(>800 m?2) Rossmann, Tedi
Magnetbe-

triebe

Q 100 200 m

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 0,8 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mébel | rd. 1,4 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum NeumannstrafRe befindet sich an der NeumannstraBe zwischen
Arnold-Zweig-StraBe im Norden und Jenny-Lind-StraRe im Siiden. Die OPNV-Anbindung erfolgt
lediglich Gber Buslinien.

Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum NeumannstraBe in den projektrelevanten Wa-
rengruppen lber rund 7.400 m2 Verkaufsfliche, auf der ein geschatzter Umsatz von insgesamt
rund 34 Mio. Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebots-
schwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, M&bel sowie Droge-
rie/Parfiimerie, Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Nahversorgungszentrum NeumannstraBBe im
Wesentlichen um einen mehrstdckigen Gebdudekomplex, das Neumann Forum, mit einem Mix
aus Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie eingebettet in den Siedlungsschwerpunkt.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Nahversorgungszentrum Heinersdorf ergeben sich fiir die Einzelhandelskonzentration
(Einzelvorhaben) in der Warengruppe Bekleidung absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (11 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Ange-
bot in der Warengruppe Bekleidung setzt sich aus einem kleinteiligen inhabergefiihrten Anbieter
und einem Textildiscounter zusammen. Aufgrund der geringen, knapp tber der Nachweisbar-
keitsschwelle liegenden monetdren Auswirkungen und der nachrangigen Bedeutung der
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Warengruppe Bekleidung in einem Nahversorgungszentrum ist eine Beeintrachtigung der Ver-
sorgungsfunktion dieses zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums NeumannstraBe sind den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfiimerie,
Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel zugehdrig und nicht in relevanter Weise
von den Vorhabenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Neumannstrafe wird voraussichtlich
nicht beeintrachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Nahversorgungszentrum Niederschénhausen

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 6.200 m2 S

flache =

Anzahl 33 YW/

Betriebe

Umsatz rd. 43 Mio. Euro

Einkaufs- Schlossparkcenter

zentren mit | mit denn’s Bio-

Ankerbe- markt, Mac Geiz,

trieben Penny, Rewe,

(>800 m2) | Rossmann

Magnetbe- | Netto Marken-

triebe Discount

0 100 200 m.
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration
Fachmarktagglomeration Mobel

rd. 1,7 km Luftlinie
rd. 1,8 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Niederschonhausen erstreckt sich vorrangig entlang der Herr-
mann-Hesse-StraBe sowie des Pastor-Nieméller-Platzes und des westlichen Teils der Blanken-
burger StralRe. Es besteht durch Anschluss an StraBenbahn- und Buslinien eine gute Erreichbar-
keit mit dem OPNV.

Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum in den projektrelevanten Warengruppen tber
rund 6.200 m? Verkaufsflache, auf der ein geschétzter Umsatz von insgesamt rund 43 Mio. Euro
erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebotsschwerpunkt liegt in den
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizini-
sche und orthopéadische Artikel.

Das Nahversorgungszentrum liegt im historischen Ortskern von Niederschdnhausen, wobei die
Bebauung heterogen aus kleinteiligen Bestandsgebduden und groBmafstablichen Einzelhandels-
bauten besteht. Es befindet sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Schloss Schénhausen. Das
Zentrum wird durch eine Ansiedlung groRRformatiger Einzelhandelsanbieter in zentraler Lage ge-
pragt. Das Fachmarktzentrum Schlosspark-Center umfasst zusammen mit dem angrenzenden
Lebensmittelmarkt die gréBten Anbieter des Nahversorgungszentrums. AuBerhalb befindet sich
— mit Ausnahme eines Lebensmitteldiscounters — (iberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz
mit ergdnzenden Dienstleistungsanbietern. Insgesamt bestehen zum Teil deutliche Liicken im
Besatz, weshalb kaum geschlossene Lauflagen entstehen. Zudem weist das Zentrum eine starke
Verkehrsbelastung auf.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fur das Nahversorgungszentrum Niederschénhausen ergeben sich fiir die Berechnung zur Ein-
zelhandelskonzentration (Einzelvorhaben) in folgenden Warengruppen absatzwirtschaftliche
Auswirkungen ab 5 %:

Junker 103
Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, medizinische und orthopadische Artikel (5 % bzw. 0,4
Mio. Euro)
Fahrrader und Zubehor (51 % bzw. 0,3 Mio. Euro)
Neue Medien, Unterhaltungselektronik (11 % bzw. 0,2 Mio. Euro)

Die Warengruppe Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische und orthopddische Artikel
wird im Nahversorgungszentrum Niederschénhausen von einem Drogeriemarkt, zwei Apothe-
ken, einem Horgerdte-Fachgeschéft sowie als Randsortiment in den Lebensmittelméarkten ange-
boten. Bei einer Umsatzumverteilungen von 5 % bzw. 0,4 Mio. Euro ist eine Beeintrachtigung
der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwar-
ten.

In der Warengruppe Fahrrdder und Zubehor existiert ein inhabergefiihrter Kernsortimentsanbie-
ter. Bei einer prognostizierten Umsatzumverteilung von 51 % ist grundsétzlich eine Geschafts-
aufgabe nicht auszuschlieRen. Trotz der hohen prozentualen Umverteilungsquote ist vor dem
Hintergrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Niederschénhausen ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppen Neue Medien, Unterhaltungselekt-
ronik wird. Die geringen prozentualen und monetdren prognostizierten Umsatzumverteilungen
betreffen einen kleinflachigen Kernsortimentsanbieter (Plattenladen). Mit Blick auf das speziali-
sierte Angebotsspektrum ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Bereich Neue Medien, Unterhaltungselektronik und folglich ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu
erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mobel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums Niederschénhausen sind den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parflimerie,
Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel zugehérig und nicht in relevanter Weise
von den Vorhabenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Niederschénhausen wird voraus-
sichtlich nicht beeintrdchtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Nahversorgungszentrum WeiBenseer Spitze

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 5.800 m? !
flache :
Anzahl 30
Betriebe
Umsatz rd. 28 Mio. Euro
Einkaufs- -
zentren mit /,
Ankerbe-
trieben
(>800 m?2)
f
Magnetbe- | Aldi, denn’s Bio- 4
triebe markt, dm, Fress- A
napf, Penny, <3 i/ n ; NS/
Rewe, y —
Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 2,0 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 2,4 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Weienseer Spitze erstreckt sich im Wesentlichen bandférmig ent-
lang der Gustav-AdolfstralRe zwischen Langhansstrafe im Norden und OstseestrafRe im Stiden.
Es besteht durch Anschluss an U-Bahn und Buslinien eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.
Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum Weilenseer Spitze in den projektrelevanten Wa-
rengruppen Uber rund 5.800 m2 Verkaufsflache, auf der ein geschétzter Umsatz von insgesamt
rund 28 Mio. Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebots-
schwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfiime-
rie, Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel.

Das Nahversorgungszentrum ist durch Blockrandbebauung geprégt, die dem StraBenraum eine
klare Fassung verleiht. Im nérdlichen und im stdlichen Teilbereich an der Ostseestrafie befinden
sich mit zwei strukturprdgende Lebensmittelmdrkte die beiden gréBten Anbieter des Zentrums.
In den Erdgeschosszonen ist ein kleinteiliger Einzelhandelsbesatz sowie eine den Einzelhandels-
besatz deutlich liberwiegende Anzahl an ergénzenden Dienstleistungs- und gastronomischen
Nutzungen zu finden. Es handelt sich insgesamt um ein durch Wohn- und Biironutzung geprég-
tes, urbanes Zentrum mit Verkehrsbelastung und geringer Einkaufsatmosphdre.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fur das Nahversorgungszentrum WeilBenseer Spitze ergeben sich flir die Berechnung zur Einzel-
handelskonzentration (Einzelvorhaben) im Sortiment Fahrrdder und Zubeh&r absatzwirtschaftli-
che Auswirkungen ab 5 %:

Junker 105
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Fahrrader und Zubehor (30 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

In der Warengruppe Fahrrader und Zubehor existiert ein inhabergefiihrter Kernsortimentsanbie-
ter. Bei den geringen, knapp Uber der Nachweisbarkeitsschwelle liegenden monetaren Auswir-
kungen ist auch bei einer Zunahme wettbewerblicher Auswirkungen nicht davon auszugehen,
dass das Angebot in der Warengruppe Fahrrdder und Zubeh&r wegbricht. Zudem ist dieses Sor-
timent in einem Nahversorgungszentrum nicht als funktionstragend einzustufen. Eine Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion dieses zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Um-
schlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen ist
somit nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

o Die Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums Weillenseer Spitze sind den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parflimerie,
Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel zugehdrig und nicht in relevanter Weise
von den Vorhabenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Weillenseer Spitze wird voraussicht-
lich nicht beeintrdchtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Nahversorgungszentrum Wilhelmsruh

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Mo,
i,

Verkaufs- rd. 1.800 m? =i f
flache ;

Anzahl 16
Betriebe

Umsatz rd. 11 Mio. Euro

Einkaufs- -
zentren mit
Ankerbe-
trieben
(>800 m?2)

Magnetbe- | Edeka, Norma
triebe

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow
(Stadt+Handel 2016); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 3,6 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 4,2 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Nahversorgungszentrum Wilhelmsruh erstreckt sich im Wesentlichen bandférmig entlang
der Kopenhagener Strale bzw. HauptstraBe zwischen der GoethestraBe im Norden und der
Bahnlinie im Stiden. Es besteht durch Anschluss an S-Bahn und Buslinien eine gute Erreichbarkeit
mit dem OPNV.

Insgesamt verfligt das Nahversorgungszentrum Wilhelmsruh in den projektrelevanten Waren-
gruppen Uber rund 1.800 m2 Verkaufsflache, auf der ein geschédtzter Umsatz von insgesamt
rund 11 Mio. Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebots-
schwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfiime-
rie, Apotheken, medizinische und orthopadische Artikel.

Das Im nordlichen und im stidlichen Teilbereich befinden sich mit jeweils einem strukturpragen-
den Lebensmittelmarkt die beiden groBten Anbieter des Zentrums. In den Erdgeschosszonen
zwischen diesen Standorten erstreckt sich entlang der HauptstraRe ein kleinteiliger Einzelhan-
delsbesatz sowie eine den Einzelhandelsbesatz deutlich tiberwiegende Anzahl an ergénzenden
Dienstleistungs- und gastronomischen Nutzungen. Es handelt sich insgesamt um ein durch
Wohnnutzung gepragtes, urbanes Zentrum mit Verkehrsbelastung und geringer Einkaufsat-
mosphare.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fur das Nahversorgungszentrum Wilhelmsruh ergeben sich fir die Berechnung zur Einzelhan-
delskonzentration (Einzelvorhaben) im Sortiment Fahrrdder und Zubehor absatzwirtschaftliche
Auswirkungen ab 5 %:
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1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Fahrrader und Zubehor (48 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

In der Warengruppe Fahrrader und Zubehor existiert ein inhabergefiihrter Kernsortimentsanbie-
ter, mit dem weiteren Fokus auf Reparaturen. Bei den geringen, knapp Uber der Nachweisbar-
keitsschwelle liegenden monetdren Auswirkungen ist auch bei einer Zunahme wettbewerblicher
Auswirkungen nicht davon auszugehen, dass das Angebot in der Warengruppe Fahrrader und
Zubehor wegbricht. Zudem ist dieses Sortiment in einem Nahversorgungszentrum nicht als funk-
tionstragend einzustufen. Eine Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion dieses zentralen Ver-
sorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen ist somit nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Magnetbetriebe des Nahversorgungszentrums Wilhelmsruh sind den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfiimerie, Apothe-
ken, medizinische und orthopddische Artikel zugehérig und nicht in relevanter Weise von
den Vorhabenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Wilhelmsruh wird voraussichtlich
nicht beeintrachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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5.4.2 Bezirk Mitte

Stadtteilzentrum Badstralle

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 38.300 m2

flache

Anzahl 154

Betriebe

Umsatz rd. 205 Mio. Euro.

Einkaufs- Gesundbrunnen-

zentren mit | Center mit Aldi,

Ankerbe- C&A, Decathlon,

trieben Deichmann,

(>800 m?) | denn's Biomarkt,
dm, H&M, Jysk,
New Yorker, Rewe
Center, Ross-
mann, Saturn,
Thalia, TK Maxx

Magnetbe- | Bolu Markt, dm,

triebe Eurogida, Kauf-

land, Kik, Lidl,
Tedi, Woolworth

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung geméaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Mitte
(Stadt+Handel 2021); Kartengrundlage: ALKIS Berlin 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration
Fachmarktagglomeration Mobel

rd. 2,7 km Luftlinie
rd. 3,9 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Stadtteilzentrum BadstraBe im Berliner Bezirk Mitte erstreckt sich entlang der BadstraBe zwi-
schen der GropiusstraBe im Norden und der RamlerstraBe im Siiden. Es besteht durch Anschluss
an S-Bahn, U-Bahn sowie StraBenbahn- und Buslinien eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem
OPNV. Dariiber hinaus halten am Bahnhof Gesundbrunnen verschiedene Fernziige und Regio-
nalbahnen, die auch eine Gberregionale Anbindung gewéhrleisten. Der Kreuzungsbahnhof stellt
einen wichtigen Umsteigepunkt zwischen Personenfern- und Nahverkehr dar.

Insgesamt verfligt das Stadtteilzentrum BadstralRe in den projektrelevanten Warengruppen tber
rund 38.300 m? Verkaufsflache, auf der ein geschdtzter Umsatz von insgesamt rund 205 Mio.
Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Angebotsschwerpunkte liegen in
den Warengruppen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel.

Die Struktur des Stadtteilzentrums ist gepragt durch das groBformatige Einkaufszentrum Ge-
sundbrunnen-Center. Daneben erganzen kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter
das Angebot. Abgesetzt, siidlich des Gleiskorpers, befindet sich das Fachmarktzentrum Brunnen-
strae. Das Gesundbrunnen-Center liegt unmittelbar am Bahnhof Gesundbrunnen und verfiigt
Uber ein centertypisches Einzelhandelsangebot. Pragender Baustein des Fachmarktzentrums
BrunnenstraBe ist ein SB-Warenhaus. Wesentliche Frequenzbringer auBerhalb der Centerstruk-
turen sind Lebensmittelmdrkte und ein Drogeriemarkt. Das Ubrige Angebot ist kleinteilig.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um ein lebendiges Zentrum mit einer hohen Dominanz
des peripher gelegenen Einkaufszentrums und einem umfassenden, differenzierten
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Einzelhandelsangebot sowie z. T. attraktiver griinderzeitliche Bebauung. Allerdings besteht ein
starker Wettbewerb innerhalb des Stadtteilzentrums. Dabei tritt besonders der Bereich der Ein-
zelhandelsnutzungen auBerhalb des Einkaufszentrums funktional zuriick. Zudem sind Gestal-
tungsdefizite im 6ffentlichen Raum und eine geringe Aufenthaltsqualitdt erkennbar.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Stadtteilzentrum BadstraRe ergeben sich in der Berechnung in folgenden Warengrup-
pen/Sortimenten absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)

Papier/Birobedarf/Schreibwaren, Biicher, Zeitungen/ Zeitschriften (7% bzw. 0,4 Mio. Euro)
Bekleidung (16 % bzw. 4,7 Mio. Euro)

Schuhe/Lederwaren (15 % bzw. 0,6 Mio. Euro)

Sport- und Campingartikel (22 % und 0,7 Mio. Euro)

Fahrrader und Zubehor (35 % bzw. 1,0 Mio. Euro)

Elektrische Haushalts-GroRgerdte (12 % bzw. 0,5 Mio. Euro)

Neue Medien, Unterhaltungselektronik (12 % bzw. 3,0 Mio. Euro)

Uhren/Schmuck (13 % bzw. 0,6 Mio. Euro)

Die Warengruppe Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften wird im
Stadtteilzentrum BadstraBe u. a. von einer Buchhandlung und einem Schreibwarengeschaft in-
nerhalb des Einkaufszentrums, einem Zeitschriftenhandel sowie als Randsortiment in den Le-
bensmittelmérkten angeboten. Bei Umsatzumverteilungen von 7 % bzw. 0,4 Mio. Euro ist eine
Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Die Warengruppe Bekleidung umfasst insgesamt 26 Kernsortimentsanbieter. Davon befinden
sich knapp zwei Drittel im Einkaufszentrum. Auch die gréBten Betriebe sind dort lokalisiert. Das
Angebot ist centertypisch durch Filialisten gepragt. AuBerhalb des Einkaufszentrums bestehen
hauptséchlich kleinteilige inhabergefiihrte Geschafte aus dem niedrigpreisigen Segment. Die ho-
hen monetdren Umsatzumverteilungen verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbietern, so dass
eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums nicht zu erwarten ist. Al-
lerdings sind zudem hinsichtlich der Wettbewerbsverschdrfung eine weitere Schwachung des
Einzelhandels auBerhalb des Einkaufszentrums und damit eine Verstarkung der sich bereits heute
abzeichnenden strukturellen Schieflage zu erwarten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren umfasst insge-
samt sechs Kernsortimentsanbieter. Es setzt sich im Wesentlichen aus vier Filialisten innerhalb
des Einkaufszentrums und zwei kleinteiligen, inhabergefiihrten Betrieben auBerhalb des Ein-
kaufszentrums zusammen. Die Auswirkungen sind dhnlich wie in der Warengruppe Bekleidung
zu bewerten. Die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums insgesamt wiirde voraussichtlich
nicht beeintrachtigt. Jedoch sind bei méglichen Geschaftsaufgaben kleinteiliger inhabergefiihrter
Anbieter auBerhalb des Einkaufszentrums strukturelle Verdnderungen innerhalb des Stadtteil-
zentrums nicht auszuschlieBen.

In der Warengruppe Sportartikel und Camping besteht lediglich ein Kernsortimentsanbieter. Es
handelt sich dabei um einen groBflachigen Sportfachmarkt im Einkaufszentrum. Ein Umschlagen
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der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne ei-
nes funktionalen Angebotsverlustes ist deshalb nicht auszuschlieRen.

In der Warengruppe Fahrrader und Zubehér ist ebenfalls nur ein Kernsortimentsanbieter anzu-
treffen. Es handelt sich dabei um ein Fahrradfachgeschaft auerhalb des Einkaufszentrums. Er-
ganzt wird das Angebot durch das Randsortiment des Sportfachmarktes im Einkaufzentrum. Ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
im Sinne eines funktionalen Angebotsverlustes ist deshalb ebenfalls nicht auszuschlieBen.

Das groBte Angebot in den Warengruppen elektrische Haushalts-GroBgerdte und Neue Medien,
Unterhaltungselektronik entfdllt auf einen groRflachigen Elektronikfachmarkt, der sich innerhalb
des Einkaufszentrums befindet. Dariiber hinaus gibt es diverse Handy-Laden, die zu einem
GroBteil auBerhalb des Einkaufszentrums lokalisiert sind, sowie vereinzelt Randsortimentsange-
bote. Da als moglicher Angebotsbaustein am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines groBflachi-
gen Elektronikfachmarktes in Betracht kommt, besteht eine deutliche Angebotsiiberschneidung
mit dem im Zentrum anséssigen Elektronikfachmarkt. Dieser wdre zudem in mehreren angebo-
tenen Sortimenten betroffen. Eine SchlieBung des Elektronikfachmarktes wiirde einen bedeuten-
den Angebotsverlust darstellen, der eine erhebliche funktionale Schwéachung des Stadtteilzent-
rums nach sich ziehen wiirde. Daher ist besonders mit Blick auf die Warengruppe Neue Medien,
Unterhaltungselektronik auch unter zusatzlicher Beriicksichtigung des Wettbewerbsdrucks durch
den Onlinehandel ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen nicht auszuschlieRRen.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppen Uhren/Schmuck setzt sich im We-
sentlichen aus kleinteiligen filialisierten sowie inhabergefiihrten Betrieben zusammen, die sich
sowohl innerhalb des Einkaufszentrums als auch auBerhalb befinden. Die monetdren Auswirkun-
gen verteilen sich dabei auf insgesamt zwolf Kernsortimentsanbieter im Bereich Uhren/Schmuck.
Selbst im Falle von einzelnen Betriebsaufgaben ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mobel (zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (6 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen (18 % bzw. 0,1 Mio.
Euro)
Elektrische Haushalts-Kleingerate, Leuchten (19 % bzw. 1,1 Mio. Euro)

Insgesamt fiinf Kernsortimentsanbieter sind in der Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik vertreten. Neben kleinteiligen filialisierten Geschaften, die sich im Einkaufszentrum
befinden, entfallt das groBte Angebot in dieser Warengruppe auf drei Non-Food-Discounter
bzw. Sonderpostenmadrkte. Das Angebot ist Giberwiegend einfach und discountorientiert. Damit
besteht eine vergleichsweise geringe Angebotsiiberschneidung mit den geplanten Angeboten im
Bereich der Fachmarktagglomeration Mobel. Vor diesem Hintergrund ist eine Beeintrachtigung
der Versorgungsfunktion dieses zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen in der Waren-
gruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik nicht zu erwarten.
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Die Warengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen umfasst
einen kleinflachigen, filialisierte Kernsortimentsanbieter sowie verschiedene Angebote groRerer
Mérkte als deutlich untergeordnetes und wenig ausdifferenziertes Randsortiment. Die monetére
Auspragung der Umsatzumverteilungen ist mit 0,1 Mio. Euro zwar vergleichsweise gering.
Gleichwohl ist nur ein Kernsortimentsanbieter betroffen. Eine SchlieBung des Kernsortimentsan-
bieters wiirde eine Angebotsliicke nach sich ziehen, daher ist ein Umschlagen von absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlieRen.

In der Warengruppe elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten entfallt, wie bereits beschrie-
ben, der quantitativ groBte Angebotsanteil im Stadtteilzentrum auf den Elektronikfachmarkt. Bei
der Einzelbetrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die Fachmarktagglomera-
tion Mobel wdre dieser in einem Nebensortiment und damit nicht in seinem Kernsortiment be-
troffen. Vor diesem Hintergrund ist eine SchlieBung des Marktes tendenziell nicht anzunehmen
und ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Aus-
wirkungen nicht zu erwarten.

3. Summarische Betrachtung

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (8 % bzw. 0,3 Mio. Euro)
e Elektrische Haushalts-Kleingerate, Leuchten (20 % bzw. 1,2 Mio. Euro)
e Elektrische Haushalts-GroRgeréte (14% bzw. 0,6 Mio. Euro)

Im Rahmen der summarischen Betrachtung der untersuchungsrelevanten Warengruppen, die
sowohl fir die Einzelhandelskonzentration als auch als Randsortimente der Fachmarktagglome-
ration Mobel geplant werden, liegen die Umsatzumverteilungen erwartungsgemaB (iber denen
der Einzelbetrachtung. Eine Wettbewerbsverscharfung und ggf. BetriebsschlieBungen sind nicht
auszuschlieBen. In der Gesamtschau mit den z. T. hohen Umsatzumverteilungen in den Waren-
gruppen elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten sowie elektronische Haushalts-GroBgerate,
die die Angebotsstruktur des Stadtteilzentrums prégen (siehe oben), ist ein Umschlagen in nega-
tive stddtebauliche Auswirkungen insbesondere mit Blick auf den Elektrofachmarkt im Bereich
der Einzelhandelskonzentration nicht auszuschlieRRen.

Fazit

e Von der Realisierung der Vorhaben in der geplanten Dimensionierung geht fiir das Stadtteil-
zentrum Badstrale ein erhdhtes Gefahrdungspotenzial aus.

e Eine funktionale Schwachung des Stadtteilzentrums ist nicht auszuschlieRen.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist moglich.
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5.4.3 Umlandkommunen

Bernau bei Berlin

Innenstadt Bernau — Historisches Zentrum (A-Zentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- | rd. 2.500 m2 / 7
flache

Anzahl 33
Betriebe

Umsatz rd. 11 Mio. Euro

Einkaufs- -
zentren mit
Ankerbe-

trieben \
(>800 m?2)

Magnetbe- | (Edeka, Nah- o7
triebe kauf**), NKD

% ¥ 3
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9 100 200m
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung geméaR bezirklichem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernau bei Berlin
(Fortschreibung 2013); Kartengrundlage: ALKIS Brandenburg
2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 17,1 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 16,0 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das A-Zentrum Innenstadt in der Stadt Bernau bei Berlin wird u. a. durch die den Stadtkern um-
gebende Stadtmauer begrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich reicht im Norden bis zur Brei-
ten StraBen einschlieBlich des Marktplatzes und im Osten bis zur BahnhofstraBe. Im Stiden um-
fasst es die BreitscheidstrafRe einschlieBlich des Bahnhofsplatzes und im Westen die Berliner
Strale bis zur Lohmiihlenstrafe. Durch den direkt angrenzenden Bahnhof und die Nédhe zum
Busbahnhof besteht Anschluss an Bahnverkehr und Regionalbahn, S-Bahn und Buslinien und
folglich eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Insgesamt verfligt das A-Zentrum in den projektrelevanten Warengruppen tber rund 2.500 m?2
Verkaufsflache, auf der ein geschétzter Umsatz von insgesamt rund 11 Mio. Euro erzielt wird
(siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der untersuchungsrelevante Angebotsschwer-
punkt liegt in der Warengruppe Bekleidung. Das A-Zentrum weist iiberwiegend kleinteilige An-
gebotsstrukturen auf. Zu den groRten Anbietern gehdren zwei Lebensmittelmérkte sowie ein
Textildiscounter.

Das A-Zentrum Innenstadt ist ein gewachsenes, kompaktes Zentrum. Es umfasst im Wesentli-
chen die historische Altstadt. Das Zentrum wird gepragt durch eine kleinteilige, historische Alt-
stadtbebauung erganzt um neuere Gebdudeensemble und einer gewissen Nutzungsdichte mit

3% Edeka und Nahkauf haben ein nicht untersuchungsrelevantes Angebot im Untersuchungsraum B und wurden des-

halb nicht erhoben (siehe Methodik).
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einer Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Wohnen sowie 6ffentlichen Ein-
richtungen. Die verschiedenen Innenstadtlagen sind dabei unterschiedlich ausgeprégt. In der
Berliner StraBe befinden sich zwar die meisten Einzelhandelsgeschafte, aber der Besatz ist auf-
grund der Lange (rund 800 m) und funktionalen Unterbrechungen lliickenhaft. Nérdlich der Ber-
liner StraRe zweigt die BirgermeisterstraBe ab und flihrt bis zum Marktplatz. Dieser Bereich ist
als FuBgangerzone ausgebaut und entwickelt lediglich in Teilbereichen stddtebauliche Qualita-
ten, insbesondere mit den Gebdudekomplexen am Marktplatz (u. a. historisches Rathaus). Die
parallel verlaufende BrauerstraBe weist aufgrund ihrer historischen Bebauungsstrukturen und der
StraRengestaltung eine stddtebauliche Attraktivitdt auf, verfligt jedoch nur tber einen geringen
Einzelhandelsbesatz.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir die Innenstadt Bernau — Historisches Zentrum (A-Zentrum) ergeben sich fiir die Berechnung
zur Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben) im Sortiment Fahrrader und Zubehor absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Fahrrader und Zubehor (20 % bzw. 0,3 Mio. Euro)

Das von diesen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffene, untersuchungsrelevante Ange-
bot in der Warengruppe Fahrrdder und Zubehér wird von zwei kleinflichigen Fahrradfachge-
schaft vertreten. Die Fahrradfachgeschafte bieten tiber den stationédren Einzelhandel hinausge-
hende Dienstleistungen an, dazu gehéren u. a. Reparatur und Inspektion. Aufgrund der prozen-
tual hohen Auswirkungen in dieser Warengruppe sind Geschaftsaufgaben nicht auszuschlieRen.
Auch flr den Fall der SchlieBung eines der vorhandenen Betriebe ist eine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs im Sortiment Fahrrader und Zubehor
und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauli-
che Auswirkungen nicht zu erwarten. Denn durch den ggf. verbleibenden Fahrradanbieter
kdnnte sowohl das Sortiment insgesamt als auch die Funktionalitit des Stadtteilzentrums ge-
wabhrt bleiben.

2. Fachmarktagglomeration Mobel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Die Versorgungsfunktion der Innenstadt Bernau — Historisches Zentrum (A-Zentrum) wird
voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Hauptgeschaftsbereich EKZ ,,Bahnhofs-Passage” (B-Zentrum)

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 9.900 m2
flache
Anzabhl 34
Betriebe
Umsatz rd. 37 Mio. Euro
Einkaufs- Bahnhofs-Passage
zentren mit | mit Edeka Center,
Ankerbe- Jysk, Mac Geiz,
trieben Medimax, Natur- g
(>800 m2) | kaufhaus, Pepco,
Reno, Takko,
Woolworth, Zoo /i
& Co. y /
Magnetbe- | - B ) o o
triebe Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernau bei Berlin (Fortschrei-
bung 2013); Kartengrundlage: ALKIS Brandenburg 2025
Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 17,4 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 16,3 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das B-Zentrum Hauptgeschaftsbereich EKZ , Bahnhofs-Passage” in der Stadt Bernau bei Berlin

befindet sich an der Boérnicker Chaussee unmittelbar siiddstlich der Bernauer Innenstadt in abge-
setzter Lage getrennt durch die Bahngleise. Durch den direkt angrenzenden Busbahnhof und die
Ndhe zum Bahnhof besteht Anschluss an Bahnverkehr und Regionalbahn, S-Bahn und Buslinien
und folglich eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Das definierte Zentrum ist ein klassisches Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfliche von rund
9.900 m2 Zentrum in den projektrelevanten Warengruppen. Das entspricht dem Vierfachen des
A-Zentrums. Im B-Zentrum wird ein geschatzter Umsatz von insgesamt rund 37 Mio. Euro ge-
neriert (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Dem centertypischen Einzelhandelsangebot
entsprechend liegt der Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Bekleidung.

Das Einkaufszentrum verfligt Giber groBzligige Stellplatzflichen und erganzende Freizeitangebo-
ten (Kino und Fitnessstudio). GemaRB Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernau
bei Berlin soll das B-Zentrum die innerstddtischen Versorgungsfunktionen tibernehmen, die im
A-Zentrum Bernau aufgrund der kleinteiligen Strukturen weder raumlich noch funktional um-
setzbar sind.
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Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Firr das B-Zentrum Hauptgeschaftsbereich EKZ ,Bahnhofs-Passage"” ergeben sich fiir die Berech-
nung in folgenden Warengruppen absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (5 % bzw. 0,6 Mio. Euro)
Schuhe/Lederwaren (5 % bzw. 0,3 Mio. Euro)

Die Warengruppe Bekleidung im B-Zentrum Hauptgeschaftsbereich EKZ ,Bahnhofs-Passage”
umfasst insgesamt 16 Kernsortimentsanbieter. Das untersuchungsrelevante Angebot setzt sich
aus filialisierten Anbietern und inhabergefiihrten Fachgeschaften zusammen. Als groRflachige
Magnetbetriebe sind zwei Anbieter einzustufen. Aufgrund der Verteilung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf eine Vielzahl von Anbietern ist eine Beeintrachtigung der Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereichs im Bereich Bekleidung und folglich ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu er-
warten.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren im B-Zentrum
Hauptgeschéaftsbereich EKZ ,Bahnhofs-Passage” umfasst insgesamt vier Kernsortimentsanbieter,
zwei Filialisten sowie zwei inhabergeflihrte Betriebe. Aufgrund der monetér geringen Auswir-
kungen in dieser Warengruppe ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs im Bereich Schuhe/Lederwaren und folglich ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)

Elektrische Haushalts-Kleingeréte, Leuchten (7 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Warengruppe elektrische Haushalts-Kleingerdte,
Leuchten wird im B-Zentrum Hauptgeschaftsbereich EKZ ,, Bahnhofs-Passage" in dem groBfla-
chigen Elektronikfachmarkt als Randsortiment angeboten. Aufgrund der monetar geringen und

knapp lber der Nachweisbarkeitsschwelle liegenden Auswirkungen in dieser Warengruppe ist
eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich
ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten.

3. Summarische Betrachtung

Elektrische Haushalts-Kleingerate, Leuchten (8 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
Elektrische Haushalts-GroRgerdte (7 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Das untersuchungsrelevante Angebot in den Warengruppen elektrische Haushalts-Kleingerdte,
Leuchten und elektrische HaushaltsgroBgerédte wird im B-Zentrum Hauptgeschaftsbereich EKZ
.Bahnhofs-Passage"” in dem groBflachigen Elektronikfachmarkt als Randsortimente angeboten.
Da die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Wesentlichen zu Lasten eines Anbieters gehen,
der zudem in mehreren Sortimenten betroffen ist. Aufgrund der monetér geringen und knapp
Uber der Nachweisbarkeitsschwelle liegenden Auswirkungen in dieser Warengruppe ist jedoch
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eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich
ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten.

Fazit

e Die Versorgungsfunktion des B-Zentrum Hauptgeschaftsbereich EKZ , Bahnhofs-Passage”
wird voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Glienicke/Nordbahn

Ortszentrum Glienicke/Nordbahn

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 900 m?
fliche

Anzahl 10
Betriebe

Umsatz rd. 3 Mio. Euro

Einkaufs- -
zentren mit
Ankerbe-
trieben
(>800 m?)

Magnet- (Edeka (2x),
betriebe Norma>?)

g,

P g
¥ M
g,

0 100 200m
[ S

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Glienicke/Nordbahn (Con-
solium GmbH 2015); Kartengrundlage: ALKIS Brandenburg 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 9,6 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mébel | rd. 9,8 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Der gemdl Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Glienicke/Nordbahn (2015) defi-
nierte zentrale Versorgungsbereich Ortszentrum (der einzige zentrale Versorgungsbereich in der
Gemeinde) erstreckt sich im Wesentlichen bandférmig entlang der Hauptstrafe und Garten-
straBe zwischen den StraRen Mérkische Allee im Osten und Oranienburger Chaussee im Wes-
ten. Die OPNV-Anbindung erfolgt (iber Buslinien.

Insgesamt verfligt das Ortszentrum Glienicke/Nordbahn in den projektrelevanten Warengrup-
pen Uber rund 900 m2 Verkaufsflache, auf der ein geschatzter Umsatz von insgesamt rund 3
Mio. Euro erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebotsschwerpunkt,
bezogen auf die projektrelevanten Warengruppen, liegt im Bereich Bekleidung. Das ist jedoch
hauptséchlich auf einen Textildiscounter zurlickzufiihren. Die groRten Anbieter im Ortszentrum
sind drei strukturprdgende Lebensmittelmarkte, womit der tatsdchliche Angebotsschwerpunkt
auf die — in den Berliner Umlandkommunen nicht untersuchungsrelevante — Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel entfallt.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um zwei unterschiedlich ausgepréagte Teilbereiche, die
durch eine groBe Fldche mit 6ffentlichen Einrichtungen rdumlich separiert werden: Im westli-
chen Bereich der Hauptstralle befindet sich der historische Ortskern, der weitgehend mit freiste-
henden Einzelgebduden bebaut ist und dessen Mitte sich eine Griinflaiche mit Weiher befindet.
In diesem Bereich befinden sich neben einem Lebensmittelmarkt hauptséchlich kleinteilige Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Dienstleistungsangebote. Im &stlichen Teilbereich der HauptstraBe ist

% Edeka und Norma haben ein nicht untersuchungsrelevantes Angebot im Untersuchungsraum B und wurden des-

halb nicht erhoben (siehe Methodik).
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das kleine Einkaufszentrum Galerie Sonnengarten angesiedelt, das den kleinteiligen Ortskern um
ein erweitertes Grundversorgungsangebot erganzt.

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Ortszentrum Glienicke/Nordbahn ergeben sich fiir die Berechnung zur Einzelhandels-
konzentration (Einzelvorhaben) in der Warengruppe Bekleidung absatzwirtschaftliche Auswir-
kungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Bekleidung (12 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Im Ortszentrum Glienicke/Nordbahn bestehen vier kleinflachige Kernsortimentsanbieter in der
Warengruppen Bekleidung. Die monetdr geringen Auswirkungen verteilen sich somit auf meh-
rere Anbieter. Eine Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs und folglich ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten.

2. Fachmarktagglomeration Mdbel (zentrenrelevante Randsortimente Einzelvorhaben)
Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

3. Summarische Betrachtung

Es sind rechnerisch keine Umsatzumverteilungen ab 5 % nachweisbar.

Fazit

e Von der Realisierung der Vorhaben in der geplanten Dimensionierung geht fiir das Ortszent-
rums Glienicke/Nordbahn kein Gefdhrdungspotenzial aus.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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Wandlitz

Hauptzentrum Wandlitzsee

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- rd. 900 m2 )
flache \ o

Anzahl 9
Betriebe

Umsatz rd. 5. Mio. Euro

Einkaufs- -
zentren mit
Ankerbe-
trieben
(>800 m?)

Magnet-be- | (Edeka’®)
triebe

& Ly,
£ i q 100 200m
K & L —

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Abgrenzung gemaR der Fortschrei-
bung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Gemeinde
Wandlitz (BBE 2019); Kartengrundlage: ALKIS Brandenburg 2025

Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration rd. 21 km Luftlinie
Fachmarktagglomeration Mobel | rd. 20 km Luftlinie

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Das Hauptzentrum Wandlitzsee der Gemeinde Wandlitz erstreckt sich bandférmig entlang der
Prenzlauer Chaussee von der ThdlmannstraBe im Norden bis zum Lanker Weg im Stiden. Durch
den zentral im Zentrum gelegenen Bahnhof besteht Anschluss an die Regionalbahn sowie Busli-
nien und folglich eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Insgesamt verfligt das Hauptzentrum Wandlitzsee in den projektrelevanten Warengruppen (liber
rund 900 m? Verkaufsfliche, auf der ein geschdtzter Umsatz von insgesamt rund 5 Mio. Euro
erzielt wird (siehe Anhang 2, Tabelle 26 und Tabelle 27). Der Angebotsschwerpunkt bezogen
auf die projektrelevanten Warengruppen liegt im Bereich Sport- und Campingartikel sowie Fahr-
rader und Zubehor, was hauptsdchlich auf zwei kleinflichige, inhabergefiihrte Betriebe (Angel-
und Fahrradladen) zurlickzufiihren ist. Der groRte Anbieter im Hauptzentrum ist ein strukturpra-
gender Lebensmittelmarkt, womit der tatsdchliche Angebotsschwerpunkt auf die — in den Berli-
ner Umlandkommunen nicht untersuchungsrelevante — Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel entfallt.

Das Hauptzentrum Wandlitzsee ist ein gewachsenes Zentrum in einer attraktiven Lage unmittel-
bar am gleichnamigen See, welcher den stddtebaulichen Charakter wesentlich pragt. Neben
dem Uberwiegend kleinteiligen, inhabergefiihrten Einzelhandelsbesatz bestehen zahlreiche
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie 6ffentliche Einrichtungen und Freizeitangebote.

36

Edeka hat ein nicht untersuchungsrelevantes Angebot im Untersuchungsraum B und wurde deshalb nicht erhoben
(siehe Methodik).
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Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Fir das Hauptzentrum Wandlitzsee ergeben sich fir die Berechnung zur Einzelhandelskonzent-
ration (Einzelvorhaben) in der Warengruppe Sport- und Campingartikel folgende absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen ab 5 %:

1. Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)
Sport- und Campingartikel (8 % bzw. 0,1 Mio. Euro)

Im Hauptzentrum Wandlitzsee besteht ein Anbieter mit dem Kernsortiment Sportartikel, Cam-
ping. Dabei handelt es sich um einen spezialisierten Anbieter mit dem Sortiment Angeln und Zu-
behor. Zudem bietet das Geschaft tiber den stationdren Einzelhandel hinausgehende Dienstleis-
tungen (u.a. Angeltouren) an. Aufgrund der geringen monetdren Auswirkungen in dieser Wa-
rengruppe und mit Blick auf das spezialisierte Angebotsspektrum ist eine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs und folglich ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Fazit

e Der Magnetbetrieb des Hauptzentrums Wandlitzsee ist der nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zugehdrig und nicht in relevanter Weise von den
Vorhabenauswirkungen betroffen.

e Die Versorgungsfunktion des Hauptzentrums Wandlitzsee wird voraussichtlich nicht beein-
trachtigt.

e Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ist nicht zu erwarten.
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5.4.4 Zwischenfazit

e In der Gesamtschau ist festzuhalten, dass in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren, Drogerie/Parfiimerie, Apotheken, medizinische
und orthopédische Artikel sowie Papier/Bilirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeit-
schriften kein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen im Untersuchungsraum (Bezirk Pankow sowie Stadtteilzentrum BadstraBe im
Bezirk Mitte) zu erwarten sind.

e Darlber hinaus sind relevante absatzwirtschaftliche Auswirkungen in den Warengruppen
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde; Zoo-/ Heimtierbedarf; Spielwaren, Musikinstru-
mente/Musikalien sowie Uhren/Schmuck nicht nachweisbar bzw. gering ausgepragt. Fir
diese Warengruppen ist daher in der geplanten Dimensionierung von einer stadtebaulichen
Vertréaglichkeit auszugehen.

e Durch die Realisierung der Vorhaben in der jeweils geplanten Dimensionierung sind fol-
gende untersuchungsrelevante Warengruppen durch erhebliche absatzwirtschaftliche Aus-
wirkungen betroffen. Hier kann ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden:

- Bekleidung

- Schuhe/Lederwaren

- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

- Neue Medien, Unterhaltungselektronik

- elektrische Haushalts-Kleingerdte, Leuchten

- elektrische Haushalts-GrofR geréte

- Sport- und Campingartikel

- Fahrrader und Zubehor

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

e Daraus ergibt sich fiir folgende zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen:

- Hauptzentrum Pankow

- Stadtteilzentren Greifswalder StraRe Nord
- Stadtteilzentrum Schonhauser Allee

- Stadtteilzentrum BadstraRe

- Oirtsteilzentrum Buch

e Diese negativen stadtebaulichen Auswirkungen sind besonders dadurch gekennzeichnet,
dass nicht nur eine Warengruppe, sondern in den Haupt- und Stadtteilzentren gleich meh-
rere funktionstragende, zentrenrelevante Warengruppen/Magnetbetriebe betroffen sind, so
dass die Vielfalt des Einzelhandelsangebotes sowie die Passantenfrequenzen voraussichtlich
deutlich eingeschrankt werden.
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e Unter rein funktionalen Gesichtspunkten festzuhalten ist, dass das Hauptzentrum Pankow
insgesamt mit Umsetzung der Vorhaben eine quantitative und funktionale Starkung erfahren
wird. Weitere geeignete MalBnahmen (z. B. Fortfiihrung der Entwicklung des Kaufhallen-
grundstticks, Sicherung und Starkung des Wochenmarktes, Aufwertung des Platzbereiches
Ecke Breite StraBe/Berliner StraBe, Aktivierung des Mitwirkens privater Akteure, Starkung
der Multifunktionalitdt) zur Sicherung und Starkung des Hauptzentrums in seiner Gesamtheit
sollten einer strukturellen Schieflage entgegenwirken.

5.5 Stadtebauliche Bewertung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Hinblick auf die Bewertung potenzieller stddtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen werden, fiir die nicht zentrenrelevanten Sortimente im Bereich der Fachmarktagglome-
ration Mobel im Folgenden die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Aspekten beurteilt.

5.5.1 Mébel

In Tabelle 15 und Tabelle 16 (siehe dazu Kapitel 5.2 ) werden u.a. die prognostizierten, moneta-
ren und prozentualen Umsatzumverteilungen flr das nicht zentrenrelevante Sortiment Mébel
der Fachmarktagglomeration Modbel (SO 2) dargestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen

e In der Einzelfallbetrachtung (siehe Tabelle 15) des Sortiments Mdbel fiir den Standort Fach-
marktagglomeration Mobel zeigen sich hohe Umsatzumverteilungen vor allem in einzelnen
zentralen Versorgungsbereichen im Bezirk Pankow. Betroffen sind hier das Hauptzentrum
Pankow mit 15 % bzw. 0,2 Mio. Euro, die Stadtteilzentren Berliner Allee (14 % bzw. 0,1
Mio. Euro) und Schénhauser Allee (13 % bzw. 0,2 Mio. Euro) sowie das Nahversorgungs-
zentrum NeumannstralRe (14 % bzw. 0,4 Mio. Euro). Im Bezirk Lichtenberg wird flr das
Nahversorgungszentrum Hohenschdnhauser Tor eine Umsatzumverteilung von 10 % bzw.
0,5 Mio. Euro prognostiziert.

e In den Umlandkommunen zeigen sich in den zentralen Versorgungsbereichen keine nen-
nenswerten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen.

e Insgesamt sind die monetdren Auswirkungen somit als moderat einzustufen. Vor diesem
Hintergrund sowie mit Blick auf die Einstufung des Sortiments Mdbel als nicht zentrenrele-
vant ist davon auszugehen, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch das Vorha-
ben in der untersuchten Dimensionierung sowohl innerhalb Berlins als auch in den Nachbar-
kommunen nicht in negative stadtebauliche Auswirkungen umschlagen werden.
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e Im Rahmen der summarischen Betrachtung (siehe Tabelle 16 ) der potenziellen Auswirkun-
gen des Sortiments bei Ansiedlung am Standort Fachmarktagglomeration Moébel (SO 2) so-
wie Einzelhandelskonzentration (SO 1) (siehe dazu Tabelle 1) ergeben sich nur an wenigen
Standorten marginal héhere Umsatzumverteilungen in den jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichen in Pankow bzw. Lichtenberg. Fiir die zentralen Versorgungsbereiche in den
Umlandkommunen kdnnen keine relevanten Umsatzumverteilungen nachgewiesen werden.
So kann auch in diesem Untersuchungsfall davon ausgegangen werden, dass ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die Vorhaben in der untersuchten Di-
mensionierung in negative stadtebauliche Auswirkungen sowohl innerhalb Berlins als auch in
den Nachbarkommunen nicht zu erwarten ist.

Versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Bei der Bewertung maéglicher versorgungsstruktureller Auswirkungen stellt neben der Hohe der
ermittelten Umsatzumverteilungen auch die Zentralitatskennziffer und ihre Verdnderung in
Folge der Vorhabenrealisierung als Mafstab fiir die angemessene Erflillung der zugewiesenen
zentral6rtlichen Funktion eine wichtige KenngroRe dar.?” Im Folgenden erfolgt unter Beriicksich-
tigung einer Hochrechnung des Bestandes sowie einer Aufsummierung der ermittelten Um-
satzumverteilungen auf Ebene der Berliner Bezirke®® sowie Kommunen im Untersuchungsraum,
eine Betrachtung potenzieller Verdnderungen der Zentralitdten im Sortiment Mdbel. Abgebildet
werden dabei im Sinne eines Worst Case die Ergebnisse auf Grundlage der summarischen Be-
trachtung.

Tabelle 17: Veranderung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat im Sortiment Mobel
durch die Realisierung der Vorhaben (summarische Betrachtung)

Zentralitat

Bezirk/Gemeinde mit Vorhaben mit Vorhaben
Y R

Berlin

Friedrichshain-Kreuzberg 11,5 10,6 0,12 0,11
Lichtenberg (anteilig) 172,6 153,6 2,61 2,32
Marzahn-Hellersdorf (anteilig) 72,6 65,0 1,89 1,69
Mitte 97,9 85,2 0,77 0,67
Pankow 255 91,0 0,16 0,57
Reinickendorf (anteilig) 7,5 6,6 0,12 0,10

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

37 vgl. auch Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr.

720ff.

38 Entsprechend der Abgrenzung des Untersuchungsraumes flieBen einige Bezirke nur anteilig in die Betrachtung ein.
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Umsatz* Zentralitat

Bezirk/Gemeinde mit Vorhaben mit Vorhaben
7 2 R

Brandenburger Umland

Bernau bei Berlin 12,5 111 0,78 0,69
Glienicke/Nordbahn 0,9 0,9 0,16 0,16
Mihlenbecker Land 0,6 0,5 0,09 0,08
Panketal 0.8 0.8 0,08 0,08
Wandlitz 0,9 0.9 0,10 0,10

*Rundungsbedingte Abweichungen zu anderen Tabellen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen
werden, die Berechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse

e Bereits heute erfiillen einige Kommunen bzw. Bezirke im Untersuchungsraum ihre Versor-
gungsfunktion tiberdurchschnittlich gut (wie Teilbereiche von Hellersdorf-Marzahn und Lich-
tenberg), wahrend andere Kommunen per Saldo Kaufkraftabfliisse aufweisen. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass die Zentralitidt aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik tendenziell
etwas geringer abgebildet ist.

e Im Bezirk Pankow kommt es in Folge der Vorhabenrealisierung zu einer Vervielfachung des
lokalen Umsatzes im Mdobelbereich und folglich zu einer signifikanten Erhdhung der Zentrali-
tat von derzeit 0,16 auf bis zu 0,57. Dies entspricht nahezu der durchschnittlichen Zentralitat
aller Gemeinden und Bezirke im Untersuchungsraum.

e In Folge der Vorhabenrealisierung im Sortiment Mébel in der untersuchten Dimensionierung
finden jedoch keine relevanten Verdnderungen der zentralértlichen Funktionen der verschie-
denen Kommunen im Untersuchungsraum statt.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in versorgungsstrukturelle Auswirkungen in den un-
tersuchten Kommunen und Bezirken ist fiir das Sortiment Mébel demnach nicht zu erwarten.

5.5.2 Teppiche/Bodenbeldge

Neben der Warengruppe Mobel sind zudem Auswirkungen durch das nicht zentrenrelevante
Sortiment Teppiche/Bodenbeldge ausgehend von der Realisierung des Vorhabens im Bereich der
Fachmarktagglomeration Md&bel zu betrachten. Das Sortiment Teppiche/Bodenbeldge setzt sich
aus Teilsortimenten verschiedener Warengruppen (Baumarktsortiment i. e.S. sowie Teppiche)
zusammen. Es wird eine rechnerische Abschdtzung potenzieller Auswirkungen vorgenommen.

Mit Blick auf die Flachenproduktivitdten des nicht zentrenrelevanten Sortiments des geplanten
Mobelstandortes gilt es zu berticksichtigen, dass der Betreiber bekannt ist. Im Sinne eines reali-
tatsnahen Worst Case wird daher auf vorliegende Zahlen zuriickgegriffen. Danach wird im Sorti-
ment Teppiche/Bodenbelédge eine Flachenproduktivitdt von rund 1.100 Euro/m? Verkaufsflache
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erreicht. Das abgeleitete maximale Umsatzpotenzial belduft sich bei einer geplanten Verkaufsfla-
che von 2.000 m2 auf rund 2,2 Mio. Euro.

Setzt man das maximale Umsatzpotenzial des Vorhabens im Sortiment Teppiche/Bodenbeldge
mit dem Kaufkraftpotenzial des relevanten Untersuchungsgebietes ins Verhaltnis, wird deutlich,
dass das Vorhaben mit rund 3,9 % nur einen geringen Anteil der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im Untersuchungsraum C (rund 56,1 Mio. Euro) auf sich vereinigen kann. Vergleichbares
gilt fir die Umsétze im Untersuchungsgebiet (Hochrechnung).* Auch wenn, im Sinne eines
Worst Case, (iberhdhte Umsatzpotenziale fiir das Vorhaben und unterdurchschnittliche Umsatze
bei den Kommunen im Untersuchungsgebiet angenommen werden, bleibt der Umsatzanteil des
Vorhabens im gesamten Untersuchungsraum mit 1,6 % bis 2,8 % gering.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in versorgungsstrukturelle Auswirkungen ist in den
Nachbarkommunen und -bezirken bei dem nicht zentrenrelevanten Sortiment Teppiche/Boden-
beldge nicht zu erwarten.

5.6 Stadtebaulich vertragliche Dimensionierung

Im Rahmen der stadtebaulichen Bewertung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
fur die geplanten sortimentsspezifischen Verkaufsflichen (siehe dazu Kapitel 5.4) konnte fiir
nachfolgende Warengruppen bzw. Sortimente ein Umschlagen in negative stadtebauliche Aus-
wirkungen in einigen zentralen Versorgungsbereichen nicht ausgeschlossen werden:

e Bekleidung

e Schuhe/Lederwaren

e Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

e Sport- und Campingartikel

e Fahrrdder und Zubehor

e Elektrische Haushalts-Kleingerate und Leuchten

e Elektrische Haushalts-GroBgerdte

e Neue Medien, Unterhaltungselektronik

e Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen

Fir diese Warengruppen bzw. Sortimente wird eine modifizierte maximale Verkaufsfliche her-
geleitet, fiir die eine stddtebauliche und regionale Vertraglichkeit nach gutachterlicher Einschat-
zung gewadbhrleistet ist. Konkret werden in der weiteren Gravitationsrechnung dazu die

¥ Auf Grundlage von Vergleichswerten (Verkaufsflichen pro Einwohner) aus der eigenen Projektdatenbank (Junker

+ Kruse) und aktueller Einwohnerzahlen wurden die Umsétze je Sortiment fiir alle Kommunen im Untersuchungs-
gebiet hochgerechnet. Dabei wurde mit Spannweiten gerechnet, die die niedrigst- bzw. hochstmoglichsten Um-
sdtze jeder Gemeinde angeben. Daraus wurden Gesamtumsétze (mit Spannweiten) je Sortiment fiir das Untersu-
chungsgebiet ermittelt.
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folgenden Schwellenwerte zu Grunde gelegt. Flir Umsatzumverteilungen in der Warengruppe
Bekleidung wird ein Maximalwert von 13 % und fiir die Gbrigen zentrenrelevanten Warengrup-
pen von 10 % definiert, der in den Stadtteilzentren im Berliner Untersuchungsraum in der Regel
nicht Gberschritten werden sollten. Diese Schwellenwerte begriinden sich in der umfangreichen
und vielfdltigen Ausstattung der Berliner Stadtteilzentren sowie der hohen Resilienz, iber die
diese Zentren verfligen.

Unter Berlicksichtigung der dargestellten Schwellenwerte fiir tolerierbare Umsatzumverteilungen
im Untersuchungsraum wird eine Gravitationsrechnung mit modifizierten, sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen angestellt (Ergebnisse siehe Anhang 2, Tabelle 27 bis Tabelle 31). Dazu werden
in den oben genannten Warengruppen Reduzierungen gegeniiber den Werten des Priifauftra-
ges vorgenommen. Die sich somit ergebenden Verkaufsflichenobergrenzen werden in Tabelle
18 dargestellt.

Tabelle 18:  Warengruppenspezifische Verkaufsflachenreduzierungen (in m2)

Warengruppe Verkaufs- notwendige vertragliche
flache Reduzierung | Verkaufsflache

in m? in m? in m?
Einzelhandelskonzentration (SO 1)
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 5.000 - 5.000
Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische

und orthopédische Artikel 1.600 i 1.600
-
Zentrenrelevante Sortimente

Zoo-/Heimtierbedarf 1.000 - 1.000
Blumen, Topfpflanzen (Indoor) 300 - 300
Bekleidung 7.000 -1.000 6.000
Schuhe/Lederwaren 1.500 -500 1.000
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 560 - 560
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 500 - 500
Sportartikel, Camping 2.700 -1.500 1.200
Fahrrader und Zubehor 7.000 -4.550 2.450
Einrichtungszubehdr, Kunstgegenstdnde 200 - 200
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 200 - 200
Elektrische Haushalts-Grof3gerdte 650 -250 400
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 2.000 -400 1.600
Augenoptik 400 - 400
/I;?the-nl,;npii%ptlsche Erzeugnisse (ohne 500 i 500
Uhren, Schmuck 400 -100 300
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe Verkaufs- notwendige vertragliche

flache Reduzierung | Verkaufsflache
n m? in m? in m?

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Gartenbedarf 3.000 3.000
Baumarktsortimenti.e.S. 3.000 3.000
Mébel 3.000 3.000
LSj;r)](()jrtY-aléEfeE;eizeitboo’ce (ohne Motorsportboote 3.000 3.000
ﬁzigh/él\l:\sc;tr(:]r)radzubehor (auBerhalb von 3.000 3.000
Fachmarktagglomeration Mdobel (SO 2)

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 1.700 -200 1.500
E:r’:jcv;/?c:?fr;,’ Iézl:jiéeiett /Tischwdsche, Kurzwa 2500 2900 1.600
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstiande 800 - 800
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 2.000 -1.400 600
Elektrische Haushalts-GroRgerate 250 - 250
Bodenbeldge/Teppiche 2.000 - 2.000
Mobel 40.000 - 40.000
Summarische Betrachtung (SO 1 und SO 2)

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 2.260 - 1.600
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 1.000 - 1.000
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 2.200 - 650
Elektrische Haushalts-GroRgerate 900 - 400
Mébel 43.000 - 43.000

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse

Wie bereits bei der Darstellung der Rahmendaten des Vorhabens (Kapitel 3.2) erldutert, bilden
die Sortimente jeweils einen Flachenpool fiir die Vorhabenstandorte Einzelhandelskonzentration
und Fachmarktagglomeration Md&bel. Dieser ist nicht vollstdndig additiv, sondern teilweise sub-
stitutiv im Rahmen der definierten maximalen Gesamtverkaufsflachen von 20.000 m2 fiir die
Einzelhandelskonzentration (ggf. auch als Einkaufszentrum) und 45.000 m?2 fiir die Fachmarkt-
agglomeration Mobel zu verstehen.

Die Summe der als stadtebaulich vertraglich einzustufenden Verkaufsflachen der nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Warengruppen/Sortimente verringert sich durch die
Modifizierung flr die Einzelhandelskonzentration (SO 1) um 8.300 m2 somit von 32.010 m2 auf
23.710 m? (Einzelfallbetrachtung). Der Flexibilisierungsrahmen betrdgt mit Blick auf die maximal
zuldssigen Gesamtverkaufsflache der Einzelhandelskonzentration von 20.000 m2 rund 3.700 m2
bzw. 19 %. Die im Bebauungsplan vorgesehene Zuldssigkeit von nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten mit Verkaufsflachen von maximal 3.000 m2 pro Sortiment (beispielsweise Gartenbedarf
oder Baumarktsortiment i.e.S.) erweitern diesen Flexibilisierungsrahmen zusétzlich deutlich.
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Fir die Fachmarktagglomeration Mobel (SO 2) bedarf es bei dem nicht zentrenrelevanten Kern-
sortiment keiner Modifizierung. Die Summe der als stadtebaulich vertrdglich eingestuften sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflache belduft sich hier auf insgesamt 42.000 m2 (40.000 m?2 Ver-
kaufsfliche Mébel und 2.000 m2 Bodenbeldge/Teppiche). Fiir das zentrenrelevante Randsorti-
ment ergeben sich in der Einzelfallbetrachtung fiir die Fachmarktagglomeration M&bel Modifi-
zierungen um insgesamt 2.500 m2 Verkaufsflache, das bedeutet, dass von den geplanten

7.250 m2 Verkaufsflache 4.750 m2 als stadtebaulich vertraglich eingestuft werden kénnen.

Im Rahmen der summarischen Betrachtung jener Sortimente, die sowohl im Bereich der Einzel-
handelskonzentration als auch der Fachmarktagglomeration Mobel geplant sind, ergeben sich
bei Realisierung beider Vorhaben zusétzliche Modifizierungen. Die ermittelten maximalen Ver-
kaufsflachen sind auf die beiden Standorte aufzuteilen (siehe dazu Kapitel 7).
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6 Uberpriifung der Kompatibilitit mit
landesplanerischen und stadtplanerischen
Vorgaben

Neben der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit ist zudem zu untersu-
chen und nachzuweisen, ob die Vorhaben mit den landesplanerischen und stadtplanerischen
Zielen und Grundsatzen kompatibel sind. Eine Uberpriifung der Kompatibilitit erfolgt fiir fol-
gende Instrumentarien:

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) — Kapitel 6.1,
e Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) — Kapitel 6.2,
e Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030) — Kapitel 6.3,

e Ausflihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV Zentren und Ein-
zelhandel) — Kapitel 6.4 sowie

e Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Berlin Pankow 2016 (BEHK
Pankow) — Kapitel 6.5.

6.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg

Landesplanerische Relevanz fiir den Untersuchungsgegenstand entfalten die im Kapitel 2
»Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groBflachiger Einzelhandel” formulierten Ziele
und Grundsatze des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)®.
Fir die Beurteilung der geplanten grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen sind insbesondere
die nachfolgend aufgefiihrten Festlegungen 2.6 bis 2.14 einschlagig:

226 Bindung groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

Grof8fldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

Die Vorhaben befinden sich in der Metropole Berlin und sind daher gemaRB Ziel 2.6 LEP HR zu-
lassig.

40" Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il - Nr. 35 vom 13. Mai 2019, Anlage zur Verord-

nung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
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22.7 Schutz benachbarter Zentren

GrofSfldchige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung
und Funktionsfihigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevédlkerung in benachbarten Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Fur die Vorhaben Einzelhandelskonzentration (ggf. auch in Form eines Einkaufszentrums) im
Hauptzentrum Pankow und groBflachiger Mobeleinzelhandel (an der Fachmarktagglomeration
Rangierbahnhof Pankow) besteht eine Zuordnung zur Metropole Berlin. Mit der Lage der Einzel-
handelskonzentration (ggf. auch in Form eines Einkaufszentrums) im zentralen Versorgungsbe-
reich und des groBflachigen Mdébeleinzelhandels am Standort der Fachmarktagglomeration Ran-
gierbahnhof Pankow (jeweils gemaB StEP Zentren 2030 sowie des bezirklichen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept flir den Bezirk Berlin Pankow) (ibernehmen die Vorhaben im Wesentlichen
eine Versorgungsbedeutung fiir den Bezirk Berlin Pankow sowie teilweise darlber hinaus (Teil-
bereiche des Berliner Umlands). Eine wesentliche Beeintrdachtigung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der Versorgungsstrukturen in den im Einzugsbereich (Untersuchungsraum) der
Vorhaben gelegenen Kommunen ist unter Berlicksichtigung der empfohlenen reduzierten wa-
rengruppenspezifischen Verkaufsflichen (siehe dazu Kapitel 5.6) auszuschlieBen. Unter dieser
Voraussetzung sind die Vorhaben mit Ziel 2.7 kompatibel.

G28 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groB8flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sol-
len der zentralbrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot). [...]

Tabelle 19: Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente ge-
mal LEP HR
1. Zentrenrelevante Sortimente
1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
52.11/52.2° | Nahrungsmittel, Getriinke und Tabakwaren
52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Biirozwecke
52.3 Apotheken, medizinische, orthopéadische und kosmetische Artikel (einschlieBlich Drogericartikel)
52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente
5241 Textilien
52.42 Bekleidung
52.43 Schuhe und Lederwaren
52.44.2 Beleuchtungsartikel
52.44.3 Haushaltsgegenstiinde (ohne Garten- und Campingmébel, Bedarfsartikel und Grillgerite fiir den Garten)
52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
52.44.7 Heimtextilien
52.45 Elektrische Haushaltsgerite, Geriite der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente
52.48.2 Kunstgegenstiinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
52485 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
52.48.6 Spiclwaren
52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde
52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.3 Augenoptiker
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone
52.49.7 Fahrriider, Fahrradteile und -zubehér
52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biirom&bel, Organisationsmittel fiir Blirozwecke, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel und Brennstoffe
52.5 Antiquititen und Gebrauchtwaren

Fortsetzung der Liste auf der ndchsten Seite
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2, Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehir

51.15.4 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewichshiuser, Geritehiuschen
und Baubuden

50.40.3 Krafirider, Kraftradteile und -zubehor

52.44.1 Wohnmiébel

52.44.3 Bedarfsartikel und Grillgeriite fiir den Garten sowie Garten- und Campingmabel

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitirkeramik)

52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbeldge (einschliefilich Teppiche)

52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde

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

52.49.9 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biiromébel und Brennstoffe

51.51.3 Mineraldlerzeugnisse

Quielle: Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il - Nr. 35 vom 13. Mai 2019, Anlage zur Ver-
ordnung tiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), S.41f.

Das Kongruenzgebot gemdR G 2.8 dient dem Schutz der zentralortlich gegliederten Versor-
gungsstruktur sowie der verbrauchernahen Versorgung. Es ist davon auszugehen, dass eine Be-
eintrachtigung des Kongruenzgebotes auszuschlieBen ist, wenn bei einem Ansiedlungsvorhaben
der erwartete sortimentsbezogene Umsatz des Vorhabens die entsprechende Kaufkraft im zent-
ralortlichen Verflechtungsbereich nicht Gberschreitet. Bei den vorliegenden Vorhaben werden
die sortimentsspezifischen Umsétze der beiden Vorhaben (Einzelhandelskonzentration. groBfla-
chiger Modbeleinzelhandel) der entsprechenden Kaufkraft im Bezirk Pankow gegenibergestellt.
Ausgewiesen wird jeweils der sortimentsspezifische Umsatz flir das modifizierte Vorhaben fiir
die Berechnungsvarianten Einzelvorhaben Einzelhandelskonzentration, Einzelvorhaben Mé&be-
leinzelhandel und summarische Betrachtung. Grundlage der Einordnung der zentrenrelevanten

und nahversorgungsrelevanten Sortimente stellt die Berliner Sortimentsliste dar (vgl. dazu AV
Zentren und Einzelhandel, 2020, Anhang I), die der Liste der zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimente gemaf LEP HR entspricht (vgl. dazu LEP HR, 2019, S. 39f).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die nicht zentrenrelevanten Sortimente der Mébelmaérkte nicht
Gegenstand der Untersuchung waren.

Tabelle 20: Gegeniiberstellung von Umsatz und Kaufkraft nach Warengruppen auf
Basis der empfohlenen Reduzierungen

Warengruppe/Sortiment einzelhandels- | Umsatz-Kauf-
relevante Kauf- | kraft-Verhaltnis
kraft (stationar)

Bezirk Pankow

in Mio. Euro in Mio. Euro _

Einzelhandelskonzentration (Einzelvorhaben)

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 25,5 1.263,7 2,0
Drogerie/Parfiimerie, Apotheken, medizinische 10,4 194,4 5,3
und orthopddische Artikel

Papier/Blrobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zei- 3,8 74,2 5,1
tungen/Zeitschriften

Zoo-/Heimtierbedarf 1,9 19,8 9,6

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe/Sortiment einzelhandels- | Umsatz-Kauf-
relevante Kauf- | kraft-Verhaltnis
kraft (stationar)

Bezirk Pankow

in Mio. Euro in Mio. Euro _

Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe (in 0,8 32,3 23
Verkaufsraumen)

Bekleidung 18,0 133,2 13,5
Schuhe/Lederwaren 3,7 39,6 9,3
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 1,2 31,2 3,9
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 1,6 34,8 4,6
Fahrrdder und Zubehor 11,0 429 25,7
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmo- 3,0 39,2 7,7

bel, Sport- und Freizeitboote) und Handelswaf-
fen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 0,3 11,5 3,0
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuch- 1,0 36,3 2.8
ten

Elektrische Haushalts-GroRgerate 1,9 22,7 8,5
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 9,6 102,9 93
Augenoptik 2,9 31,9 9,2
Foto, Optik 3,7 17,4 21,0
Uhren/Schmuck 2,6 31,3 8,1
Gartenbedarf 3,3 53,6 6,2
Baumarktsortimenti.e.S. 45 214,6 2.1
Teppiche 2,0 2,8 71,4
Mobel 4,8 158,8 3,0

Fachmarktagglomeration Mébel (zentrenrelevante Randsortimente, Einzelvorhaben)
Kernsortiment

Mébel 64,0 158,8 40,3
Teppiche 2,0 2,8 71,4
zentrenrelevante Randsortimente

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 29 31,2 9,1

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche, Kurzwa-

ren, Stoffe, Gardinen 3.2 16,8 19.0
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdnde 1,4 11,5 11,8
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuch- 3.1 36,3 8.4

ten

Elektrische Haushalts-GroBRgerate 1,2 22,7 5,3
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe/Sortiment einzelhandels- | Umsatz-Kauf-
relevante Kauf- | kraft-Verhaltnis
kraft (stationar)

Bezirk Pankow

in Mio. Euro in Mio. Euro _

Einzelhandelskonzentration und Fachmarktagglomeration Mobel (summarisch)

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 4,5 31,2 14,5
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 1,7 11,5 14,8
Eéiktrische Haushalts-Kleingerdte und Leuch- 5.1 36,3 14.0
Elektrische Haushalts-GroRgerate 2,9 22,7 12,7
Mobel 68,8 158,8 43,3

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse

Wie die Gegenlberstellung von zu erwartendem sortimentsspezifischem Umsatz der Vorhaben
sowie lokaler Kaufkraft im Bezirk Pankow zeigt, liegt das Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnis in zen-
trenrelevanten Sortimenten zwischen 2 und 26 % in den jeweils untersuchten Warengruppen.
In nicht zentrenrelevanten Sortimenten belduft sich das Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis auf 2 bis
71 % . Die ortliche, sortimentsspezifische Kaufkraft liegt damit deutlich tiber dem entsprechen-
den Umsatz des Vorhabens. Damit ist eine Kompatibilitdt mit Ziel 2.8 gegeben.

G211 Strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grolSfldchiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen werden,
dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugs-
raum gebunden werden.

GemaéB LEP HR sollen , grolflachige Einzelhandelsvorhaben nicht mehr als 25 Prozent der im je-
weils einschldgigen Bezugsraum vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft binden, um eine
vielfdltige Handelsstruktur zu sichern und regionale sortimentsspezifische Anbietermonopole zu
vermeiden. Damit sind betriebswirtschaftlich sinnvolle und zugleich raumvertragliche GréBen-
ordnungen von grofBflichigen Einzelvorhaben mdglich. Der Bezugsraum fiir die maximale Kauf-
kraftbindung ist der fiir jeden Zentralen Ort anzunehmende Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes, der die Versorgungsstruktur und Attraktivitdt eines Zentralen Ortes und seine liberge-
meindliche Versorgungsfunktion widerspiegelt."

Unter Berticksichtigung der Versorgungsbedeutung der Vorhabenstandorte Einzelhandelskon-
zentration (ggf. auch in Form eines Einkaufszentrums) im Hauptzentrum Pankow und des groRB-
flachigen Mobeleinzelhandels im Bereich der Fachmarktagglomeration Rangierbahnhof Pankow
ist der einschldgige Bezugsraum fiir die Vorhaben der Bezirk Pankow. Wie die Darstellung des
Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnisses nach Warengruppen fiir die Vorhaben zeigt (siehe dazu Tabelle
20), wird dieses in keinem Fall Gberschritten. Es ist somit davon auszugehen, dass mit einer
Kaufkraftabschdpfung von z. T. sehr deutlich unter 25 % eine Kompatibilitdt mit Grundsatz 2.11
gegeben ist.
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Z2.13 Einordnung grofBSfldchiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte

(1) GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ge-

mal Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Integrationsge-

bot).

(2) Grol8fléchige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemal8
Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die
vorhabenbezogene Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht iiber-
schreitet. GroB8fldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir die
Nahversorgung gemal3 Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch aulSerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche zuldssig.

Hierbei gilt es, die Vorhaben einzeln zu bewerten:

e Einzelhandelskonzentration (ggf. auch in Form eines Einkaufszentrums)
Fur die Einzelhandelskonzentration ist ein Angebotsschwerpunkt mit Sortimenten geplant,
diei.S.d. LEP HR als zentrenrelevant definiert werden. Der Vorhabenstandort befindet sich
als definierte Potenzialfliche gemaR bezirklichem Einzelhandels- und Zentrenkonzept inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Pankow. Damit ist das Vorhaben mit
dem Ziel 2.13 (1) kompatibel.

Karte 7: Hauptzentrum Pankow gemaR bezirklichem Einzelhandels- und Zentren-
konzept Pankow, 2016

@ Einzelhandel
O  Leerstand

@  Zentrenerginzende Funktionen

‘ Zentraler Versorgungsbereich 2016

Quelle: Stadt+Handel: Aktualisierung des Bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir den Bezirk Ber-
lin Pankow, 2016, S. 113
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e grofflichiger Mdbeleinzelhandel
Der Angebotsschwerpunkt des grolflaichigen Mdbeleinzelhandels liegt im Sortiment Mobel,
welches i.S.d. LEP HR als nicht zentrenrelevantes Sortiment definiert wird. Der Vorhaben-
standort befindet sich gemaR bezirklichem Einzelhandels- und Zentrenkonzept auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs, im Bereich der definierten Fachmarktagglomeration Ran-
gierbahnhof Pankow. Sofern pro Betrieb die zentrenrelevanten Randsortimente einen Anteil
von 10 % an der Gesamtverkaufsfldche nicht Gbersteigen, ist das Vorhaben kompatibel mit
diesem Ziel.
Demnach sind bei einer geplanten Gesamtverkaufsfliche des groBflachigen Mdbeleinzelhan-
dels von 45.000 m2 maximal 4.500 m2 Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
moglich.
(Beschrdankungen der Einzelsortimente kdnnen sich dariiber hinaus aufgrund der Ergebnisse
der Untersuchung zum Beeintrdchtigungsverbot ergeben.)

Z2.14 Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro8fldchiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerati-
onsverbot).

Bezogen auf das Vorhaben zur Ansiedlung von Mdbelmarkten im Bereich der Fachmarktagglo-
meration Rangierbahnhof Pankow handelt es sich um groBflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment (Mébel) gemal Sortimentsliste des LEP HR an einem Standort au-
Rerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Die Bildung einer Agglomeration i.S.V. Z 2.14 ist
damit nicht zu erwarten. Eine Kompatibilitdt mit diesem Ziel ist folglich gegeben.

Fazit

Unter Berticksichtigung der empfohlenen Reduzierung der warengruppenspezifischen Di-
mensionierung der Vorhaben (siehe dazu Kapitel 5.6) ist eine Vereinbarkeit mit den ein-
schldgigen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg gegeben.

6.2 Flachennutzungsplan Berlin

Die Anderung des Flichennutzungsplans von Berlin fiir die Nachnutzung des ehemaligen Ran-
gierbahnhofs Pankow (laufende Nummer 05/16) ist durch Bekanntmachung im Amtsblatt fiir
Berlin am 24.01.2025 in Kraft getreten. Das Verfahren wurde von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gefiihrt. Es ist nunmehr die notwendige Grundlage fiir
das Inkrafttreten des Bebauungsplans geschaffen worden, da sich dieser mit seinen Regelungsin-
halten aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ergeben muss. Der Flachennutzungs-
plan stellt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Fldche in seinen Grundzligen dar
(siehe dazu Karte 8).
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Quelle: FNP Berlin vom 01.07.1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025 (ABI. Nr. 7) einschlieB3-
lich aller wirksamen Anderungen und Berichtigungen bis Januar 2025

6.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren 2030)* ist ein vom Berliner Senat beschlosse-
nes gesamtstddtisches Planungsinstrument zur Sicherung und Entwicklung der Berliner Zentren.
Er enthdlt insbesondere Vor- und MaBgaben, die eine positive und zukunftsorientierte Entwick-
lung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Berlin gewahrleisten sollen.

Der StEP Zentren 2030 stellt sieben libergeordnete Ziele heraus:

1. Berlin als Metropole stdrken

2. Polyzentralitdt sichern und entwickeln

3. Funktionsmischung in den Zentren stdrken

4. Stddtebauliche Qualitdten in den Zentren stérken

5. Quantititen steuern, um Qualitdten zu steigern

6. Nahversorgung sichern

7. Grof8fldchige Einzelhandelseinrichtungen stadtvertriglich integrieren

Diese Ziele werden in zehn Leitlinien konkretisiert. Darliber hinaus geben fiinf Steuerungsgrund-
sdtze sowie ein libergeordneter Grundsatz des stadtentwicklungsplanerischen

*1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (2019): Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 - Lebendige

Zentren und wohnungsnahe Versorgung fiir die wachsende Stadt. Berlin.
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Beeintrachtigungsverbots Regeln flir Entscheidungen und MaRnahmen im Zusammenhang mit
der Einzelhandelssteuerung in Berlin vor. Diese werden im Rahmen der Stadtplanung in den Ber-
liner Bezirken befolgt und finden regelméaBig eine Beriicksichtigung und teilweise Konkretisie-
rung in den bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten. Folgende Steuerungsgrundsatze,
die einer spateren Abwagung unterliegen, sind fiir die Vorhaben relevant:

Grundsatz des stadtentwicklungsplanerischen Beeintrdchtigungsverbots

Kein Einzelhandelsvorhaben und keine Einzelhandelsplanung in Berlin darf sich stddtebaulich ne-
gativ auf bestehende und noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche oder auf die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung auswirken. Um solche Auswirkungen auszuschlie-
Ben, miissen geeljgnete Mallnahmen ergriffen werden. Einzelhandelsprojekte in Zentren sollten
zu deren Stdrkung beitragen. Daher gilt das Beeintrdchtigungsverbot auch bezogen auf das
Zentrum selbst, in dem die Einzelhandelseinrichtung geplant wird.

Im Rahmen der vorliegenden stadtebaulichen Wirkungsanalyse wird vor dem Hintergrund einer
stadtebaulichen Vertrdglichkeit der Vorhaben eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflache in
einzelnen Warengruppen empfohlen. Unter Beriicksichtigung der empfohlenen sortimentsspezi-
fischen Verkaufsflachenobergrenzen sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie der Versorgungsstrukturen in Berlin und auch im dartber
hinausgehenden Untersuchungsraum im Berliner Umland zu erwarten, so dass die Vorhaben mit
diesem Grundsatz kompatibel sind. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass potenzielle Auswir-
kungen durch die Planungen innerhalb des Hauptzentrums Pankow selbst besonders zu betrach-
ten sind. Im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird herausgestellt, dass das
Hauptzentrum Pankow aufgrund seines eher grundversorgungsrelevanten Angebotes, einem
ausbaufdhigen Branchenmix und einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsflaichenausstat-
tung die Funktion eines Hauptzentrums nur eingeschrankt wahrnimmt. Daneben bestehen funk-
tionale und stadtebauliche Schwéachen aufgrund des teilweise llickenhaften Einzelhandelsbesat-
zes und Entwicklungspotenzialen in Form von Frei- und Nachverdichtungsflachen. Auch der
StEP Zentren 2030 weist fiir das Hauptzentrum Pankow aus stadtebaulicher wie aus einzelhan-
delsrelevanter Sicht Handlungsbedarf Handlungsbedarf aus (vgl. dazu StEP Zentren 2030, Karte
6, S. 50). Diese Situation zeigt sich auch heute noch so. Ein Einzelhandelsvorhaben im Bereich
des Pankower Tors kdnnte zwar auf der einen Seite zur Starkung der Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums beitragen, auf der anderen Seite allerdings bei einer Uberdimensionierung die
bereits heute ablesbaren einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Schwéchen verschérfen
oder eine Schieflage zu Lasten bestehender Strukturen herbeifiihren. Entsprechend sollten vor
dem Hintergrund geplanter Entwicklungen am Pankower Tor ggf. auch MaBnahmen zur Stér-
kung der stddtebaulichen Qualitdt der librigen Strukturen (insbesondere im Bereich Breite
StraBe/Anger) ergriffen werden, um eine Attraktivitat fiir zentrenrelevante Nutzungen zu si-
chern und zu starken bzw. eine Aufwertung der Aufenthaltsqualitdt zu erlangen.

Steuerungsgrundsatz 1

GroB8fldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten — ohne nahversor-
gungsrelevante Sortimente — sind nur in zentralen Versorgungsbereichen stddtischer Zentren (ab
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der Ebene Ortsteilzentrum aufwdrts) méglich. Dabei muss die Grél3e des Vorhabens der Funk-
tion des zentralen Versorgungsbereichs angemessen sein. [...]

Steuerungsgrundsatz 1 betrifft die geplante Einzelhandelskonzentration (auch in Form eines Ein-
kaufszentrums) mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich zentrenrelevanter Sortimente ge-
maRB Sortimentsliste flir das Land Berlin (siehe dazu AV Zentren und Einzelhandel). Der Vorha-
benstandort befindet sich gemaR bezirklichem Einzelhandels- und Zentrenkonzept innerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs, der als Hauptzentrum eine Versorgungsfunktion fiir den ge-
samten Bezirk Pankow Ubernimmt. Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der
empfohlenen warengruppenspezifischen Verkaufsflichenreduzierungen ist das Vorhaben mit
dem Steuerungsgrundsatz 1 des StEP Zentren 2030 kompatibel.

Steuerungsgrundsatz 3

(a) GroB8fldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind nur
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vorzusehen. Dabei muss die maximale GréfSe des
Vorhabens der Funktion des zentralen Versorgungsbereichs angemessen sein (in einem Ortsteil-
zentrum sind das zum Beispiel héchstens 2.500 Quadratmeter je Betrieb).

Ein wesentlicher Anteil der geplanten Verkaufsfliche der Einzelhandelskonzentration (ggf. auch
in Form eines Einkaufszentrums) umfasst nahversorgungsrelevante Kernsortimentsanbieter. Der
Vorhabenstandort befindet sich gemaR bezirklichem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie
StEP Zentren 2030 innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, der als Hauptzentrum eine
Versorgungsfunktion fiir den gesamten Bezirk Pankow tbernimmt. Bei einer auf die stationdre
Kaufkraft bezogenen potenziellen Abschépfung durch das Vorhaben im Bezirk Pankow in der
Warengruppe Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren von 2 % und 5 % in der Waren-
gruppe Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische und orthopdadische Artikel ist von einer
der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums angemessenen Dimensionierung des Vorhabens
auszugehen. Vor diesem Hintergrund ist das Vorhaben mit dem Steuerungsgrundsatz 3 des StEP
Zentren 2030 kompatibel.

Steuerungsgrundsatz 4

Grof8fldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen in zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden, sofern das stidtebaulich und funktional vertrdg-
lich ist. Andernfalls besteht die Mdglichkeit, solche Vorhaben auf die definierten Fachmarktag-
&glomerationen und -standorte zu lenken. Zentrenrelevante Randsortimente mdissen mit dem
Kernsortiment sachlich zusammenhdngen. AulSerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind diese
Randsortimente auf zehn Prozent der vorhabenbezogenen Verkaufsfliche, héchstens jedoch
2.500 Quadratmeter Verkaufsfidche zu begrenzen.

Fir die avisierten Ansiedlung von Mobeleinzelhandel sind die Bestimmungen des Steuerungs-
grundsatzes 4 einschldgig. Der Vorhabenstandort ist gemaR StEP Zentren 2030 als Fachmarkt-
agglomeration definiert. Damit ist bezogen auf das Lagekriterium eine Kompatibilitdt mit dem
Steuerungsgrundsatz 4 gegeben.

Sofern die zentrenrelevanten Randsortimente pro Betrieb einen Anteil von 10 % an der
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Gesamtverkaufsfliche bzw. hochstens 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gbersteigen, ist das Vorha-
ben auch kompatibel mit dem Kriterium zur Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente des
Steuerungsgrundsatzes 4.

Unter Berlicksichtigung einer Gesamtverkaufsflache von 45.000 m2 wéren somit zentrenrele-
vante Randsortimente auf maximal 2.500 m2 Verkaufsfliche méglich.

Entgegen dieser, einer Abwdgung unterliegenden Vorgabe wird im Bebauungsplan zum Vorha-
ben die Festsetzung getroffen, dass zentrenrelevante Randsortimente innerhalb eines Einzelhan-
delsbetriebes insgesamt 10 % der Gesamtverkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes nicht Giber-
schreiten diirfen. Voraussetzung ist dabei, dass die ausgewiesenen sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflichenobergrenzen zudem eingehalten werden (vgl. dazu Kapitel 5.6: Beschrankungen
der Einzelsortimente aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung zum Beeintrachtigungsverbot).

Steuerungsgrundsatz 5

Zur Priifung stddtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung gelten einheitlich die nachfolgenden quantitativen und
qualitativen Mindestkriterien. Diese Kriterien kénnen durch bezirkliche Grundsdtze erganzt und
prézisiert werden.

Ab einer Umsatzumverteilung von fiinf Prozent gegentiber dem Bestand sind in jedem Fall die
mdglichen stidtebaulichen Auswirkungen konkret und das heil3t: auch qualitativ zu beschreiben,
denn bereits Umverteilungen von deutlich unter zehn Prozent der Umsdtze kénnen stédtebau-
lich relevante Folgen haben (siehe OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss 10 N 138.11 vom 27.
August 2014, fir Vorhaben nach § 34 BauGB auch: OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss 10 N
30.12 vom 31. Oktober 2074).

Neben den Auswirkungen auf den Ist-Zustand muss dabei auch beschrieben werden, wie sich
das Vorhaben auf die Erreichbarkeit stadtentwicklungsplanerischer Ziele auswirkt, die fdir be-
troffene zentrale Versorgungsbereiche undy/oder Nahversorgungsstandorte verfolgt werden.

Materielle Kriterien

o Entfernung des Vorhabens von zentralen Versorgungsbereichen und/oder Nahversorgungs-
standorten

o perspektivische Umsatzumverteilung gegenliber dem Bestand unter Berticksichtigung zu-
sdtzlicher Effekte aus Agglomerationen und Kumulationen

e mdgliche stidtebaulich-funktionale Vorschidigung eines zentralen Versorgungsbereichs
oder Nahversorgungsstandorts

e Betroffenheit vorhandener Magnetbetriebe (im eigenen oder einem benachbarten zentralen
Versorgungsbereich oder Nahversorgungsstandort)

e zusdtzliche Verkehrserzeugung

o Ubereinstimmung der Planung mit iibergeordneten Viorgaben insbesondere des Landesent-
wicklungsplans, des FNP, des StEP Zentren 2030, der einschidgigen Ausfihrungsvorschrif-
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ten, des StEP Wirtschaft 2030 und des bezirklichen Zentren- und Finzelhandelskonzepts
(Kompatibilititsprifung)

Steuerungsgrundsatz 5 definiert zwingende Anforderungen an stddtebauliche Wirkungsanaly-
sen. Diese wurden in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse fiir die zu prifenden Vorhaben
vollstidndig beachtet.

Fazit

Unter Beriicksichtigung der empfohlenen Reduzierung der warengruppenspezifischen Di-
mensionierung der Vorhaben (siehe dazu Kapitel 5.6) sowie einer Beschrankung der zen-
trenrelevanten Randsortimente im Sondergebiet ,, GroB3flaichiger Mobeleinzelhandel” auf
einen Anteil von 10 % an der Gesamtverkaufsflache ist eine weitreichende Vereinbarkeit
mit den einschlagigen Grundsatzen des StEP Zentren 2030 gegeben. Es ergibt sich ledig-
lich ein einziger Dissens zu den Vorgaben des StEP Zentren 2030, der darin besteht, dass
durch die Festsetzungen im Bebauungsplan eine Uberschreitung der vorgesehenen Ver-
kaufsflichenobergrenze von 2.500 m? fiir zentrenrelevante Randsortimente im Sonderge-
biet , GroBflachiger Mébeleinzelhandel” erméglicht wird.

Nachtrag zum Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (Stand 27.01.2026)

Die vorliegende , Stadtebauliche und landesplanerische Vertréglichkeitsanalyse fir eine Einzel-
handelskonzentration und eine Fachmarktagglomeration Mébel im Rahmen der Entwicklung des
ehemaligen Rangierbahnhofs Pankow" als aktualisierende und zusammenfiihrende Untersu-
chung bis dahin erstellter Wirkungsanalysen wurde im November 2025 vorgelegt. Am
13.01.2026 wurde seitens des Senats von Berlin die vierte Fortschreibung des Stadtentwick-
lungsplans Zentren (StEP Zentren 2040%) beschlossen. Damit wird die bisherige gesamtstadti-
sche Zielsetzung zur Sicherung und Entwicklung der Berliner Zentren fortgefiihrt. Die Schluss-
folgerungen im Rahmen der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertréaglichkeitsana-
lyse zur Kompatibilitat der Vorhaben mit den im StEP Zentren 2030 formulierten Zielen
und Grundsatzen haben weiterhin Gultigkeit, wenngleich der StEP Zentren 2040 gegeniiber
dem StEP Zentren 2030 im Zuge der Fortschreibung einige Verdnderungen bzw. Ergdnzungen
aufweist, die nachfolgend, mit Bezug zu Kapitel 6.3 der Vertraglichkeitsanalyse, kurz erldutert
werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des StEP Zentren wurden bei den libergeordneten Zielen vor
allem die Aspekte Resilienz, Zukunftsfahigkeit und Transformationsmanagement aufgenommen,
die zur Starkung der Metropole Berlin mit ihrer polyzentralen Struktur beitragen sollen. Weiter-
hin wichtig sind dariiber hinaus die Sicherung der wohnungsnahen Versorgung sowie die stadt-
und zentrenvertrédgliche Integration des grolflichigen Einzelhandels. Konkretisiert werden diese
Ziele in zehn Leitlinien.

42 siehe dazu: https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/stadtentwicklungsplaene/step-zentren-2040/;
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Im Hinblick auf die Umsetzung der Ziele und Leitlinien werden Steuerungsgrundsatze formu-
liert, die allen Bewertungen und Entscheidungen im Zusammenhang mit Einzelhandels- und
Zentrenentwicklungen zugrunde gelegt werden sollen und somit auch fiir die Einordnung der
Vorhaben heranzuziehen sind.

Der Grundsatz des stadtentwicklungsplanerischen Beeintrachtigungsverbotes hat weiterhin
Bestand. Er betont, dass sich ,Kein Einzelhandelsvorhaben und keine Einzelhandelsplanung in
Berlin [...] stadtebaulich negativ auf bestehende und noch zu entwickelnde zentrale Versor-
gungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung auswirken” darf. Das
Beeintrachtigungsverbot gilt fiir alle betroffenen Zentren und explizit auch flir das Zentrum
selbst, in dem eine Einzelhandelseinrichtung geplant wird. Es wird nun auch besonders darauf
hingewiesen, dass die Einordnung der Zentrenrelevanz von Sortimenten gemaRB der Berliner Sor-
timentsliste die Grundlage der Bewertung darstellt. Der Grundsatz wird im Sinne der Ausfiihrun-
gen in der Vertraglichkeitsanalyse (insbesondere Reduzierung der geplanten Verkaufsflache in
einzelnen Warengruppen) erfiillt.

Der Steuerungsgrundsatz 1 des StEP Zentren 2040 beinhaltet Regeln zum Umgang mit Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. In der aktuellen Fortschreibung des
StEP Zentren wurde der bisherige Steuerungsgrundsatz 2 fiir entsprechende kleinflachige Be-
triebe in den Steuerungsgrundsatz 1 integriert. Die Regelungen fiir den grolRflachigen Einzelhan-
del, die fur das Vorhaben Einzelhandelskonzentration relevant sind, bleiben unverandert. Somit
haben auch hier die Aussagen zur Kompatibilitdt der Vorhaben mit den Vorgaben des StEP Zen-
tren weiterhin Giiltigkeit.

Der im StEP Zentren 2040 neu formulierte Steuerungsgrundsatz 2 umfasst Regelungen fiir
grofflachige und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten. Bezogen auf das Vorhaben Einzelhandelskonzentration ist der Abschnitt (a) einschlédgig.
Die der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums angemessene Dimensionierung des Vorhabens
wurde nachgewiesen, so dass auch hier weiterhin von einer Kompatibilitdt mit dem StEP Zentren
auszugehen ist.

Der bisherige Steuerungsgrundsatz 4 wird im StEP Zentren 2040 durch den inhaltlich nicht ver-
dnderten Steuerungsgrundsatz 3 fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ersetzt. Fiir die avisierten Ansiedlung von Mébeleinzelhandel im Bereich der Fach-
marktagglomeration Rangierbahnhof Pankow gemaf StEP Zentren 2040, ist bezogen auf das
Lagekriterium eine Kompatibilitdt gegeben. Die Vorgaben zur Festsetzung der zentrenrelevanten
Randsortimente unterliegen der Abwagung. Im Bebauungsplanentwurf wird diesbeziiglich der
Anteils zentrenrelevanter Randsortimente pro Betrieb von maximal 10 % an der Gesamtver-
kaufsflache eingehalten, nicht aber die Obergrenze von 2.500 m2 Verkaufsflache. Fir Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Bereich der Einzelhandelskonzent-
ration wird durch die avisierte Lage im Hauptzentrum Pankow die Anforderung an die Lage er-
fillt. Eine stadtebauliche Vertrdglichkeit wurde fiir die angestrebte Dimensionierung der ent-
sprechenden Sortimente in der Untersuchung nachgewiesen.
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Steuerungsgrundsatz 4 gemaf StEP Zentren 2040 (unverdndert gegenlber der Fassung des
Steuerungsgrundsatzes 5 im StEP Zentren 2030) definiert zwingende Anforderungen an stadte-
bauliche Wirkungsanalysen. Diese wurden in der Vertréglichkeitsanalyse fiir die zu priifenden
Vorhaben vollstandig beachtet.

In der Zusammenschau hat das nachfolgende Fazit weiterhin Giiltigkeit:

Unter Beriicksichtigung der empfohlenen Reduzierung der warengruppenspezifischen Di-
mensionierung der Vorhaben (siehe dazu Kapitel 5.6) sowie einer Beschrankung der zen-
trenrelevanten Randsortimente im Sondergebiet , GroBflachiger Mobeleinzelhandel” auf
einen Anteil von 10 % an der Gesamtverkaufsflache ist eine weitreichende Vereinbarkeit
mit den einschlagigen Grundsatzen des StEP Zentren 2030 gegeben. Es ergibt sich ledig-
lich ein einziger Dissens zu den Vorgaben des StEP Zentren 2030, der darin besteht, dass
durch die Festsetzungen im Bebauungsplan eine Uberschreitung der vorgesehenen Ver-
kaufsflachenobergrenze von 2.500 m2 fiir zentrenrelevante Randsortimente im Sonderge-
biet ,, GroBflachiger Moébeleinzelhandel” erméglicht wird.

6.4 Ausfihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel
fir das Land Berlin

Zur Umsetzung des StEP Zentren 2030 stellen die , Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzel-
handel fir das Land Berlin" (AV Zentren und Einzelhandel)* ndhere Hinweise und Vorgaben zur
Verfligung. Folgende MaRgaben sind fiir die Vorhaben relevant:

3.4.3 — Vorhaben/Planungen in stddtischen Zentren und in Nahversorgungszentren

(1) Baugebiete fiir grol8fldchige oder fiir Agglomerationen mehrerer nicht grol3fldchiger Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen innerhalb der stddtischen
Zentren entwickelt werden. Nach MalSgabe der (ibergeordneten Steuerungsgrundsétze des StEP
Zentren 2030 kann eine Beschrdankung von Branchen und eine Begrenzung der Verkaufsfldche
in Abhédngigkeit von der jeweiligen Versorgungsfunktion des Zentrums und zum Schutz der Ver-
sorgungsfunktion umliegender Zentren geboten sein. Neue Einkaufszentren sollen mikrordum-
lich in den Haupt-Lauflagen der stidtischen Zentren angesiedelt werden. Zudem sind nahere
Anforderungen an die stddtebauliche Integration von Einkaufszentren gemdlS Kapitel 3.8 des
StEP Zentren 2030 zu berticksichtigen. [...]

(3) Nahversorgungseinrichtungen sind fiir die Versorgungsfunktion und Vitalitit von zentralen
Versorgungsbereichen in besonderem MalSe bedeutend. Daher sind sie primdr in zentralen Ver-
sorgungsbereichen anzusiedeln und zu erweitern. Um benachbarte zentrale Versorgungsberei-
che vor mehr als unwesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen zu schiitzen und um angemes-
sene Entwicklungspotenziale fiir benachbarte zentrale Versorgungsbereiche zu sichern, ist eine

*3 Landesverwaltungsamt Berlin (2020): Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV

Zentren und Einzelhandel). Amtsblatt fiir Berlin Nummer 3 vom 17. Januar 2020 (ABI. S. 254 bis 280)
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angemessene Relation zwischen der VerkaufsflichengrélBBe des Vorhabens beziehungsweise der
Planung und der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs herzustellen. Lebens-
mittelmérkte ab einer Verkaufsflache von 2.500 m? sind regelmaljg nur in Stadtteilzentren und
héherrangigen stddtischen Zentren anzusiedein. [...]

(5) Zusammen mit den bereits im zentralen Versorgungsbereich bestehenden Einzelhandelsein-
richtungen sollen neue Vorhaben beziehungsweise Planungen die Orientierungswerte zur FId-
chenausstattung gemdl3 Abbildung 3 des StEP Zentren 2030 nicht dberschreiten. In Abhdngig-
keit unter anderem von der Siedlungsstruktur, der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage und At-
traktivitdt von Wettbewerbsstandorten, der Hohe und Entwicklung der Kaufkraft im zu versor-
genden Gebiet sind im Einzelfall auch niedrigere oder héhere Fldchenausstattungen der Zentren
begriindbar.

Bei dem Vorhaben zur Entwicklung einer Einzelhandelskonzentration (ggf. auch in Form eines
Einkaufszentrums) mit Angebotsschwerpunkten in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten im Hauptzentrum Pankow handelt es sich um ein groBflachiges Vorhaben i.S.v.
§11(3) BauNVO. Entsprechende Baugebiete sind gemaB AV Zentren und Einzelhandel in stadti-
schen Zentren zu entwickeln. Dieses Kriterium ist im Planungsfall erfillt.

In Abhéngigkeit von der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums und zum Schutz der Versor-
gungsfunktion der Zentren sowie der Versorgungsstrukturen im Auswirkungsbereich des Vorha-
bens wird gutachterlicherseits eine Beschrankung von Branchen und eine Begrenzung der ent-
sprechenden Verkaufsflaichen als notwendig erachtet.

Derzeit liegen noch keine hinreichend konkreten Planungen zur Einzelhandelskonzentration vor,
um die stadtebauliche Integration des Vorhabens bewerten zu kénnen. Es ist jedoch darauf hin-
zuweisen, dass ein klassisches Einkaufszentrum aufgrund seiner introvertierten Gestaltung den
Anforderungen an die stadtebauliche Integration von Einkaufszentren gemaf Kapitel 3.8.1 des
StEP Zentren 2030 nur unzureichend gerecht werden wiirde. Neben einer angemessenen Di-
mensionierung und verkehrlichen Anbindung (insbesondere auch fuBliufig wie an den OPNV)
sollen neue Einkaufszentren in Berlin zum einen als Beitrag zum Stadtbild eine hochwertige in-
nere und duBere Gestaltung aufweisen und sich zum anderen nach aufRen &ffnen sowie zu einer
Belebung des jeweiligen Zentrums beitragen. Dies ist primdr durch den Typus eines ,offenen
Centers" zu erreichen. ,Dieser Center-Typ besteht aus mehreren einheitlich geplanten und be-
triebenen Gebduden, zwischen denen sich ein 6ffentlich nutzbares Wegenetz aufspannt. Solche
Center verbinden die betrieblichen Vorteile von Einkaufszentren mit den Merkmalen offener,
nutzungsgemischter und nutzungsflexibler Strukturen der européischen Stadt.” (vgl. dazu StEP
Zentren 2030, S. 60)

In Absatz 3 wird festgestellt, dass Nahversorgungseinrichtungen fir die Versorgungsfunktion
und Vitalitdt von zentralen Versorgungsbereichen in besonderem Mafe bedeutend sind. Auch
im Rahmen des Vorhabens ist ein nicht unerheblicher Anteil der Verkaufsflache fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente vorgesehen. Dabei wird es sich nach Angaben des Betreibers bei ei-
ner Gesamtverkaufsflache in der Warengruppe Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren von
bis zu 5.000 m2 und in der Warengruppe Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische und
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orthopddische Artikel von bis zu 1.600 m?2 nicht um einen groRRen Anbieter (z. B. SB-Warenhaus)
handeln, sondern um verschiedene sich qualitativ und funktional ergdnzende Anbieter (Lebens-
mittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Biomarkt, Drogeriemarkt, ggf. kleine Fachge-
schafte/Lebensmittelhandwerksbetriebe). In der geplanten Dimensionierung und Struktur kén-
nen sie einen Beitrag zur Vielfalt des Angebotes im Hauptzentrum Pankow leisten sowie dessen
Funktion sichern und starken, ohne sich negativ auf andere stadtische Zentren bzw. Versor-
gungsstrukturen im Einzugsgebiet des Vorhabens auszuwirken.

Das Hauptzentrum Pankow weist heute eine Gesamtverkaufsflache von rund 24.000 m? auf.
Damit ist es im Vergleich zu anderen Berliner Hauptzentren sowie auch im Hinblick auf die Ori-
entierungswerte zur Flaichenausstattung von 50.000 bis 100.000 m? gemal Abbildung 3 des
StEP Zentren 2030 deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt. Eine Umsetzung des Vorhabens
wirde eine Anndherung an den unteren Orientierungswert implizieren, wobei die Modifizierung
des Vorhabens aufgrund der Anforderungen an seine stadtebauliche Vertraglichkeit sowie die
Lage, die Versorgungsbedeutung (bzw. Kaufkraft im zu versorgenden Gebiet) und die Bezie-
hung zu Wettbewerbsstandorten grundsatzlich einen leicht unterdurchschnittlichen bzw. im Be-
reich des unteren Orientierungswerts angesiedelten Ausstattungswert begriinden.

Unter Beriicksichtigung der Empfehlungen zur Modifizierung und staddtebaulichen Gestal-
tung/Umsetzung des Vorhabens ist eine Kompatibilitat mit den einschlagigen MaBgaben
des Kapitels 3.4.3 der AV Zentren und Einzelhandel (2020) gegeben.

3.4.6 — Vorhaben/Planungen in Standorten fiir Fachmarkten

(1) Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (Fachmdrkte) sollen
primdr in den stddtischen Zentren sowie in den Fachmarktagglomerationen, die im Fachmarkt-
konzept des StEP Zentren 2030 ausgewiesenen werden, angesiedelt oder erweitert werden. [...]

(5) In Fachmarktagglomerationen, libergeordneten sowie bezirklichen Fachmarktstandorten sind
ausschlielSlich Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzuse-
hen. Zum Schutz sowie zur Wahrung weiterer Entwicklungschancen der stddtischen Zentren
Berlins sind zentrenrelevante Randsortimente in Fachmdrkten grundsétzlich auf maximal 10 %
der vorhabenbezogenen Verkaufsfldche (vergleiche LEP HR Ziel 2.13 (2)), hochstens jedoch
2.500 m? Verkaufsfldche zu begrenzen (siehe Steuerungsgrundsatz 4 des StEP Zentren 2030).

(6) Bei Planungen und Vorhaben in Fachmarktagglomerationen sowie in tibergeordneten Fach-
marktstandorten sind regelmafig die Auswirkungen gemdl8 § 11 Absatz 3 BauNVO zu untersu-
chen. Die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevidlkerung sowie die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sind vorrangig bezogen auf die zentrenrelevanten Randsortimente zu un-
tersuchen. Dies gilt auch fiir Erweiterungs- und Umnutzungsvorhaben. In der Auswirkungsun-
tersuchung sind etwaige Agglomerations- und Kumulationseffekte zu berticksichtigen. Die Er-
gebnisse der Auswirkungsuntersuchung sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu berdick-
sichtigen, gegebenentalls ist eine Modifikation der Planung (zum Beispiel Verringerung der Ge-
samt- undyoder Teilsortimentsverkaufsflidchen) vorzunehmen. Bei Planungen und Vorhaben in
bezirklichen Fachmarktstandorten, bei denen die zentrenrelevanten Randsortimente insgesamt
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eine Summe von 800 m? Gesamt-Verkaufsflache nicht tiberschreiten, kann im Einzelfall von ei-
ner Untersuchung der Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche geméal3 § 11 Absatz 3 BauNVO abgesehen werden.

Die Ansiedlung von groBflachigem Mobeleinzelhandel im Bereich der Fachmarktagglomeration
Rangierbahnhof Pankow ist kompatibel mit den MalRgaben gemaR Kapitel 3.4.6 der AV Zentren
und Einzelhandel in ihrer derzeit gliltigen Fassung (2020). Diesen im Weiteren entsprechend
wurde die vorliegende stadtebauliche Wirkungsanalyse durchgefiihrt, die Empfehlungen zur Re-
duzierung der geplanten Verkaufsflaichen einzelner zentrenrelevanter Randsortimente beinhal-
tet. Diesen folgend sowie eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente von maxi-
mal 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. héchstens 2.500 m2 Verkaufsflache einhaltend, be-
stlinde eine Kompatibilitdt der Vorhaben mit allen einschldgigen Anforderungen der AV Zentren
Einzelhandel.

Entgegen dieser, einer Abwdgung unterliegenden Vorgabe wird im Bebauungsplan zum Vorha-
ben die Festsetzung getroffen, dass zentrenrelevante Randsortimente innerhalb eines Einzelhan-
delsbetriebes insgesamt 10 % der Gesamtverkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes nicht Giber-
schreiten diirfen. Damit ergibt sich mit Blick auf die zuldssige Gesamtverkaufsfliche eine abso-
lute GréBenordnung von 4.500 m2 Verkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente. Vo-
raussetzung ist dabei, dass die ausgewiesenen sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergren-
zen eingehalten werden (vgl. dazu Kapitel 5.6: Beschrankungen der Einzelsortimente aufgrund
der Ergebnisse der Untersuchung zum Beeintrachtigungsverbot). Dieser Wert iberschreitet die
in der AV Zentren und Einzelhandel aufgefiihrte Obergrenze von 2.500 m2 Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente.

6.5 Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
den Bezirk Berlin Pankow 2016

Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Pankow (BEHK) definiert
Grundsatze zur Steuerung des Einzelhandels. Folgende sind fiir die zu untersuchenden Vorhaben
relevant:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel (auBer Nahversorgung)

o GroBfldchiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist nur innerhalb der
stddtischen Zentren (Ortsteil-, Stadltteil-, Hauptzentren und Zentrumsbereichskerne) zuzulas-
sen. [...]

Leitsatz | betrifft die geplante Einzelhandelskonzentration (ggf. auch in Form eines Einkaufszent-
rums) mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich zentrenrelevanter Sortimente (im Sinne der
Berliner Sortimentsliste). Der Vorhabenstandort befindet sich geméaR bezirklichem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, dem Hauptzentrum Pan-
kow. Vor diesem Hintergrund (und unter Berlcksichtigung der empfohlenen
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warengruppenspezifischen Verkaufsflichenreduzierungen) ist das Vorhaben mit dem Leitsatz 1
des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kompatibel.

Leitsatz II: Nahversorgungsrelevanter Einzelhande/

e Grof8fldchige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sind grundsétzlich nur innerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen.
[.7

Fur die geplante Einzelhandelskonzentration (ggf. auch in Form eines Einkaufszentrums) ist auch
Leitsatz Il relevant, da ein nicht unwesentlicher Anteil der Verkaufsflache auf nahversorgungsre-
levante Kernsortimentsanbieter entfallen soll. Der Vorhabenstandort befindet sich gemaR bezirk-
lichem Einzelhandels- und Zentrenkonzept innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, der
als Hauptzentrum eine Versorgungsfunktion fir den gesamten Bezirk Pankow ibernimmt. Vor
diesem Hintergrund ist das Vorhaben mit dem Leitsatz Il des bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes kompatibel.

Leitsatz Ill: Nicht - zentrenrelevanter Einzelhande/

o [...] Dariber hinaus ist eine Ansiedlung innerhalb der im StEP Zentren 3 ausgewiesenen
Fachmarktagglomerationen [...] vorzusehen, sofern diese zur Verdichtung des Standortnet-
zes einer verbrauchernahen Versorgung dienen und von diesen keine mehr als unwesentl;-
chen stidtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

e Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Fachmarktagglomerationen [...] sind zu-
dem die in der AV Einzelhandel 2014 (Ziffer 3.4.6), die im StEP Zentren 3 und im Fach-
marktkonzept Berlin 2013 enthaltenen MalSgaben zu berdicksichtigen. [...]

Fir die geplanten Ansiedlung von groRflichigem Mobeleinzelhandel sind die Bestimmungen des
Leitsatzes Ill einschldgig. Der Vorhabenstandort ist gemaR StEP Zentren 2030 als Fachmarktag-
glomeration definiert. In der vorliegenden Wirkungsanalyse wurde flir geplante zentrenrele-
vante Randsortimente nachgewiesen, dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die Versorgungsstrukturen unter Beriicksichtigung einer emp-
fohlenen Reduzierung einzelner warengruppenspezifischen Verkaufsflichen nicht zu erwarten
sind. Zudem ist seitens des Betreibers die Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente
auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache pro Betrieb beabsichtigt. Hinsichtlich der Priifku-
lisse der vorliegenden Untersuchung sind die Vorhaben kompatibel mit diesem Leitsatz.

Dartliber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Standort- und Steuerungsanforderungen (ge-
mal StEP Zentren 2030) bei Umsetzung einzuhalten sind, teilweise sind die entsprechenden
Voraussetzungen dazu noch zu schaffen. Mit der aktuellen, vom Senat beschlossenen Fassung
des StEP Zentren 2030 wurde zusétzlich ein Grundsatz zur Beschrankung zentrenrelevanter
Randsortimente eingeflihrt. Diese diirfen pro Betrieb nicht mehr als 2.500 m2 umfassen. Bei ei-
nem Anteil von 10 % bzw. 4.500 m2 bei einem Einzelhandelsbetrieb am Standort (Gesamtver-
kaufsflache 45.000 m2) ware diese Vorgabe nicht erfiillt.
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7 Fazit und gutachterliche Empfehlungen

Im Zuge der Entwicklung des Geldndes des ehemaligen Rangierbahnhofs Pankow, welches im
Jahr 2009 von der Krieger Handel SE (damals Krieger Grundstiick GmbH (KGG)) erworben
wurde, soll ein neues Stadtquartier entstehen. Dieses soll u. a. eine Einzelhandelskonzentration
(auch in Form eines Einkaufszentrums) sowie eine Fachmarktagglomeration Mobel enthalten. Im
Zuge lange andauernder Planungen und Abstimmungen wurden auch zur geplanten Einzelhan-
delsentwicklung verschiedene Konzepte und Gutachten erstellt, die in die eingeleitete Bauleit-
planung eingeflossen sind. Dazu hatte das Bezirksamt Pankow in seiner Sitzung am 10.03.2020
beschlossen, den Bebauungsplan 3-60 (, Pankower Tor") fiir das Geldnde des ehemaligen Ran-
gierbahnhofs Pankow aufzustellen. Das Erfordernis der Aktualisierung und Zusammenfiihrung
der verschiedenen Konzepte und Gutachten zur Einzelhandelsplanung ergab sich nach der férm-
lichen Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB, die im November/Dezember 2023 durchge-
fihrt wurde. Mit Beschluss des Bezirksamts Pankow vom 19.12.2023 wurde zudem der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 3-60 entlang der Prenzlauer Promenade sowie nérdlich der
Kleingartenanlage Feuchter Winkel Ost in die drei Bebauungspldne 3-60a , Pankower Tor",
3-60b , Pankower Tor - Bahnbetriebswerk Pankow" und 3-60c , Pankower Tor - Schule Heim-
dallstraBe” aufgeteilt. Die beiden Einzelhandelsvorhaben (und das geplante Stadtquartier) befin-
den sich seither im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 3-60a

. Pankower Tor". Die vorliegende Untersuchung hat den Uberarbeitungsbedarf aufgegriffen.
Dabei fand auf Grundlage aktualisierter Daten eine Zusammenfiihrung und Ergédnzung der In-
halte der unterschiedlichen Einzelhandelsgutachten unter Berticksichtigung des geplanten Sorti-
mentskonzepts des Vorhabentragers sowie der getroffenen textlichen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan statt.

Der Fokus der Betrachtungen liegt somit weiterhin auf der Fragestellung, ob durch das Vorha-
ben der Krieger Handel SE (Ansiedlung Einzelhandelskonzentration/Einkaufszentrum sowie
Fachmarktagglomeration M&bel mit entsprechenden zentrenrelevanten Randsortimenten) in der
geplanten Dimensionierung der Einzelhandelskonzentration von maximal 20.000 m?2 Verkaufs-
flache und der Fachmarktagglomeration Mobel von maximal 45.000 m2 Verkaufsfliche absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen (Verdnderungen der Kaufkraftstréme) ausgeldst werden, die ne-
gative Folgewirkungen im Sinne von stddtebaulichen oder auch versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen in den perspektivisch betroffenen Zentren bzw. Bezirken und Kommunen im Unter-
suchungsraum nach sich ziehen kénnten. Dazu wurden folgende Berechnungsschritte durchge-
fuhrt:

1. Betrachtung der Einzelvorhaben:

Sortimentsspezifische Modellrechnung zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die
Einzelhandelskonzentration in der geplanten GréBenordnung von maximal 20.000 m?2
Gesamtverkaufsflache.

Sortimentsspezifische Modellrechnung zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die
Fachmarktagglomeration Mdébel in der geplanten GréRenordnung von maximal
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45.000 m? Gesamtverkaufsflache unter Berlicksichtigung des nicht zentrenrelevanten
Kernsortiments sowie der zentrenrelevanten Randsortimente.

2. Summarische Betrachtung

zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten,
die sowohl fir die Einzelhandelskonzentration als auch als Randsortimente fiir die Fach-
marktagglomeration Mobel geplant werden.

Es wurden fir die Einzelhandelsbausteine unterschiedliche, sich teilweise tiberlappende Untersu-
chungsrdume berlicksichtigt, die sich insbesondere aufgrund der unterschiedlichen Ausstrah-
lungskréfte der geplanten Angebote (Warengruppen bzw. Sortimente), ihrer Distanzempfind-
lichkeit, Dimensionierung sowie der Erreichbarkeit der Standorte ergeben:

e Untersuchungsraum A:
Bezirk Pankow, aus dem Bezirk Mitte das Stadtteilzentrums BadstraBe;
Untersuchungsgegenstand: zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente — Einzelhan-
delskonzentration (SO 1);

e Untersuchungsraum B:
Bezirk Pankow, aus dem Bezirk Mitte das Stadtteilzentrum BadstraBe, Stadte und Gemein-
den im Umland: Bernau bei Berlin, Glienicke/Nordbahn, Mihlenbecker Land, Panketal und
Wandlitz;
Untersuchungsgegenstand: zentrenrelevante Sortimente — Einzelhandelskonzentration
(SO 1)

e Untersuchungsraum C:
Untersuchungsgegenstand: nicht zentrenrelevante Sortimente und zentrenrelevante Rand-
sortimente — Fachmarktagglomeration Mébel (SO 2);
Bezirk Pankow, weitere Berliner Bezirke: Friedrichshain-Kreuzberg, Lichtenberg (anteilig),
Marzahn-Hellersdorf (anteilig), Mitte und Reinickendorf (anteilig), Stadte und Gemeinden im
Umland: Bernau bei Berlin, Glienicke/Nordbahn, Muhlenbecker Land, Panketal und Wand-
litz

Stadtebauliche Integration der Vorhaben

Die Errichtung von Mdbeleinzelhandel im Bereich der Fachmarktagglomeration Rangierbahnhof
Pankow entspricht den libergeordneten Zielen und Grundsdtzen (insbesondere StEP Zentren
2030 sowie AV Zentren und Einzelhandel), soweit eine Beschrankung der zentrenrelevanten
Randsortimente (maximal 10 % bzw. 2.500 m?2 Verkaufsflache) eingehalten wird.

GemaR der raumordnerischen wie auch bezirklichen Ziele und Grundsatze sind Einzelhandelsent-
wicklungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in zentrale Versorgungsbereiche zu lenken. Die-
sen wird mit der geplanten Einzelhandelsansiedlung im Bereich der Einzelhandelskonzentration
an der Berliner Stralle im Hauptzentrum Pankow Folge geleistet. Mit Blick auf die Umsetzung
der Einzelhandelsbausteine ist besonders darauf hinzuweisen, dass ein (klassisches) Einkaufszent-
rum aufgrund seiner introvertierten Gestaltung den Anforderungen an die stddtebauliche
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Integration von Einkaufszentren gemaR Kapitel 3.8.1 des StEP Zentren 2030 nur unzureichend
gerecht werden wiirde. Neben einer angemessenen Dimensionierung und verkehrlichen Anbin-
dung (insbesondere auch fuBliufig wie an den OPNV) sollen neue Einkaufzentren in Berlin und
somit auch im Hauptzentrum Pankow zum einen als Beitrag zum Stadtbild eine hochwertige in-
nere und duBere Gestaltung aufweisen und sich zum anderen nach aufBen &ffnen sowie zu einer
Belebung des jeweiligen Zentrums beitragen. Dies ist primdr durch den Typus eines , offenen
Center"” zu erreichen. ,Dieser Center-Typ besteht aus mehreren einheitlich geplanten und be-
triebenen Gebduden, zwischen denen sich ein 6ffentlich nutzbares Wegenetz aufspannt. Solche
Center verbinden die betrieblichen Vorteile von Einkaufszentren mit den Merkmalen offener,
nutzungsgemischter und nutzungsflexibler Strukturen der europdischen Stadt.” (vgl. dazu StEP
Zentren 2030, S. 60)

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Einzelhandelsbausteine wur-
den unter Berlicksichtigung der vorgesehenen textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan diffe-
renziert fiir die Einzelhandelskonzentration (SO 1) und die Fachmarktagglomeration Mobel

(SO 2) sowie in den betroffenen Sortimenten in ihrer summarischen Wirkung untersucht.

Da fir die Einzelhandelsbausteine in der beabsichtigten Dimensionierung in einzelnen Waren-
gruppen/Sortimenten keine stddtebauliche Vertraglichkeit attestiert werden kann, werden im
Rahmen der vorliegenden Wirkungsanalyse — unter Beriicksichtigung der Vor- und MalRgaben
des LEP HR, des StEP Zentren 2030 sowie des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes — stadtebaulich vertragliche Verkaufsflichenobergrenzen fiir die Warengruppen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Sport- und Campingartikel, Fahr-
rader und Zubehor, Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten, Elektrische Haushalts-Grof-
gerdte, Neue Medien, Unterhaltungselektronik sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche,
Kurzwaren, Stoffe, Gardinen hergeleitet und Reduzierungen empfohlen. Aufgrund diese Ver-
kaufsflichenmodifizierung ergibt sich auf der einen Seite weiterhin ein flexibler Entwicklungs-
rahmen (Flachenpool) flir die Vorhabenbausteine (SO 1 und SO 2), auf der anderen Seite beste-
hen aber auch Einschrankungen:

Tabelle 21:  Stadtebaulich vertragliche Verkaufsflachen (in m2)

Warengruppe vertragliche
Verkaufsflache
in m?

Einzelhandelskonzentration (SO 1)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 5.000
Drogerie/Parflimerie, Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel 1.600
Papier/Blirobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften 800
Zentrenrelevante Sortimente

Zoo-/Heimtierbedarf 1.000
Blumen, Topfpflanzen (Indoor) 300

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe vertragliche
Verkaufsflache
in m?
Bekleidung 6.000
Schuhe/Lederwaren 1.000
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 560
Spielwaren, Musikinstrumente/Musikalien 500
Sportartikel, Camping 1.200
Fahrrader und Zubehor 2.450
Einrichtungszubehdr, Kunstgegenstande 200
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 200
Elektrische Haushalts-GroRgerate 400
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 1.600
Augenoptik 400
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne
Augenoptik) 200
Uhren, Schmuck 300
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Gartenbedarf 3.000
Baumarktsortiment i.e.S. 3.000
Mobel 3.000
Sport- und Freizeitboote (ohne Motorsportboote und Yachten) 3.000
Auto-/Motorradzubehor (auBerhalb von Autohdusern) 3.000
Fachmarktagglomeration Mébel (SO 2)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 1.500
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwédsche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 1.600
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 800
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 600
Elektrische Haushalts-GroRgerate 250
Bodenbeldge/Teppiche 2.000
Mobel 40.000
Summarische Betrachtung (SO 1 und SO 2)
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 1.600
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 1.000
Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten 650
Elektrische Haushalts-GroRgerdte 400
Mobel 43.000

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse

Die jeweiligen Sortimente innerhalb des Flachenpools fiir die Einzelhandelskonzentration sowie
fur die Fachmarktagglomeration Mobel sind nicht vollstdndig additiv, sondern teilweise
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substitutiv im Rahmen der definierten maximalen Gesamtverkaufsflichen von 20.000 m2 fiir die
Einzelhandelskonzentration (ggf. auch als Einkaufszentrum) und 45.000 m?2 fiir die Fachmarkt-
agglomeration Mébel zu verstehen.

Die Summe der als stadtebaulich vertrédglich einzustufenden Verkaufsflichen der nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Warengruppen/Sortimente fiir die Einzelhandelskon-
zentration (SO 1) belduft sich gemaR Modifizierung auf 23.710 m2 (Einzelfallbetrachtung). Der
Flexibilisierungsrahmen betragt mit Blick auf die maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache der
Einzelhandelskonzentration von 20.000 m2 rund 3.700 m2 bzw. 19 %. Die im Bebauungsplan
vorgesehene Zulassigkeit von nicht zentrenrelevanten Sortimenten mit Verkaufsflichen von ma-
ximal 3.000 m2 pro Sortiment (beispielsweise Gartenbedarf oder Baumarktsortiment i.e.S.) er-
weitert diesen Flexibilisierungsrahmen zusatzlich deutlich. Die stddtebaulich vertréglichen, sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflaichen erméglichen die Ansiedlung eines attraktiven, zentrentypi-
schen Angebotes, welches u.a. einen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt, einen Drogerie-
markt, Bekleidungsmarkte und Schuhgeschéfte, einen Elektronikfachmarkt und auch einen
Sportfachmarkt umfassen kénnte. Firr die Fachmarktagglomeration Mobel (SO 2) war bei dem
nicht zentrenrelevanten Kernsortiment keine Modifizierung notwendig. Die Summe der als stad-
tebaulich vertraglich eingestuften sortimentsspezifischen Verkaufsfliche belduft sich auf insge-
samt 42.000 m2 (40.000 m? Verkaufsfliche Mébel und 2.000 m2 Bodenbeldge/Teppiche). Fir
das zentrenrelevante Randsortiment ergaben sich in der Einzelfallbetrachtung fir die Fachmarkt-
agglomeration Moébel Modifizierungen um insgesamt 2.500 m? Verkaufsflache, das bedeutet,
dass von den geplanten 7.250 m2 Verkaufsflaiche 4.750 m2 als stadtebaulich vertraglich einge-
stuft werden kénnen.

Im Rahmen der summarischen Betrachtung jener Sortimente, die sowohl im Bereich der Einzel-
handelskonzentration als auch der Fachmarktagglomeration Mdbel geplant sind, ergeben sich
bei Realisierung beider Vorhaben zusétzliche Modifizierungen. Die ermittelten maximalen Ver-
kaufsflachen sind auf die beiden Standorte aufzuteilen.

Hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente ist herauszustellen, dass gemaB LEP HR ins-
gesamt bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache zuldssig sind. Die Summe der stadtebaulich ver-
traglichen Sortimente Uberschreitet die landesplanerische Vorgabe flr zentrenrelevante Rand-
sortimente von 10 % der Gesamtverkaufsfliche sowie darliber hinaus auch die maximale Ober-
grenze von 2.500 m2 gemaR StEP Zentren 2030. Davon leitet sich eine entsprechende Flexibili-
tat abhangig von der Héhe der vorhabenbezogenen Beschrankung der Verkaufsflache der zen-
trenrelevanten Randsortimente ab.

Fir den Einzelhandelsbestand bzw. die Funktion des Hauptzentrums Pankow ist, nicht zuletzt
aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Vorhabenstandorten, eine deutliche Betroffenheit
mehrerer Sortimente und daraus resultierender Summenwirkungen zu erwarten. Grundsatzlich
kdnnen Verdnderungen der bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Hauptzentrum Pankow
und das Entstehen von Leerstdnden nicht ausgeschlossen werden, wenngleich das Hauptzent-
rum Pankow insgesamt eine quantitative Starkung erfahren wird. Betroffen waren vor allem das
bestehende Einkaufszentrum Rathaus-Center Pankow, aber auch einzelne Betriebe auBerhalb
des Centers in der Breiten StraBe, Berliner Stralle sowie FlorastraBe. Eine Schwéachung der Viel-
falt des Angebotes sowie abnehmende Passantenfrequenzen kénnen negative Auswirkungen
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auf die bestehenden stddtebaulichen Strukturen nach sich ziehen, wenngleich unter rein funktio-
nalen Gesichtspunkten festzuhalten ist, dass das Hauptzentrum Pankow insgesamt mit Umset-
zung der Vorhaben eine Starkung erfahren wird. Mit den Entwicklungen in der Breiten StraBe
(Ansiedlung Biosupermarkt Bio-Company, IKEA Planungsstudio oder das Vorhaben auf dem
ehemaligen Kaufhallengrundstiick**) sowie in der Berliner StraBe (Bau eines Pflegezentrums) sind
bereits funktionsstarkende MaBnahmen im Kontext der bestehenden Strukturen geplant bzw.
(teilweise) umgesetzt worden. Auch ist in diesem Zusammenhang auf den auf dem Anger in der
Breiten StraBe etablierten Wochenmarkt hinzuweisen. Er findet vier Mal wéchentlich (dienstags,
mittwochs, freitags und samstags) statt und bietet u.a. ein Angebot von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln (insbesondere Eier, Fisch, Wurst, Honig) sowie Textilien, Taschen und Kiichenutensi-
lien. Der Wochenmarkt sollte daher in seiner Funktion als (Handels-)Treffpunkt und Frequenzer-
zeuger gesichert und gestarkt werden. Dariiber hinaus kénnen geeignete qualitative Mafinah-
men (z.B. Aufwertung Gestaltung und Aufenthaltsqualitat Breite StraBe/Anger, Geschéftsstra-
Renmanagement) zur Sicherung und Starkung des Hauptzentrums in seiner Gesamtheit beitra-
gen und zudem einer strukturellen Schieflage entgegenwirken. Diese sollten seitens des Bezirks
im Vorfeld der Umsetzung der geplanten Einzelhandelsvorhaben, z. B. in Form eines MafBnah-
menkataloges oder integrierten Handlungskonzeptes definiert werden. Dabei sollte eine Einlei-
tung der (oder zumindest wesentlicher) MaBnahmen moglichst friihzeitig stattfinden, so dass
diese noch vor bzw. spatestens mit der Er6ffnung der Einzelhandelsnutzungen am westlichen
Pol (Einzelhandelskonzentration) greifen kénnen, um entsprechende Friktionen so gering wie
moglich zu halten. SchlieBlich ist vor allem auch die Finanzierung der MaBnahmen zu kldren. So
ist beispielsweise zu priifen, ob Férderprogramme (wie beispielsweise das Berliner Platzepro-
gramm oder Aktive Zentren) in Anspruch genommen werden kdnnen. Das Berliner Platzepro-
gramm ist ein Instrument zur Férderung baukultureller Qualitat im 6ffentlichen Raum, mit dem
der Senat MalRnahmen der Bezirke unterstltzt. Nach einer im Planungsprozess moglichst friih-
zeitigen Beantragung bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wird
gemeinsam mit dem Bezirk ein Planungsprozess vereinbart. Ein moglicher Platzbereich, der auf-
gewertet werden konnte, befindet sich an der Ecke Breite StraBe/Berliner Stralle, wo 1970 der
Tropfelbrunnen , Kletternde Kinder” von Prof. Gerhard Thieme erschaffen wurde.

Darlber hinaus ist bei der Weiterentwicklung des Hauptzentrums Pankow neben der 6ffentli-
chen Hand aber auch ein aktives Mitwirken weiterer Akteure, wie Grundstiickseigentiimerinnen
und Grundstlickseigentlimer sowie Betreiber, unabdingbar. Dies ist grundsatzlich bereits vor
dem Hintergrund des Strukturwandels des Einzelhandels und insbesondere rlickgéngiger Ver-
kaufsflachen insbesondere in den stddtischen Zentren notwendig und eben insbesondere auch
mit Blick auf die Verdnderungen im Zentrum, die sich durch die Ansiedlung von Einzelhandel am
Pankower Tor ergeben, sinnvoll. Im Sinne einer Sicherung und vor allem Starkung der Versor-
gungsfunktion des Hauptzentrums Pankow in seiner Gesamtheit muss es darum gehen, eine der
Zentrenfunktion angemessene Multifunktionalitat weiterzuentwickeln. Das bedeutet, dass frei-
werdende Einzelhandelsflaichen auch durch verschiedene Dienstleistungen, wie beispielsweise

* Das Vorhaben auf dem ehemaligen Kaufhallengrundstiick in der Breiten StraBe stellt eine wichtige Entwicklung

innerhalb des Hauptzentrums Pankow dar. Eine Konkretisierung findet derzeit im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens statt (B-Plan 3-35, geplante Offenlage Dezember 2025). Nach der im Jahr 2026 vorgesehenen Festsetzung
des Bebauungsplanes ist eine Umsetzung geplant.
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Gesundheitseinrichtungen und gastronomische Angebote nachgenutzt werden sollten. An ge-
eigneten Standorten ist zudem, insbesondere in den Obergeschossen auch die Option von
Wohnnutzung in Erwdgung zu ziehen.

Hinweise zu bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Die Fixierung der stadtebaulich vertraglichen Sortimente und Verkaufsflachen ist im Rahmen des
Entwurfs des entsprechenden Bebauungsplanes Nr. 3-60a ,, Pankower Tor" (Stand 21.11.2025)
bereits vorgesehen. Darin ist fiir die Einzelhandelskonzentration ein Sondergebiet SO 1 mit der
Zweckbestimmung , Wohn- und Biiroquartier mit groflichigem Einzelhandel” ausgewiesen
und fiir die Fachmarktagglomeration Mébel ein Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung

. GrofRflichiger Mdbeleinzelhandel” Die Festsetzung der Sortimente nimmt Bezug auf die Berli-
ner Sortimentsliste gemdR AV Zentren und Einzelhandel. Diese beriicksichtigt mit der Beziffe-
rung der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente die Gruppen/Klassen der

. Klassifikation der Wirtschaftszweige" des Statistischen Bundesamtes (2003). Nachfolgend wer-
den die im Rahmen der Wirkungsanalyse als stadtebaulich vertraglich ermittelten Sortimente
und Verkaufsflichenobergrenzen fiir die Standorte Einzelhandelskonzentration und Fachmarkt-
agglomeration Mobel aufgefiihrt. Dabei handelt es sich nicht um einen Vorschlag fiir textliche
Festsetzungen, sondern es werden - ohne einen Bezug zu méglichen Betriebstypen - zusam-
mengefasst die Sortimente mit den entsprechenden VerkaufsflichengréfRen aufgefiihrt, die auf
Grundlage der stadtebaulichen Wirkungsanalyse zu begrenzen sind, um eine stadtebauliche Ver-
traglichkeit der Vorhaben zu gewahrleisten.

Fir den Bereich der Einzelhandelskonzentration ist nach dem jetzigen Kenntnisstand zu einzel-
handelsrelevanten Nutzungen im Sondergebiet SO 1 eine Gesamtverkaufsflaiche von 20.000 m?2
festzusetzen. Darin sind folgende sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenzen zu beriick-
sichtigen:

Tabelle 22: Verkaufsflichenobergrenzen Einzelhandelskonzentration SO 1

Warengruppe/ Sortimentsgruppe Verkaufsflachen-
Sortiment gem. Berliner Liste obergrenze

Einzelhandels-
konzentration SO 1

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel,
Getranke und Tabak-
waren

Nahrungsmittel, Getrdnke und Ta-

bakwaren 52.11/52.2 5.000

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

45 WZ-Nr.: Gruppen/Klassen gemaR Klassifikation der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt 2003, verwendet

in: AV Zentren und Einzelhandel (2020) bzw. Handbuch Einzelhandelserhebung Berlin (2013)
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Warengruppe/ Verkaufsflachen-

Sortiment

Sortimentsgruppe
gem. Berliner Liste

Einzelhandels-
konzentration SO 1

freiverkdufliche pharmazeutische 5231
Artikel (Apotheke) '
Drogerie/Parfiimerie, | medizinische und orthopédische 5232
Apotheken, medizini- | Artikel (einschlieRlich Horgeréte) ' 1.600
sche und orthopddi- | Drogeriewaren, Kosmetik/Parfii- '
sche Artikel merie 52.33
(inkl. Wasch-/Putz- und Reini- aus 52.49.9
gungsmittel)*
Papier/Burobedarf/ Blicher, Zeitungen, Zeitschriften
Schreib Biich 52.47
Zc.trel war;n,.t uhc _fr' Papier/Blrobedarf/Schreibwaren 800
tel ungen/Zeitschrif- | 5\ dieser Unterklasse: Organisa- | aus 52.49.9
en tionsmittel fur Blirozwecke
Zentrenrelevante Sortimente
- Zoo-/Heimtierbedarf
Zoo-/Heimtierbedarf (inkl. lebende Tiere)* 52.49.2 1.000
Blumen/Topfpflanzen | Blumen/Topfpflanzen (Indoor),
(Indoor) (inkl. Blumentdpfe)* aus 52.49.1 300
Bekleidung Bekleidung 52.42 6.000
Schuhe/Lederwaren Schuhe/Lederwaren 52.43 1.000
(Hiazs/}lf:)l:;gg:;]kera- Haushaltswaren, 52.44.3 5602
mik Glas/Porzellan/Keramik 52.44.4
Spielwaren, Musikin- Spielwaren 52.48.6 500
strumente/Musikalien Musikinstrumente/Musikalien 52.49.3
Fahrrdder und Zubehor 52.49.7 2.450
. . Sport- und Campingartikel (ohne
Sportartikel, Fahrrader,| camoingmobel, Sport- und Frei- | 52.49.8
Camping zeitboote) 1.200
Handelswaffe?, Munition, Jagd- aus 52.49 9
und Angelgerédte
Holz-, Kork-, Flecht- und Korb- 52 44.6
waren
Einrichtungszubehor, 200°
Kunstgegenstdnde Kunstgegenstdnde, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse Briefmar-| 52.48.2
ken, Miinzen
Elektrische Haushalts- | | o\ \chten 52 449
gerdte, Leuchten 200°¢
Elektrische Haushalts-Kleingerdte | aus: 52.45.1
Elektrische Haushalts-GroRgerate | aus: 52.45.1 2001

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe/ Sortimentsgruppe Verkaufsflachen-
Sortiment gem. Berliner Liste obergrenze

Einzelhandels-
konzentration SO 1

Unterhaltungselektronik, Ton- 52 452
Neue Medien, Unter- | und Bildtrdger T 1.600
haltungselektronik Telekommunikationsendgeréte, 52.49.5 '
PC und Zubehor, Software 52.49.6
Augenoptik 52.49.3 400
Foto, Optik Foto- und optische Erzeugnisse
. 52.49.4 500
(ohne Augenoptik)
Uhren, Schmuck Uhren/Edelmetallwaren/Schmuck | 52.48.5 300
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Gartenbedarf Gartenbedarf 52.49.1% 3.000
aus 52.44.3°
Baumarktsortimenti.e.S.:
Eisen-, Metall- und Kunststoffwa- | 52.46.1
rena.n.g.
Anstrichmittel 52.46.2
Bau- und Heimwerkerbedarf (aus-| 52.46.3
. genommen Campingartikel und
:Ba;u;n arktsortiment Fahrradzubehor) 3.000
T aus dieser Unterklasse: elektro- aus 52.45.1
technische Erzeugnisse
aus dieser Unterklasse: Brenn- aus 52.49.9
stoffe, darunter Kohle, Briketts, aus 52.49.0
Brennholz (in Verkaufsrdumen)
Tapeten, Bodenbeldge® aus 52.48.1
Wohnmobel 52.44.1
Mobel Bliromobel aus 52.49.9 3.000
Gartenmobel aus 52.44.3
Sport- und Freizeitboote (ohne
Sonstige nicht zentren-| Motorsportboote und Yachten) aus 52.49.8 3.000
relevante Sortimente Auto- und Motorradzubehor 50.30.3 3.000
(auBerhalb von Autohdusern) aus 50.40.3 '
Hinweise:

a Unter Berticksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertragliche Verkaufsflache
fur die Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik von 1.600 m? aufgezeigt. Diese ist auf die
Vorhabenstandorte aufzuteilen.

b Unter Berticksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertragliche Verkaufsflache
fur die Warengruppe Einrichtungszubehér, Kunstgegenstidnde von 1.000 m2 aufgezeigt. Diese ist auf die
Vorhabenstandorte aufzuteilen.

¢ Unter Berlicksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertragliche Verkaufsflache
fuir das Sortiment Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten von 650 m2 aufgezeigt. Diese ist auf die
Vorhabenstandorte aufzuteilen.

d Unter Berticksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertrdgliche Verkaufsflache
fur das Sortiment Elektrische Haushalts-GroRgerdte von 400 m2 aufgezeigt. Diese ist auf die Vorhabenstand-
orte aufzuteilen.

*Erlduterung erganzt

" Haus-/Bett-/Tischwische; 2 Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware Stoffe; 3 Heimtextilien
(u.a. Gardinen und Dekostoffe); * Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und Blumen-
tépfe (in Verkaufsrdumen); ° aus dieser Unterklasse: Bedarfsartikel fiir den Garten, Mébel und Grillgerate fir den
Garten; ¢ ausgenommen Teppiche

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Fur den Bereich der Fachmarktagglomeration Mdbel ware nach dem jetzigen Kenntnisstand zu
einzelhandelsrelevanten Nutzungen ein Sondergebiet mit einer Gesamtverkaufsflache von
45.000 m? festzusetzen. Unter Berlicksichtigung der AV Zentren und Einzelhandel sollen zen-
trenrelevante Randsortimente mit dem Kernsortiment sachlich zusammenhéangen. Die zentrenre-
levanten Randsortimente diirfen dabei einen Anteil an der vorhabenbezogenen Verkaufsfliche
von 10 %, hochstens jedoch 2.500 m2 nicht Gberschreiten. Fir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente sind folgende Obergrenzen zu beriicksichtigen.

Tabelle 23: Verkaufsflichenobergrenzen Fachmarktagglomeration Mébel SO 2

Warengruppe/ Sortimentsgruppe Verkaufsflachen-
Sortiment gem. Berliner Liste obergrenzen

Fachmarktagglomeration
Mobel SO 2

n m?

Zentrenrelevante Sortimente

(H];zj};i:;gg:;kera- Haushaltswaren, 52.44.3 10402
mik Glas/Porzellan/Keramik 52.44.4 '
Bettwaren, Haus-/ Bettwaren aus 52.41.1
iett'/ T'SCh"‘;?[Si?e' Haus-/Bett-/Tischwasche, aus 52.41.1 1.600
G“rfj‘_’vare”' otte, Kurzwaren, Stoffe, 52.41.2?
ardinen Gardinen 52.44.73
Holz-, Kork-, Flecht- und Korb- 52 446
waren
Einrichtungszubehor, 800"
Kunstgegenstdnde Kunstgegenstande, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse Briefmar-| 52.48.2
ken, Miinzen
Leuchten 52.44.2
Elektrische Haushalts- 650°
. Elektrische Haushalts-Kleingerdte | aus: 52.45.1
geréte, Leuchten
Elektrische Haushalts-GroRgerate | aus: 52.45.1 2001
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Teppiche/Bodenbeldge| Teppiche, Bodenbeldge 52.48.1 2.000
Wohnmobel 52.44.1
Mobel Blromobel aus 52.49.9 40.000
Gartenmobel aus 52.44.3

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

46 \WZ-Nr.: Gruppen/Klassen gemaR Klassifikation der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt 2003, verwendet

in: AV Zentren und Einzelhandel (2020) bzw. Handbuch Einzelhandelserhebung Berlin (2013)
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Hinweise:

a Unter Berticksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertragliche Verkaufsflache
fur die Warengruppe Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik von 1.600 m? aufgezeigt. Diese ist auf die
Vorhabenstandorte aufzuteilen.

b Unter Beriicksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stddtebaulich vertragliche Verkaufsflache
fur die Warengruppe Einrichtungszubehér, Kunstgegenstiande von 1.000 m2 aufgezeigt. Diese ist auf die
Vorhabenstandorte aufzuteilen.

¢ Unter Berlicksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertragliche Verkaufsflache
fiir das Sortiment Elektrische Haushalts-Kleingerdte und Leuchten von 650 m?2 aufgezeigt. Diese ist auf die
Vorhabenstandorte aufzuteilen.

d Unter Beriicksichtigung der summarischen Betrachtung wurde eine stadtebaulich vertrdgliche Verkaufsflache
fur das Sortiment Elektrische Haushalts-GroRgerdte von 400 m2 aufgezeigt. Diese ist auf die Vorhabenstand-
orte aufzuteilen.

*Erlduterung erganzt

" Haus-/Bett-/Tischwische; 2 Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware Stoffe; > Heimtextilien
(u.a. Gardinen und Dekostoffe); * Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und Blumen-
topfe (in Verkaufsrdumen); ° aus dieser Unterklasse: Bedarfsartikel fir den Garten, Mébel und Grillgerate fir den
Garten; ¢ ausgenommen Teppiche

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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ca. circa
d.h. das heiBt
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FNP Flachennutzungsplan
GPK Glas/Porzellan/Keramik
gem. gemal
grds. grundsétzlich
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i.S.v. im Sinne von
inkl. inklusive
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km Kilometer
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Mio. Million
NVZ Nahversorgungszentrum
OPNV offentlicher Personennahverkehr
o7z Ortsteilzentrum
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PBS Papier/Blicher/Schreibwaren
Pkt. Punkt
rd. rund
s.0. siehe oben
SO Gebietsausweisung gem. BauNVO, Sondergebiet
STZ Stadtteilzentrum
u.a. unter anderem
u. A, und Ahnliches
vgl. vergleiche
VKF Verkaufsflache
v.a. vor allem
z.B. zum Beispiel
z.T. zum Teil
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Anhang

Anhang 1: Exkurs — Die 10 % -Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu groB-
flachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zumut-
baren Kaufkraftabzuges auf der sogenannten ,,10 % -Marke"#’. Dabei wird vermutet, dass eine
von EinzelhandelsgroRvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standorten erzeugte
Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels
keine negativen stddtebaulichen Auswirkungeni.S.v. § 11 (3) BauNVO erwirkt. Folglich sind die
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches ledig-
lich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stddtebaulicher Art.

So begriiRenswert der Riickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch operatio-
nalisierbare MessgroRe sein mag, so kritisch ist

e die fachwissenschaftliche Herleitung der ,10 % -Marke" und

e die per se erfolgte Anwendung der ,, 10 % -Marke", ohne angemessen die raumordnerischen
und stadtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu bericksichtigen und in die Bewertung
einzustellen

Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie-
und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg erstellten Langzeitstudie®: Innerhalb der Jahre 1992 bis 1996 sind acht un-
terschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m2 Verkaufsflache bis hin zum
Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2 Verkaufsfliche auf ihre raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen untersucht worden. Aus den gesammelten Ergebnissen wurde eine Quer-
schnittsauswertung vorgenommen, als deren Resultat ein , Wirkungsgeflige bei der Ansiedlung
eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu , Grenzwerten der Umsatzum-
verteilung bei groflichigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde" erstellt
wurde®.

Fur innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stadtebauliche Folgen zwi-
schen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu angemerkt,

47 vgl. z. B.: Schmitz, Holger/Federwisch, Christof (2005): Einzelhandel und Planungsrecht. Berlin, Rz. 361- 365,

auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger (1999): Factory Outlet Center in der Rechtsprechung
— Der Kaufkraftabzug als MalBstab fir eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR
10/99, S. 1100-1113; OVG Miinster (zu CentrO Oberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D
145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

vgl. GMA (1997): Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Férderung des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg. Ludwigsburg, S. 41

vgl. GMA (1997): A.a.O., Ludwigsburg, S. 34 und 36

48
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dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu verifizieren sind, also nicht ohne weiteres
pauschal zu Gbertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die , 10 % -Marke" oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer erhebliche
stadtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal anwendbar. Viel-
mehr ist fir die von EinzelhandelsgroBvorhaben potenziell ausgehenden Implikationen nach den
. Worst-Case-Féllen” zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von 10 % Umsatzumver-
teilung zu Lasten einer Innenstadt/eines Stadtkerns negative stadtebauliche Auswirkungen er-
folgen konnen.”

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von tber 10 % —
wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler Versor-
gungsbereich) keine gravierenden Folgen fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen resultie-
ren — stadtebaulich vertréglich sein kénnen. In der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die
Frage des ,Umschlagens” von Umsatzumverteilungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stad-
tebaulich negative (strukturelle) Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die
Bandbreite der Werte reicht von 10 %°’, (iber 10 % bis 20 %°>? bis hin zu etwa 30 % *.

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaftlich ange-
spannten Lage im Einzelhandel ist die 10 % -Schwelle kritisch zu sehen. So kénnen angesichts
der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch schon deutlich geringere Um-
satzumverteilungen gravierende Folgen fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen besitzen.>*

Somit ist die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger Vorhaben immer auch aus den indivi-
duellen, lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirtschaftli-
chen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miissen ebenfalls Gegen-
stand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht zuletzt auf die — vom Bun-
desverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-Urteile des OVG Miinster™ zuriick.
Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass

o der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

o die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellationen gel-
ten kann und mit welcher MaBgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raum-
ordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu berlcksichtigen ist.

% vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

21 vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Miinster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = BRS
64 Nr. 33

>2 vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 - 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Miinchen, BayVBI 2001, 175 =
BRS 63 Nr. 62.

3 vgl. OVG Weimar, Urteil vom 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

54 vgl. z. B. Acocella, D.; First, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff

» vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , CentrO-Urteil
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Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitat der
Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumut-
barkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftab-
fluss in die Abwdgung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten, denn , Uber-
schritten ist die stddtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirt-
schaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht".>®

56
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Anhang 2: Detaillierte Eckdaten zu relevanten Angebotsstandorten und
Umsatzumverteilungen (modifiziertes Vorhaben, Hauptun-
tersuchung)
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Tabelle 24: Verkaufsflichen an den relevanten Angebotsstandorten im Untersu-
chungsraum A nach Warengruppen
Drogerie/Parfii-

Nahrungsmittel, merie, Apotheken, PBS, Biicher,
Standort Getrdnke und |medizinische und| Zeitungen/

Tabakwaren orthopadische Zeitschriften
Artikel

in m? (gerundete Werte)

Berlin Pankow - zentrale Versorgungsbereiche

HZ Pankow 8.300 3.250 1.150
STZ Berliner Allee 4.400 1.150 600
STZ Greifswalder Strale Nord 5.600 1.650 400
STZ Schonhauser Allee 9.600 3.200 1.700
STZ Buch 4.100 1.750 300
OTZ Franzosisch Buchholz 3.750 700 <100
OTZ Karow 2.400 350 100
OTZ Prenzlauer Allee 4.050 750 300
NVZ Greifswalder Strafe Siid 2.800 550 250
NVZ Heinersdorf 7.400 800 250
NVZ Neumannstrafe 2.400 850 350
NVZ Niederschénhausen 4.050 750 150
NVZ Senefelderplatz 3.650 1.450 <100
NVZ Weilenseer Spitze 3.850 700 <100
NVZ Wilhelmsruh 1.250 100 200
Berlin Pankow stadtebaulich integrierte Lagen
Buch 2.500 100 <100
Nordl. Prenzlauer Berg 17.150 2.100 100
Nordl. Pankow 8.850 700 <100
Nordl. Weilensee 5.550 1.100 <100
Shdl. Prenzlauer Berg 5.100 250 550
Stdl. Pankow 16.800 1.150 <100
Sudl. WeiBensee 7.850 650 <100
Berlin Pankow — Fachmarktagglomeration
FMA Eldenaer StraBe 5.800 550 100
Berlin Pankow sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lagen
Nordl. Prenzlauer Berg 5.600 650 150
Nordl. Pankow 1.050 <100 <100
Nordl. WeilBensee 3.500 300 200
Sudl. WeiBensee 3.300 200 200
Sudl. Pankow 5.600 650 150
Berlin Mitte - zentrale Versorgungsbereiche
STZ BadstralRe 11.250 3.350 1.200

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, FMA =
Fachmarktagglomeration; PBS = Papier/Biirobedarf/Schreibwaren
Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse 2025; eigene Berechnungen
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertrdglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Tabelle 25: Geschatzte Umsatze an den relevanten Angebotsstandorten im Untersu-
chungsraum A nach Warengruppen
Drogerie/Parfii-

Nahrungsmittel, merie, Apotheken, PBS, Biicher,
Standort Getrdnke und |medizinische und| Zeitungen/

Tabakwaren orthopadische Zeitschriften
Artikel

in Mio. Euro? (gerundete Werte)

Berlin Pankow - zentrale Versorgungsbereiche

HZ Pankow 67,8 33,0 6,5
STZ Berliner Allee 28,6 9,2 2,5
STZ Greifswalder Strafe Nord 41,4 15,4 1.7
STZ Schonhauser Allee 56,8 28,3 8,8
STZ Buch 33,0 15,6 1,7
OTZ Franzosisch Buchholz 24,6 6,6 0,4
OTZ Karow 17,7 3,2 0,7
OTZ Prenzlauer Allee 34,5 8,2 1,4
NVZ Greifswalder StraBe Siid 18,8 4,2 1,3
NVZ Heinersdorf 74,0 11,1 1,5
NVZ NeumannstraBe 18,5 7,8 0,9
NVZ Niederschénhausen 30,5 7,0 0,7
NVZ Senefelderplatz 22,6 13,7 0,2
NVZ WeiBenseer Spitze 26,9 75 <0,1
NVZ Wilhelmsruh 7.9 1,0 1,0
Berlin Pankow stadtebaulich integrierte Lagen

Buch 16,3 1,0 0,1
Nordl. Prenzlauer Berg 123,7 20,4 1,0
Nordl. Pankow 741 7.8 0,5
Nordl. Weilensee 49,9 13,0 0,5
Sadl. Prenzlauer Berg 30,3 2,2 2,4
Stdl. Pankow 112,2 10,7 0,4
Stdl. WeiRensee 56,5 6,8 0,4
Berlin Pankow - Fachmarktagglomeration

FMA Eldenaer StraBe 41,6 4,3 0,7
Berlin Pankow sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lagen

Nérdl. Prenzlauer Berg 425 6,9 1,0
Nérdl. Pankow 8,0 0,5 -
Nordl. Weilensee 25,5 3,1 1,0
Stdl. WeiRensee 22,9 2,5 0,5
Sudl. Pankow 42,5 6,9 1,0
Berlin Mitte — zentrale Versorgungsbereiche

STZ BadstraBe 76,0 31,1 58

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, FMA =
Fachmarktagglomeration; PBS = Papier/Biirobedarf/Schreibwaren
Quelle: Einzelhandelserhebung Junker 4+ Kruse 2025; eigene Berechnungen
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Tabelle 26: Verkaufsflichen an den relevanten Angebotsstandorten in den Untersuchungsraumen B und C nach Warengruppen/Sortimenten

Warengruppe/Sortiment

Standort

S
e
i
(7]
=
=
(72}
S
c
[}
S
<
2
i
Q.
(%]

Sport- und Campingarti-

kel
Neue Medien, Unterhal-

Zoo-/Heimtierbedarf
Blumen/Topfpflanzen
(Indoor)

Bekleidung
Lederwaren
Haushaltswaren, GPK
mente /Musikalien
Fahrrader und Zubehér
Bettwaren, HBT, Kurz-
waren, Stoffe, Gardinen
Einrichtungszubehér,
Kunstgegenstdnde
Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten
Elektrische Haushalts-
GroRgerite
Augenoptik

Foto, Optik
tungs-elektronik
Uhren/Schmuck

Untersuchungsraum
Teppiche

in m? (gerundete Werte)
Berlin Pankow - zentrale Versorgungsbereiche

HZ Pankow 200 300 3.850 1.250 1.100 250 250 250 300 200 700 400 200 - 1.300 200 <100 700
STZ Berliner Allee 100 200 1.600 300 650 150 <100 - 300 750 - 150 450 - 200 <100 - 350
U m STZ Greifswalder StraRe Nord 400 400 1.200 850 800 150 <100 <100 350 500 1.050 600 <100 <100 2.300 <100 <100 250
g g STZ Schonhauser Allee 100 400 7.300 550 850 650 300 600 350 900 350 300 350 <100 1.250 300 - 1.050
g g STZ Buch 150 100 1.050 450 250 300 - - 650 600 <100 - 150 <100 <100 - <100 450
g 8 OTZ Franzésisch Buchholz 450 350 400 - <100 <100 - - - <100 - - - - <100 - - -
-F:: _,:2 OTZ Karow <100 100 300 - <100 - <100 - - - - - <100 - - <100 - -
2 2 OTZ Prenzlauer Allee <100 300 450 200 <100 200 300 <100 <100 200 <100 - 150 <100 200 300 - 300
8 & NVZ Greifswalder StraBe Stid <100 100 400 <100 200 - <100 <100 200 <100 100 150 <100 - <100 100 - <100
S S NVZ Heinersdorf 750 <100 500 1.600 300 <100 <100 <100 150 200 <100 - <100 - 300 <100 - -
NVZ NeumannstraBe <100 <100 550 <100 400 150 <100 - <100 450 <100 - <100 - <100 <100 - 1.850
NVZ Niederschénhausen <100 100 200 <100 250 <100 <100 - <100 150 <100 - <100 - 150 <100 - <100
U o NVZ Senefelderplatz - <100 200 150 <100 - <100 - <100 <100 - - <100 - <100 - <100 -
§ § NVZ WeiBenseer Spitze 400 <100 100 <100 <100 <100 <100 - 150 <100 <100 - <100 - <100 <100 - 150
g £ NVZ Wilhelmsruh <100 <100 <100 - <100 - <100 - <100 <100 - - <100 - - <100 - -
P P Berlin Pankow - sonstige stadtebaulich integrierte Lagen
£ £ Buch 500 - <100 - <100 <100 : - <100 <100 . . . - . - . -
z z Nordl. Prenzlauer Berg 200 <100 200 - 100 <100 - 300 <100 <100 <100 - - - <100 - - 400
.9:3 -.‘é’ Nérdl. Pankow 100 - <100 - 150 <100 - <100 350 <100 <100 - - - <100 - <100 800
D O Nordl. WeiRensee <100 - <100 - <100 - - <100 - - <100 - - - <100 - - 450
Stdl. Prenzlauer Berg <100 <100 <100 - <100 - - - - - - - - - - - - -
Sudl. Pankow 850 <100 300 <100 150 <100 - - 600 100 <100 - - - - - <100 600
v '2 Sudl. WeiBensee 200 <100 500 - <100 <100 - <100 <100 <100 <100 - - - <100 - - <100
% 3 Berlin Pankow — Fachmarktagglomeration
o‘"-'o E’o FMA Eldenaer StraRe 1.350 <100 350 600 600 <100 6.750 1.000 850 150 600 100 <100 - <100 - 350 4.300
8 S Berlin Pankow - sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Lagen
'§ '§ Nordl. Prenzlauer Berg 600 - <100 <100 200 <100 <100 - <100 - <100 - - - <100 - - 750
@ Nordl. Pankow <100 - - - <100 - - - <100 - - - - - - - - -
-'2 % Nordl. Weiensee <100 <100 450 <100 850 150 2.100 450 350 700 <100 - <100 - - - <100 850
2 2 siidl. WeiBensee 450 - 450 <100 150 <100 - <100 350 200 <100 - - - <100 <100 - 400
Berlin Mitte — zentraler Versorgungsbereich
STZ BadstraBe 200 100 9.750 1.350 1.350 450 500 1.250 750 1.150 700 500 400 <100 2.700 500 100 500

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Untersuchungsraum

Untersuchungsraum C Untersuchungsraum C
Untersuchungsraum B Untersuchungsraum B

Untersuchungsraum C
Untersuchungsraum B

Standort

Bernau bei Berlin —
Innenstadt Bernau — Histori-
sches Zentrum (A-Zentrum)
Bernau bei Berlin — Hauptge-
schiftsbereich EKZ , Bahnhofs-
Passage" (B-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Forum Bernau (C-Zent-
rum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Schénow (C-Zentrum)
Bernau bei Berlin —

NVZ Schwanebecker Chaussee
(C-Zentrum)
Glienicke/Nordbahn — Orts-
zentrum
Miuhlenbecker Land — Zentrum
Ortsteil Mihlenbeck
Miuhlenbecker Land — Zentrum
Ortsteil Schildow

Panketal — Ortskern

Wandlitz — HZ Wandlitzsee
Wandlitz — NVZ Basdorf, Am
Markt

Wandlitz — NVZ Basdorf, Fon-
tanestraBe

Bernau bei Berlin

Bernau bei Berlin

Warengruppe/Sortiment

Zoo-/Heimtierbedarf

450

<100

<100

350

<100

<100

150

<100

<100

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

Blumen/Topfpflanzen

(Indoor)

250

<100

<100

<100

<100

<100
<100

<100

Bekleidung

1.000

3.550

250

400

550
150

<100

150

950

450

Lederwaren

150

1.400

<100

<100

<100

<100

<100

Haushaltswaren, GPK

100

800

200

200

<100

<100
<100

200

600

800

=
e
-+
(7]
=
=
(%2}
S
c
[}
S
<
2
i
Q.
(%]

mente /Musikalien

<100

100

<100

<100

<100

<100

Fahrrader und Zubehor

200

<100

<100

<100

<100
<100

Sport- und Campingarti-

kel

450

<100

<100

450
<100

Bettwaren, HBT, Kurz-
waren, Stoffe, Gardinen

Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Einrichtungszubehér,
Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten

Kunstgegenstdnde

in m?2 (gerundete Werte)
Umland - zentrale Versorgungsbereiche

<100

500

<100

<100

200

<100

<100

<100 <100

<100 350

<100 <100

<100 <100

<100 -
<100 -

100 <100

Umland - sonstige stadtebaulich integrierte Streulagen

100

<100

<100

100

150 <100

Umland - stadtebaulich nicht integrierte Streulagen

<100

<100

<100

600

150 150

Elektrische Haushalts-

GroRgerate

300

Augenoptik

<100

<100

<100

<100
<100

<100

Foto, Optik

Neue Medien, Unterhal-
tungs-elektronik

150

950

<100

<100

<100

<100
<100

<100

<100

Uhren/Schmuck

<100

<100

<100

<100

Teppiche

<100

150

<100

350

350

8.950
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Untersuchungsraum

Standort

Friedrichshain-Kreuzberg - HZ

Warengruppe/Sortiment

Blumen/Topfpflanzen

Zoo-/Heimtierbedarf
(Indoor)

Bekleidung

Lederwaren

=
e
-+
(7]
=
=
(%2}
S
c
[}
S
<
2
i
Q.
(%]

Haushaltswaren, GPK
Fahrrader und Zubehér
Sport- und Campingarti-
kel

Bettwaren, HBT, Kurz-
waren, Stoffe, Gardinen
Einrichtungszubehér,
Kunstgegenstdnde
Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten

mente /Musikalien

in m?2 (gerundete Werte)
Berliner Bezirke — zentrale Versorgungsbereiche

Elektrische Haushalts-

GroRgerate

Augenoptik

Foto, Optik

Neue Medien, Unterhal-
tungs-elektronik
Uhren/Schmuck
Teppiche

; Frankfurter Allee i i i i i i 800
S Friedrichshain-Kreuzberg - HZ
':,-,U Karl-Marx-StraBe/Herrmann- - - - - - - 700
2 platz/Kottbusser Damm
3 . . .
fll Couerror - - - <00 - - 50
_;?3 Lichtenberg - NVZ Hohen- nicht untersuchungsrelevant ) nicht untersuchungsrelevant ) ) ] ) nicht untersuchungsrelevant ] - 400
S schénhauser Tor '
Mitte - ZBK Alexanderplatz - 350 <100 <100 - <100 250
Mitte - ZBK FriedrichstraBe - - - - - - 1.050
v Mitte - NVZ ChausseestraRe <100 - - - - - 400
S Reinickendorf - NVZ S-Bahn-
§ hof Wittenau <100 - - <100 - - 200
8o Berliner Bezirke — sonstige stadtebaulich integrierte Streulagen
= Friedrichshain-Kreuzberg 350 750 200 300 <100 350 4.700
5 Lichtenberg - - - - - - 2.700
3 , , , .
.§ Mitte nicht untersuchungsrelevant 350 nicht untersuchungsrelevant 950 300 250 100 nicht untersuchungsrelevant 300 2 400
S Reinickendorf - - - <100 - - 450
Berliner Bezirke — Fachmarktagglomerationen
Lichtenberg - FMA Landsber- i i i i i i 1250
v ger Allee
S Marzahn-Hell rf - FM
3 Mg:ii CE e Sepiizrsedo A nicht untersuchungsrelevant 700 nicht untersuchungsrelevant 1.400 500 550 <100 nicht untersuchungsrelevant 500 = 11.250
go Mitte - FMA Genthiner Strale - - - <100 - - 350
= Mitte - FMA PankstraBe 350 400 <100 <100 - <100 5.050
§ Berliner Bezirke — sonstige stadtebaulich nicht integrierte Streulagen
_§ Lichtenberg 2.550 3.550 3.900 2.000 300 1.350  51.300
S Marzahn-Hellersdorf 1.850 3.550 1.350 1.800 200 1.350 33.950
D . . .
Mitte nicht untersuchungsrelevant ) nicht untersuchungsrelevant 850 100 300 ) nicht untersuchungsrelevant 500 13.400
Reinickendorf 2.000 2.950 700 1.800 450 1.600 | 30.450
HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, FMA = Fachmarktagglomeration; GPK = Glas/Porzellan/Keramik
Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse 2025; eigene Berechnungen
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Tabelle 27: Geschatzte Umsatze an den relevanten Angebotsstandorten in den Untersuchungsraumen B und C nach Warengruppen/Sortimenten

Warengruppe/Sortiment

Standort

S
e
-+
(7]
=
=
(72}
S
c
[}
S
<
2
i
Q.
(%]

Blumen/Topfpflanzen
Fahrrader und Zubehor
Sport- und Campingarti-
kel

waren, Stoffe, Gardinen
Neue Medien, Unterhal-
tungs-elektronik

(Indoor)
Elektrische Haushalts-

Zoo-/Heimtierbedarf
Bekleidung
Lederwaren
Haushaltswaren, GPK
mente /Musikalien
Bettwaren, HBT, Kurz-
Einrichtungszubehér,
Kunstgegenstdnde
Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten
GroRgerite
Augenoptik

Foto, Optik
Uhren/Schmuck

Untersuchungsraum
Teppiche

in Mjo. Euro (gerundete Werte)

Berlin Pankow - zentrale Versorgungsbereiche

HZ Pankow 0,7 09 13,7 4,6 3,3 1,2 1,7 0,7 0,6 0,4 3,5 2,2 1,4 - 9,3 2,5 <0,1 1,0
STZ Berliner Allee 0,2 0,5 4,0 0,8 1,1 0,3 0,2 - 0,4 0,6 <0,1 1,0 3,4 - 13 0,5 - 0,8
U m STZ Greifswalder StraRe Nord 0,8 0,7 2,4 3,0 2,1 0,5 0,6 0,1 0,5 0,7 7,0 5,1 0,3 0,5 25,2 0,4 <0,1 0,3
g g STZ Schonhauser Allee 0,3 1,1 24,4 2,0 2,2 2,5 1,8 1,9 0,6 17 1,9 1,7 2,6 <0,1 8,3 3,5 - 1,9
?, g STZ Buch 0,6 0,4 2,6 1,7 0,8 1,2 - - 1,8 2,4 0,2 - 1,4 <0,1 0,7 - <0,1 1,0
& % OTZ Franzosisch Buchholz 0,8 1,2 0,6 - 0,2 0,3 - - - <0,1 - - - - <0,1 - - -
-F'_: 2 OTZ Karow <0,1 0,3 1,1 - <0,1 - 0,3 - - - - - 03 - - 05 - -
2 2 OTZ Prenzlauer Allee 0,2 0,8 1,7 0,7 0,2 09 2,1 0,3 <0,1 0,3 0,3 - 1,1 <0,1 1,4 31 - 0,7
8 & NVZ Greifswalder StraBe Sud 0,1 0,3 1,5 0,1 0,6 - 0,2 0,2 0,4 0,1 0,4 0,6 0,6 - 0,5 1,1 - 0,1
:::> 5 NVZ Heinersdorf 1,4 0,2 1,4 6,7 1,3 0,7 0,2 0,1 0,5 0,2 0,5 - 0,3 - 3,1 <0,1 - -
NVZ NeumannstraRe 0,1 0,1 1,1 <0,1 0,7 0,5 - - 0,1 0,1 <0,1 - 0,3 - <0,1 0,5 - 2,7
NVZ Niederschdnhausen 0,2 0,4 0,7 0,1 0,5 <0,1 0,5 - 0,2 0,3 <0,1 - 0,3 - 13 0,5 - <0,1
U o NVZ Senefelderplatz - 0,2 0,7 0,6 <0,1 - 0,2 - <0,1 <0/,1 - - 0,3 - 0,4 - <0,1 -
§ § NVZ WeiBenseer Spitze 0,7 <0,1 0,4 <0,1 0,2 0,1 0,4 - 0,3 <0,1 0,1 - 0,3 - 0,2 0,4 - 0,3
g g NVZ Wilhelmsruh <0,1 0,2 0,1 - <0,1 - 0,2 - <0,1 <0,1 - - 0,3 - - 0,5 - -
%“ %” Berlin Pankow - sonstige stadtebaulich integrierte Lagen
£ § Buch 0,8 - <0,1 - <0,1 <0,1 - - <0,1 <0,1 - - - - - - - -
z z Nordl. Prenzlauer Berg 0,6 <01 1,0 - 0,5 <01 - 0,8 <0,1 <0,1 0,2 - - - 0,3 - - 0,5
.9:3 -.2 No6rdl. Pankow 0,4 - 0,4 - 0,6 0,1 - 0,1 0,8 0,1 0,1 - - - 0,2 - <0,1 1,2
D D Nordl. Weilensee 0,3 - 0,3 - 0,3 - - 0,2 - - <0,1 - - - 0,2 - - 0,6
Stdl. Prenzlauer Berg <0,1 <0,1 <0,1 - <0,1 - - - - - - - - - - - - -
Stdl. Pankow 1,4 <0,1 0,8 <0,1 0,4 0,1 - - 13 0,2 0,2 - - - - - <0,1 1,0
“E’ ‘2 sudl. WeiBensee 0,6 <0,1 0,9 - 0,2 <0,1 - <0,1 <0,1 <0,1 0,2 - - - 0,2 - - <0,1
= 2 Berlin Pankow — Fachmarktagglomeration
bﬁn E’o FMA Eldenaer StraBe 2,0 <0,1 0,9 1,9 2,2 0,4 34,1 2,6 21 0,4 2,5 0,9 0,5 0,2 - - 0,9 9,3
8 S Berlin Pankow - sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Lagen
'§ '§ Nordl. Prenzlauer Berg 1.1 - 0,3 <0,1 0,7 0,2 0,2 - <0,1 - <0,1 - 0,1 - - - - 1,0
@ Nordl. Pankow <0,1 - - - <0,1 - - - <0,1 - - - - - - - - -
"g "2 Nordl. WeiBensee 0,2 <0,1 0,7 <0,1 2,4 0,6 12,5 1,4 0,9 1,4 0,1 - <0,1 - - <0,1 2,5
S 2 sidl. WeiBensee 0,7 - 0,7 <0,1 0,5 <0,1 - <0,1 0,8 0,1 <0,1 - 0,2 - - <0,1 - 0,6
Berlin Mitte — zentraler Versorgungsbereich
STZ BadstraBe 0,6 0,3 28,3 4,4 3,2 1,6 29 3,0 14 1,6 59 4,1 25,2 2,6 0,6 4,4 0,2 0,8
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe/Sortiment

Standort
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Blumen/Topfpflanzen
Fahrrader und Zubehor
Sport- und Campingarti-
kel

waren, Stoffe, Gardinen
Neue Medien, Unterhal-
tungs-elektronik

(Indoor)
Elektrische Haushalts-

Zoo-/Heimtierbedarf
Bekleidung
Lederwaren
Haushaltswaren, GPK
mente /Musikalien
Bettwaren, HBT, Kurz-
Einrichtungszubehér,
Kunstgegenstdnde
Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten
GroRgerate
Augenoptik

Foto, Optik
Uhren/Schmuck

Untersuchungsraum
Teppiche

in Mio. Euro (gerundete Werte)
Umland - zentrale Versorgungsbereiche

Bernau bei Berlin —
Innenstadt Bernau — Histori- - 0,7 3,0 0,6 0,2 0,2 1,3 - 0,1 0,2 0,3 - 1,0 0,7 - 1,2 - 0.1
sches Zentrum (A-Zentrum)

Bernau bei Berlin — Hauptge-

schiftsbereich EKZ , Bahnhofs- 1,0 0,1 11,0 5,0 1,8 04 - 1,4 1,2 <0,1 2,0 1,6 7,0 0,7 - 0,7 <0,1 0,7
Passage" (B-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Forum Bernau (C-Zent- <0,1 0,1 <0,1 <0,1 0,1 0.1 - - <0,1 <0,1 <0,1 - 0,3 - - <0,1 - -
rum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Schénow (C-Zentrum)
Bernau bei Berlin —

NVZ Schwanebecker Chaussee 0,5 - - - - - - - - - - - - - - - - -
(C-Zentrum)
Glienicke/Nordbahn — Ortsze-

Untersuchungsraum C
Untersuchungsraum B

<01 0.1 0,6 <01 0,2 01 - - <0,1 <0,1 <0,1 - <0,1 - - <0,1 - -

Untersuchungsraum C
Untersuchungsraum B

0,3 1,0 - <0,1 - 0,3 - 0,3 - - - 0,3 0,4 - - - -
ntrum
Mihlenbecker Land — Zentrum 01 ) i i i i i i i i i i i ) i ) i )
Ortsteil Mihlenbeck '
Miihlenbecker Land — Zentrum
Ortsteil Schildow i i ) ) ) ) 0.3 ) ) ) ) ) ) i ) i ) 0.6
Panketal — Ortskern - 0,1 0,8 <0,1 <0,1 0,2 - - <0,1 <0,1 - - - 0,3 - - - -
LE) '2 Wandlitz — HZ Wandlitzsee - 0,1 0,5 - 0,1 - 0,3 1,5 - <0,1 - - 0,3 0,3 - 0,2 - -
3 3 XAV::‘k‘i"tz ~ NVZ Basdorf, Am <0,1 0,1 03 <0,1 05 0.2 <0,1 <0,1 <0,1 02 <0,1 - 0,4 - - - - -
o ©n
o oo oo i
< S Wandlitz - NVZ Basdorf, Fon 03 i 05 i i i i i i i i i i 0,3 i ) i )
£ < tanestraBe
z2 @2 Umland - sonstige stadtebaulich integrierte Streulagen
_,‘T_J, "2 Bernau bei Berlin 0,1 - 1,2 <0,1 1,2 0,3 <0,1 <01 <0,1 0,3 0,2 0,2 <01 - - <0,1 - 0,9
=) Umland - sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Streulagen
Bernau bei Berlin <0,1 - 0,8 <0,1 1,6 0,2 <0,1 <0,1 1.1 0,3 0,6 - 0,1 - - - 0,3 13,3
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Warengruppe/Sortiment

Standort
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Neue Medien, Unterhal-

Sport- und Campingarti-
tungs-elektronik

Blumen/Topfpflanzen
Fahrrader und Zubehér
kel

waren, Stoffe, Gardinen

(Indoor)
Elektrische Haushalts-

Zoo-/Heimtierbedarf
Bekleidung
Lederwaren
Haushaltswaren, GPK
mente /Musikalien
Bettwaren, HBT, Kurz-
Einrichtungszubehér,
Kunstgegenstdnde
Elektrische Haushalts-
Kleingerate, Leuchten
GroRgerate
Augenoptik
Uhren/Schmuck

Untersuchungsraum
Teppiche

in Mio. Euro (gerundete Werte)
Berliner Bezirke — zentrale Versorgungsbereiche

Friedrichshain-Kreuzberg - HZ

; Frankfurter Allee i i i i i
3 Friedrichshain-Kreuzberg - HZ
= Karl-Marx-StraBe/Herrmann- - - - - - - 1,0
2 platz/Kottbusser Damm
3 . . .
§  ediduhar g 57 - IR o
8 Lichtenberg - NVZ Hohen- nicht untersuchungsrelevant ) nicht untersuchungsrelevant ) ) ] ) nicht untersuchungsrelevant ] ao
S schénhauser Tor '
Mitte - ZBK Alexanderplatz - 0,9 0,2 <0,1 - <0,1 0,5
Mitte - ZBK FriedrichstraBe - - - - - - 1,5
v Mitte - NVZ Chausseestralie <0,1 - - - - - 0,6
S Reinickendorf - NVZ S-Bahn-
§ hof Wittenau 0.2 i i <01 i i 0.3
8o Berliner Bezirke — stadtebaulich integrierte Streulagen
I Friedrichshain-Kreuzberg 1,3 1,9 0,6 1,5 0,2 0,8 9,1
[®] .
3 Lichtenberg ) - ) - - - - . - 57
w
.§ Mitte nicht untersuchungsrelevant 12 nicht untersuchungsrelevant 22 0.7 12 0.7 nicht untersuchungsrelevant 0.7 115
S Reinickendorf - - - 0,1 - - 0,5
Berliner Bezirke — Fachmarktagglomerationen
Lichtenberg - FMA Landsber-
- - - - - - 1,0
v ger Allee
= Marzahn-Hellersdorf - FMA . . .
g Markische Spitze nicht untersuchungsrelevant 1.8 nicht untersuchungsrelevant 3,2 1.4 2,1 04 nicht untersuchungsrelevant 1,0 17,9
gc'o Mitte - FMA Genthiner StraBe - - - <01 - - 0,3
= Mitte - FMA Pankstrafie 0,6 1,0 <0,1 <0,1 - <01 6,6
§ Berliner Bezirke — sonstige stadtebaulich nicht integrierte Streulagen
_§ Lichtenberg 16,1 14,7 22,6 15,5 2,7 51 161,0
s Marzahn-Hellersdorf 55 7.3 29 7,0 1,3 2,5 54,7
D . r ) r r T r . T r
Mitte nicht untersuchungsrelevant ) nicht untersuchungsrelevant 14 0.2 0.9 ) nicht untersuchungsrelevant 0.8 18,0
Reinickendorf 7.8 8,0 2,0 10,1 3,6 4,0 64,7
HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, FMA = Fachmarktagglomeration
Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse 2025; eigene Berechnungen
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Modifizierte Berechnung absatzwirtschaftliche Auswirkungen — Einzelhandelskonzentra-
tion (Einzelvorhaben)

Tabelle 28: Prognostizierte Umsatzumverteilungen nahversorgungsrelevanter Waren-
gruppen - Einzelhandelskonzentration (SO 1), Modifizierung

Drogerie/Parfiimerie,
Apotheken, medizini-
sche und orthopadische
Artikel

Bezirk Pankow - zentrale Versorgungsbereiche

PBS, Biicher,
Zeitungen/
Zeitschriften

Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabak-

Standort waren

HZ Pankow 2% 1.1 4% 1,4 9 % 0,6
STZ Berliner Allee 1% 0,2 2% 0,2 5% 0,1
STZ Greifswalder Str. Nord 1% 0,2 2% 0,3 * *
STZ Schonhauser Allee 1% 0,5 2% 0,6 5 % 04
OTZ Buch * * 1% 0,2 * *
OTZ Franzosisch Buchholz 1% 0,2 3% 0,2 * *
OTZ Karow 1% 0,1 * * * *
OTZ Prenzlauer Allee 1% 0,2 2% 0,1 * *
NVZ Greifswalder Str. Stid 1% 0,1 * * * *
NVZ Heinersdorf 1% 0,5 2% 0,3 * *
NVZ Neumannstr. 1% 0,2 3% 0,2 * *
NVZ Niederschénhausen 2% 0,6 5% 04 * *
NVZ Senefelder Platz 1% 0,1 2% 0,3 * *
NVZ WeiBenseer Spitze 1% 0,2 2% 0,2 * *
NVZ Wilhelmsruh 2% 0,1 * * * *
Bezirk Pankow - sonstige stadtebaulich integrierte Lagen
Buch * * * * * *
Nordl. Prenzlauer Berg 1% 0,7 2% 0,4 * *
Nordl. Pankow 1% 1,1 4% 0,3 * *
Nordl. Weilkensee 1% 0,3 2% 0,3 * *
Stdl. Prenzlauer Berg 1% 0,2 * * 5% 0,1
Sadl. Pankow 1% 1,4 4 % 0,4 * *
Sudl. WeiBensee 1% 04 2% 0,1 * *
Bezirk Pankow — Fachmarktagglomerationen
FMA Eldenaer Str. 1% 0,3 * * * *
Bezirk Pankow — stadtebaulich nicht integrierte Lagen
Nordl. Prenzlauer Berg 1% 0,3 2% 0,1 * *
Nordl. Pankow 1% 0,1 * * * *
Nordl. Weilkensee 1% 0,2 * * * *
Stdl. WeiRensee 1% 0,1 * * * *

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Drogerie/Parfiimerie,
Apotheken, medizini-
sche und orthopadische
Artikel

Bezirk Mitte — zentraler Versorgungsbereich
STZ Badstrale 1% 0,9 3% 1,0 7% 0,4

PBS, Biicher,
Zeitungen/
Zeitschriften

Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabak-

Standort e

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum;

PBS = Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher
stadtebaulicher Auswirkungen nicht relevant

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Tabelle 29: Prognostizierte Umsatzumverteilungen zentrenrelevanter Warengruppen - Einzelhandelskonzentration (SO 1), Modifizierung

AeueiE i IRl L Einrichtungszu- L Elektrische Neue Medien
Schuhe/Leder- | waren, Glas/ Musikinstru- Fahrrader und |Sport- und 8 Haushalts- !

waren Porzellan/ mente/Musi- | Zubehor Campingartikel e K"unst- Kleingerate Haushalt“s- Unterha!tungs-
Keramik kalien gegenstande GroBgerate elektronik

und Leuchten
9 @ in Mio. e @ n Mio. | . inMio. | . o inMio. | . o inMio. | . o inMio. | . nMio. | . o inMio. | . nMio. | . o inMio. | . nMio. | . in Mio.
Euro Furo | % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro

Berlin Pankow - zentrale Versorgungsbereiche

Uhren/
Schmuck

Zoo-/Heimtier-
bedarf

Bekleidung

Standort

HZ Pankow 40 % 0,3 22 % 3,1 20 % 09 7 % 0,2 * * 17 % 0,3 16 % 0,1 * * 4% 0,1 16 % 0,3 16 % 1,5 18 % 0,5
STZ Berliner Allee * * 1% 0,4 * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
STZ Greifswalder Str. Nord * * 10 % 0,2 8 % 0,2 * * * * * * * * * * * * 6 % 0,3 5% 1,4 * *
STZ Schonhauser Allee * * 13 % 3,2 9% 0,2 * * * * 10 % 0,2 9% 0,2 * * * * 9% 0,2 9 % 0,7 9% 0,3
OTZ Buch * * 8% 0,2 6 % 0.1 * * * * * * * * * * * * * * * * * *
OTZ Franzosisch Buchholz * * * * * * * * * * * * * * *
OTZ Karow * * 11 % 0,1 * * * * * * * * * * *
OTZ Prenzlauer Allee * * 8 % 0,1 * * * * * 7% 0.1 * * 6% 0,2
NVZ Greifswalder Str. Siid * * 7 % 0,1 * * * * * * * * * * *
NVZ Heinersdorf 10 % 0,1 8 % 0,1 6 % 0,4 * * * * * * * * * * * * * * 5% 0,2 * *
NVZ Neumannstr. * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
NVZ Niederschénhausen * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * 9 % 0,2 * *
NVZ Senefelder Platz * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
NVZ WeiBenseer Spitze * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
NVZ Wilhelmsruh * * * * * * * * * *
Berlin Pankow - sonstige stadtebaulich integrierte Lage
Buch * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. Pankow * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nérdl. WeiRensee * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Stidl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Stidl. Pankow * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Siidl. WeiBensee * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Berlin Pankow - Fachmarktagglomeration

FMA Eldenaer Str. * * * * * * * * * * 16 % 55 7 % 0,2 * * * * * * * * * *
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Haushalts- Spielwaren, . Elektrische . .
Schuhe/Leder- | waren, Glas/ Musikinstru- Fahrrader und |Sport- und AL L ke Rl e,

) Haushalts-
waren Porzellan/ mente/Musi- | Zubehér Campingartikel behor, Kunst- Hlaushaltss Unterhaltungs-
Keramik kalien

0 Kleingerate n :
gegenstande 8 GroBgerate elektronik
o nMio.| . inMio. | . inMio. | . o nMio.| . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o nMio. | . o inMio. | . o in Mio.
Euro in % Euro | % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro

und Leuchten
Berlin Pankow - sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lage

Zoo-/Heimtier-
bedarf

Bekleidung

Standort

Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl PankOW * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Nordl. WeiBensee * * * * * * * * * * 14 % 1,7 * * * * * * * * * * * *
Sudl. WeiBensee * * * * * ® * * * * * * * * * * * * * * * * * %

Berlin Mitte — zentraler Versorgungsbereich
STZ BadstraBe * * 13 % 4,0 10 % 0,4 4 % 0,1 * * 10 % 0,4 10 % 0,3 * * 2% 0,1 10 % 0,4 10 % 2,4 10 % 0,4

Umland - zentrale Versorgungsbereiche

Bernau bei Berlin —

InnenStadt Bernau - * * ° * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Historisches Zentrum 4% 0,1

(A-Zentrum)

Bernau bei Berlin — Haupt-
.Bahnhofs-Passage” 5% 0.5 3% 0.2 3% 0.2
(B-Zentrum)

Bernau bei Berlin —
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —
NVZ Schénow * * * * ® * * * * * * * * * * * % * * * M % * *
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —
NVZ Schwanebecker * * * * * i * * * * * * * * * * * * * * * % * *
Chaussee (C-Zentrum)

GIienicke-Nordbahn - * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Ortszentrum
Mihlenbecker Land -
beck
MUhlenbeCker I-Iandh_ld * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *
Zentrum Ortsteil Schildow
Wandlitz - HZ Wandlitz * * * * N ® * * * * * * * * * * * x * * * * * *
Wandlitzk— NVZ Basdorf, * * * * * * * x x * * x * * * * * * * * * * * *
Am Markt
FontanestralSe

Umland - sonstige stadtebaulich integrierte Streulage
Bernau be| Ber“n * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Haushalts- Spielwaren, . Elektrische . .
Schuhe/Leder- | waren, Glas/ Musikinstru- Fahrrader und |Sport- und AL L ke Rl e,

) Haushalts-
waren Porzellan/ mente/Musi- | Zubehor Campingartikel behor, Kunst- Hlaushaltss Unterhaltungs-
Keramik kalien

0 Kleingerate " :
gegenstande 8 GroBgerate elektronik
. o, |inMio.| . . |inMio.| . . in Mio. | . inMio. | . o in Mio. | . inMio. | . in Mio. | . inMio. | . in Mio. | . inMio. | . in Mjo. | . in Mio.
Euro Euro | % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro in % Euro

und Leuchten
Umland - sonstige stadtebaulich nicht integrierte Streulage

Zoo-/Heimtier-
bedarf

Bekleidung

Standort

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher stadtebaulicher Auswirkungen nicht relevant
Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Modifizierte Berechnung absatzwirtschaftliche Auswirkungen — Fachmarktagglomeration Mobel

Tabelle 30: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen — Fachmarktagglomeration Mébel (SO 2; nicht zentrenre-
levantes Kernsortiment Mébel und zentrenrelevante Randsortimente), Modifizierung

Bettwaren, Haus-/

Haushaltswaren, Bett-/Tischwi-

Glas/Porzellan/ )
Keramik sche, Kurzwaren,
Stoffe, Gardinen

: in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. . in Mio.
n % n % n % n % n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro Euro

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — zentrale Versorgungsbereiche**

Einrichtungszube- | Elektrische Haus-
hor, Kunstgegen- | halts-Kleingeréte
stande und Leuchten

Elektrische Haus-
halts-GroB3geréte

HZ Frankfurter Allee * * * * * * * * * * * *
HZ Karl-Marx-Strafe/Herrmannplatz/ N N . . * * % % * * % *
Kottbusser Damm

STZ Kottbusser Tor * * * * * * * * * * * M

Bezirk Lichtenberg — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ Hohenschénhauser Tor * * * * * * * * * * 10 % 0,5
Berlin-Mitte — zentrale Versorgungsbereiche**
ZBK Alexanderplatz * * * * * * * * * * * *
ZBK FriedrichsstraBe * * * * * * * * * * * *
STZ Badstrafe 5% 0,2 * * * * 6% 0,3 4% 0,1 * *
NVZ ChausseestraBe * * * * * * * * * * * *
Berlin-Pankow — zentrale Versorgungsbereiche
HZ Pankow 10 % 0,3 * * * * 10 % 0,3 6 % 0,1 15 % 0,2
STZ Berliner Allee * * * * * * * * * * 14 % 0,1
STZ Greifswalder StraBe Nord 5% 0,1 * * * * 5 % 0,4 3% 0,2 * *
STZ Schénhauser Allee 6% 0,1 * * * * 6% 0,1 * * 13 % 0,2
OTZ Buch * * * * * * * * * * * *
OTZ Franzosisch Buchholz * * * * * * * * * * * *
OTZ Karow * * * * * * * * * * * *
OTZ Prenzlauer Allee * * * * * * * * * * * *
NVZ Greifswalder StraBe Std * * * * * * * * * * * *
NVZ Heinersdorf * * * * * * * * * * * *
NVZ NeumannstraBe * * * * * * * * * * 14 % 0,4
NVZ Niederschénhausen * * * * * * * * * * * *
NVZ Senefelder Platz * * * * * * * * * * * *
NVZ Weilenseer Spitze ¥ * * * * * * * * * * *
NVZ Wilhelmsruh * * * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ S-Bahnhof Wittenau * * * * * * * * * * * *

Umland - zentrale Versorgungsbereiche
Bernau bei Berlin —
Innenstadt Bernau —
Historisches Zentrum
(A-Zentrum)
Bernau bei Berlin — Hauptgeschéftsbe-

reich EKZ , Bahnhofs-Passage” * * * * * * * * * * * *
(B-Zentrum)
Bernau bei Berlin —

NVZ Forum Bernau * *
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Schénow * * * * * * * * * * * %
(C-Zentrum)

Bernau bei Berlin —

NVZ Schwanebecker Chaussee (C- * * * * * * * * * * M *
Zentrum)

Glienicke-Nordbahn — . . . . . . . . . ) . i}
Ortszentrum

Mihlenbecker Land — Zentrum Orts-

teil Muhlenbeck ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Mihlenbecker Land — Zentrum Orts- * " * * " " * " " " " "
teil Schildow
Panketal — Ortskern * * * * * * * * * * * *
Wandlitz — HZ Wandlitz * * * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Am Markt * * * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Fonta- M " M M " " M " M M M M
nestralBe
Wandlitz - NVZ Klosterfelde * * * * * * * * * * * *
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Kreuzberg Siid * * * * * * * * * * 7 % 0,7
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Hohenschénhausen Nord * * * * * * * * * * 8 % 0,3
Lichtenberg Nord * * * * * * * * * * 9% 0,1
Bezirk Mitte — stadtebaulich integrierte Lage**
Gesundbrunnen * * * * * * * * * * 13 % 1,1
Zentrum * * * * * * * * * * 7 % 0,2
Bezirk Pankow - stadtebaulich integrierte Lage**
Buch * * * * * * * * * * * *

Nordl. Prenzlauer Berg

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Bettwaren, Haus-/
Bett-/Tischwa-
sche, Kurzwaren,

Haushaltswaren,

Einrichtungszube-

Glas/Porzellan/ hoér, Kunstgegen-

Elektrische Haus-
halts-Kleingerate

Elektrische Haus-
halts-GroB3geréte

Keramik Stoffe, Gardinen stinde und Leuchten
Nordl. Pankow * * * * * * * * * * 12 % 0,2
Nordl. WeiBensee * * * * * * * * * * * *
Sadl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * * *
Stdl. Pankow * * * * * * * * * * 14 % 0,1
Sidl. WeiBensee * * * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf - stadtebaulich integrierte Lage**
Reinickendorf Ost * * * * * * * * * * * *
Umland - stadtebaulich integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * * * * *
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Landsberger Allee 2% 0,3 6 % 0,4 2% 0,4 2% 0,3 * * 11 % 16,9
Hohenschénhausen Siid * * * * * * * * * * * *
Bezirk Marzahn-Hellersdorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Mérkische Spitze 2% 0,1 6 % 0,2 * * 2% 0,2 * * 10 % 55
Marzahn * * * * * * * * * * 9% 1,7
Bezirk Mitte — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA PankstraRe 3% 0,2 15 % 0,5 * * 3% 0,3 * * 13 % 8,5
FMA Genthiner Strale * * * * * * * * * * 11 % 2,0
Wedding * * * * * * * * * * * *
Bezirk Pankow - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Eldenaer StraBe * * * * * * * * * * 1M1 % 1,0
Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * * 12 % 0,1
N&rdl. Pankow * * * * * * * * * * * *
Nérdl. WeiBensee * * * * * * * * * * 1 % 0,3
Sadl. WeiBensee ¥ * ¥ ¥ * * ¥ * * * * *
Bezirk Reinickendorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Tegel * * * * * * * * * * 11 % 0,8
Umland - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * * * 9% 1,2
HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher stddtebaulicher Auswirkungen nicht relevant
**angegeben sind nur zentrale Versorgungsbereiche bzw. sonstige Lagen mit untersuchungsrelevantem und erhobenem Angebot
Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Modifiierte Berechnung absatzwirtschaftliche Auswirkungen — Einzelhandelskonzentration und Fachmarktagglomeration Mobel (summari-
sche Betrachtung)

Tabelle 31: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen — summarische Betrachtung, Modifizierung

Haushaltswaren, | Einrichtungszube- | Elektrische Haus-
Glas/Porzellan/ hor, Kunstgegen- | halts-Kleingerate

Elektrische Haus-

Keramik stinde und Leuchten halts-GroBgerate

: in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio. : in Mio.
n % n % n % n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — zentrale Versorgungsbereiche**

HZ Frankfurter Allee * * * * * * * * * *
HZ Karl-Marx-Strafe/Herrmannplatz/ . N . . x * % M * *
Kottbusser Damm

STZ Kottbusser Tor * * * * * * * * * *

Bezirk Lichtenberg — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ Hohenschonhauser Tor * * * * * * * * 10 % 0,5
Berlin-Mitte — zentrale Versorgungsbereiche**
ZBK Alexanderplatz * * * * * * * * * *
ZBK FriedrichsstraBe * * * * * * * * * *
STZ BadstraBe 6 % 0,2 * * 6 % 0,3 6 % 0,3 * *
NVZ ChausseestraRe * * * * * * * * * *
Berlin-Pankow — zentrale Versorgungsbereiche
HZ Pankow 10 % 0,3 * * 10 % 0,4 10 % 0,2 15 % 0,2
STZ Berliner Allee * * * * * * * * 15 % 0,1
STZ Greifswalder StraBe Nord 5% 0,1 * * 6 % 0,4 6 % 0,3 * *
STZ Schénhauser Allee 6 % 0,1 7 % 0,1 7 % 0,1 7 % 0,1 13 % 0,2
OTZ BUCh * * * * * * * * 10 % 0,1
OTZ Franzésisch Buchholz * * * * * * * * * *
OTZ Karow * * * * * * * * * *
OTZ Prenzlauer Allee * * * * * * * * * *
NVZ Greifswalder StraBe Stid * * * * * * * * * *
NVZ Heinersdorf * * * * * * * * * *
NVZ Neumannstraf3e * * * * * * * * 15 % 0,4
NVZ Niederschénhausen * * * * * * * * * *
NVZ Senefelder Platz * * * * * * * * * *
NVZ Weilenseer Spitze * * * * * * * * * *
NVZ Wilhelmsruh * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf — zentrale Versorgungsbereiche**
NVZ S-Bahnhof Wittenau * * * * * * * * * *

Umland - zentrale Versorgungsbereiche
Bernau bei Berlin —

Innenstadt Bernau — Historisches Zent- * * * * * * * * * *
rum (A-Zentrum)
Bernau bei Berlin — Hauptgeschéftsbe-
reich EKZ , Bahnhofs-Passage” * * * * * * * * * *
(B-Zentrum)
Bernau bei Berlin — M * M M M M M * M M
NVZ Forum Bernau (C-Zentrum)
Bernau bei Berlin — N " N N " " N " N N
NVZ Schénow (C-Zentrum)
Bernau bei Berlin —
NVZ Schwanebecker Chaussee * * * * * * * * * *
(C-Zentrum)
Glienicke-Nordbahn — N " N N " " N " N N
Ortszentrum
Miihlenbecker Land — Zentrum Orts- N " N N " " N " N N
teil Miihlenbeck
Miihlenbecker Land — Zentrum Orts- N N N N N N N N N N
teil Schildow
Panketal — Ortskern * * * * * * * * * *
Wandlitz - HZ Wandlitz * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Am Markt * * * * * * * * * *
Wandlitz — NVZ Basdorf, Fonta- N « N N N N N N N N
nestraRe
Wandlitz - NVZ Klosterfelde * * * * * * * * * *
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Kreuzberg Siid * * * * * * * * 7% 0,7
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich integrierte Lage**
Hohenschénhausen Nord * * * * * * * * 8 % 0,4
Lichtenberg Nord * * * * * * * * 9% 0,1
Bezirk Mitte — stadtebaulich integrierte Lage**
Gesundbrunnen * * * * * * * * 13% 11
Zentrum * * * * * * * * 7 % 0,2
Bezirk Pankow — stadtebaulich integrierte Lage**

BuCh * * * * * * * * * *
Nérdl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * * *
Nérdl. Pankow * * * * * * * * 13 % 0,2
Nérdl. WeiBensee * * * * * * * * * *
Sadl. Prenzlauer Berg ¥ * ¥ ¥ * * * * * *
Stdl. Pankow * * * * * * * * 15 % 0,1
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite

Junker 181

+Kruse
Stadtforschung

Planung



Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse | Einzelhandelsentwicklung Pankower Tor

Haushaltswaren, | Einrichtungszube- | Elektrische Haus-

Elektrische Haus-
halts-GroBgerate

Glas/Porzellan/ hor, Kunstgegen- | halts-Kleingerate
Keramik stande und Leuchten

. in Mio. . in Mio. : in Mio. . in Mio. . in Mio.
n % n % n % n % n %
Euro Euro Euro Euro Euro
* * * * * * * * * *

Bezirk Reinickendorf — stadtebaulich integrierte Lage**
Reinickendorf Ost * * * * * * * * * *

Umland - stadtebaulich integrierte Lage**

* * * * * * * * * *

Sudl. WeiBensee

Bernau bei Berlin
Bezirk Lichtenberg — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Landsberger Allee 2% 0,3 2% 0,5 2% 0,3 * * 11 % 17.6

Hohenschénhausen Siid * *
Bezirk Marzahn-Hellersdorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**

FMA Mérkische Spitze 2% 0.1 * * 2% 0,2 * * 10 % 5,7
N\al’zahn * * * * * * * * 9 % 1,7
Bezirk Mitte — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA PankstraBe 3% 0,2 * * 3% 0,3 4% 0,1 14 % 8,8
FMA Genthiner StraBe * * * * * * * * 12 % 2.1
Wedding * % * * * * * * * *
Bezirk Pankow — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
FMA Eldenaer StralRe * * * * * * * * 11 % 1.1
Nordl. Prenzlauer Berg * * * * * * * * 13 % 0,1
No6rdl. Pankow * * * * * * * * * *
Nordl. WeiBensee * * * * * * * * 11 % 0,3
Sudl. WeiBensee * * * * * * * * * *
Bezirk Reinickendorf — stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Tegel * * * * * * * * 12 % 0,8
Umland - stadtebaulich nicht integrierte Lage**
Bernau bei Berlin * * * * * * * * 9 % 1,2

HZ = Hauptzentrum, STZ = Stadtteilzentrum, OTZ = Ortsteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht plausibel nachweisbar und hinsichtlich méglicher stadtebaulicher Auswirkungen nicht relevant
**nur zentrale Versorgungsbereiche bzw. sonstige Lagen mit untersuchungsrelevantem und erhobenem Angebot werden angegeben

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Anhang 3:

Erlduterung zu den Steckbriefen der zentralen Versorgungs-

bereiche

Name Zentrum

Untersuchungsrelevante Eckdaten

Verkaufs- Quelle: Quelle: Einzelhandelserhe-

flache bung Junker + Kruse 2025, eigene
Berechnungen, Angaben gerundet
nur untersuchungsrelevante Waren-
gruppen gemall Methodik (vgl. Ka-
pitel 2)

Anzahl Quelle: Quelle: Einzelhandelserhe-

Betriebe bung Junker + Kruse 2025, eigene
Berechnungen, Angaben gerundet
nur untersuchungsrelevante Anbie-
ter gemaB Methodik (vgl. Kapitel 2)

Umsatz Quelle: eigene Berechnungen
geschétzter Umsatz

Einkaufs- Quelle: Quelle: Einzelhandelserhe-

zentren mit | byng junker + Kruse 2025

Ankerbe-

trieben nur untersuchungsrelevante Anbie-

(>800m?) | ter gemaR Methodik (vgl. Kapitel 2)

Magnetbe- | Quelle: Quelle: Einzelhandelserhe-

triebe

bung Junker + Kruse 2025

nur untersuchungsrelevante Anbie-
ter gemaB Methodik (vgl. Kapitel 2)

Magnetbetriebe auBerhalb von Ein-
kaufszentren (> 800 m2 Verkaufs-
flache), strukturpragende Lebens-
mittelbetriebe (ab 400 m2 Verkaufs-
fliche) sowie Drogeriemérkte

in den Umlandkommunen nachtrag-
liche Erfassung der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe mittels
Onlinerecherche

Karte

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA;

Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che gemal jeweiligem Einzelhandelskon-
zept

Legende

Abgrenzung

[] Zentraler Versorgungsbereich

[] Gemeindegrenzen Berlin und Brandenburg
[ Berlin Bezirksgrenzen

Gebaude
Il Gebiude mit Magnetbetrieb(en)
Sonstiges Gebaude

Flachennutzung
Bahnflache
Freiflache
Gewerbeflache
Siedlungsflache
Verkehrsflache
BundesstraBe

Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite
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Entfernung zum Vorhaben
Einzelhandelskonzentration
Fachmarktagglomeration Mébel

Luftlinienentfernung auf Basis von Google Maps
Luftlinienentfernung auf Basis von Google Maps

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums

Stadtebaulich-funktionale Einordnung des Zentrums auf Basis von Ortsbegehungen und dem je-

weiligen Einzelhandelskonzept

Stadtebauliche Bewertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch Vorhaben

Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ab einer Umverteilungsquote von 5 % be-
zogen auf die einzelne Warengruppe

Rein wettbewerbliche Auswirkungen

Verstarkte wettbewerbliche Auswirkungen, wobei Leerstdnde nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, gleichwohl aber kein Funktionsverlust des Zentrums droht und kein Umschlagen
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten

ist.

e Erhebliche wettbewerbliche Auswirkungen, folglich sind Funktionsverlust des Zentrums und
Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen

zu erwarten.

Fazit

Zusammenfassung bzw. Schlussfolgerung
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