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GeschaftsstraBenkonzept Lichtenrade BahnhofstraRe

1. Einleitung

Die BahnhofstrafRe im Ortsteil Lichtenrade des Bezirks Tempelhof-Schéneberg ist ein Geschaftszentrum mit
Zentren- und Nahversorgungsrelevanz. Hier biindeln sich Einkaufsgelegenheiten mit zentrenrelevanten
Einrichtungen. Das Stadtteilzentrum verfligt Gber rund 11.300 m? Verkaufsfliche mit Gberwiegend zentren- und
nahversorgungsrelevanten Warengruppen und Gibernimmt mit mehr als 80 Einzelhandels- und 16
Gastronomiebetrieben sowie weiteren etwa 100 Dienstleistungsbetrieben und den vorhandenen teils
hochwertigen Angeboten eine wichtige Versorgungsfunktion im Sliden Lichtenrades, die liber die Nahversorgung
hinausgeht. Mit dem Stadtentwicklungsplan StEP Zentren 3 (vgl. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 2011)
wurde es aufgrund der positiven Dynamik und der bestehenden Entwicklungspotentiale vom Ortsteil- zum
Stadtteilzentrum heraufgestuft.

Der Bereich rund um die BahnhofstraRe dient mit seinen erganzenden Angeboten aus dem Bereich Bildung und
Soziales als Identifikationspunkt im Prognoseraum Lichtenrade. Es kann von einem lebendigen und
multifunktionalen Zentrum gesprochen werden. Das Gebiet ist auch Wohnstandort fiir mehr als 2.100
Einwohner_innen und stellt in der Summe ein gemischtes Quartier mit vielfaltigen Funktionen dar.

Der strukturelle Wandel im Einzelhandel sowie die gesellschaftlichen und demographischen Veranderungen
stellen auch dieses Stadtteilzentrum vor Herausforderungen. Die BahnhofsstraBe muss sich im zunehmenden
Wettbewerb gegen die Einkaufszentren und den Online-Handel positionieren. Projekte bzw. MaRnahmen wie
der bevorstehende Umbau der BahnhofstralRe stellen zusatzliche Herausforderungen in der Positionierung dar
und mussen gut begleitet werden. Auch wenn die Auswirkungen der in den letzten Jahren eingetretenen
allgemeinen Entwicklungsprozesse im Einzelhandelssektor, verbunden mit einem Wegbrechen bestehender
Einzelhandelsstrukturen, noch nicht in der BahnhofstralRe zu erkennen sind, ist es erforderlich, proaktiv mit dem
Geschéftsstralenmanagement vorzubeugen bzw. gegenzusteuern.

Es muss allerdings auch eingerdaumt werden, dass die Bahnhofstral3e ihrer ausgewiesenen Funktion als
Stadtteilzentrum nicht in Ganze gerecht wird: Das Angebot ist schwerpunktmaRig auf Nahversorgung
ausgerichtet, das Niedrigpreissegment ist stark vertreten, die gastronomischen Angebote sind eher
unzureichend, und die allgemeine Aufenthaltsqualitdt sowie der bauliche Zustand der Geschéftsstralle sind
verbesserungsbedirftig.

Mit dem Ziel, das Stadtteilzentrum durch Impulse zur wirtschaftlichen und stadtstrukturellen Starkung zu sichern
und weiterzuentwickeln, wurde das Gebiet Lichtenrade Bahnhofstrafle 2015 in das Stadtebauférderprogramm
Aktive Zentren (AZ) aufgenommen und ein ,wichtiger Impuls zur Entwicklung dieses Bereichs zu einem
lebendigen und attraktiven Zentrum mit einem urbanen und lebenswerten Umfeld gegeben” (Junker + Kruse
2015, S. 166). Mit den Mitteln des Bund-Lander-Férderprogramms Aktive Zentren soll dieser besondere und
identitatsstiftende Ort Lichtenrades langfristig weiterentwickelt werden. Zur Stabilisierung und Aufwertung des
Stadtteilzentrums werden Freiraum- und Verkehrsinfrastruktur verbessernde MalRnahmen umgesetzt. Zentrales
Projekt im Fordergebiet wird der Umbau der BahnhofstraRe sein, der gegenwartig vorbereitet wird. Ein
Verkehrs- und Gestaltungskonzept wurde erarbeitet, erste BaumaRnahmen werden voraussichtlich drittes
Quartal 2020 beginnen. Die ansdssigen Gewerbetreibenden bedirfen wahrend der Bauphasen besonderer
Unterstiitzung, weshalb das Geschaftsstrallenmanagement im Rahmen des Baustellenmanagements u. a. mit

umfangreichen MarketingmaBnahmen zur Seite stehen wird.



Zur Konkretisierung der Zielsetzungen im Handlungsfeld Handel des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes

(ISEK) aus dem Jahr 2015 fir die Ausweisung des Gebietes als Programmgebiet im Férderprogramm Aktive
Zentren wurde das vorliegende GeschéftsstraRenkonzept auf Teilraumebene erarbeitet. Es erganzt das
bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept (vgl. Anlage 2.1 zum Programmleitfaden AZ 2016).

Mit dem GeschaftsstraBenkonzept liegt ein richtungsweisendes Instrument zur strategischen Entwicklung der
EinkaufsstraRe mit einem stadtteilrelevanten Branchenmix vor. Ubergeordnetes Ziel ist es, die
GeschéftsstraRenfunktion zu qualifizieren und das Stadtteilzentrum durch nahversorgungs- und zentrenrelevante
Warengruppen sowie durch zentrenergdanzende Nutzungen zu starken und zu entwickeln. Es handelt sich bei
dem Konzept um ein weiches Instrument, welches seine Wirksamkeit durch das Mitwirken moglichst vieler

relevanter Akteur_innen entfalten kann.



GeschaftsstraBenkonzept Lichtenrade BahnhofstraRe

2. Vorgehensweise

2.1 Ableitungen aus libergeordneten Konzepten

Das vorliegende GeschaftsstraRenkonzept basiert auf bestehenden Einzelhandels- und Entwicklungskonzepten,
die entsprechend fachspezifisch erganzt wurden. Es ist als flankierender Baustein des ISEK in die (ibergeordneten

strategischen Planungen und Zielsetzungen des Aktiven Zentrums eingebunden und schreibt Ergebnisse fort.

Grundlage bilden folgende Studien und Konzepte:

e  Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, 2011): Von besonderer
Reichweite fiir die strategische Entwicklung der Geschaftsstrale Lichtenrade BahnhofstraRBe war hier deren
Heraufstufung zu einem Stadtteilzentrum. Zugleich wurden stadtebauliche und einzelhandelsrelevante
Entwicklungs- und Handlungsbedarfe formuliert. Ziel war es auch, Moglichkeiten zu eréffnen, die
Gberdurchschnittliche Kaufkraft in diesem Bereich starker zu binden (vgl. ebd., S. 34).

e  Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030 (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen 2019): Die
BahnhofstraRe wird als Stadtteilzentrum mittleren Handlungsbedarfs hinsichtlich seiner stadtebaulichen sowie
Einzelhandelsentwicklung eingestuft (vgl. ebd., S. 61).

e  Entwicklungsméglichkeiten fiir das Stadtteilzentrum BahnhofsstrafSe (Lichtenrade) im Berliner Bezirk
Tempelhof-Schéneberg (Junker + Kruse 2013; Hrsg.: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin): Im
Auftrag des Bezirks Tempelhof-Schéneberg wurden einzelhandelsrelevante und stddtebauliche
Entwicklungsperspektiven und -notwendigkeiten fiir das Stadtteilzentrum identifiziert, vorliegende Daten
vertiefend analysiert sowie Entwicklungsszenarien dargestellt und bewertet.

e Finzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin (Junker + Kruse, 2015;
Hrsg.: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin): Das Konzept stellt das Stadtteilzentrum als einen
wichtigen Identifikationspunkt im Prognoseraum Lichtenrade dar, das lber seine Bindelung von
zentrentypischen Nutzungen (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomie) ein
lebendiges und multifunktionales Zentrum bildet. Als Entwicklungsziele werden primar ,,die Sicherung und
Starkung des Zentrums als Stadtteilzentrum durch eine gezielte Entwicklung des nahversorgungsrelevanten
und zentrenrelevanten Einzelhandels [...]“ (ebd., S. 169) genannt.

e Integriertes stéddtebauliches Entwicklungskonzept Lichtenrade Bahnhofstrafie (ISEK) (slapa & die raumplaner
gmbh 2015; Hrsg.: Bezirksamt Tempelhof-Schéoneberg von Berlin): Als Handlungsfeld im Bereich Handel und
Gewerbe wird u. a. die Absicherung der Funktion Stadtteilzentrum durch einen Mix von Angeboten (Handel,
Dienstleistung, Handwerk, Kunst und Kultur, Bildung, Wohnen, Soziales) definiert. Fiir das AZ-Gebiet wird
der Leitsatz ,,Qualifizierung und Entwicklung der BahnhofstralRe zu einem Stadtteilzentrum mit besonderem
Flair” entwickelt.

e Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum BahnhofsstrafSe (Lichtenrade) im Berliner Bezirk
Tempelhof-Schéneberg (Junker + Kruse 2018; Hrsg.: Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin):
Untersucht werden die stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Auswirkungen auf das
Stadtteilzentrum durch die Erweiterung des Angebots im neuen ,Revier Lichtenrade” (BahnhofstralRe/Alte

Mélzerei/SteinstraRe).



e  Positionierungsstrategie fiir die BahnhofstrafSe (Stilelement GmbH 2018; Hrsg.: Bezirksamt Tempelhof-

Schoneberg von Berlin): Hier werden Empfehlungen und MaRnahmen herausgearbeitet, wie die
BahnhofstraRe sich kiinftig noch besser als Einzelhandelszentrum positionieren und wie die Bildung einer

Standortgemeinschaft gelingen kann.

Die Erhebungen von JUNKER + KRUSE (2012; 2018) wurden erganzt durch eigene Kartierungen des
Geschéftsstralenmanagements (2017; 2019). Dabei wurden sdmtliche Nutzungen im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss erfasst, wodurch die dort in erster Linie ansdssigen Dienstleistungen integriert wurden. Das
Geschéftszentrum verfligt neben seiner Versorgungsfunktion durch den Einzelhandel Giber weitere Funktionen
und Nutzungen, die zu einem lebendigen Stadtteilzentrum als Kristallisationspunkt von Wohnen und Arbeiten,
Kunst, Kultur und Bildung beitragen. Daher wurden in der Analysesystematik im Gegensatz zu klassischen
Einzelhandelskonzepten alle fiir eine GeschaftsstralRe relevanten Nutzungen erfasst. Die Empfehlungen zur
strategischen Entwicklung konzentrieren sich jedoch schwerpunktmaRig auf den Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereich. Die Hinweise zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat beschranken sich
auf grundsatzliche Empfehlungen zur Erweiterung der erganzenden Nutzungen, insbesondere aus den Bereichen

Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit und Kultur.

2.2 Zielstellung

Das Geschéftsstralenkonzept verfolgt vereinbarte Leitbilder und unterlegt sie mit konkreten Zielen und
MaRnahmen in Hinblick auf die Profilierung, Starkung und Entwicklung der GeschaftsstralRe hin zu einem
»gesunden Branchenmix”. Es dient in einem ersten Schritt der Bestandsanalyse, bietet eine Ubersicht iiber den
Ist-Zustand und stellt somit eine Grundlage fiir die gemeinsame Vermarktung und Entwicklung von Leitbildern
und Visionen dar.

Bei dem Konzept handelt es sich um ein Strategiepapier mit Empfehlungen zur Umsetzung sowie um eine
konzeptionelle Grundlage fiir die Arbeit des Geschaftsstralenmanagements. Es dient als Entscheidungs- und
Argumentationshilfe fur Investor_innen, Immobilieneigentimer_innen und Gewerbetreibende. Das informelle
Beratungsinstrument gibt beispielsweise Handlungsempfehlungen bei Neuansiedlungen oder zur Akquise neuer

Nutzer_innen.

2.3 Gebietsbeschreibung

Die Lichtenrader BahnhofstralRe befindet sich im stdlichen Teil Berlins und des Bezirks Tempelhof-Schoneberg
sowie des Prognoseraums Lichtenrade und grenzt an die Prognoserdume Marienfelde und Mariendorf sowie an
den Prognoseraum Britz/Buckow des Stadtbezirks NeukélIn. Stidlich von Lichtenrade schlieRen sich die

Landkreise Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald des Landes Brandenburg an.



Der Prognoseraum Lichtenrade entspricht in seiner Ausdehnung der Bezirksregion und dem Ortsteil Lichtenrade.

Das Fordergebiet Aktives Zentrum Lichtenrade Bahnhofstrafie ,,schneidet” mehrere Planungsrdaume, der
wesentliche Teil liegt im Planungsraum John-Locke-StraRRe, in dem sich auch das Stadtteilzentrum befindet

(vgl. Abb. 1).

Abbildung 1 Die Lage des AZ-Férdergebiets in Tempelhof-Schéneberg
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Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2015

Die Siedlungsstruktur Lichtenrades pragen vor allem Einfamilienhausgebiete, ergdnzt durch

Geschosswohnungsbau aus den Anfangen des 20. Jahrhunderts sowie den 1950er bis 1980er Jahren.



Abbildung 2 Férdergebiet ,,Aktives Zentrum“ und Stadtteilzentrum BahnhofstrafSe in Berlin, Lichtenrade
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Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019

Der Betrachtungsraum fiir das vorliegende Konzept ist das Gebiet der Forderkulisse des Aktiven Zentrums (s.
Abb. 2). Die rdumliche Abgrenzung umfasst das Stadtteilzentrum und den zentralen Versorgungsbereich (ZVB)
sowie zusatzliche Bereiche in unmittelbarer Umgebung, in der sich nur noch vereinzelt Gewerbestandorte
befinden. Das AZ-Gebiet hat eine Flache von etwa 49 ha, auf der 2.134 Einwohner_innen leben (Stand
31.12.2018; vgl. Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin 2019). Die zentrale EinkaufsstraRe — die
BahnhofstraRe — erstreckt sich iber ca. 800 m und weist eine weitgehend kompakte Struktur mit dichtem
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz auf. Nach JUNKER + KRUSE (2018) lassen sich in der StralRe drei
Einzelhandelslagen definieren:

- Westseite (BahnhofstraBe/SteinstraRe: S-Bahnhof und Supermarkt REWE

- Hauptlage BahnhofstraRe (zwischen Zescher StraBe und GoltzstraRe): dichter Einzelhandels- und

Dienstleistungsbesatz mit integrierten Magneten

- Ostseite/GoltzstraBe: Edeka-Markt
Verkehrlich ist die BahnhofstraRBe sehr gut angebunden: Am westlichen Ende ist sie unmittelbar an den S-
Bahnhof Lichtenrade angeschlossen, an der Gstlichen Seite gewahrleistet die B96 die direkte Anbindung aus
Stiden und Norden. AuBRerdem verkehren mehrere Buslinien.
Dem Gebiet stehen umfassende BaumaRnahmen bevor. Fiir mindestens vier Jahre (2020-2023) werden im
Rahmen der Umsetzung des Stadtebauférderprogramms Aktive Zentren (AZ) umfassende Erneuerungen und
UmbaumaBnahmen in der BahnhofstraRe durchgefiihrt. Davon betroffen sind mehr als 200 Geschafte und

Dienstleistungseinrichtungen. Die Grundlage fiir die BaumaRnahmen bildet das Verkehrsentwicklungs- und
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Gestaltungskonzept aus den Jahren 2016/2017 sowie die Objekt- und Ausfihrungsplanung, sich derzeit in

Erarbeitung befindet. Neben der Neuordnung des StraRenraums und der Steigerung der Sicherheit fiir
Radfahrende und FuBgédnger_innen sind die Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und die Starkung der Funktion als
Geschéftsstralle und lebendiges Stadtteilzentrum erklartes Ziel des Vorhabens.

Dazu beitragen werden auch die Bauvorhaben der UTB Bautrager und Projektmanagement GmbH, die das Areal
rund um sowie die Alte Mélzerei (BahnhofstraRe/Steinstrae) zum ,Revier Lichtenrade” entwickelt, zu dem auch
gastronomische, kulturelle und Einzelhandelsnutzungen gehéren werden.

Des Weiteren erfahrt die BahnhofstraBe grofRe Veranderungen durch den Bau der Dresdner Bahn der Deutschen
Bahn (DB) Netz AG, der zeitgleich zu den UmbaumaBnahmen der BahnhofstraRe stattfindet und im Zuge dessen

die StraRRe am westlichen Ende abgesenkt und unter den Gleisen durchgefiihrt wird (Troglage).
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Soziodemographische Rahmendaten

In der Bezirksregion Lichtenrade lebten im Jahr 2017 51.250 Menschen (vgl. www.statistik-berlin-
brandenburg.de; zit. in Junker + Kruse 2018, S. 32). Die Prognosen fiir die Bevolkerungsentwicklung sind positiv
und sagen fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg ein Wachstum von 2,6 % im Zeitraum 2015 bis 2030 voraus.
Allerdings entspricht dies im Vergleich zu anderen Bezirken den geringsten prognostizierten Bevolkerungsanstieg
Berlins (vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt 2016, S.27).

In den Jahren 2010-2015 ist die Einwohner_innenzahl im Bezirk um 3,6 % gestiegen, im Prognoseraum
Lichtenrade um 1,5 %. Der Planungsraum John-Locke-Stral3e, in dem sich der gréRte Teil des AZ-Gebiets befindet,
weist in diesem Zeitraum jedoch einen negativen Bevolkerungssaldo von -5,3 % auf. Einzig in der Altersgruppe
der Uber 80-Jdhrigen nahm die Einwohner_innenzahl zu (um 19,2 %). Im angrenzenden Planungsraum
NahariyastraRe, in dem der 6stlichste Abschnitt des Gebietes des AZ liegt, hat zwischen 2010 und 2015 hingegen
das gréRte Wachstum der Bevolkerung im Prognoseraum Lichtenrade stattgefunden (+ 9,2 %) (vgl. Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg von Berlin 2017, S. 11). Seit 2015 ist der Trend in Lichtenrade ausschlieRlich positiv,
sodass der Prognoseraum ein leichtes Bevolkerungswachstum verzeichnet. Auch das AZ-Gebiet hat seither

(bis Ende 2018) 122 Einwohner_innen hinzugewonnen (vgl. Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg 2019).

Aktuelle und anstehende Neubauvorhaben lassen einen weiteren Anstieg der Bevélkerungszahlen erwarten.
Allein im ,,Revier Lichtenrade” werden 180 Wohneinheiten entstehen, in der John-Locke-Str. sind erst kurzlich
110 Reihenhduser (Interhomes) fertig gestellt worden, weitere Bauvorhaben sind in Planung. Insbesondere der
vermehrte Zuzug von Familien mit Kindern zeichnet sich bereits ab, sodass eine Verjiingung der
Bevolkerungsstruktur im AZ-Gebiet erwartet werden kann.

Die Altersstruktur Lichtenrades weist im gesamtbezirklichen Vergleich sowohl tiberdurchschnittlich hohe Anteile
an unter 18-Jahrigen als auch an Giber 65-Jahrigen auf. Insgesamt ist von einer weiteren Zunahme der dlteren
Bevolkerung auszugehen, was nicht zuletzt mit dem starken Anstieg der Zahl der Hochbetagten (80+) zu
begriinden ist. Der Altersdurchschnitt lag Ende 2015 bei 46,9 Jahren (vgl. Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von
Berlin 2017, S. 2).

Unter den 15-65-Jahrigen ist im gesamtstadtischen sowie bezirklichen Vergleich der Anteil
sozialversicherungspflichtig Beschaftigter hoch (50,5 % zu 49,8 % bzw. 48,3 %) und der Anteil Arbeitsloser gering
(6,6 % zu 7,5 % bzw. 7,4 %) (vgl. ebd., S. 20). Samtliche soziobkonomische Indikatoren weisen in Lichtenrade im
Vergleich zum Bezirk Tempelhof-Schoneberg bessere Werte auf, etwa beziiglich der
Transferleistungsabhangigkeit, dem Armutsrisiko oder der sozialen Situation von Kindern, Jugendlichen und
Senior_innen.

In Abhéngigkeit von der Einwohner_innenzahl und der einzelhandelshandelsrelevanten Kaufkraftziffer ergeben
sich unterschiedliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotentiale fiir die einzelnen Prognoserdume. ,Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftziffer beschreibt das Verhaltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik” (Junker + Kruse 2018, S. 34). Mit der Kaufkraftkennziffer von 105,4 bewegt sich

Lichtenrade sowohl tiber dem bezirklichen (99,3) als auch tiber dem gesamtstadtischen (95,9) Wert des
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Kaufkraftniveaus (vgl. ebd.). Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft betrégt in Lichtenrade 319,8 Mio. € und
6.239 € pro Kopf (vgl. Junker +Kruse 2018; IFH Retail Consults).

3.2 Die Stadtebauliche Situation im AZ-Gebiet Lichtenrade BahnhofstraRe

Neben einzelhandelsbezogenen Kriterien sind fiir die Qualitat und Attraktivitat eines Geschaftszentrums auch
stadtebauliche Kriterien von Belang. Sie stehen in wechselseitiger Beziehung. Qualitat und Erhaltungszustand der
Architektur und des 6ffentlichen Raums, die Aufenthaltsqualitat und die Einkaufsatmosphére insgesamt sowie
die verkehrliche Erreichbarkeit haben ebenso Einfluss auf die Funktions- und Zukunftsfahigkeit eines
Einzelhandelsstandorts wie die Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie
kulturellen Einrichtungen.

Samtliche Kriterien weisen im Stadtteilzentrum BahnhofstraRRe Defizite auf. JUNKER + KRUSE beschreiben die
stadtebauliche Situation im Stadtteilzentrum Lichtenrade in drei Teilbereichen und — nach Einschatzung des

Geschéftsstralenmanagements — zutreffend:

»,Hauptlage BahnhofstraBe (zwischen Zescher StraBe und GoltzstraBe): Die BahnhofstrafSe bildet die zentrale
Einzelhandelslage. Wichtige Frequenzerzeuger sind das Kaufhaus Woolworth und die Lebensmitteldiscounter
(Aldi, Netto) mit umgebenden Stellplatzanlagen. Der Lebensmitteldiscounter Aldi in der Zescher StrafSe befindet
sich in einer beengten, ungeordnet wirkenden Lage. Das Gebdude stellt sich, auch mit den (brigen Nutzungen,
nicht zeitgemdf dar. In der Hauptlage prégen dichte Einzelhandelsnutzungen das StrafSenbild, durchsetzt mit
gastronomischen Anbietern und Dienstleitern. Der Angebotsstandard ist allgemein eher niedrig, die
AufSendarstellung vielfach preis- und discountorientiert. Es dominieren inhabergefiihrte Betriebe, teilweise
allerdings auch mit hochwertigen, spezialisierten Angebotsformen, die sich im Gesamteindruck jedoch nicht
nachhaltig festsetzen kénnen. Freundlich wirkt der dichte Baumbestand. Dariiber hinaus wird der 6ffentliche
Raum durch einen einfachen Standard mit wechselnden Materialien und Ausstattungselementen geprdgt.
Nachteilig fiir den Einzelhandel wirken sich die héherliegenden Erdgeschosse vieler Ladenlokale aus, die Treppen
erfordern. Um den Niveauunterschied fiir den Einzelhandel kompatibler zu gestalten, wurden teilweise
Rampenanlagen vor den Ladenlokalen errichtet. Mittel- bis langfristig ist die geplante Umbaumafinahme der
Geschdftsstrafle von zentraler Bedeutung, da sie fiir die Aufwertung des Stadtteilzentrums einen entscheidenden

Impuls zu geben vermag.” (Junker + Kruse 2018, S. 41)

Nur knapp 40 % der Einzelhandelsbetriebe im AZ-Gebiet sind barrierefrei zu erreichen.
Auch wenn vereinzelte MaRnahmen wie der derzeitige Abriss und ,,zeitgemaRe” Neubau des Aldi-Discounters an
der Zescher Stralle erfolgen, werden wesentliche Verdanderungen in der stadtebaulichen Gestaltung erst mit den

umfassenden UmbaumaRnahmen ab 2020 erfolgen.

,BahnhofstraRe/S-Bahnhof Lichtenrade mit SteinstraBe: Der Bereich um den S-Bahnhof Lichtenrade bildet den
westlichen Auftakt des Stadtteilzentrums. Zusammen mit der Konzentration des Busverkehrs stellt der S-Bahn-
Halt Lichtenrade den zentralen OPNV-Haltepunkt im Stadtteil dar und weist entsprechende Frequenzen auf. Der

Bereich wird in den néchsten Jahren durch die Baustelle fiir den neuen S-Bahnhof Lichtenrade dominiert werden.
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Die an der HauptstrafSe liegenden Anbieter, in einfachen Pavillons untergebracht, wirken dementsprechend
provisorisch. Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe in der SteinstrafSe liegt abgesetzt und bildet einen Solitér, da
sich zwischen Bahnhofstrafse und Supermarkt bis heute keine Lauflage ausbilden konnte.

Die Deutsche Bahn wird den S-Bahnhof umfassend modernisieren und ein zweites Gleispaar (wieder) in Betrieb
nehmen, um Fernverbindungen wiederherzustellen und die Anbindung des neuen Flughafens zu gewdhrleisten.
Die Baumafsnahme wird die heutige, stéddtebauliche Situation grundlegend veréndern. Schallschutzmauern
werden die Gleiskérper begleiten. Die BahnhofstrafSe wird als Unterfiihrung die Gleise queren und mit den
erforderlichen Rampen eine deutliche Zdsur im Stadtteil bilden. Umso wichtiger werden vor diesem Hintergrund
die stédtebaulichen Umbaumafinahmen fiir die Bahnhofstrafie als Geschdftsstrafse und Quartierstreffpunkt.

Das Quartier BahnhofstrafSe/SteinstrafSe mit der Alten Mdlzerei ist mit stadtbildprédgenden und
denkmalgeschiitzten Gebduden wichtig fiir die Identitdt Lichtenrades. Hierzu gehért neben der Alten Mdlzerei und
einigen Bahnhofsgebduden auch die Wohnscheibe an der Bahnhofstrafle, die hinter einem dichten Baumhain
liegt. Zusammen mit dem denkmalgeschiitzten Landhaus Lichtenrade bildet sie ein prignantes Ensemble und

formt einen individuellen Eingangsbereich fiir das Stadtteilzentrum.” (ebd.)

Die hier als provisorisch wirkend beschriebenen Pavillons wurden bereits weitestgehend abgerissen.

Der gesamte bislang brachliegende Bereich zwischen SteinstralRe und Gleisanlagen wurde von der UTB
Projektmanagement GmbH erworben. Auf dem Areal soll ein gemischtes Quartier entstehen, das so genannte
»Revier Lichtenrade”. Die Konzeption ist abgestimmt, der Bebauungsplan befindet sich in der Erarbeitung. Neben
Wohnungen werden hier Flachen fiir den Einzelhandel und fiir gastronomische Nutzungen entstehen, ergéanzt
um (sozio)kulturelle Angebote. In der Alten Mélzerei werden verschiedene zentrenstarkende Einrichtungen
Einzug halten, darunter die Stadtteilbibliothek, die Musikschule, die Volkshochschule und das Experimentarium.
Auf der gegenliberliegenden Seite des kiinftigen ,,Reviers Lichtenrade” befinden sich die ebenfalls
denkmalgeschiitzten Gebdude der katholischen Salvatorkirche und des ehemaligen Christophorus-
Kinderkrankenhauses in der BriesingstraRe, in dem heute die zentrenstarkenden Nutzungen des Blirgeramts, der

Stadtbibliothek und des Jugendamts angesiedelt sind.

,GoltzstraBBe: Der Einzelhandelspol Goltzstrafie bildet den Gstlichen Auftakt des Stadtteilzentrums Lichtenrade
und wird dominiert durch einen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka). Der Ankerbetrieb wird ergdnzt durch eine
Tankstelle sowie kleinteiligere Anbieter auf der gegeniiberliegenden StrafSenseite und im Bereich Kirchhainer

Damm. Insgesamt ist dieser Abschnitt des Zentrums stark verkehrsgeprdgt.” (ebd., S. 41)

Fir das Jahr 2020 ist die Erstellung einer stadtebaulichen Studie fir den 6stlichen Eingangsbereich vorgesehen.
Das AZ-Gebiet umfasst zudem einzelne Gewerbeeinheiten am Lichtenrader und Kirchhainer Damm. Diese an der
B96 gelegenen Betriebe zeichnen ein fur Ausfallstraen typisches Bild — zu finden sind hier tiberwiegend Kfz-

orientierte Angebote wie Reparaturwerkstatten, Tankstellen und Autohandel.
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Im Rahmen der Erarbeitung der Positionierungsstrategie fir die BahnhofstralRe von der Agentur STILELEMENT
GmbH wurden Fassaden, Zugdnge, Schaufenster sowie die AulRendarstellung der Ladengeschafte betrachtet und
die stadtebauliche Situation als ein ,an (fast) allen Stellen der BahnhofstraRe sichtbares Problem” bewertet (vgl.
Stilelement GmbH 2018, S. 6). Als Grinde fiir die unzureichende Gestaltung wurde u. a. der hohe
Altersdurchschnitt ortsansdssiger Handler_innen, Dienstleister_innen sowie Immobilieneigentiimer_innen
angefiihrt, der in Kombination mit dem bevorstehenden Ruhestand bzw. dem Ende ihrer Geschaftstatigkeit

Investitionstatigkeiten hemme.

3.3 Bevorstehende BaumalRnahmen im AZ-Gebiet Lichtenrade BahnhofstraRRe

Im AZ-Gebiet werden aktuell zeitgleich drei bauliche GroRvorhaben realisiert.

Ab dem dritten Quartal 2020 wird die BahnhofstralRe in Bauabschnitten komplett umgebaut — finanziert im
Rahmen des Stadtebauforderprogramms Aktive Zentren (AZ). Hierdurch werden nicht nur die seit langer Zeit
erforderlichen Reparaturen vorgenommen, sondern es erfolgt eine Neuordnung des StraRenraums. U. a. werden
Fahrspuren markiert sowie ein Radfahrstreifen und Querungshilfen angelegt, das derzeitige Querparken wird
durch Langsparken abgel6st, die Stral3e soll insgesamt Gbersichtlicher, sicherer und attraktiver in ihrer
(Aufenthalts-) Qualitat als EinkaufsstralRe werden.

Wahrend der Bauarbeiten wird die StraRe nicht durchgéngig in beide Richtungen befahrbar sein. Welche
Bauabschnitte gebildet werden, steht derzeit noch nicht fest. In jedem Fall wird eine Umleitungsstrecke
ertlichtigt. Dieser Eingriff bedeutet fiir die Geschafte erhebliche Beeintrachtigungen, die mit Hilfe eines
Baustellenmanagements so gering wie moglich gehalten werden sollen. Ein Baustellenmanagementkonzept
dafir liegt bereits vor. Formuliert werden hier auch die Anforderungen an Abstimmungen und Koordinierungen
unter den Verantwortlichen und zwischen den einzelnen Bauvorhaben. Umfragen unter der Kundschaft haben
ergeben, dass 67 % der Befragten die bevorstehenden UmbaumalRnahmen und die damit einhergehenden
moglichen Unannehmlichkeiten hinnehmen werden und damit die Notwendigkeit anerkennen. Nur 13 % planen,
ihre Erledigungen an anderen Orten durchzufiihren (vgl. Junker + Kruse 2018, S. 50).

Dass die Geschafte wahrend der BaumalRnahmen sowohl fiir Kund_innen als auch fiir den Lieferverkehr
durchgehend erreichbar bleiben, wird abgesichert.

Hinzu kommen die zu erwartenden Einschrankungen durch den Bau der Dresdner Bahn durch die Deutsche Bahn
(DB) Netz AG. Der westliche Teil der BahnhofstralRe sowie der Bahniibergang werden zeitweise fir den
motorisierten Verkehr gesperrt sein, und auch beziiglich der Erreichbarkeit Lichtenrades lber die S-Bahn wird
der Schienenersatzverkehr nicht ganzlich zu vermeiden sein.

Auf der dritten Baustelle — die Entwicklung des Areals BahnhofstraBe/SteinstralRe einschlieRlich der Alten Malzerei
zum ,,Revier Lichtenrade” — haben die Bauarbeiten durch die UTB Bautrdager und Projektmanagement GmbH
bereits begonnen. Diese Veranderungen werden durch die Bevolkerung sowie durch die Gewerbetreibenden

vornehmlich mit Spannung und Interesse erwartet.
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3.4 Die Versorgungsstruktur in der Bezirksregion

Das zu versorgende Siedlungsgebiet des Stadtteilzentrums erstreckt sich iber den Ortsteil Lichtenrade hinaus
(vgl. 2.3). Dies hdngt einerseits mit der eher diinnen Versorgungsstruktur im Umfeld zusammen, ist aber zugleich
Ausdruck der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Geschaftszentrums. Im erweiterten Einzugsgebiet
befinden sich weitere zentrale Versorgungsbereiche niedrigeren Ranges (Ortsteil- und Nahversorgungszentren)

sowie sonstige Nahversorgungs- und Fachmarkstandorte (vgl. Abb. 3).

3.4.1 Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Lichtenrades: Stadtteilzentrum Bahnhofstralle

,Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander ergénzenden oder
konkurrierenden Nutzungen voraus, das Zentrum muss eine eigene stadtebauliche Qualitét besitzen” (Junker +
Kruse 2015, S. 207). Das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe hat eine hohe Bedeutung fiir Lichtenrade, hier befinden
sich mit knapp 11.000 m? Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels tiber 45 % der Verkaufsfliche des gesamten

Prognoseraums (vgl. ebd., S. 161).

3.4.2 Etablierte Nahversorgungsstandorte in der Bezirksregion Lichtenrade

Etablierte Nahversorgungsstandorte sind Vorrangstandorte flr die Starkung der Grundversorgung. Sie sind im
Falle von Ansiedlungen auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen der Ausnahmeregelung des
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu bertcksichtigen (vgl. Junker + Kruse 2015, S. 170). Innerhalb
von kleinen stadtebaulichen Zentren sind verschiedene Dienstleistungs-, Gastronomie- und
Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Nahariyastrafie: Als Magnetbetreib fungiert hier der Lebensmittelvollsortimenter Edeka.

Lichtenrader Damm: Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie der Lebensmitteldiscounter Penny stellen hier
Magnetbetriebe dar.

Als einziger Standort des groRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gilt die Kakteengartnerei John-
Locke-StraBe mit geringer Relevanz firr die Einzelhandelsstruktur in Lichtenrade (vgl. Junker + Kruse 2015, S.

170).

3.4.3 An die Bezirksregion angrenzende Einzelhandels- und Gewerbestandorte
Fachmarktstandort/Sonderstandort am Liickefeld: Im Gewerbebiet Mahlow sind sowohl der Fachmarkt BAUHAUS
ansassig als auch zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe wie Kaufland und Rossmann sowie gastronomische

Anbieter (McDonald’s) und weitere Dienstleistungen wie das Fitnessstudio Mega Sports.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass diese Strukturen die Bedeutung der BahnhofstralRe als zentralen
Versorgungsbereich untermauern. Das nachstgelegene Ortsteilzentrum sowie die Nahversorgungszentren
befinden sich alle nérdlich sowie in mindestens vier Kilometer Entfernung des Stadtteilzentrums Lichtenrade
Bahnhofstralle. Wie auch die Karte (Abb. 3) verdeutlicht, besteht eine Versorgungsliicke sudlich, westlich und
ostlich von Lichtenrade. Die Brandenburger Landkreise stellen daher ein wichtiges Einzugsgebiet fiir das

Stadtteilzentrum dar.
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Abbildung 3 Lage der zentralen Versorgungsbereiche und ergénzenden Standorte mit untersuchungsrelevantem
Angebot im Untersuchungsraum

Zentrale Versorgungsbereiche

@ Stadtteilzentrum (STZ)

o1z X @ Onsteilzentrum (0T2)

S8 S © Nahversorgungszentrum (NVZ)

VAT Fachmarktstandorte

& B (bergeordneter Fachmarktstandort (FMS)
O Sonderstandort

@ etablierter Nahversorgungsstandort

NVZAlt-Buckow Niriens Lios

Quelle: Junker + Kruse 2018, S. 25, auf Grundlage von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

3.5 Das einzelhandelsrelevante Angebot im Zentralen Versorgungsbereich

JUNKER + KRUSE ermittelten fir ihre jingste Analyse zu den Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum
BahnhofstraRe Lichtenrade auf Grundlage von Raum-Zeit-Distanzen (Entfernungen zum Einkaufsort) einen
Untersuchungsraum, der einem potentiellen Einzugsgebiet von 210.000 Einwohner_innen mit einer
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 1.240,1 Mio. € gleichkommt. Dieser erweiterte Einzugsbereich umfasst
neben dem Kerneinzugsgebiet Lichtenrade die Gebiete Marienfelde, Mariendorf, Buckow, Lankwitz sowie Teile
der Brandenburger Gemeinden Blankenfelde-Mahlow, Schénefeld und GroRRbeeren (vgl. Junker + Kruse 2018, S.
16).

Darliber hinaus differenzierten JUNKER + KRUSE die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen,
wodurch die Abschatzung des kiinftigen Potentials des Einzelhandelsstandorts zu dessen Starkung und
Ausweitung moglich wird. Im Stadtteilzentrum besteht u.a. angesichts der verhaltnismaRig geringen Zentralitat
noch Potential fiir die Erweiterung des Angebots (vgl. Tab. 1). Als Zentralitat wird die Ausstrahlungskraft des
Einzelhandels an einem Standort durch das Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis bezeichnet, also das Verhaltnis des

bestehenden Einzelhandelsumsatzes zu dem vorhandenen relevanten Nachfragevolumen. Sie wird als Index
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gemessen, bei dem der Wert 100 bedeutet, dass der Umsatz der Kaufkraft entspricht. D. h., je geringer der

Indexwert ist, desto schwacher ist die Ausstrahlungs- und Kundenbindungskraft der betrachteten Region.

Tabelle 1 Einzelhandelsrelevante Zentralitdt des Stadtteilzentrums Bahnhofstrafse

Nahrungsmittel, Getranke und

Tabakwaren 4.800 26,6 127,8 21
Drogerie/Parfumerie, Apotheken,

medizinische u. orthopad. Artikel 1.600 12,4 22,8 55
Papier/Burobedarf/ 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
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
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

Quelle: eigene Darstellung, nach Junker + Kruse 2018. S. 42
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JUNKER + KRUSE stellen in ihrer Analyse (2018) ein gewisses Missverhdltnis zwischen Verkaufsfliche, Umsatzen

und Kaufkraft fest: , Insgesamt (iiber alle Warengruppen) aber vor allem auch in den typischen zentrentragenden
Angeboten (insbesondere auch Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Fahrrédder, Camping, Neue Medien,
Unterhaltungselektronik, Foto, Optik) kann der Einzelhandel im Stadtteilzentrum nur eine sehr geringe
Ausstrahlungskraft entwickeln. Zum Teil flieSen mehr als 80 % der lokalen Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte
ab. Die héchste Zentralitdt ist mit 55 in der Warengruppe Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, medizinische und
orthopddische Artikel zu verzeichnen“ (Junker + Kruse 2018, S. 42). Einen Grund hierfiir sehen JUNKER + KRUSE
darin, dass die BahnhofstralRe von einem Ortsteilzentrum zum Stadtteilzentrum ,,hochgestuft” wurde, aber
,wesentliche Entwicklungen, insbesondere auch einzelhandelsrelevante, [...] seitdem nicht stattgefunden [haben].
Daher besteht hinsichtlich der nun zugedachten Versorgungsfunktion weiterhin Entwicklungsbedarf“ (Junker +
Kruse 2018, S. 42).

Die Autoren machen auch deutlich, dass zusatzliche Kundschaft aus dem bestehenden Einzugsgebiet rekrutiert
werden misse und keine relevanten Verdanderungen von Kaufkraftstromen jenseits dieses definierten Gebietes
zu erwarten seien (vgl. ebd., S. 18). Die potentielle Kundschaft zu erreichen, gehort zu den groRRten
Herausforderungen des Geschaftszentrums in der BahnhofstraRe, dessen groRte Konkurrenten Shopping-Center
und Online-Handel sind. Umso wichtiger ist es, sich abzuheben, als Marke dazustellen sowie
Alleinstellungsmerkmale und Angebote zu kommunizieren (vgl. Stilelement GmbH 2018, S. 1). Da derzeit vor
allem Stammkund_innen das Klientel der BahnhofstralRe pragen, sollte ein Schwerpunkt in der Ansprache auf
neuen und bisher fernbleibenden Kund_innen liegen (vgl. ebd., S. 25). Mit den durch das ,Revier Lichtenrade”
hinzukommenden Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen besteht eine groRe Chance, durch neue Angebote

weitere Kund_innen zu gewinnen.
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4. Bestandsanalyse

Die Analyse-Systematik unterscheidet drei Ebenen mit unterschiedlichem Detaillierungsgrad (nach AV
Einzelhandel des Landes Berlin 2014 sowie Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamts
2008): Acht Nutzungskategorien werden in Sortimente und Nutzungen unterschieden, die wiederum in einer
Feinabstufung in einzelne Waren- und Angebotsgruppen sowie nach Bedarf und Zentrenrelevanz eingeordnet
werden (vgl. Analysesystematik im Anhang).

Das Geschéftsstraenkonzept beschrénkt sich bei der Analyse und den Handlungsempfehlungen auf jene drei
Nutzungskategorien, die in Hinblick auf die Starkung des Stadtteilzentrums einer vorrangigen Steuerung
bediirfen: Einzelhandel (Nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen), Dienstleistungen und

Gastronomie.

4.1 Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand im AZ-Gebiet/Nutzungs- und
Branchenmix

Im AZ-Gebiet und damit im Stadtteilzentrum Bahnhofstralle Giberwiegen unter den Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben die inhabergefiihrten Unternehmen mit fast 70 % gegeniiber regionalen und
nationalen Filialisten (vgl. Abb. 4). Die Verkaufsflachenstruktur im Einzelhandel ist verhaltnismaRig kleinflachig

gepragt: Fast die Hilfte der Geschifte liegt im GréRenklassenbereich von unter 300 m? (vgl. Abb. 5).

Abbildung 4 Betriebstyp — Dienstleistungen und Einzelhandel

4,33%

10,39%

= inhabergefiihrt
= nat./int. Filialist
17,32% -

° = reg./lok. Filialist

= Leerstand

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
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Abbildung 5 Gréfienklassen Einzelhandel

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

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019

Betrachtet man zusammenfassend die im Erdgeschoss und im Obergeschoss ansassigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsunternehmen, teilen sich die Branchen im AZ-Gebiet zu ca. 36 % Einzelhandel und 45 %
Dienstleistungsnutzungen auf (vgl. Abb. 7).

Im Erdgeschoss iberwiegen mit 47 % deutlich die Einzelhandelsnutzungen. Diese befinden sich im gesamten

Stadtteilzentrum ausschlieBlich in den Erdgeschosslagen (vgl. Abb. 6).

Abbildung 6 Nutzungsverteilung im EG

= Einzelhandel
= Dienstleistungen
\ = Handwerk

= Gastgewerbe (Gastronomie)
= Offentliche Verwaltung
= Kunst, Kultur und Bildung (Bildung)

m Leerstand

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
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Abbildung 7 Nutzungsverteilung in EG und OG
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= Einzelhandel
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= Handwerk
= Gastgewerbe (Gastronomie)
m Offentliche Verwaltung

= Kunst, Kultur und Bildung (Bildung)

45,26% __—
m Leerstand

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019

Im Stadtteilzentrum ist mit 82 Geschaften und weiteren 129 arztlichen Praxen, Gastronomiebetrieben, Banken,
Kosmetik- und Gesundheitsanbieter_innen u.v.m. ein umfangreiches Einzelhandels-, Service- und
Dienstleistungsangebot vorhanden. Erganzt werden diese Angebote durch weitere zentrenstarkende Nutzungen,
darunter eine Grund- und eine weiterfiihrende Schule, finf Kindertagesstatten, eine Bibliothek und zwei
Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung. Die Leerstandsquote liegt bei insgesamt 4,31 % bzw. in der
Erdgeschosszone bei 5,75 %.

Innerhalb des Einzelhandels dominiert die Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel mit Gber 25 % (vgl.
Tab. 2). Eine Ubersicht tiber die einzelnen im AZ-Gebiet angebotenen Sortimente und Nutzungen der

Einzelhandels- und Dienstleistungsbranchen bieten die folgenden Tabellen:
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Tabelle 2 Angebot im AZ-Gebiet — Einzelhandel

8 x Backerei, Konditorei;

5 x Spezialitaten, Tee, Wein, Spirituosen,

Nah 4G ttel ” 25,61% StBwaren, Kase, Tabak; 2 x Supermarkt,
ahrungs- und Genussmitte
& Vollsortimenter; 2 x Discountmarkt;
1 x Fischgeschaft; 1 x Spatverkauf;
1 x Fleischer; 1 x Obst + Gemise
5 x Damen-, Herren-, Kinder-, Jungend-
Bekleidung 7 8,54 % und Babybekleidung; 2 x Wasche,
Striimpfe, Miederwaren
1 x Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel; 6 x Apotheken;
Gesundheit und Drogerie 14 17,07 % 6 x Orthopéadische und medizinische
Artikel (einschl. Horgerate);
1 x Parfimerie
Kaufhduser, Warenh&duser und .
Gemischt 2 2,44 % 2 x Gemischtwaren
emischtwaren
Uhren, Schmuck und
Geschenk 3 3,66 % 3 x Uhren und Schmuck
eschenke
Schuhe und Lederwaren 2 2,44 % 1 x Schuhe; 1 x Lederwaren und Taschen
1 x Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik;
Textilien, 1 x Matratzen; 1 x Bekleidung;
Haushaltsgegenstande und 6 7,32 % 1 x Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren;
Einrichtungsbedarf 2 x Sonstige Haushalts- und
Einrichtungsgegenstdande
1 x Bicher; 1 x Schreib- und
Schreibwaren und 4 4,88 % Papierwaren, Schul- und Blirobedarf;
Verlagsprodukte S 1 x Zeitungen und Zeitschriften;
1 x Spatverkauf
Kunst, Antiquitaten und 1 122 % 1 x An- und Verkauf sonstiger
Gebrauchswaren oo Gebrauchtwaren (einschl. Bekleidung)
Kraftfahrzeuge 5 6,10 % 3 x Pkw; 2 x Pkw-Zubehor
4 x Augenoptik, Brillen, Sehhilfen;
Foto und Optik 5 6,10 % 1 x Fotoapparate und Zubehor,
Fotoalben, Bilder, Bilderrahmen
6 x Blumen, Pflanzen, Saatgut, (ohne
Blumen 6 7,32% Beetpflanzen, Wurzelstocke,
Blumenerde)
4 x Telekommunikationsgerate;
Unterhaltung, Information und 6 232% 1 x Unterhaltungselektronik;
Kommunikation ’ 0 1 x Computer, Computerteile,
Peripherie, Software
Gesamt 82 100,00 %

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
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Tabelle 3 Angebot im AZ-Gebiet — Dienstleistungen

Reparatur und Vermietung

4

3,10 %

1 x Anderungsschneiderei; 3 x Reparatur von Kfz

4 x Café, Eiscafé; 7 x Imbiss; 4 x Restaurant;

Gastronomie 16 12,40 % .
1 x Bar, Kneipe
Vergnigungsstatten 1 0,78 % 1 x Wettbiros
5 x Kindergarten und Vorschulen;
Bildung 9 6,98 % 1 x Grundschulen; 1 x Bibliotheken;
1 x weiterfiihrende Schulen
2 x Einrichtungen und Angebote der alternativen
Medizin; 9 x arztliche Praxen fir

Gesundheit, Soziales und Allgemeinmedizin; 7 x Zahnarztpraxen;
sport 52 40,31 % 15 x Facharztpraxen; 8 x Physiotherapeuten;

3 x Psychotherapeuten; 1 x Pflegedienste;

7 x sonstige Einrichtungen Gesundheit, Soziales
und Sport

7 x Kosmetik-, Nagel- und Sonnenstudio;

Schoénheit und Pflege 18 13,95 % 8 x Friseur; 1 x Textil- und Lederreinigung;
2 x Anderungsschneiderei
7 x Rechtsanwilte, Steuerberater,
Freie Berufe 8 6,20 % Wirtschaftspriifer, Unternehmensberater;
1 x Fotograf

6 x Bankfiliale, Bankautomat, (SB-Center),
Banken, Versicherungen 1 853 % Bausparkasse; 1 x Postfiliale;
und Immobilienwirtschaft 2 x Immobilienmakler, Hausverwaltung;

2 x Versicherung
Sonstige Dienstleistungen 10 775% 3 x Reisebiiro; 3 x Bestattungsinstitut; 4 x Sonstige,
anderweitig nicht genannte Dienstleistungen

Gesamt 129 100 %

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019

Auffallend im Einzelhandelsbesatz ist neben der Dominanz der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine

Haufung von Warengruppen des Gesundheitsbereichs, etwa Apotheken und orthopadische Artikel (vgl. Abb. 8).

Unter den Dienstleistungen dominieren mit mehr als 50 Einrichtungen und einem Anteil von Gber 40 % deutlich

die Angebote aus den Bereichen Gesundheit, Soziales und Sport (vgl. Abb. 9), darunter insbesondere &rztliche

Praxen, deren Haufung Abbildung 16 veranschaulicht. Die Abbildungen 10 bis 17 zeigen dariber hinaus

diejenigen Warengruppen die einen verhaltnismaRig hohen Geschaftsbesatz im AZ-Gebiet aufweisen.
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Abbildung 8 Einzelhandel

7,32%
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6,10%
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A% o 17,07%
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Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
Abbildung 9 Dienstleistungen
3,10%
7,75%
12,40%
8,53%
0,78%
6,20% 6,98%

13,95%

40,31%

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
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Abbildung 10 Verortung von Angeboten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, darunter Béckereien im
AZ-Gebiet
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Abbildung 12 Verortung von Angeboten im Bereich Optik und Fotografie im AZ-Gebiet
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Abbildung 13 Verortung von Angeboten im Bereich Blumen im AZ-Gebiet
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Abbildung 14 Verortung von Angeboten im Bereich Unterhaltung, Information und Kommunikation im AZ-Gebiet
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Abbildung 16 Verortung der drztlichen Praxen im AZ-Gebiet (Zahlen bedeuten jeweilige Anzahl am selben Standort)
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Quelle Abbildung 10 bis 17: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
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4.2 Gesamtbewertung Nutzungs- und Branchenmix

STILELEMENT GmbH beschreibt in der Positionierungsstrategie einen Abwartstrend, obgleich ,der in den
letzten Jahren eingetretene Entwicklungsprozess im Einzelhandelssektor — das Wegbrechen bisher bestehender
kleinteiliger, fachhandelorientierter Einzelhandelsstrukturen — [...] noch nicht in gesamter Breite auf der
Lichtenrader BahnhofstraRe zu erkennen [ist]“ (Stilelement GmbH 2018, S. 6). Dennoch senkten ,vereinzelter
Leerstand, das Fehlen von Ankermietern, der zuriickgehende Anteil von Fachhandler_innen und der gleichzeitig
steigende Anteil von Imbissen, Telefon- und Billigladen sowie Dritt-, Viert- und Flinftanbietern der gleichen

Branche [...] die Attraktivitat und Vielfalt der StraRe” (ebd.).

Innerhalb eines Jahres (zwischen April 2018 und April 2019) hat sich die Leerstandsquote (in den
Erdgeschosslagen) von 3,26 % auf 5,75 % erhoht. Inwiefern sich die Situation mit den Bauarbeiten weiterhin
verschlechtert, ist heute noch nicht zu sagen. Auch in qualitativer Hinsicht ist insgesamt eine Tendenz hin zum
niedrigen Preissortiment festzustellen. Sowohl die quantitative als auch die qualitative Situation der Angebote
in der Lichtenrader Bahnhofstralle werden im Zusammenhang mit den strategischen Entwicklungszielen im

folgenden Kapitel weiter ausgefihrt.
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5. Strategische Entwicklungsziele

Im Folgenden werden basierend auf der Bestandsanalyse Entwicklungsziele abgeleitet.

Bewertet werden der Geschéaftsbesatz (Tab. 4) sowie die zentrenergdanzenden Nutzungen (Tab. 5) in ihrem
derzeitigen Bestand, vornehmlich qualitativ, teils aber auch quantitativ bezogen auf ihre Funktion fir das
Stadtteilzentrum. Die Empfehlungen zur Ansiedlung bzw. Reduzierung von Betrieben der jeweiligen Branchen
kénnen sich sowohl auf qualitative als auch auf quantitative Ziele beziehen. Die Bewertung erfolgt durch das
Geschéftsstralenmanagement auf Grundlage von Einschatzungen von Kund_innen und Anbietenden,
einschlieRlich deren Aussagen im Rahmen der Befragungen durch JUNKER + KRUSE (2018) sowie durch
STILELEMENT GmbH (2018). Fir die Einstufung eines Geschafts als ,hoherwertig” wurden Kriterien bezlglich
der Qualitat der Ware/des Angebots, des Serviceangebots, des Preisniveaus, des Erscheinungsbilds sowie der
Einzigartigkeit oder sonstiger Besonderheiten herangezogen.

Ubergeordnete Ziele sind die Herstellung bzw. Bewahrung des Branchenmixes inklusive der qualitativen
Forderung im Bestand, sowie die Steigerung der Attraktivitdt und die Erhaltung der Funktionsfahigkeit der
Geschéftsstralle. Der ,,Branchenmix ist im Einzelhandel eine Bezeichnung fiir die Kombination
verschiedenartiger Branchen an einem Standort, z B. in einem Einkaufszentrum. Ein Branchenmix gilt als gut,
wenn der Konsument die Méglichkeit hat, ohne weite Wege in Kauf nehmen zu miissen, sich mit den
wichtigsten Giitern des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs etwa Lebensmitteln, Textilien und Mdbel
einzudecken” (Betriebswirtschaft-lernen.net 2019).

Dieses Ziel geht bereits aus den Grundsdtzen Gibergeordneter Planungen wie dem StEP Zentren 3 zur Starkung
und Aufwertung zentraler Versorgungsbereiche hervor: Es gilt, einen ausgewogenen Branchenmix abzusichern,
Ankerbetriebe herauszubilden und die Funktion eines Stadtteilzentrums durch einen Mix von Angeboten aus
Handel, Dienstleistung, Handwerk, Kunst und Kultur, Bildung, Wohnen und Sozialem abzusichern. Zentrale
Versorgungsbereiche sind in ihrer Funktion als Stadtteilzentrum Mittelpunkt des urbanen Lebens mit einem

Mindestmal an Dichte und Vielfalt (vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung 2011).
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Tabelle 4 Bestandsbewertung und strategische Ziele fiir die Einzelhandelsnutzungen im AZ-Gebiet

Nahrungs-, 25,61 21 gute und Spezialitaten- Anzahl der Backshops | Die Ansiedlung eines
Genussmittel differenzierte und begrenzen oder Biolebensmittelmarktes
Versorgung Fachgeschifte reduzieren; istim ,Revier
insbesondere durch | aller Art; Lichtenrade” geplant.
Lebensmittelvoll- Angebote von
sortimenter und biologischen
-discounter; kleine, Lebensmitteln
aber wenige
Fachgeschifte;
keine ethnischen
Spezialitaten
vorhanden; sehr
viele (8) Backer und
Backshops
Bekleidung 8,54 7 wenig hochwertige attraktive Geschéfte 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 Fachgeschifte
jlngere Zielgruppen | und Boutiquen
Gesundheit, 17,07 14 viele (6) Apotheken | weiterer Apotheken und Die Ansiedlung eines
Drogerie und Orthopadie- Drogerie-markt | Orthopadie- Drogeriemarktes ist im
Fachgeschifte, Geschifte begrenzen ,Revier Lichtenrade”
1 Parfimerie, oder reduzieren geplant.
1 Drogeriemarkt
Kaufhauser, 2,44 2 ausschlieBlich Billig- | ggf. Kaufhaus weitere Billiganbieter
Warenhdauser, 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 Schuhgeschaft, Schuhgeschaft
Lederwaren 1 Fachgeschaft fir mit vielfaltigem
Lederwaren, bzw. qualitativ
Taschen und Koffer | hochwertigem
Angebot
Textilien, 7,32 6 spezialisierte gef. Haushalts-
Haushalts- Fachgeschafte waren-
gegenstande, sowie 1 fachgeschaft
Einrichtungs- Gemischtwaren-
bedarf handel; kein
klassischer

1 Die Prozentangaben beziehen sich auf die Anzahl aller Einheiten der jeweiligen Nutzung, nicht auf die FlachengroRRen.



Haushaltswaren-

laden vorhanden

Schreibwaren, | 4,88 differenziertes Buchhandlung und
Verlags- Angebot; Schreibwarengeschaft
produkte 1 Schreibwaren- sollten erhalten bleiben
geschaft,
1 Buchhandlung
Kunst, 1,22 1 Second-Hand-
Antiquitaten, Shop; keine
Gebrauchs- Angebote von Kunst
waren oder Antiquitdten
Sportartikel, 0 kein Angebot im Sportartikel- Fahrradladen (Verkauf
Fahrrader, Gebiet vorhanden Fachgeschift/ und Reparatur) an AZ-
Camping Filiale Gebiet angrenzend
vorhanden
Spielwaren 0 kein Angebot im Spielwarengeschéft an
und Musik- Gebiet vorhanden AZ-Gebiet angrenzend
instrumente vorhanden
Kraftfahr- 6,10 far Tankstellen und
zeuge GeschéftsstraBen Autohandel
untypische und reduzieren; Betriebe
nicht aus dem ZVB
zentrenrelevante verlagern
Nutzungen: 2
Tankstellen und
3 Autohauser/
-hdndler
Foto, Optik 6,10 viele Optiker (4); Anzahl der Optiker
1 Fotofachgeschaft begrenzen oder
mit Dienstleistungs- reduzieren
angebot
Blumen 7,32 differenziertes Blumengeschifte
Angebot an begrenzen (keine
Blumengeschaften weitere Ansiedlung)
(LadengroRRen,
Preisklassen und
Qualitaten)
Zoologischer 0 kein Angebot im Fachgeschaft
Bedarf Gebiet vorhanden
Unterhaltung, | 7,32 wenig Telekommunikations-
Information, differenziertes anbieter reduzieren,
Kommunika- Angebot: nur mindestens
tion 1 Unterhaltungs- begrenzen

elektronik bei
4 Telekommunika-
tionsanbietern

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019




Zentrenerganzende Nutzungen sind Frequenzbringer und bewirken eine Starkung des Zentrums. Zur

Funktionsfahigkeit und Aufwertung des Stadtteilzentrums Bahnhofstral3e tragen des Weiteren zwei

Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung sowie sieben Handwerksbetriebe bei.

Tabelle 5 Bestandsbewertung und strategische Ziele fiir die Zentrenergdnzenden Nutzungen

Banken,

Versicherun-
gen,
Immobilien-
wirtschaft

8,53

keine
Aussage
moglich

sehr gute
Versorgung mit
Banken und
Sparkassen (7),
Immobilienmaklern
(2), Versicherungen
(2), Postfilialen (1)

keine weiteren
Immobilienmakler
oder Bankfilialen

Post- und Bankfilialen
als wichtige
Frequenzbringer
erhalten

Freie Berufe

keine
Aussage
moglich

7 Rechtsanwilte,
1 Fotograf

Reparatur,
Vermietung

ausreichend viele
Anderungsschnei-
dereien, viele
Autoreparatur-
werkstatten (3)

Gastronomie

12,40

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

differenzierte/
héherwertige
Angebote, Cafés
oder Bars als
abendliche
Treffpunkte
(gef. mit AuBen-
gastronomie)

Imbisse begrenzen

Beherbergung

kein Angebot im
Gebiet vorhanden

Vergnugungs-
statten

1 Wettbiiro

Ansiedlung weiterer
Wettbiros oder
Spielhallen vermeiden

Bildung

keine
Aussage
moglich

gute Versorgung
mit 5 Kitas,

1 Grundschule,

1 weiterfihrende
Schule,

1 Stadtteil-
bibliothek,

1 Nachbhilfe-
unterricht

Kunst und
Kultur

Raume fiir
Kleinkunst und

Raume fiir vielfaltige
(kulturelle)

2 Die Prozentangaben beziehen sich auf die Anzahl aller Einheiten der jeweiligen Nutzung, nicht auf die FlachengréRen.




kulturelle

Veranstaltun-
gen, Stadtteil-
kino

Veranstaltungen
werden klnftig mit
dem Allmenderaum in
der Alten Mélzerei zur
Verfugung stehen.

Gesundheit,
Soziales,
Sport

40,31

keine
Aussage
moglich

Neben in erster
Linie Allgemein-,
Fach- und
Zahnérzt_innen
befinden sich
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soziale
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AZ-Gebiet.
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andere
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13,95

sehr viele (7)
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weitere Ansiedlungen
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reduzieren
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Dienstleis-
tungen

keine
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Reisebros (3)
sowie
Bestattungsunter-
nehmen (3)

keine weiteren
Ansiedlungen von
Bestattungsunterneh
men oder Reisebliros

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019




GeschaftsstraBenkonzept Lichtenrade BahnhofstraRe

6. Ziele und MaRnahmen

Die Ziele und Leitbilder fur die BahnhofstraBe wurden bereits 2012/13 im Rahmen der Standortkonferenz fur
das Stadtteilzentrum Lichtenrade sowie bei Beteiligungsprozessen zur Erarbeitung des integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ISEK (2015) entwickelt und deren Umsetzung vom Bezirk Tempelhof-
Schoneberg beschlossen. Dabei steht die Qualifizierung der Nutzungsstruktur, des 6ffentlichen Raums und des
stadtebaulichen Erscheinungsbilds im Mittelpunkt. Aus dem Leitsatz des ISEK , Qualifizierung und Entwicklung
der Bahnhofstrafie zu einem Stadtteilzentrum mit besonderem Flair” gingen verschiedene strategische
Entwicklungsziele hervor, darunter:

e, Wir entwickeln eine Marke mit/aus unseren Alleinstellungsmerkmalen und nutzen diese zur Belebung

der BahnhofstraRe und des unmittelbaren Umfelds”,
e, Wir erkennen die Potentiale des Hauses Buhr und der Malzerei und unterstiitzen deren Entwicklung!”,
e, Wir schaffen angstfreie Begegnungsraume fiir ALLE Bevdlkerungsgruppen und Generationen!“ und

e, Wir strukturieren im Einklang mit ALLEN Verkehrsraume®.

Um wesentliche Ziele fir die kiinftige Entwicklung der BahnhofstraRe zu erreichen, bedarf es demnach
einerseits der Herstellung bzw. Bewahrung eines ausgewogenen Branchenmixes durch die Ansiedlung und
Vermeidung spezieller Branchen und der qualitativen Forderung im Bestand sowie der Bewerbung von
Kundschaft, andererseits der Ausweitung ergdnzender Nutzungen durch Kultur und Gastronomie, der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum, einschlieRlich von Verkehrsberuhigungen, der
Erneuerung des baulichen Zustands, der Verbesserung des Erscheinungsbilds, der Gewahrleistung und

Verbesserung einer guten Erreichbarkeit sowie der Herstellung von Barrierefreiheit.

6.1 Branchenmix

Die Herstellung eines gesunden Branchenmixes ist als langfristiges Ziel zu denken. Auf der einen Seite ist darauf
zu achten, dass Geschéfte, die zur Vielfalt beitragen, am Standort erhalten bleiben. Auf der anderen Seite
sollten bestehende und ggf. kiinftige Leerstande, Mieterwechsel oder Neuansiedlungen von Einzelhandel (wie
aktuell im ,,Revier Lichtenrade”) genutzt werden, um dem Ziel ndher zu kommen.

Allerdings kénnen hier keine Vorgaben gemacht und nur Gber bestimmte Stellschrauben begrenzt Einfluss
genommen werden. So kdnnen Vermieter_innen, etwa von Seiten des GeschaftsstraBenmanagements, aber
auch durch anséassige Gewerbetreibende, auf den Mehrwert einer ausgewogenen Gesamtentwicklung der
Geschaftsstralle gegentiber den (kurzfristigen) maximalen Mieteinnahmen hingewiesen werden.

Uber ldngere Zeit leerstehende Ladenlokale sollten nach Méglichkeit mit Zwischennutzungen bespielt und fiir
die Wiedervermietung in Szene gesetzt werden, woflir wiederum das Interesse und die Bereitschaft der
Eigentimer_innen erforderlich sind. Das Beispiel der geplanten Einzelhandelsangebote im ,Revier Lichtenrade”
zeigt, dass neue Entwicklungen unter Beriicksichtigung der Nachfragesituation sowie der Vertraglichkeit mit
dem Bestand erfolgen kdnnen. Beispielsweise ist hier ein Biomarkt geplant, der in der Bahnhofstrafle bislang
fehlte und sowohl von der Bewohnerschaft als auch von ansassigen Gewerbetreibenden gewtinscht wird (vgl.

Stilelement GmbH 2018, S. 10). Auch JUNKER + KRUSE (2018) bewerten im Ergebnis der Stddtebaulichen
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedelung von Einzelhandel in der SteinstrafSe unter Berlicksichtigung der

Entwicklung des Stadtteilzentrums BahnhofstrafSe insbesondere die Ausweitung des Angebots im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel als Mehrwert fiir das gesamte Stadtteilzentrum (vgl. ebd., S. 54 ff.).

Insgesamt bedarf es in der BahnhofstraRe in erster Linie h6herwertiger Angebote, um unterschiedliche
Einkommensgruppen zu erreichen und zu versorgen. Im preisgilinstigen Segment ist das Geschaftszentrum
bereits gut aufgestellt. In einer Befragung zu den Schwachen der BahnhofstralRe durch STILELEMENT GmbH
(2018) nannten die Handler_innen in erster Linie den ungentigenden Branchenmix bzw. zu viele ,me toos”

(= Betriebe mit gleichem Waren/-Dienstleistungsangebot), zu wenig Gastronomie sowie die fiir eine
EinkaufsstraBe untypischen Nutzungen wie Tankstellen und Immobilienvermittlungen (vgl. ebd., S. 10). Die seit
2013 erstellten bezirklichen Einzelhandels- und Entwicklungskonzepte empfehlen bis heute die Qualifizierung
des vorhandenen Geschéftsbesatzes, einhergehend mit der Starkung der Leitbranchen Bekleidung und Schuhe
und der Erganzung in ibrigen Warengruppen, z.B. Sportartikel und Unterhaltungselektronik (vgl. Junker + Kruse
2013, 2015, 2018). Auch die Ausbildung von Ankerbetrieben als Frequenzbringer stellt fiir die BahnhofstraRRe
einen Handlungsbedarf dar.

Die Haushaltsbefragung der jlingsten Analyse von JUNKER + KRUSE (2018) ermittelte als Hauptgrund, nicht in
Lichtenrade einkaufen zu gehen, das mangelnde Angebot oder die zu geringe Auswahl der gewiinschten
Waren. Unzureichende Qualitat und Vielfalt insbesondere im Bereich Textilien belegen das Potential zur
Angebotserweiterung (vgl. Abb. 18). Flachenpotentiale fiir die qualitative und quantitative Aufwertung des
Bestands mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden sich in erster Linie an den Standorten rund um
den Rewe-Supermarkt in der SteinstraRBe, wo diese Erweiterung derzeit durch die Entwicklung des , Reviers

Lichtenrade” stattfindet, sowie in der Zescher Stralle in Erganzung zum Aldi-Discounter.

Abbildung 18 Gibt es Waren, die Sie nicht in der Bahnhofstrafe einkaufen? Wenn ja, welche sind das, und aus
welchen Griinden kaufen Sie diese nicht in der Bahnhofstrafie?

grofere Elekirogertite | 5
Gartanartikel, Blumen -I [
Horgerate und Augenoptix | 12
Schreibwaren und Papier [l 16
Sanitateantikel, Kosmetikartikel [ 19
Apoihekenwaren [0 28 private/gesundheitiiche Grinde || 12
Autos, Autazubehor [ 33 |

bestelie lieber cniine || 12
Spielwaren [N 36

Angebot/Auswahl st woanders.

Fahrrader und Zubehar ng

a T U enor [N 37 griBerbesser W19
Bacher [0 37 |

Sonartiel und T 5o BahnhofstraBe/Infrastruktur gefiit nicht 1 24
Mabel [ 42 kaufe lisber woanders [10] 39

Uhren und Schmuck [ 48
Glas. Porzellan, Keramix [ 55 AngebovAuswahl gefalit nicht 1IN 41

Drogerieanikel [N 59

weil nichilkeine Angabe [N 64
(Bio-)Lebansmittel [0 88 anderer Einkaufsort gunstiger gelegen 1 43

nichts davon/kaute alle Waren dort [ 104
Haushaltwaren und Keine Elekirogerate [N 106

weill nichtkeine Angabe [ 42

Preise sind zu hoch

Sportartikel, Sportbekleidung und -schuhe [N 113 Angebol/Auswahl ist zu gering
Schuhe, ohne Sportschuhe [ 157
Unterhattungselekironik, Telekommurikation [ 198 Waren gibt es dodt nicht
Bekleidung [ 307 Saonstiges
Sonstiges | €
n=1.616 0 50 100 150 200 250 300 350 =749
Mehrfachnennungen méglich Mehrfachnennungen méglich

Quelle: Junker + Kruse 2018, S. 47; Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018
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6.2 Kundengewinnung

Auf Anbieterseite miissen MalRnahmen ergriffen werden, die zur Attraktivierung des bestehenden Angebots
beitragen, ohne auf neue Ansiedlungen warten zu missen.

So erweitern Nutzungskopplungen das Angebot, eine bessere Servicequalitat erreicht vorhandene und gewinnt
neue Kundschaft, und mit Hilfe von verschiedenen Aktionen lassen sich breit Werbung streuen und
Aufmerksamkeit erregen. Die BahnhofstralRe hat durchaus Potentiale, ihren Kund_innenkreis zu erweitern.
Beispielweise verfiigt sie mit einer Vielzahl von inhabergefiihrten Betrieben, dem persdnlichen
Kund_innenkontakt oder der Beratungsqualitat tber verschiedene Vorziige gegeniiber Shoppingcentern oder
dem Online-Handel, ist aber eher schwach in ihrer AuRendarstellung. Um die vorhandene Kaufkraft
abzuschopfen bzw. diese an Lichtenrade und das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe zu binden, ist es erforderlich,
unterschiedliche Zielgruppen und weitere Kund_innenkreise gezielt anzusprechen. Dass das Potential derzeit
nicht ausgeschopft ist, zeigt die geringe Zentralitat (vgl. Kap. 3.5). Zudem ist die Werbung verstarkt auch auf die
umliegenden Brandenburger Landkreise auszuweiten, da es hier wenig alternative Versorgungsstandorte und
einen grolRen potentiellen Kund_innenkreis gibt (vgl. Kap. 3.4.3).

Die diesbezliglichen Empfehlungen der Positionierungsstrategie sollten durch die Gewerbetreibenden der
BahnhofstraRe Anwendung finden (vgl. Stilelement GmbH 2018, S. 25 ff.; s. auch MaBnahmenliste im Anhang).
Wesentlich fir die Zukunft der Geschaftsstrae sind die Herstellung einer Standortgemeinschaft, die
Positionierung als solche nach aufRen und die Verbesserung der Servicequalitdt. Die besondere
Herausforderung besteht im Erhalt der Kundschaft wahrend der Bauphasen und der hierdurch erwarteten
Reduzierung der Kaufkraftabfliisse. MaBnahmen, die dem entgegenwirken und im Rahmen eines
Baustellenmarketings umgesetzt werden kdnnen, sind im Baustellenmanagementkonzept ausfiihrlich

dargestellt (vgl. slapa & die raumplaner 2018).

6.3 Ergdanzende Nutzungen

Das bestehende Angebot sollte auch durch die Férderung von Nutzungen, die den Einzelhandel erganzen und
Begegnungen ermdglichen, erweitert und gestarkt werden: gastronomische und kulturelle Einrichtungen oder
Veranstaltungsraume. Die Bedeutung von Gastronomiebetrieben spiegelt sich auch in der Haushaltsbefragung

von JUNKER + KRUSE (2018) wider (vgl. Abb. 19).
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Abbildung 19 Wodurch kénnte die BahnhofstrafSe fiir Sie und lhre Familie attraktiver werden?

Beleuchtung verbessem Bl 21
Gestaltung verbessern 0 21
Barrerefreineit, bredlere Gehwege BN 30
mehr Grunflachen s 47
mehr Sitzmbglichkeiten I 50
King e 61
Verkehrssituation verbessen T 74
mehr/bessera Pakmiglichketen D 74
mehr Freizeit-Kulturangebote I 104
mehr (unterschiediiche) Geschafte ._ 141
mehranders Gastronomie FE——— 181
Sonsliges N 46
wedll nicht’keine Angabe I T 15

0 50 100 150 200 250

Quelle: Junker + Kruse 2018, S. 49; Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Als neuer raumlicher Schwerpunkt erganzender Nutzungen mit (sozio)kulturellen und gastronomischen
Einrichtungen wird das ,,Revier Lichtenrade” auf das gesamte Stadtteilzentrum ausstrahlen. So definieren
JUNKER + KRUSE (2018) in ihrer Analyse das Ziel dessen klnftiger Entwicklung dahingehend, ,das
Stadtteilzentrum in seiner Funktion zu sichern und zu starken, es qualitativ aufzuwerten und zu einem
attraktiven Treffpunkt fur die Lichtenrader Bevolkerung zu entwickeln. In diesem Sinne soll das [,,Revier
Lichtenrade“] [...] an der BahnhofstraRe/SteinstraRe sowohl zur Ansiedlung von zusatzlichem Einzelhandel
dienen, als auch zur Unterbringung erganzender Nutzungen (insbesondere aus den Bereichen Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit und Kultur)” (Junker + Kruse 2018, S. 65). Mit den geplanten Nutzungen in der Alten
Malzerei (Stadtteilbibliothek, Musik- und Volkshochschule, , Experimentarium” des Jugendmuseums, Café,
»Allmenderaum* fur unterschiedliche Veranstaltungen und weitere Einrichtungen) werden hier Bildung, Kultur
und Soziales unter einem Dach vereint. Ebenso geplant sind auf dem gesamten Gelédnde gastronomische und

Einzelhandelseinrichtungen, die insgesamt zur Starkung des Stadtteilzentrums beitragen sollen.

6.4 Aufenthaltsqualitdt und Erscheinungsbild

Wesentliche Einflussfaktoren fiir die Attraktivitdt von Einkaufsstrafen sind die Aufenthaltsqualitdt und das
Erscheinungsbild. Erforderliche Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen von Geb&uden sollten sich nach
Moglichkeit an den im Rahmen des AZ-Forderprogramms fir die BahnhofstraRRe erarbeiteten Empfehlungen
des Licht- und Gestaltkonzeptes (vgl. Ruairi O'Brien. Architektur. Licht. Raumkunst, 2018) orientieren.
Besonders hinsichtlich des bestehenden Handlungsbedarfs in der Gestaltung von Reklame, Schriftztigen und
Schaufenstern der Erdgeschosszonen sollten diese Konzepte im Sinne der Vereinheitlichung und der
Verbesserung des Gesamteindrucks Beachtung finden. Von Seiten des Aktiven Zentrums und des
Geschéftsstralenmanagements kann an dieser Stelle durch den Gebietsfonds Einfluss genommen werden.
Dieses Instrument erlaubt es, finanzielle Forderungen in Héhe von 50 % der Investitionskosten an bestimmte

(Gestaltungs-)Auflagen zu binden.
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Der Umbau und die Instandsetzung der StraRe werden im Rahmen des Stadtebauférderprogramms Aktive
Zentren durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg ab 2020 umgesetzt. Hierzu gehdren neben MaBnahmen
im Seitenraum zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat solche zur besseren Erreichbarkeit der Geschafte, etwa
durch neue Querungsmaoglichkeiten.

Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durch weniger bzw. besser geordneten Lieferverkehr sollten die
Empfehlungen des Lieferverkehrskonzepts (vgl. brenner BERNARD Ingenieure GmbH, 2018) — erstellt im
Rahmen des AZ-Férderprogramms — herangezogen werden. In der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene
okonomisch tragfahige Ansatze zur Belieferung der BahnhofstraRe fiir die , letzte Meile” untersucht, um die
Konflikt- und Gefahrensituation mit anderen Verkehrsteilnehmern zu reduzieren, lieferverkehrsbedingte
Emissionen zu senken und die Anzahl der erforderlichen Kfz-Fahrten sowie die Inanspruchnahme von Flachen
zu reduzieren. Dabei wird dem AZ-Gebiet das Potential zugesprochen, sich zu einem Modellgebiet zu
entwickeln. Verschiedene Férderprogramme und erweiternde Konzepte kdnnten bei der Umsetzung
unterstitzen, um Varianten fir die Zukunft auszuprobieren und praktikable Modelle umzusetzen (vgl. ebd.,

S. 29).

6.5 Erreichbarkeit und Barrierefreiheit

Mit der Umsetzung des Verkehrskonzepts werden die Wege auf der BahnhofstralRe fir FuRganger_innen und
Radfahrende sicherer. Verschiedene Untersuchungen und Erfahrungen in anderen EinkaufsstraRen belegen,
dass durch die Férderung des Ful3- und Radverkehrs die Umsatze von Gewerbetreibenden nicht — wie haufig
befiirchtet — gesunken sind, sondern sogar gestiegen. FuRganger_innen und Radfahrer_innen wiirden zwar je
Besuch weniger Geld ausgeben, dafiir die Geschéaftsstralen aber haufiger aufsuchen (vgl. z.B. European
Cyclists’ Federation 2016). Zudem erhéhten Gbersichtlichere Parksituationen und weniger motorisierter
Verkehr die Aufenthaltsqualitat, wodurch mehr (flanierende) Besucher_innen verzeichnet werden und die
Lebendigkeit von GeschéftsstraRen erhoht werden kann. So heil’t es in der FuBverkehrsstrategie fiir Berlin:
»,Die Funktionsfahigkeit und der Erfolg der stadtischen Zentren und EinkaufsstraBen hdangen von der
fuBverkehrsfreundlichen Ausgestaltung ihres stadtischen Umfeldes und der Attraktivitat der
Wegeverbindungen dorthin ab“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt 2014, S. 2).

Die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr ist in Lichtenrade sehr gut und wird auch
wahrend der Bauarbeiten durch die Dresdner Bahn und auf der Bahnhofstralle weitestgehend erhalten
bleiben.

Das ebenfalls im Rahmen des AZ-Férderprogramms erarbeitete und sich aktuell in der Umsetzung befindende
barrierefreie Leitsystem soll die Orientierung insbesondere fiir Fulganger_innen im gesamten AZ-Gebiet und
der unmittelbaren Umgebung erleichtern (vgl. stadtraum 2018). Die Ubersicht sowie die Wegweisung zu
verschiedenen Zielen, z.T. mit Erlduterungen erganzt, soll auch Ortsunkundigen auf unkomplizierte Weise die
Moglichkeit bieten, sich im Stadtteilzentrum zurecht zu finden und ggfs. bislang unbekannte Ziele und
interessante Orte zu entdecken. Hierdurch wird sich auch eine erhdhte Besucher_innenzahl im Gebiet erhofft.
Das Thema ,Barrierefreiheit” insgesamt wird im Zuge des Umbaus der Bahnhofstralie bedient. Dem
Nachholbedarf in der Barrierefreiheit von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben kann nachgekommen

werden, sofern sich die Zugdnge im 6ffentlichen Raum befinden und dies baulich méglich ist. Privaten
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Eigentimer_innen wird unter Teilibernahme der Kosten der barrierefreie Umbau angeboten. Allerdings ist

aufgrund unterschiedlicher Geldandehdhen in der Stralle an manchen Eingangen kein ganzlich barrierefreier
Umbau umsetzbar.

Im AZ-Gebiet sind derzeit nur knapp 40 % der Betriebe und Einrichtungen barrierefrei erreichbar.

6.6 Zusammenfassung

Mit den erganzenden Einzelhandelseinrichtungen im ,Revier Lichtenrade” sowie den dortigen
gastronomischen, kulturellen und sozialen Einrichtungen und neuen 6ffentlichen Raumen wird ein
entscheidender Schritt zur weiteren Entwicklung und Starkung des Stadtteilzentrums vollzogen. Mit den
umfangreichen UmbaumaRnahmen in der BahnhofstralRe werden zudem die Ziele der Attraktivitatssteigerung
und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat erreicht werden kénnen. Die grundlegenden Voraussetzungen zur
»Qualifizierung und Entwicklung der BahnhofstraRe zu einem Stadtteilzentrum mit besonderem Flair” (Leitsatz
ISEK; die raumplaner gmbh 2015, S. 18) werden in den nédchsten Jahren gelegt. Mit diesem Potential ist die
BahnhofstraRe fiir die Zukunft gut aufgestellt. Es gilt, die neuen Einzelhandelseinrichtungen in die
BahnhofstraRe zu integrieren und dabei ebenso bestehende Leerstande im Auge zu behalten, was auch
Aufgabe des GeschéaftsstraRenmanagements sein wird. Das Stadtteilzentrum muss sich kiinftig noch starker

gemeinschaftlich als Standortgemeinschaft positionieren.
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7. Ausblick

Die Entwicklungsperspektiven fir die BahnhofstraRe sind durchaus positiv. Das Stadtteilzentrum muss sich

jedoch auf die bevorstehenden Umbriiche vorbereiten, um eventuellen Abwertungen oder starken
Verdrangungsmechanismen vorzubeugen.

Die Erweiterungen des Einzelhandelsangebots und der ergdanzenden gastronomischen und kulturellen
Einrichtungen, die in vorausgehenden Studien und Konzepten stets als dringend erforderlich fiir die
Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit des Stadtteilzentrums beschrieben wurden, werden nun im ,,Revier
Lichtenrade” realisiert. Sie bieten groRe Potentiale fiir die BahnhofstraRe. Mit diesen bevorstehenden positiven
Entwicklungen muss dem 6stlichen Eingang an der GoltzstraRBe ebenfalls einer groBen Aufmerksamkeit
zuteilwerden. Hier liegen neben dem Umbau der BahnhofstraBe momentan keine weiteren Planungen fiir den
Geschaftsbesatz vor. In der vorliegenden Studie ,BahnhofstraRe-Ost / GoltzstraRRe in Lichtenrade —
stadtebauliche Vertiefung” wurden fir diesen Bereich jedoch bereits Potentiale aufgezeigt, die weiter
qualifiziert werden sollten (vgl. Herwarth und Holz 2014).

Die Neuaufstellung der Angebote und Moglichkeiten im Stadtteilzentrum muss als groRe Chance fiir eine
Standortpositionierung genutzt werden, um weitere potentielle Kundschaft und Besucher_innen zu erreichen.
Im Arbeitsfeld einer Standortgemeinschaft sollten der Geschiaftsbesatz und der Branchenmix gut abgestimmt
sein, Moglichkeiten der Anpassung und ggf. der Erweiterung im Bestand durch Nutzungskopplungen u. a.
MaRnahmen ausgeschopft werden. Grundlegend fir ein lebendiges und zukunftsfahiges Stadtteilzentrum sind
neben der Vielseitigkeit der Angebote und deren Attraktivitat fir alle Ziel- und Altersgruppen insbesondere der
Servicegedanke, verbunden mit der Aufenthaltsqualitdt in der StraRe selbst. Dem Thema ,Service” ist
insbesondere in Konkurrenz zum Online-Handel und den Shopping-Centern groRe Bedeutung beizumessen.
Die Immobilieneigentiimer_innen nehmen in der Gesamtentwicklung einen hohen Stellenwert ein. Sie sollten
im Sinne des Standortwerts ihrer Immobilien die gesamte Entwicklung der StralRe in den Blick nehmen und
beispielsweise im Falle von Ansiedlungen neuer Gewerbe die Ziele des Geschaftsstralenkonzepts
bertcksichtigen. Hierfir gibt es keine rechtliche Handhabe, sondern nur die Méglichkeit, durch eine enge
Zusammenarbeit die Bedeutung einer Gesamtentwicklung zu verdeutlichen. Wesentlich sind zudem
Investitionen in das Erscheinungsbild und den Gesamteindruck der StralRe. Instandsetzungen und
Sanierungsmalnahmen sowie die Herstellung von Barrierefreiheit sollten — wie erwadhnt auch mit
Unterstitzung des AZ-Forderprogramms — im Bedarfsfall durchgefiihrt und die Gewerbetreibenden in ihren

Bediirfnissen unterstiitzt werden.
In der folgenden Ubersicht sind die empfohlenen MaRnahmen zusammenfassend dargestellt und den

jeweiligen Verantwortlichen zugeordnet. Der Zeitrahmen bietet eine grobe Orientierung fiir die Umsetzung,

deren Fortschritte sich wiederum anhand der vorgeschlagenen Indikatoren tGberpriifen und beurteilen lassen.
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Tabelle 6 Empfohlene MafSnahmen zur weiteren Entwicklung der Geschdftsstrafie

Herstellung eines
ausgewogenen
Branchenmixes;
Qualifizierung des
Geschéftsbesatzes

Immobilieneigentiimer_innen,
Wirtschaftsférderung,
Geschéftsstralenmanagement

kontinuierlich;
insbesondere im
Rahmen eventueller
Fluktuationen wahrend
der Bauphase und nach
Fertigstellung der
UmbaumaRnahmen

Zahl der Wiedervermietung

von Leerstanden innerhalb
eines bestimmten
Zeitraums (Bsp. Leerstand
nicht langer als 3 Monate);
kontinuierliches
Monitoring des Bestandes,
z.B. jéhrlicher Vergleich der
Entwicklungen;
Kundenzufriedenheit
(erneute Umfrage mit
gleichen Fragen zwecks
Vergleichbarkeit)

Werbung,
Kund_innengewinnung;
Positionierung

Gewerbetreibende,
Geschéftsstralenmanagement

kontinuierlich

Anzahl gemeinsamer
Aktionen der
Gewerbetreibenden;
sofern verfligbar:
Messwerte zur Zentralitat
und Kundenbindung
(zentralitatskennziffer;
Kundenherkunftserhebung)

Erweiterung des
Angebotes an
ergdnzenden
Nutzungen

UTB Projektmanagement
GmbH in Zusammenarbeit mit
dem Bezirksamt Tempelhof-
Schéneberg, hier den
einzelnen Fachabteilungen

im Rahmen der
Entwicklung des
,Reviers Lichtenrade”
ab 2019; je nach Bedarf
nach Etablierung der
Angebote im ,,Revier
Lichtenrade” spater
weitere Ergdanzungen
mit anderen
Standortschwerpunkten

Nutzung/Auslastung der
neuen Angebote und
Veranstaltungen
(Anbieterbefragung,
Beobachtung)

Erscheinungsbild
Schaufenster und
AufRendarstellung

Immobilieneigentiimer_innen,
Gewerbetreibende

ab sofort

Kontrolle der Umsetzung
der Vorgaben aus
Gestaltfibel und
Lichtkonzept

Geb&udesanierung/-
modernisierung

Immobilieneigentiimer_innen

sobald erforderlich

Kontrolle der Umsetzung
der Vorgaben aus
Gestaltfibel; Anteil (und
Anzahl neu) sanierter
Gebdude

Erhdhung der
Aufenthaltsqualitat

AZ Lichtenrade, Bezirk
Tempelhof-Schoneberg (hier:
SGA)

Umbau der
BahnhofstraRe von
2020 bis 2023

Umfrage unter
Passant_innen oder Zahl
abgeschlossener
MaRnahmen mit diesem
Ziel

43



Barrierefreiheit und
Erreichbarkeit

AZ Lichtenrade, Bezirk
Tempelhof-Schéneberg,
Immobilieneigentiimer_innen,
Gewerbetreibende

im Rahmen der
Umbaumalnahmen ab
2020; ab sofort

Anteil (und Anzahl neu)
barrierefrei zuganglicher

Ladenlokale; Umsetzung
des Konzepts fiir das
Leitsystem, einschlieRlich
Pflege und Wartung

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019
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Anhang

Anlage 1: Analyse-Systematik nach AV Einzelhandel des Landes Berlin 2014; Klassifikation der Wirtschaftszweige

(WZ) des Statistischen Bundesamts 2008

Kategorie nach

" E wz
=)
g 2 2 1533 E5
€ o °
3w Sortiment, Nutzung S Ss5E S a
Eg = sg2 25
s = < ET 9| i@
@ c
N io 2003 2008
Supermarkt, Vollsortimenter FMS NahV kurzfristig 47.1 52.1
Discountmarkt FMD NahV kurzfristig 47.1 52.1
Spatkauf Spdt NahV kurzfristig 47.2 52.2
Backerei, Konditorei Bdck NahV kurzfristig 47.2 52.2
Fleischer Flei NahV kurzfristig 47.2 52.2
Fischgeschaft Fisch NahV kurzfristig 47.2 52.2
Obst + Gemise Obst NahV kurzfristig 47.2 52.2
Reformhaus, Naturkost Bio NahV kurzfristig 47.2 52.2
Spezialitaten, Tee, Wein, Spirituosen, StiBwaren, Kadse, Tabak Spez NahV kurzfristig 47.2 52.2
Getrankemarkt GM NahV kurzfristig 47.2 52.2
Zeitungen, Zeitschriften Zeit NahV kurzfristig 47.6 52.4
Biicher Buch Nahv ;:il::izl- 476| 524
. . . . mittel-
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biirobedarf Schreib NahV fristig 47.6 52.4
Apotheken Apo NahV kurzfristig 47.7 52.3
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel Drog NahV kurzfristig 47.7 523
Parfimerie Parf NahV kurzfristig 47.7 52.3
Orthopadische und medizinische Artikel (einschl. Horgerate) Ortho NahV ;:izc:iegl- 47.7 52.3
Damen-, Herren-, Kinder-, Jugend- und Babybekleidung Bekl Ubr m.ltt.el- 47.7 52.4
Zentr fristig
. . Ubr mittel-
Sportbekleidung, Sportschuhe, Badebekleidung SportB Zentr fristig 47.7 52.4
Wasche, Strimpfe, Miederwaren Mieder Ubr m.ltt.el- 47.7 52.4
Zentr fristig
. Ubr mittel-
Berufsbekleidung Beruf Zentr fristig 47.7 52.4
Schuhe Schuh Ubr m'ltt'el- 47.7 52.4
Zentr fristig
Lederwaren und Taschen Leder Ubr m.ltt.el- 47.7 52.4
Zentr fristig
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Uhren und Schmuck Uhr dbr m.|tt'el-
Zentr fristig
Geschenkartikel Gesch br m_|tt.el- 47.7 52.4
Zentr fristig
Briefmarken und Miinzen Brief ;:r:tr langfristig 47.7 52.4
Blumen, Pflanzen, Saatgut (ohne Beetpflanzen, Wurzelstocke, Blumenerde) Blum ;:r:tr kurzfristig 47.7 52.4
. . Grof8 nicht .
Blumen, Pflanzen, Saagut (mit Beetpflanzen, Wurzelstécke, Blumenerde) langfristig 47.7 52.4
Blum Zentr
Tiernahrung, zoologischer Bedarf, lebende Tiere Tier ;tk:r:tr kurzfristig 47.7 52.4
. . . ] Ubr mittel-
Augenoptik, Brillen, Sehhilfen Optik Zentr fristig 47.7 52.4
Fotoapparate und Zubehor, Fotoalben, Bilder, Bilderrahmen Foto dbr m_ltt.el- 47.7 52.4
Zentr fristig
. Ubr e
Kunstgegenstdnde KunstG langfristig 47.7 52.4
Zentr
Antiquitdten, hochwertige Gebrauchtwaren Antig ;:rr]tr langfristig 47.7 52.5
An- und Verkauf sonstiger Gebrauchtwaren (einschl. Bekleidung) AuVv lZJ:;tr langfristig 47.7 52.5
Fahrrader, Fahrradteile, Zubehor Fahr lZ‘::ltr langfristig 47.6 52.4
Sporta_l"tlkel (ohne Bekleidung), Campingartikel (ohne Mobel), Waffen und Sport tbr langfristig 476 524
Zubehor Zentr
Sport- und Campingartikel (einschl. GroRgerdte und Mobel) Grofs nicht langfristi 47.6 52.4
P pIng ) & Sport Zentr giristie ) )
Spielwaren Spiel Ubr mittel- 47.6 52.4
P P Zentr fristig ) )
Bastelbedarf, Hobby Bastel Ubr m.|tt.el- 47.6 52.4
Zentr fristig
Bild- und Tontréger BilaTon | %" mittel- 47.6| 524
Zentr fristig
s . Ubr mittel-
Musikinstrumente Musik - 47.5 52.4
Zentr fristig
- . ibr mittel-
Kurzwaren, Meterware, Zubehor fir Bekleidung Kurz . 47.5 52.4
Zentr fristig
Beleuchtung, Lampen Lampe Ubr mittel- 47.5 52.4
& P P Zentr fristig ) )
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik Haus Ubr m.|tt.el- 47.5 52.4
Zentr fristig
Heimtextilien (Gardinen, Bettwasche u. &.) Textil | 9O mittel- 475| 524
Zentr fristig
Elektrische Haushaltsgerate (klein) KieinElek | 9" m.ltt'el- 475| 524
Zentr fristig
Elektrische Haushaltsgeréate (groR) Grof3Elek ;:r:tr langfristig 47.5 52.4
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br

Matratzen Matratze Zentr langfristig 47.5 52.4
. N nicht -
Wohnmobel Mébel langfristig 47.5 52.4
Zentr
. , nicht -
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren Eisen Zentr langfristig 47.5 52.4
nicht e
Tapeten, Farbe, Lacke Tapete Zentr langfristig 47.5 52.4
. “ nicht -
Teppiche und Bodenbeldge Tep Zentr langfristig 47.5 52.4
] nicht e
Bau- und Heimwerkerbedarf Bau Zentr langfristig 47.5 52.4
. . . nicht .
Blromaobel Biiro Zentr langfristig 47.5 52.4
. _— « Sonst nicht
Sonstige Haushalts- und Einrichtungsgegenstinde Haus Zentr 47.5 52.4
Computer, Computerteile, Peripherie, Software Com, br mittel- 47.4 52.4
puter, P s rerp ’ p Zentr fristig ) ’
Telekommunikationsgerate Tel br m_|tt.el- 47.4 52.4
Zentr fristig
Unterhaltungselektronik UElek Ubr m_ltt.el- 47.4 52.4
Zentr fristig
Kaufhaus Kauf br 471 521
Zentr ) )
Warenhaus Ware 47.1 52.1
Gemischtwaren Ge.- 47.1 52.1
mischt
u i Ubr -
Kraftrader und Zubehor Krad Zentr langfristig 45.4 50.4
nicht e
Pkw Auto Zentr langfristig 45.1 50.1
Pkw-Zubehor AutoZ nicht langfristig 45.3 50.3
Zentr
Postfiliale Post kurzfristig 53 64
Bankfiliale, Bankautomat (SB-Center), Bausparkasse Bank kurzfristig 64 65
Versicherung Vers langfristig 65 66
Immobilienmakler, Hausverwaltung Immo langfristig 68 70
Rechtsanwilte, Steuerberater, Wirtschaftsprifer, Unternehmensberater Recht langfristig 69, 70 74
Architekten und Ingenieure Arch langfristig 71 74
Werbung, Grafik, Kommunikationsdesign Werb langfristig 73,74 74
Fotograf Fotograf langfristig 74 74
Sonstige Freie Berufe SonstFrei 74 74
Reparatur von Kfz AutoR m'ltt.el- 45 50.2
fristig
Vermietung von Kfz AutoV m.|tt.el- 77 71
fristig
Vermietung von Fahrradern FahrV m.ltt.el- 77 71
fristig
; . mittel-
Videothek Video - 77 71
fristig
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mittel-

Reparatur von sonstigen Gebrauchtwaren (Fahrrader, Haushaltsgerate u.a.) | SonstRep fristig 95 52.7
Vermietung von sonstigen Gebrauchsgitern sonst 77 71
Verm
Krankenhaus Krank langfristig 86 85
Arztliche Praxen fiir Allgemeinmedizin Allg kurzfristig 86 85
Facharztpraxen Fach kurzfristig 86 85
Zahnarztpraxen Zahn kurzfristig 86 85
Psychotherapeuten u. a. Psycho kurzfristig 86 85
Physiotherapeuten u. a. Physio kurzfristig 86 85
Einrichtungen und Angebote der alternativen Medizin AltMed kurzfristig 86 85
. mittel-
Pflegedienste Pflege fristig 86 85
. . mittel-
Fitnesscenter Fit - 93 93
fristig
- mittel-
Kampfsport und Selbstverteidigung Kampf fristig 93 92
Sonstige Einrichtungen Gesundheit, Soziales und Sport Son.st
Sozial
. . mittel-
Kosmetik-, Nagel- und Sonnenstudio Kosm L 96 93
fristig
Friseur Fris m'|tt.el- 96 93
fristig
Textil- und Ledereinigung Rein m.|tt.el- 96 93
fristig
Waschsalon Wasch m'|tt.el- 96 93
fristig
Anderungsschneiderei And m'|tt.el- 96 93
fristig
Reisebiiro Reise m'ltt.el- 79 63
fristig
Copysho Co, mittel- 82 74
pyshop Py fristig
Tele- und Internetcafé TelC m.ltt.el-
fristig
Schlisseldienst Schliis m'|tt.el- 96 93
fristig
Pfand- und Leihhaus Leih langfristig 64 65
Bestattungsinstitut Best langfristig 96 93
. TS . . Sonst
Sonstige, anderweitig nicht genannte Dienstleistungen Dienst
S mittel-
Kulturelle Institutionen Kultinst - 94 91
fristig
Religiése Institutionen Rellnst m'ltt.el- 94 91
fristig
Politische Institutionen Polinst m'ltt.el- 94 91
fristig
anderweitig nicht genannte Institutionen Sonstinst
Spielhallen, Casinos, Café Casinos Gliick m.|tt.el- 92 92
fristig
. mittel-
Wettbiros Wett - 92 92
fristig
Clubs und Discotheken Disco m'|tt'el- 56 55
fristig
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Kunst und Kultur

mittel-

Gastronomie

Theater Theat - 90 92
fristig
Kino Kino mittel- 59 92
fristig
mittel-
Museum Museum . 91 92
fristig
o0 ittel-
S Galerie Galerie m.|tt.el 90 92
] fristig
:'-: Sonstige Einrichtungen der Kunst und Kultur SonstKult
c
= Bildung
=]
= Kindergarten und Vorschulen Kita kurzfristig 85.1 80
=z
2 Grundschulen GrundS kurzfristig 85.2 80
c
S Weiterfiihrende Schulen WeitS kurzfristig 85.3 80
Musikschulen MusikS kurzfristig 85.5 80
Volkshochschulen VolkS kurzfristig 85.5 80
Fahrschulen FahrS m.ltt.el_ 85.5 80
fristig
Bibliotheken Biblio kurzfristig 91 92
Sonstige Bildungseinrichtungen SonstBild

mittel-

Restaurant Rest kurzfristig 56.1 55
Imbiss Imb kurzfristig 56.1 55
% Café, Eiscafé Cafe kurzfristig 56.1 55
é Bar, Kneipe Bar kurzfristig 56.3 55
X
é Beherbergung
Hotel, Gasthof, Pension Hotel langfristig 55.1 55
Hostel, Jugendherberge Hostel langfristig 55.2 55
Ferienwohnungen u. a. Ferien langfristig 55.2 55

Elektroinstallateur

Elekinst

Rathaus Rath .
fristig

Biirgeramt Birger mittel- 84.1 75

g g fristig )
. mittel-

Vor-Ort-Blros von Beauftragten der Verwaltung (QM, AZ, GSM etc.) VorOrt fristig 84.1 75

Sozialversicherungen SozV m.ltt.el_ 84.3 75
fristig

Sanitar, Heizung, Klima, Gas, Wasser GWS
Dachdecker Dach
Schuster Schust
Tischler Tisch
Glaser Glas
Metallbauer, Schlosser Schloss
Schornsteinfeger Schorn
Kfz-Schlosser, Lackierer, Karosseriebauer Lack
Zimmerer Zimm
Sonstiges Handwerk Zoa':z
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- fwemen | ] | ] ]
e

Leer- Leer-
stand stand

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh 2019

52



Anlage 2: Empfohlene Mafinahmen der Positionierungsstrategie

Kund_innen

vor

Videoproduzent

MaRnahmengruppe (Name) | Manahme Zielgruppe Rahmenbedingungen Prioritdt | Verantwortlichkeit Nachste Schritte
' ) ' Webseite Gewerbetreibende und Webseite besteht bereits, (GSM): Rfelaunch
Medienkanéle — online " " . muss erneuert und 1 GSM, Agentur ausschreiben/Angebote
bahnhofstrasse.de Kund_innen .
gepflegt werden einholen
- . Erstellung eines
heitliche Strat
. . Gewerbetreibende und ganzhel .Ic € strategle Gewerbetreibende, Kommunikationskonzeptes,
soziale Medien . erforderlich; hoher 3 . . .
Kund_innen Dienstleister, GSM Schulungen fir
Pflegeaufwand .
Gewerbetreibende
Fi h ittel
. . Gewerbetreibende und Konzept fur verschiedene freier Bildjournalist, inanzra mt.an ermittein,
Video-Marketing . . . 3 . Gewerbetreibende nach
Kund_innen Videoarten erforderlich Videoproduzent
Interesse fragen
Moglichkeiten in der
. Software ermitteln,
Stelen werden im -
Konzept fir die Nutzung
Rahmen der Umsetzung der Stelen zu
Stelen im offentlichen | Gewerbetreibende und des Leitsystems Agentur, Prozessteuerung .
. . 3 Marketingzwecken der
Raum Kund_innen aufgestellt; Konzept fir des AZ .. .
. . . Geschéfte erarbeiten,
die Bespielung inkl. . o
. Verantwortlichkeiten in der
Bezahimodell erforderlich L
Nutzung/dem Einspielen
von Beitragen klaren
flachendeckendes, frei
Kostenl WLAN auf ’
ostenioses au Kund_innen zugangliches WLAN 3 GSM, Bezirksamt,
der BahnhofstralRe A o .
erforderlich Telekommunikationsanbieter
Konditionen mit dem
. Lichtenrader Magazin
Medienkanale — Printmedien | Coupon-Anzeigen Kund_innen Grundlayout liegt vor 1 Werbe?gentur, Lichtenrader ermitteln, Angebot den
Magazin .
Gewerbetreibenden
vorstellen
Gewerbetreibende und Ideen-/Storyboard liegen freier Bildjournalist Interesse bei den
Image-Video ¥ & 2 ) ! Gewerbetreibenden

abklaren




Offentlichkeitsarbeit

Kund_innen

Zuarbeit erforderlich;
fachliche Eignung im
Bereich Presse- und OA
erforderlich

Content-Manager, GSM,
Werbeagentur

POS-
MaRnahmen/Serviceangebote

Schaufenstergestaltung

Gewerbetreibende und
Kund_innen

Schulungen/Vortrage

GSM, Agentur flr
Schaufenstergestaltung

Angebote einholen und
Interesse bei den
Gewerbetreibenden
einholen, ggf. kombinieren
mit dem Lichtkonzept

Einkaufsfihrer,

Verkaufsforderung Gewer'betrelbende und Gutschein-/ Handlergemeinschaft, GSM bei Handlertreffen
Kund_innen Rabattmarkenheft; Interesse abfragen
"Stempeljagd"
Service-Angebote der
Kundenservices Kund_innen Anbieter_innen Handlergemeinschaft, GSM

erforderlich; ggf. mit
Unterstitzung durch GSM

Shopping-Card

Gewerbetreibende und

Bereitschaft an einer
Beteiligung der lokalen

Handlergemeinschaft, GSM,

Interesse bei den
Gewerbetreibenden
abfragen, Auswahl eines

Kund_innen Anbieter_innen Anbieter Shopping-Cards geeigneten Anbieters fiir
Shopping-Cards

z.B. Jazz am Abend,

Maikaferrallye,

Frihstlick auf der

BahnhofstraRe,

Kuchen-Festival, - . Evaluierung erfolgter

Veranstaltungen, Events, Blumenma&dchen/- . Verantwortliche fir die Handlergemeinschaft, GSM, Formate, Reaktivierung

Kund_innen Werbe-

Aktionen

mannchen; Event
"Kunst gegen
Leerstand", Kunst- und
Kulturfest, gebrandete
Verkaufs/-Give-Away-
Stdnde

Organisation

/Veranstaltungsagentur

bzw. Fortsetzung von
erfolgreichen Formaten

Vermarktung des Standortes

Standortexposé

Immobilieneigentiimer_innen,
potentielle Investoren,
Ansiedlungsinteressierte

Datenanalyse,
Identifizierung von

GSM, Bezirksamt,
Immobilieneigentiimer_innen

Fertigstellung und Nutzung
des
GeschéftsstralRenkonzepts
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Entwicklungs-
moglichkeiten

Nutzungskopplungen

Gewerbetreibende und
Kund_innen

Bereitschaft zur
Zusammenarbeit

Handlergemeinschaft, GSM

Analyse von sinnvollen
Nutzungskopplungen,
Klarung der Bereitschaft
von potenziell in Frage
kommenden Geschifte,
Realisierung und
Controlling

interne Kommunikation

Termintool fir
Anbieter

Gewerbetreibende

z.B. als interner Bereich
der Webseite
www.bahnhofstrasse.de

Content-Manager, Werbe-
oder Onlineagentur

Kommunikationsinhalte
definieren, generieren und
erstellen

Content-Manager_in

Gewerbetreibende

Analyse, Erstellung,
Abstimmung, Pflege,
Verbreitung
gemeinschaftlicher und
individueller Inhalte Gber
alle Kandle

Einzelperson oder Agentur

Analyse gemeinschaftlich
zu vertretender
Aktivitaten, Angebote, u.a.;
Prifung der Kosten der
Umsetzung, Kldrung zu den
zu nutzenden Kanalen

Standort-/
Handlergemeinschaft

Gewerbetreibende

Bereitschaft einer groRen
Anzahl von Akteur_innen
zur Zusammenarbeit und
auch zur Netzwerkbildung
(AG Handel-Gewerbe, AG
BahnhofstraRe, Arzte-
Netzwerk)

bisherige Handler-
Interessengruppen, GSM

neben den
Gewerbetreibenden
weitere Akteure,
Netzwerke ansprechen, die
Interesse an einer
Handlergemeinschaft
haben, Wiinsche
analysieren, Prifung der
Bildung einer Gemeinschaft

Quelle: eigene Darstellung, slapa & die raumplaner gmbh, 2019
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