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Warum ein Geschaftsstrafienkonzept?

Ein lebendiges Stadtteilzentrum steht vor grolsen Herausforderungen:

Strukturwandel im Einzelhandel

Gesellschaftlicher und demographischer Wandel

Bevorstehende BaumalRhahmen in und um die Bahnhofstral3e

Ausbaufahige Funktion als Stadtteilzentrum
—> Proaktiv vorbeugen und gegensteuern:
- Geschaftsstralenfunktion bewahren und verbessern!

—> Stadtteilzentrum starken und weiterentwickeln!
—> Attraktivitat der GeschaftsstraRe insgesamt steigern!

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Ziele des Konzeptes

Konkretisierung der Leitbilder zur Entwicklung des Stadtteilzentrums
durch erreichbare Ziele (Leitbilder mit Mallnahmen ,,futtern®)
Strategiepapier mit Empfehlungen zur Umsetzung

Entscheidungs- und Argumentationshilfe flir Investor_innen,
Immobilieneigentiimer_innen, Gewerbetreibende

informelles Beratungsinstrument

Erhebungsraum: AZ-Gebiet
Erhebungsumfang: alle Nutzungen im EG und 1. OG

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019




Bahnhofstral3e
Lichtenrade

V Neue Perspektiven fir alle

Raumliche Abgrenzung
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Vorgehensweise

Bestehende Studien und : Strategische
Konzepte als Grundlage . Entwicklungsziele
A ]
Analyse der : :
Rahmenbedingungen : Handlungsempfehlungen
¢ o
Bestandsanalyse : . Indikatoren zur
Erfolgskontrolle

Analysephase Konzeptphase

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019



Bahnhofstral3e

Lichtenrade
V Neue Perspektiven fir alle
W -

Grundlagen

e Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3 (2011)
e StEP Zentren 2030 (2019)

* Entwicklungsmoglichkeiten fur das Stadtteilzentrum BahnhofsstralSe in
Lichtenrade (Junker + Kruse 2013)

* Entwicklungsperspektiven fur das Stadtteilzentrum Bahnhofsstralle in
Lichtenrade (Junker + Kruse 2018)

* Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg
(2015)

e |ISEK Lichtenrade BahnhofstraRe (die raumplaner 2015)
* Positionierungsstrategie fir die BahnhofstraRe (Stilelement GmbH 2018)

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Rahmenbedingungen

Soziodemographische Daten

* |eichter Bevolkerungsanstieg (rickblickend sowie prognostiziert)

e vermehrt Zuzug junger Familien, gleichzeitig Zunahme alterer Bevolkerung

* hohes Kaufkraftniveau im berlinweiten und bezirklichen Vergleich (junker+kruse 2018, 34)

Stadtebauliche Situation

» Stadtebauliche Gestaltung ist in groBen Teilen defizitar

* nur ca. 40% der Betriebe sind barrierefrei zuganglich

* Fassaden, Eingdange, Schaufenster und AulRendarstellung der Geschafte sind vielfach nicht
zeitgemaR (stilelement GmbH 2018, 6)

Bevorstehende BaumalRnhahmen

 Umbau Bahnhofstralle, Ausbau Dresdener Bahn, Umbau Alte Malzerei

e Trotz Einschrankung der Erreichbarkeit will ein GrofSteil der Kundschaft treu bleiben
(Junker+Kruse 2018, 50)

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Rahmenbedingungen

k o d Zentrale Versorgungsbereiche
Versorgungsstruktur in der s e ® sosiein T
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Einzelhandelsrelevantes
Angebot im Stadtteilzentrum
BahnhofstralRe Lichtenrade

* Missverhaltnis zwischen

Verkaufsflaiche/Umsatzen und
vorhandener lokaler Kaufkraft
(mehr als 80 % der Kaufkraft flielst

an Wettbewerbsstandorte ab)
(Junker+Kruse 2018, 42)

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Zentralitat des Stadtteilzentrums

Nahrungsmittel, Getranke und

Tabakwaren 4.800 26,6 127,8 21
Drogerie/Parfimerie, Apotheken,
medizinische u. orthopad. Artikel 1.600 12,4 22,8 55

Papier/Blirobedarf/ Schreibwaren,
Blcher, Zeitungen/Zeitschriften 600 2,5 9,9 25

Zentren- und
nahversorgungsrelevante

Sortimente 7.000 41,5 160,5 -

Zoo-/Heimtierbedarf 100 0,6 2,3 26
Blumen/Topfpflanzen (indoor) 200 0,3 3,8 9

Bekleidung 1.300 3,3 30,7 11
Schuhe/Lederwaren 300 0,8 8,2 10
Haushaltswaren, Glas/

Porzellan/Keramik 600 1,2 4 30

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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= Zentralitit des Stadtteilzentrums

Spielwaren, Musikinstrumente/
Musikalien 100 0,2 7,7 3

Sportartikel, Fahrrader, Camping <100 0,1 6,4 2

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

Gardinen 400 0,5 4,5 12
Einrichtungszubehor,
Kunstgegenstande 100 0,2 2 10

Elektrische Haushaltsgerate,
Leuchten 200 0,7 9,9 7

Neue Medien,
Unterhaltungselektronik, Foto,
Optik 500 2,8 24,7 15

Uhren/Schmuck 100 1,2 4,4 26

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Zentralitat des Stadtteilzentrums

Zentrenrelevante Sortimente 3.800 12 108,6 -

Gartenbedarf 100 0,2 4,6 3

Baumarktsortiment i. e. S. 100 0,2 25,8 1

Teppiche - - 0,7 -

Mobel - - 17,6 -

Sonstige nicht zentrenrelevante

Sortimente - - 1,6 -

Nicht zentrenrelevante Sortimente 200 0,4 50,7 -

Gesamtsumme 10.900 53,9 319,8 17

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Bestandsanalyse

Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand im AZ-Gebiet

= inhabergefiihrt
» nat./int. Filialist
= reg./lok. Filialist

= Leerstand

= 0-100gm =101-300gm = >300qgm

Betriebstyp DL + EZH GrolRenklassen EZH

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Bestandsanalyse

Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand im AZ-Gebiet

R
<

4,31% 3,45%
'] 0

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Handwerk

= Gastgewerbe (Gastronomie)

= Offentliche Verwaltung

= Kunst, Kultur und Bildung (Bildung)

m Leerstand

Nutzungsverteilung EG Nutzungsverteilung EG & OG

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Bestandsanalyse

Einzelhandelsbestand im AZ-Gebiet

7,32% = Nahrung und Genussmittel

732% = Bekleidung

6,10%
1,22% /
4,88%

7,32%

25,61% ) )
= Gesundheit und Drogerie

= Kaufhduser, Warenhauser und
Gemischtwaren
m Uhren, Schmuck und Geschenke

m Schuhe und Lederwaren

m Textilien, Haushaltsgegenstdande und
Einrichtungsbedarf
m Schreibwaren und Verlagsprodukte
0,
8,54% m Kunst, Antiquitaten und
Gebrauchswaren

m Kraftfahrtzeuge
= Foto und Optik

0 = Blumen
2,44% 17,07%
2,44% = Unterhaltung, Information und

Kommunikation

3,66%

Sortimente im Einzelhandel

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Bestandsanalyse

Dienstleistungsbestand im AZ-Gebiet

3,10%
7,75%
12,40%
8,53%
0,78%
6,20% 6,98%

13,959

40,31%

Angebote im Dienstleistungssektor

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019

® Reparatur und Vermietung
= Gastronomie
= Vergnigungsstatten
Bildung
= Gesundheit, Soziales und Sport
m Schonheit und Pflege
= Freie Berufe
m Banken, Versicherungen und Immobilienwirtschaft

= Sonstige Dienstleistungen
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Bestandsanalyse - Fazit

Leichte Zunahme des Leerstands im EG (2018: 3,26 % = 2019: 5,75 %)

Tendenz zum Niedrigpreissortiment

Kaum Ankermieter

Zunahme von sortimentsgleichen Anbietern

Zuruckgehender Anteil von Fachhandler_innen

—> Attraktivitat und Vielfalt der Strae nimmt ab

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Strategische Entwicklungsziele

Qualitative und quantitative Bewertung des bestehenden
Geschaftsbesatzes bezogen auf seine Funktion fir das Stadtteilzentrum

* Bewertungsgrundlagen: Bestandsanalyse sowie Einschatzungen von
Kund_innen und Anbietenden (inkl. Aussagen aus Befragungen durch
JUNKER + KRUSE sowie STILELEMENT GmbH)

* Qualitative Bewertung nach festgelegten Kriterien

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Strategische Entwicklungsziele

Betrachtung einzelner Sortimente

Nahrungs-,
Genussmittel

25,61

21

gute und
differenzierte
Versorgung
insbesondere durch
Lebensmittelvoll-
sortimenter und
-discounter; kleine,
aber wenige
Fachgeschéfte;
keine ethnischen
Spezialitaten
vorhanden; sehr
viele (8) Backer und
Backshops

Spezialitaten-
und
Fachgeschafte
aller Art;
Angebote von
biologischen
Lebensmitteln

Anzahl der Backshops
begrenzen oder
reduzieren;

Die Ansiedlung eines
Biolebensmittelmarktes
istim ,Revier
Lichtenrade” geplant.

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Betrachtung einzelner Sortimente

Gesundheit, 17,07 14 viele (6) Apotheken | weiterer Apotheken und Die Ansiedlung eines
Drogerie und Orthopadie- Drogerie-markt | Orthopadie- Drogeriemarktes ist im
- Fachgeschifte, Geschafte begrenzen ,Revier Lichtenrade”
1 Parfiimerie, oder reduzieren geplant.
1 Drogeriemarkt

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Betrachtung einzelner Sortimente

Bekleidung 8,54 7 1 wenig hochwertige attraktive Geschafte des Der Strumpf-Shop hat
Sortimente; Angebote auch niedrigen im Sommer 2019
Fachgeschafte fir flr junge Preissegments geschlossen.
Strumpf- und Zielgruppen, begrenzen
Miederwaren qualitativ
vorhanden; keine hochwertige
Angebote fir Fachgeschéfte
jungere Zielgruppen | und Boutiquen

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Betrachtung einzelner Sortimente

Kaufhauser, 2,44 2 ausschlieBlich Billig- | ggf. Kaufhaus weitere Billiganbieter
Warenhauser, - anbieter im mittleren bzw. minderwertige
Gemischt- Preissegment Angebote vermeiden
waren
Uhren, 3,66 3 Juweliere dhnlichen keine weiteren
Schmuck, - Angebots Juweliere
Geschenke
Schuhe, 2,44 2 1 1 Schuhgeschaft, Schuhgeschaft
Lederwaren 1 Fachgeschaft fur mit vielfaltigem

Lederwaren, bzw. qualitativ

Taschen und Koffer | hochwertigem

Angebot

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019



Gastronomie
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12,40

Strategische Entwicklungsziele

Betrachtung einzelner Sortimente

16

liberwiegend
Imbisse und
Restaurants von
geringem bis
mittlerem Standard;
keine Cafés, die in
den Abendstunden
geodffnet sind; keine
Nichtraucher-
kneipen

differenzierte/
hoherwertige
Angebote, Cafés
oder Bars als
abendliche
Treffpunkte

(gef. mit AuBen-
gastronomie)

Imbisse begrenzen

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Strategische Entwicklungsziele —
Leitbilder (ISEK)

Qualifizierung und Entwicklung der BahnhofstraRe zu einem
Stadtteilzentrum mit besonderem Flair.

,Wir entwickeln eine Marke mit/aus unseren Alleinstellungsmerkmalen
und nutzen diese zur Belebung der Bahnhofstrafle und des
unmittelbaren Umfelds.”

- Qualifizierung der GeschaftsstralRenfunktion

—>Starkung und Entwicklung des Stadtteilzentrums durch nahversorgungs-
und zentrenrelevante Warengruppen

—> Differenzierung und Forderung des Angebots von Nutzungen, die den
Einzelhandel erganzen (Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelles
Angebot)

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019



Bahnhofstral3e

Lichtenrade
\‘ Neue Perspektiven fir alle
\‘

Handlungsempfehlungen

* Herstellung bzw. Bewahrung eines ausgewogenen Branchenmixes
(durch Ansiedlung und Vermeidung spezieller Branchen und qualitative
Forderung im Bestand; durch Ausbildung von Ankerbetrieben)

- Verantwortung: Immobilieneigentiimer_innen, Wirtschaftsférderung,
GeschdftsstrafSenmanagement

* Werbung / Kund_innengewinnung / Positionierung der Geschaftsstralle
- Verantwortung: Gewerbetreibende, Geschdftsstraffenmanagement

* Erweiterung des Angebotes an erganzenden Nutzungen (durch Kultur
und Gastronomie)

- UTB Projektmanagement GmbH in Zusammenarbeit mit dem
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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' Lichtenrade

Handlungsempfehlungen

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum (einschlieRlich
Verkehrsberuhigungen)

- Verantwortung: AZ Lichtenrade, Bezirk Tempelhof-Schéneberg
(hier: SGA)

Verbesserung des baulichen Zustandes / Erscheinungsbildes (Schaufenster
und AuBendarstellung der Geschafte, ggf. Sanierung / Modernisierung der
Gebaude)

- Verantwortung: Immobilieneigentiimer_innen, Gewerbetreibende

Gewahrleistung und Verbesserung einer guten Erreichbarkeit sowie der
Herstellung von Barrierefreiheit

- Verantwortung: AZ Lichtenrade, Bezirk Tempelhof-Schéneberg,
Immobilieneigentiimer_innen, Gewerbetreibende

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019




Bahnhofstral3e
Lichtenrade

V Neue Perspektiven fiir alle

Ausblick

* Entwicklungsperspektiven fir die Bahnhofstralde sind durchaus positiv

* Erweiterung des Einzelhandelsangebotes im zuklnftigen ,Revier
Lichtenrade” bietet groRes Potenzial fiir die Bahnhofstralle

 Das Thema ,Service” gewinnt insbesondere in Konkurrenz zum Online-
Handel und den Shopping-Centern an Bedeutung

* Umbruch und Neuaufstellung der Geschaftsstralle bieten grofe Chance
fir eine Standortpositionierung

* Immobilieneigentimer_innen sind als zentrale Akteur_innen bei der
Entwicklung der Geschaftsstrale mit gefragt (gesamte Entwicklung der
StralSe in den Blick nehmen und Ziele des GeschaftsstralBenkonzeptes
bertcksichtigen)

Vorstellung GeschaftsstraBenkonzept 10.09.2019
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Vielen Dank fir lhre
Aufmerksamkeit.

o T—



