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Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade

1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Die Sicherung und Starkung der Bahnhofstralle in Lichtenrade als stadtisches Zentrum ist ein wichtiges Ziel der
Stadtentwicklung im Bezirk Tempelhof-Schéneberg. Planerische Rahmenbedingungen dazu bildet besonders die
Einordnung der BahnhofstralRe als Stadtteilzentrum im Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren Ill der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur den
Bezirk Tempelhof-Schoneberg von Berlin (2015). Im Jahr 2015 wurde dartber hinaus das Gebiet Lichtenrade
BahnhofstralRe durch einen Senatsbeschluss in das Stadtebauforderprogramm Aktive Zentren aufgenommen.
Grundlage dafur stellte das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) dar.

Innerhalb des Stadtteilzentrum Bahnhofstrale Lichtenrade bildet das Quartier BahnhofstraRe / SteinstralRe eine
pragende Potenzialflache. Diese soll mit der alten Malzerei und dem Landhaus Lichtenrade in ihrer Gesamtheit
entwickelt werden. Neben Wohnraum sowie Einrichtungen fir soziale Angebote auch Gastronomie und sollen
insbesondere Einzelhandelsangebote realisiert werden. Dabei spielen gerade die Nutzungsbausteine Gastrono-
mie und Einzelhandel bei Uberlegungen und Verfahren zur Stadtentwicklung immer eine hervorzuhebende Rolle,
da ihnen fur die Funktion, Stabilitat sowie Zukunftsfahigkeit von Zentren eine Schlisselfunktion zukommt.

Vor diesem Hintergrund soll die aktuelle stddtebauliche und einzelhandelsrelevante Situation des zentralen
Versorgungsbereiches Bahnhofstralle Lichtenrade sowie mdgliche Entwicklungserfordernisse und —perspektiven,
vor allem auch unter Beriicksichtigung seiner Einordnung als Stadtteilzentrum, dargestellt und bewertet werden.
Ein Fokus muss dabei auch auf einer stadtebaulich vertraglichen Dimensionierung moglicher Einzelhandelsbau-
steine im Quartier Bahnhofstrale / SteinstraRe liegen. In diesem Zusammenhang ist, bezogen auf potenzielle
Verlagerungen bzw. Erweiterungen von bestehenden Betrieben, zu berlcksichtigen, dass - zumindest ein Teil
der Verkaufsflache - seit vielen Jahren am Markt aktiv ist und sich somit deren mogliche Auswirkungen in der
sozialen und stadtebaulichen Wirklichkeit bereits niedergeschlagen haben. In einem solchen Fall muss sich die
Bewertung auf die Verkaufsflachenverdnderungen beziehen, wobei gleichzeitig, einem einschlagigen Urteil des
BVerwG vom 29.11.2005 folgend, das gesamte Vorhaben in seiner gednderten Gestalt und unter Beachtung
einer moglichen Attraktivitatssteigerung einer Bewertung zu unterziehen ist.

Bezogen auf die Quartiersentwicklung Bahnhofstrale / SteinstraRe ist im Weiteren ein Bauleitplanverfahren
erforderlich. Fir den Einzelhandelsbereich soll - auf Grundlage der vorliegenden Untersuchung - ein stadtebau-
lich vertraglicher Verkaufsflaichenrahmen abgesteckt werden. Im Rahmen gestalterischer und stddtebaulicher
Perspektivbetrachtungen soll neben den quantitativen Uberlegungen zur Dimensionierung, nicht zuletzt unter
BerUcksichtigung der beabsichtigten Nutzung, auch eine sinnvolle Anordnung der im Quartier bzw. Stadtteilzent-
rum hinzutretenden Gebaudekorper hergeleitet werden.

Eine Definition des Rahmens fur die Gesamtverkaufsflache im Quartier dient besonders der Herstellung von
Planungssicherheit sowohl auf der Seite des Bezirks Tempelhof-Schéneberg als auch auf der Seite von Eigenti-
mer / Entwickler und kinftigen Betreibern. Dazu wird in der vorliegenden Untersuchung, unter Bericksichtigung
planerisch definierter Einzelhandelsflachen und bereits bestehender Einzelhandelsnutzungen, ein Gesamtver-
kaufsflachenrahmen — auch warengruppendifferenziert — hergeleitet und begrindet, der insgesamt folgende
Kriterien erfullt:

- kein Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Tempelhof-Schonberg

- kein Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen des Ubergeordneten StEP Zentren 3

- keine signifikanten Auswirkungen, weder auf die zentralen Versorgungsbereiche im Nahbereich (Aus-
wirkungsbereiche) des Stadtteilzentrums Bahnhofstralle noch ggf. auf nahversorgungsrelevante Stand-
orte im Stadtteil (bzw. im definierten Untersuchungsraum)

Vor diesem Hintergrund umfasst die vorliegende Studie folgende Untersuchungsbausteine:

Junker 7
+Kruse

Stadtforschy
Flanung une



.

Entwicklungsperspektiven flr das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

- Strukturanalyse des Stadtteilzentrums bzw. seines Einzugsgebietes

In einem ersten Arbeitsschritt geht es um die Darstellung der derzeitigen quantitativen, qualitativen
und rédumlich-funktionalen Angebotssituation im Stadtteilzentrum Bahnhofstrale Lichtenrade sowie in
dessen Einzugsgebiet. Dabei sind rahmengebende Bedingungen, wie die Einordnung des Stadtteilzent-
rums in das Berliner Zentrensystem oder das Bezirkliche Einzelhandelskonzept, aber auch die nachfra-
geseitigen Gegebenheiten (insbesondere Bevolkerungsentwicklung, einzelhandelsrelevante Kaufkraft)
bertcksichtigt. Wesentliche empirische Bausteine bilden bei der Analyse eine auf den Untersuchungs-
raum bzw. den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete Einzelhandelserhebung bzw. stadtebauliche
Analyse der Einzelhandelsstandorte, insbesondere des Stadtteilzentrums BahnhofstraRe Lichtenrade
sowie eine Kundenherkunftsbefragung im Stadtteilzentrum und eine telefonische Haushaltsbefragung
in Lichtenrade (Kapitel 3 und 4).

Im Ergebnis der Strukturanalyse werden die Starken und Schwachen des Stadtteilzentrums Bahnhof-
stralle Lichtenrade aufgezeigt.

- Potenzialanalyse fur das Stadtteilzentrum unter besonderer Beriicksichtigung stadtebaulich vertragli-
cher Einzelhandelsbausteine
Auf Grundlage der Analyseergebnisse werden rdumliche und quantitative Entwicklungsspielrdume fir
das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade dargestellt.

- Entwicklungsszenarien fur das Quartier Bahnhofstrale / SteinstraRe
Fur das Quartier BahnhofstraRe / Steinstrale werden unter Bertcksichtigung verschiedener Nutzungs-
bausteine Entwicklungsszenarien dargestellt und hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten und stadte-
baulichen Auswirkungen bewertet. Im Ergebnis werden, bezogen auf das Quartier Bahnhofstrale /
SteinstralRe im Besonderen bzw. auf das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade insgesamt, Hand-
lungsempfehlungen fur die kiinftige Entwicklung gegeben.



Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade

2 Methodik der Untersuchung

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich sowohl auf Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie
auch auf sekundarstatistische Quellen.

- Die primérstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Untersuchung eine wichtige Datengrundlage
und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung der
Entwicklungsperspektiven des Stadtteilzentrums BahnhofstrafRe Lichtenrade bzw. des Quartiers Bahn-
hofstrale / SteinstraBe ermaoglicht wird. In erster Linie zéhlt hierzu die flaichendeckende Erhebung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsunternehmen im Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade
sowie im darUber hinausgehenden definierten Untersuchungsraum und die Erhebung der erganzenden
Nutzungen (insbesondere Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie) im Stadtteilzentrum. Erganzend wur-
de eine Kundenherkunftserhebung unter Mitwirken ausgewahlter Einzelhandlerinnen und Einzelhand-
ler im Stadtteilzentrum sowie eine telefonische Haushaltsbefragung in Lichtenrade durchgefihrt.

- Fir die sekundérstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Verdoffentlichun-
gen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertemporaren Vergleich der fur den
Prognoseraum Lichtenrade gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbesondere auch verschiedene
Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

- Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beurteilung stad-
tebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien zur Uberpriifung der
Definitionen und Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. §§ 1 (6) Nr. 4, 2(2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich
sind. Diese stadtebauliche Analyse stellt eine wichtige qualitative Erganzung der quantitativen Baustei-
ne dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf
den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation und den Entwick-
lungsperspektiven in Lichtenrade bzw. im Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2017 und Januar 2018 eine flachendeckende Erhebung
des Einzelhandelsbestandes (Einzelhandel i.e.S. inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) im Untersuchungs-
raum durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer Begehung / Befahrung des gesamten Untersuchungsge-
bietes bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der Erhebung
wurde die Verkaufsflaiche der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufgenommen. Die
Methodik der Erhebung beriicksichtigt die Vorgaben des Handbuchs Einzelhandelserhebungen Berlin”.

Im Rahmen der Erhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimente und dazugehdorigen Verkaufsflachen der
einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Flachenerfassungsgerate — sofern gestattet — erhoben.
Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

Gemal dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Verkaufsflache die dem
Kunden zugangliche Flache maRgeblich. Hierzu gehtren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vo-
ribergehend zum Verkauf genutzt werden.

- Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und
hygienischen Griinden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin (Hrsg.): Handbuch Einzelhandelserhebungen Berlin, August
2013
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(K&se-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und ver-
packt.

- Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraumes (einschlielich eines Berei-
ches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

- Flachen fur die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW (AZ 7 B 1767 /
08) vom 06.02.2009) der Verkaufsflache zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind. Fir Kun-
den unzugangliche Lagerrdume flr Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

- Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen fiir den Kunden nicht sichtbar die
handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflachen.
Abstellflachen fur Einkaufswagen gehoren, soweit sie auRerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem
Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009, grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage zwingend erfor-
derlich. Insbesondere mit Blick auf die Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der
Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung unabdingbar. So mussen insbesondere auch relevante
Randsortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten der Einzelhandelsbetriebe zen-
trenpragende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen
gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente differenziert erfasst und die jeweils dazugehdrigen
Verkaufsflachen ermittelt.

In der sich anschlieRenden Auswertung wurden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Tabelle dargestell-
ten 21 Warengruppen zugeordnet.

10 +Kruse
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Entwicklungsperspektiven flr das Stadtteilzentrum BahnhofstraRRe Lichtenrade

Tabell

el: Erhebungssystematik gemaR Handbuch Einzelhandelserhebungen Berlin

Warengruppe

(Aggregierung z.B. zu
Analysezwecken

1. Einzelhandel im engeren Sinne

Sortimentsgruppe (diese WZ-Nr. (WZ Sortimentsbezeichnung gem. WZ 2003

wird erhoben)

1.1 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

2003)

(Detail)

1 [Nahrungsmittel, Getréanke |1  [Nahrungsmittel, Getrénke |52.11/52.2 |Nahrungsmittel, Getrénke und
und Tabakwaren und Tabakwaren Tabakwaren
2 |Drogerie/ Parflimerie, 2 |freiverkaufl. 52.31 Apotheken
Apotheken, medizinische u. pharmazeutische Artikel
orthopad. Artikel (Apotheke)
3 |Medizinische und 52.32 Medizinische und orthopadische Artikel
orthopadische Artikel
(einschlieRlich Horgerate)
4  |Drogeriewaren, Kosmetik/ |52.33 Parfimeriewaren und Korperpflegeartikel
Parfimerie aus 52.49.9 |Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel
3 |Papier/ Birobedarf/ 5 |Biicher, Zeitungen/ 52.47.2 Buicher und Fachzeitschriften
Schreibwaren, Biicher, Zeitschriften 52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Zeitungen/ Zeitschriften 6 |Papier/ Biirobedarf/ 52.47.1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Schreibwaren Biiroartikel
aus 52.49.9 |Organisationsmittel fiir Blirozwecke
1.2 Zentrenrelevante Sortimente:
4 |Zoo-/ Heimtierbedarf 7 |Zoo-/ Heimtierbedarf 52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
5 |Blumen/ Topfpflanzen 8 |Blumen/ Topfpflanzen aus 52.49.1 |Blumen, Topfpflanzen, Blumenttpfe (in
(indoor) (indoor) Verkaufsraumen)
6 |Bekleidung 9 |Bekleidung 52.42 Bekleidung
7 |Schuhe/ Lederwaren 10 [Schuhe/ Lederwaren 52.43 Schuhe und Lederwaren
8 |Haushaltswaren, Glas/ 11 |Haushaltswaren, Glas/ 52.44.3 Haushaltsgegenstande (ausgenommen
Porzellan/ Keramik Porzellan/ Keramik Bedarfsartikel fiir den Garten, Mébel und
Grillgerate fir den Garten)
52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
9 |Spielwaren, 12 |Spielwaren 52.48.6 Spielwaren
Musikinstrumente/ 13 |Musikinstrumente/ 52.45.3 Musikinstrumente und Musikalien
Musikalien Musikalien
10 |Sportartikel, Fahrrader, 14 |Fahrrader und Zubehor 52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
Camping 15 |Sport- und Campingartikel |52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne
(ohne Campingmébel, Campingmobel), ausgenommen Sport-
Sport- und Freizeitboote) und Freizeitboote und Zubehor
16 |Handelswaffen, Munition, |aus 52.49.9 |Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Jagd- und Angelgerate Angelgeréte
11 |Bettwaren, Haus-/ Bett-/ 17 |Bettwaren aus 52.41.1 |Bettwaren
Tischwésche, Kurzwaren, |18 |Haus-/ Bett-/ Tischwésche, |aus 52.41.1 |Haus-/ Bett-/ Tischwésche
Stoffe, Gardinen Kurzwaren, Stoffe, 52.41.2 Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Gardinen Handarbeiten sowie Meterware Stoffe
52.44.7 Heimtextilien (u.a. Gardinen und
Dekostoffe)
12 |Einrichtungszubehdr, 19 |Holz-, Kork-, Flecht- und 52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Kunstgegenstande Korbwaren
20 |Kunstgegenstande, Bilder, |52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerbliche kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Erzeugnisse, Briefmarken, Briefmarken, Miinzen
Miinzen
13 |Elektrische 21 |Leuchten 52.44.2 Beleuchtungsartikel
Haushaltsgerate, Leuchten (22 |Elektrische Haushalts- aus 52.45.1 |Elektrische Haushalts-Kleingerate
Kleingerate
23 |Elektrische Haushalts- aus 52.45.1 |Elekirische Haushalts-GroRgerate
GroRgerate
14 |Neue Medien, 24 |Unterhaltungselektronik, 52.45.2 Unterhaltungselektronik und Zubehor
Unterhaltungselektronik Ton- und Bildtrager
25 |Telekommunikations- 52.49.5 Computer, Computerteile, periphere
endgerate, PC und Einheiten und Software
Zubehor, Software 52.49.6 Telekommunikationsendgerate und
Mobiltelefone
15 |Foto, Optik 26 |Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker
27 |Foto- und optische 52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne
Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
Augenoptik)
16 |Uhren/ Schmuck 28 |Uhren/ Edelmetallwaren/ 52.48.5 Uhren/ Edelmetallwaren/ Schmuck
Schmuck
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Entwicklungsperspektiven flr das Stadtteilzentrum BahnhofstraRRe Lichtenrade

Warengruppe Sortimentsgruppe (diese WZ-Nr. (WZ Sortimentsbezeichnung gem. WZ 2003

(Aggregierung z.B. zu wird erhoben) 2003) (Detail)
Analysezwecken

1.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente:

17 |Gartenbedarf 29 |Gartenbedarf aus 52.49.1 |Pflanzen und Saatgut, ausgenommen
Blumen, Topfpflanzen und Blumentopfe
(in Verkaufsraumen)

aus 52.44.3 |Bedarfsartikel und Grillgerate fiir den
Garten

18 |Baumarktsortiment i.e.S. 30 |Baumarktsortimenti.e.S. 52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren a.n.g.

52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf,
ausgenommen Campingartikel und
Fahrradzubehdr

aus 52.45.1 |a.n.g. elekirotechnische Erzeugnisse
(u.a. Elektroinstallationsartikel)

aus 52.49.9 |Brennstoffe, darunter Kohle, Briketts,
Brennholz (in Verkaufsraumen)

aus 52.48.1 |Tapeten und Bodenbelage
(ausgenommen Teppiche)

19 |Teppiche 31 |Teppiche aus 52.48.1 |Teppiche

20 |Mdbel 32 |Mdbel 52.44.1 Wohnmdbel

aus 52.49.9 |Biromébel

aus 52.44.3 |Gartenmdbel

21 [Sonstige nicht 33 |Sport- und Freizeitboote  |aus 52.49.8 |Sport- und Freizeitboote, ausgenommen
zentrenrelevante (ohne Motorsportboote und Motorsportboote und -yachten
Sortimente yachten)

34 |Auto-/ Motorradzubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -
(auRerhalb von zubehor
Autohausern) aus 50.40.3 |Kraftradteile und -zubehor

Quelle: eigene Darstellung, Statistisches Bundesamt 2003

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin (Hrsg.): Handbuch Einzelhandelserhebungen Berlin, August 2013, S. 43f

Auf Basis der Verkaufsflaichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analy-
se durchgefthrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen die absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen Handlungserfordernisse und pla-
nungsrelevanten Aussagen einflieRen.

2.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Darstellung der Nachfragesituation. Sie liefert
ein umfassendes Bild Uber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der Lichtenrader Bevdlkerung sowie im
Ubrigen Untersuchungsraum und ermaoglicht in der Gegenlberstellung zur Angebotssituation Rickschlisse Uber
den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestutzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhandelsgutachten und
-analysen stitzt sich auf sekundarstatistische Daten. Dabei wird der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaft-
lichen Gesamtrechnung induziert. Entsprechende Werte werden u.a. jdhrlich von den IFH Retail Consultants,
Koln oder der Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK), Nurnberg herausgegeben. In der
vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants, Koln zurlickgegriffen, die in Teilen modifi-
ziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden,
vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten
Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch
ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ge-
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Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade

kennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem Indexwert 100, weist die Kommune entsprechend ein
vergleichsweise hoheres Kaufkraftniveau vor.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft Gber das Einzugsgebiet des Einzelhandels im Stadtteilzentrum
BahnhofstralRe Lichtenrade und stellt somit eine ergdnzende empirische Basis fir die Abgrenzung des Untersu-
chungsraumes bzw. Einzugsgebietes dar. Dieses gibt zum einen Aufschluss Uber die Ausstrahlungskraft des Lich-
tenrader Einzelhandels und dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen Zeitraum (29.01. - 03.02.2018) bei
Einzelhdndlern im Stadtteilzentrum unterschiedlicher Branchenzugehorigkeit und GréRe Listen ausgelegt, in die
der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Die Kundenherkunft wurde, jeweils von dem fir den
Zahlvorgang zustandigen Personal in den einzelnen Betrieben fir den Ortsteil Lichtenrade bzw. die Gbrigen Be-
reiche des Bezirks Tempelhof-Schoneberg, die benachbarten Berliner Bezirke sowie die Nachbarkommunen in
Brandenburg aufgenommen. Insgesamt beteiligten sich letztendlich jedoch nur 19 Betriebe an der Erhebung im
Stadtteilzentrum und somit lediglich rund 25 % der Gesamtzahl aller Betriebe im Stadtteilzentrum.

2.3 Haushaltsbefragung

Um einen weitgehend umfassenden Einblick in das Einkaufsverhalten der Bevoélkerung in Lichtenrade und die
daraus resultierenden Kaufkraftstrome sowie auch Bewertungen von Starken, Schwéachen und Entwicklungser-
fordernissen des Stadtteilzentrums aus Sicht der in Lichtenrade lebenden Menschen zu erhalten, wurde aufRer-
dem eine telefonische Haushaltsbefragung durchgefihrt. Dieser lag ein mit dem Auftraggeber abgestimmter
Fragebogen zugrunde. Im Ergebnis lassen sich hieraus u.a. die fur Lichtenrade spezifischen Kaufkraftbindungs-
und —abflussquoten ermitteln, die eine Basis zur Einschatzung von Entwicklungspotenzialen des Lichtenrader
Einzelhandelsangebots bilden. Neben diesen KenngroRen liefert die Befragung aber auch Erkenntnisse Uber
Grlnde fir den Nicht-Einkauf im Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade, fehlende Angebote aus Kunden-
sicht oder eine Einschatzung zu verschiedenen Attraktivitatsfaktoren des Stadtteilzentrums Lichtenrade.

Die Haushaltsbefragung wurde im Zeitraum Marz/April 2018 von dem Marktforschungsunternehmen Hopp
Marktforschung, Berlin im Auftrag des Planungsbiros Junker +Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund durch-
geflihrt. Insgesamt wurden 702 Personen in Lichtenrade interviewt.

Mit Hilfe der eingesetzten computergestiitzten Fragebogentechnik (Computer-Assisted-Personal-Interviewing,
CAPI) wurde bereits wahrend der Interviewdurchfiihrung eine analoge Datensatzspeicherung vorgenommen
(Eingabe wahrend der Befragung in einer Datenbank). Um dabei sicherzustellen, dass keine Fehler unterlaufen,
erfolgte wahrend der Befragung eine regelmaRige Kontrolle der Ergebnisse. Die Haushalte bzw. Telefonnum-
mern (Privathaushalte mit Telefonanschluss) wurden nach einem statistischen Zufallsprinzip nach dem Flachen-
stichprobenverfahren (sog. area sampling) ausgewahlt. Die aus einer Datenbank stammenden Telefondaten
unterliegen einer zusatzlichen Kontrolle durch Geocodierung, die eine Filterfunktion nach Kommunen und Post-
leitzahlen zuldsst.

Um die Geduld der befragten Personen nicht zu stark zu strapazieren und die Verweigerungsquote moglichst zu
reduzieren, wurde der Fragebogen bewusst kurz gehalten (maximale Befragungsdauer 15 Minuten).

2.4 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte im Unter-
suchungsraum im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der Betrachtungen auf
den zentralen Versorgungsbereichen. Aufgrund ihrer zentralen Lage in den Siedlungsbereichen sind fiir die Pros-
peritat der zentralen Versorgungsbereiche neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die
Organisationsstruktur verantwortlich. Fur eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbe-
sondere die Verknipfung und die wechselseitige Beeinflussung der oben beschriebenen Themenbereiche Ein-
zelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang.
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Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
- Einzelhandelsdichte?

- Lage der Einzelhandelsmagneten

- Verteilung der Geschafte

- Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen

- Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

- Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

- Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Einrichtungen
- Einkaufsatmosphare

- Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

- Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

2.5 Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Einzelhandels im Untersuchungsraum werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fir einzelne Bran-
chen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlcksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere
die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter
sowie die Berlcksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen. Diese werden schlielich auf den Verkaufsfla-
chenbestand fur die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

2.6 Gravitationsmodell

In der vorliegenden Untersuchung wurden die im Rahmen der Szenarien geplanten Einzelhandelsbausteine zu-
satzlich zur Potenzialanalyse im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse hinsichtlich zu erwartender stadtebauli-
cher Auswirkungen im Untersuchungsraum Utberprift. Dabei galt es, die sich durch eine mogliche Umlenkung
der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Umsatzumverteilungen ergebenden absatzwirtschaftlichen
bzw. stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im projektrelevanten Einzugsgebiet zu unter-
suchen. Es ist davon auszugehen, dass das Vorhaben in seiner geplanten Ausrichtung und Dimensionierung ein
Uber die Grenzen des Ortsteils Lichtenrade hinausgehendes Einzugsgebiet erschliefen wird. Daher sind stddte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auch in den benachbarten Ortsteilen im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg, den benachbarten Berliner Bezirken (teilweise) bzw. in den angrenzenden Gemeinden im Umland
(teilweise) nicht von vornherein auszuschlieRen, sondern bedirfen einer weitergehenden Analyse.

Der Untersuchungsraum weist entsprechend eine regionale Ausdehnung auf. Die Untersuchung berlcksichtigt
hierbei sowohl die schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche i.S.v. § 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9
(2a) BauGB und § 34 (3) BauGB als auch alle sonstigen relevanten Versorgungsstandorte.

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkun-
gen hat sich in der Einzelhandelsforschung und —begutachtung der Gravitationsansatz bewahrt. Das urspriinglich

Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder Wohn-
nutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis
100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0O bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz an-
derer Nutzungen vorhanden
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von Huff konzipierte Gravitationsmodell® kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschét-
zung dienen. Daher werden in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter
sowohl zur sortimentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitat, unter Beriicksichtigung vor-
handener Kaufkraftabschopfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fur die Validi-
tat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

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

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

- Fur die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Warengruppen
ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache, Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standortqualitatsgewichtung
im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die raumlichen Widerstande zwischen den je-
weiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zugrunde gelegt®.

- Mit dem potenziellen ,,Marktzutritt” des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaftliche Standortge-
flge, da Umsatz und Widerstande von Nachfrage- und Angebotsstandorten zueinander eine relative
Veranderung erfahren.

- Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die jeweils unter-
schiedliche Grundannahmen zum Gegenstand haben. Mit der daraus resultierenden Bestimmung von
LAuswirkungskorridoren“ wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

- die erhobenen Verkaufsflachen nach Sortimenten und Anbietern / Standorten;

- die Flichenproduktivititen (Euro / m?) nach Sortimenten und Anbietern / Standorten und der daraus re-
sultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der Anbieter / Standorte;

- die Widerstdnde (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhangigkeit der Sorti-
mente und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultie-
ren;

- der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;
- die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fir die projektrelevanten Sortimente.

Die fur eine Wirkungsanalyse notwendigen konkreten einzelhandelsbezogenen Flachenangaben, Umséatze und
Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert unter Berlcksichtigung einer realitdtsnahen stadtebauli-
chen Worst Case-Betrachtung in die Analyse eingestellt.

Grundsatzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine erste Ein-
schatzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Implikationen der wettbewerblichen Auswirkungen (mogliches ,Umschlagen” absatzwirtschaftlicher in stadte-
baulich negative Auswirkungen) ist ein weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Aus-
wirkungen des Vorhabens, wie in verschiedenen obergerichtlichen Urteilen bestitigt wurde®.

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

Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen (ArcGIS-gestltzte Berechnung).

vgl. u.a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)
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3 Einzelhandelsrelevante Rahmendaten im
Untersuchungsraum

Ein wichtiger Ausgangspunkt fir die vorliegende Untersuchung ist die Definition des Einzugsgebietes des Stadt-
teilzentrums BahnhofstralRe Lichtenrade und damit nicht zuletzt auch der geplanten Einzelhandelsvorhaben im
Quartier BahnhofstralRe / SteinstraRe. Es stellt eine Grundlage fur die Definition des Untersuchungsraumes dar.
Fir diesen erfolgt eine Analyse der einzelhandelsrelevanten bzw. absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

3.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt fur die Versorgung mit insbesondere mittel- und
langfristigen Bedarfsgitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und
Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt
jedoch die Bereitschaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbewerbs-
standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitat aufweisen. Einfacher ausgedrickt be-
deutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter nach-
ldsst. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieRlich ein Einzugsgebiet.

Das Stadtteilzentrum BahnhofstraRRe Lichtenrade bzw. das Quartier BahnhofstraRRe / SteinstraRe liegen im Orts-
teil bzw. Prognoseraum® Lichtenrade im Stiden des Berliner Bezirks Tempelhof-Schéneberg. Im Bezirk Tempel-
hof-Schéneberg grenzen nérdlich bzw. nordwestlich die Prognoserdume Mariendorf und Marienfelde an. Nord-
westlich liegt der Bezirk Neukolln mit dem Prognoseraum Britz / Buckow. Stdlich schlieRen sich die Landkreise
Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald (Brandenburg) an. Eine regionale Pkw-Erreichbarkeit ist vor allem Uber
Land- und BundesstraBen bzw. den OPNV (S-Bahn, Busse) gegeben. Durch seine Lage ist das Stadtteilzentrum
vor allem fir die stdlich angrenzenden Nachbargemeinden glinstig zu erreichen (vgl. Karte 1).

Im Folgenden wird die Ausdehnung des Untersuchungsraumes mit maximal rd. 15 Pkw-Minuten Fahrtzeit ange-
nommen. Dabei fand ein Abgleich der Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung statt. Als Untersuchungsraum
werden demnach im Bezirk Tempelhof-Schéneberg im Wesentlichen die Prognoserdume Lichtenrade (Kernein-
zugsgebiet), Marienfelde und Mariendorf, im Bezirk Neukdlln der Prognoseraum Buckow sowie der Ostliche Teil
des Prognoseraums Lankwitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf) definiert. AuRerdem sind dem Untersuchungsraum
teilweise die stdlich gelegenen Gemeinden Blankenfelde-Mahlow, Schonefeld sowie GrolRbeeren zuzurechnen.

Die gewahlte Abgrenzung des Untersuchungsraumes in Kombination mit der Annahme einer nahezu vollstandi-
gen Umsatzumverteilung innerhalb dieses Raumes entspricht dem rechtlich geforderten Worst Case-Ansatz. Auf
dieser Basis sind fur die Kommunen auBerhalb des Untersuchungsraumes dann Analogieschlisse im Vergleich
mit untersuchten Stadten und Gemeinden moglich und belastbar. Anhand der durchgefiihrten Modellberech-
nung ist eine Abbildung der Kaufkraftfliisse innerhalb des Untersuchungsraumes bezogen auf die einzelnen
Standortbereiche in detaillierter Form moglich.

Der sogenannte Prognoseraum stellt die untere Ebene der Lebensweltlich orientierten Raume (LOR) im Regionalen Be-
zugssystem Berlin (RBS) dar. Mit Senatsbeschluss vom 01.08.2006 hat der Senat die LOR als raumliche Grundlage fir
Fachplanungen sowie fiir die Prognose und Beobachtung demografischer und sozialer Entwicklungen festgelegt. Der
Prognoseraum Lichtenrade entspricht in seiner Ausdehnung dem Ortsteil Lichtenrade im Bezirk Tempelhof-Schoneberg.

Junker
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Karte 1: Untersuchungsraum

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Uber den Untersuchungsraum hinaus sind nennenswerte Kundenbindungen aufgrund der Nahe zu anderen
Standorten bzw. zentralen Versorgungsbereichen sowie erhohter Raumwiderstdande eher unwahrscheinlich.
Zwar mogen gewisse Kundenanteile (des geplanten Vorhabens bzw. Stadtteilzentrums) auch von aufRerhalb
dieses Einzugsbereiches stammen, die Bewohner mit Wohnsitz auRRerhalb des definierten Einzugsbereiches wer-
den mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch eine deutlich starkere Orientierung auf andere Einkaufsstandorte auf-
weisen. Es ist somit nicht anzunehmen, dass die untersuchten Einzelhandelsbausteine in der genannten Gro-
RBenordnung auBerhalb des definierten Untersuchungsraumes relevante Verdnderungen der Kaufkraftstrome
ausldsen wird.

3.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rund 210.000 Einwohner mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rund 1.240,1 Mio. Euro. Eine Ubersicht Uber die Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Bezirken bzw.
Gemeinden (jeweils anteilig) und deren warengruppenspezifische, einzelhandelsrelevante Kaufkraft geben Ta-
belle 2 und Tabelle 3.

- Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum zeigt ein Spektrum der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern zwischen 96,3 (Mariendorf) bis 105,4 (Lichtenrade) im Untersu-
chungsraum auf. Tendenziell bewegt sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau oberhalb des
Bundesdurchschnitts (Indexwert = 100).

- Auf das Kerneinzugsgebiet des Stadtteilzentrums BahnhofstraRRe Lichtenrade, den Prognoseraum Lich-
tenrade, entfallt insgesamt ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von 319,8 Mio. Euro. Der (b-
rige Untersuchungsraum weist im Land Berlin (Teilbereiche: Mariendorf, Marienfelde, Buckow, Lank-
witz) ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von 701,8 Mio. Euro und im Land Brandenburg
(Teilbereiche Blankenfelde-Mahlow, GroRbeeren, Schonefeld) von 219,0 Mio. Euro auf.

- Sortimentsspezifische Schwerpunkte befinden sich im Bereich der zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parfumerie, Apothe-
ken, medizinische und orthopéadische Artikel, Bekleidung und Neue Medien, Unterhaltungselektronik.
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Tabelle 2: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum (Teilraum Berlin)
Berliner Bezirk Tempelhof-Schoneberg Neukolln Steglitz-Zehlendorf

Prognoseraum Lichtenrade Marienfelde Mariendorf Buckow Lankwitz

Einwohner [ 51.250 [ 32.400 | 52.400 | 30.000 (anteilig) 8.500 (anteililg)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 105,42 100,86 | 96,32 100,15 99,72
Warengruppe ‘ einzelhandelsrelevante Kaufkraft (in Mio. Euro)

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 127,8 77,5 119,9 71,3 20,1
Drogerie / Parfimerie, Apotheken, medizinische u. 22,8 13,8 21,3 12,7 3,6
orthopad. Artikel

Papier / Burobedarf / Schreibwaren, Bucher, Zeitun- 9,9 5,9 8,9 5,4 1,5
gen /Zeitschriften

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 160,5 97,2 150,0 89,3 25,2
Z00- / Heimtierbedarf 2,3 1,4 2,2 1,3 0,4
Blumen / Topfpflanzen (indoor) 3,8 2,3 3,6 2,1 0,6
Bekleidung 30,7 18,1 27,2 16,6 4,7
Schuhe / Lederwaren 8,2 4.9 7,4 4,5 1,3
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 4,0 2,4 3,5 2,2 0,6
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 7,7 4,6 6,9 4,2 1,2
Sportartikel, Fahrrader, Camping 6,4 3,8 5,7 3,5 1,0
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Kurzwaren, 4,5 2,7 4,1 2,9 0,8
Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 2,0 1,2 1,9 0,1 -
Elektrische Haushaltsgerdte, Leuchten 9,9 59 8,9 5,4 15
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 19,3 11,5 17,4 10,5 3,0
Foto, Optik 54 3.2 4,7 2,9 0,8
Uhren / Schmuck 4.4 2,6 3,8 2,3 0,7
Ubrige zentrenrelevante Sortimente 108,6 64,4 97,2 58,5 16,5
Gartenbedarf 4,6 2,8 4,4 2,6 0,7
Baumarktsortiment i.e.S. 25,8 16,1 25,5 14,8 4,2
Teppiche 0,7 0,4 0,6 0,9 0,3
Mobel 17,9 10,6 159 9,7 2,7
Sonstige nicht-zentrenrelevante Sortimente 1,6 1,0 1,5 0,9 0,2
nicht-zentrenrelevante Sortimente 50,7 30,9 47,9 28,9 8,2
Gesamtsumme 319,8 192,5 295,2 176,7 49,8

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage IFH Retail Consultants K6In, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2017; Bevélkerung: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2017, gerundete Werte
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Tabelle 3: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum (Teilraum Brandenburg)
Gemeinde Blankenfelde-Mahlow GrolRbeeren Schonefeld

Einwohner 26.300 (anteilig) 2.100 (anteilig) 8.300 (anteilig)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 100,87 104,59 100,81

Warengruppe einzelhandelsrelevante Kaufkraft (in Mio. Euro)

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 62,9 52 19,8
Drogerie / Parfimerie, Apotheken, medizinische u. 11,2 0,9 3,5
orthopad. Artikel

Papier / Burobedarf / Schreibwaren, Blcher, Zeitun- 4,8 0,4 1,5
gen / Zeitschriften

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 78,9 6,5 24,9
Z00- / Heimtierbedarf 1,2 0,1 0,4
Blumen/ Topfpflanzen (indoor) 1,9 0,2 0,6
Bekleidung 14,7 1,2 4,6
Schuhe / Lederwaren 4,0 0,3 1,2
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 1,9 0,2 0,6
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 3,7 0,3 1,2
Sportartikel, Fahrrader, Camping 3,1 0,3 1,0
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Kurzwaren, 2,5 0,2 0,8
Stoffe, Gardinen

Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 0,1 - -
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 4,8 0,4 1,5
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 9,3 0,8 2,9
Foto, Optik 2,6 0,2 0,8
Uhren / Schmuck 2,1 0,2 0,7
Ubrige zentrenrelevante Sortimente 51,8 4,4 16,3
Gartenbedarf 2,3 0,2 0,7
Baumarktsortiment i.e.S. 13,0 1,1 4,1
Teppiche 0,8 0,1 0,3
Mébel 8,6 0,7 2,7
Sonstige nicht-zentrenrelevante Sortimente 0,8 0,1 0,2
nicht-zentrenrelevante Sortimente 25,5 2,1 8,1

Gesamtsumme 156,3 13,0 49,3
Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage IFH Retail Consultants Kéin, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, KéIn, 2017; Bevélkerung: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2017, gerundete Werte
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3.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist auch die Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche i.S.v. § 11 (3)
BauNVO bzw. die Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum durch geplante Einzelhandelsbausteine im
Quartier Bahnhofstrale / SteinstraRe. Besonders dazu wurden flachendeckend die Verkaufsflachen aller
relevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Analyse eingestellt.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur die ermittelten
Verkaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern vielmehr die kon-
krete Situation vor Ort mit berlcksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Flachenpro-
duktivitdten (Euro / m?) der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die
BerUcksichtigung der raumlich detaillierten Angebotsstrukturen in Lichtenrade und im Umland.

Einen Uberblick (iber das relevante Angebot in den untersuchten Warengruppen in den Berliner Progno-

serdumen bzw. Brandenburger Gemeinden (jeweils anteilig bezogen auf den Untersuchungsraum) geben
Tabelle 4 und Tabelle 5.
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Tabelle 4:

Verkaufsflichen im Untersuchungsraum relevanter nahversorgungs- und zentrenrelevanter Warengruppen (gerundete Angaben in m?)

Entwicklungsperspektiven flr das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

Lichtenrade Marienfelde | Mariendorf Buckow Lankwitz Blankenfel- GroRbeeren | Schonefeld
Warengruppe
de-Mahlow
Nahrungsmittel, Getranke und 12.700 15.000 15.600 9.900 3.400 14.100 400 2.700 73.900
Tabakwaren
Drogerie/ Parfumerie, Apothe- 2.600 2.100 2.700 1.300 400 2.600 - 200 11.900
ken, medizinische und orthopa-
dische Artikel
Bekleidung 1.400 2.200 1.700 700 700 2.800 <100 <100 9.600
Schuhe / Lederwaren 300 1.300 900 <100 <100 200 - - 2.700
Spielwaren, Musikinstrumente / 300 200 900 <100 <100 300 ) ) 1.700
Musikalien
Sportartikel, Fahrrader, Cam- 700 800 1.200 600 200 <100 - <100 3.600
ping
Neue Medien, Unterhaltungs- 500 300 600 100 <100 200 - < 100- 1.600
elektronik
Summe* 18.400 21.700 23.600 12.700 4.900 20.200 400 3.100 105.000
Quelle: eigene Erhebungen 2017/2018 und Berechnungen
Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen in den Summen bzw. zu anderen Tabellen kommen.
Junker
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Tabelle 5:

Warengruppe

Nahrungsmittel, Getranke und

Lichtenrade

Marienfelde

Mariendorf

Buckow

Lankwitz

Geschéatzte Umsédtze im Untersuchungsraum relevanter nahversorgungs- und zentrenrelevanter Warengruppen (gerundete Angaben in Mio. Euro)

Blankenfel-

de-Mahlow

GroRbeeren

Schonefeld

Entwicklungsperspektiven flr das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

61,9 75,4 74,4 48,6 18,9 1,8 62,7 12,8 356,5

Tabakwaren
Drogerie / Parfimerie, Apothe-
ken, medizinische und orthopa- 19,2 14,9 20,0 10,5 2,9 0,0 16,4 1,7 85,7
dische Artikel
Bekleidung 41 5,3 4,7 1,6 1,6 0,1 6,4 0,2 24,0
Schuhe / Lederwaren 0,9 4,2 2,8 0,1 0,3 0,0 0,6 0,0 8,9
Sple!waren, Musikinstrumente / 0,7 0,6 23 0,2 01 0,0 0,7 0,0 45
Musikalien
Sportartlkel, Fahrrader, Cam- 17 26 32 15 0,4 0,0 0,2 03 9,8
ping
Neue Medlen, Unterhaltungs- 36 18 42 0,8 0,2 0,0 12 02 12,0
elektronik
Summe’ 92,1 104,7 111,7 63,2 24,3 1,9 88,2 15,2 501,3
Quelle: eigene Erhebungen 2017/2018 und Berechnungen
Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen in den Summen bzw. zu anderen Tabellen kommen.
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

m  Insgesamt wurden in den relevanten Warengruppen rund 105.000 m? Verkaufsflache erhoben,
auf der ein Umsatz von rund 501,3 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Ein GroRteil hiervon entfillt
mit rund 74.500 m? Verkaufsfliche und rund 356,5 Mio. Euro Umsatzvolumen auf die Waren-
gruppe Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren sowie die Warengruppe Drogerie/ Parfime-
rie, Apotheken, medizinische und orthopadische Artikel mit einer Verkaufsflache von rund
11.900 m? sowie einem Umsatz von rund 85,7 Mio. Euro. Auf das zentrentypische Leitsortiment
Bekleidung entféllt eine Verkaufsfliche von rund 9.600 m? sowie ein Umsatz von rund 24,0 Mio.
Euro.

- Der Schwerpunkt des Angebotes im Untersuchungsraum befindet sich mit mehr als drei Vierteln
des Verkaufsflachenangebotes bzw. des Umsatzes in den Berliner Prognoserdumen. Knapp ein
Flnftel entfallt auf den Prognoseraum Lichtenrade. Das Gros des Angebotes bzw. Umsatzes im
Brandenburger Teil des Untersuchungsraumes entféllt auf die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow.

Einen Uberblick Uber die untersuchten Standorte mit projektrelevantem Angebot im Untersuchungsraum
gibt Karte 2. Es handelt sich neben dem Stadtteilzentrum Bahnhofstralle Lichtenrade um folgende zentra-
le Versorgungsbereiche: die zwei Ortsteilzentren Hildburghauser Strale (Marienfelde) und Mariendorfer
Damm (Mariendorf) sowie die Nahversorgungszentren Marienfelder Allee (Marienfelde), Marienfelder
Chaussee (Buckow), Malteser StraBe (Marienfelde), WedellstraRe (Lankwitz), Alt-Buckow (Buckow) und
GrolRziethen. Daneben wurden auch die im Untersuchungsraum gelegenen Fachmarkt- bzw. Sonder-
standorte (AttilastraRe, Nahmitzer Damm, GroRbeerenstraRe und Am Lickefeld) sowie die Nahversor-
gungsstandorte bericksichtigt.
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

Karte 2: Lage der zentralen Versorgungsbereiche und ergdanzenden Standorte mit untersuchungsrelevan-
tem Angebot im Untersuchungsraum
Y / \ Zentrale Versorgungsbereiche

@ Stadtteilzentrum (STZ)
\\ ® Ortsteilzentrum (0TZ)
~ © Nahversorgungszentrum (NVZ)
Fachmarktstandorte
B (ibergeordneter Fachmarktstandort (FMS)
O Sonderstandort
Sonstige Nahversorgungsstandorte
® etablierter Nahversorgungsstandort

integrierte Lage
- NVZAlt-Buckow orh 2

‘rBO mlz 9

\
[\

T NVZ Grollziethen\\
° L

\ >

SRSy
Bahnhofsstrafie
: T

7
i

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Im Folgenden werden die angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflichen und Umsatze) der untersuchten
Standortbereiche fir die relevanten Warengruppen dargestellt (vgl. Tabelle 6 und Tabelle 7).
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

Tabelle 6: Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m?)

Drogerie / Parflime- Spielwaren. Musik
rie, Apotheken, . Schuhe / Lederwa- p. : Sportartikel, Fahr-
s Bekleidung instrumente / " :
med. u. orthopadi- ren _ rader, Camping
. Musikalien
sche Artikel

Nahrungsmittel,
Standort Getranke u. Ta-

Neue Medien,
Unterhaltungs-
elektronik

bakwaren

Stadtteilzentrum

Bahnhofstrale Lichtenrade, Tempelhof- 4.800 1.600 1.200 300 100 <50 400
Schoneberg
Ortsteilzentren
Hildburghauser  StraRe, Tempelhof- 4.300 500 300 <50 100 - -
Schoneberg
Mariendorfer Damm, Tempelhof- 3.700 1.300 300 <50 100 200 300
Schoneberg
Nahversorgungszentren

Marienfelder Allee, Tempelhof- 1.300 200 <50 <50 <50 100 -
Schoneberg
Alt-Buckow, Neuklln 1.400 500 400 <50 <50 <50 100
Marienfelder Chaussee, Neukdlln 2.000 200 <50 B <50 B B
Malteser StraRe, Steglitz-Zehlendorf 1.900 100 <50 <50 <50 <50 <50
WedellstraRe, Steglitz-Zehlendorf 800 100 B B B B B

1.800 200 <50 - - 100 <50

GroRziethen, GroRziethen

Sonstige integrierte Lagen

Lichtenrade, Tempelhof-Schoneberg /.900 1000 200 <50 100 600 100
Marienfelde, Tempelhof-Schoneberg 3.600 <00 100 <50 <50 <50 100
Mariendorf, Tempelhof-Schéneberg 5.500 900 300 <50 700 300 200
Buckow, Neukdln 5.800 <00 200 <50 <50 600 <50
Lankwitz, Steglitz-Zehlendorf 100 100 - - - 100 -
Blankenfelde-Mahlow 9.700 1600 1.000 100 100 <50 100
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

Drogerie / Parflime-

Nahrungsmittel, : Spielwaren, Musik- . Neue Medien,
Standort Getrénke u. Ta- s Apothekep, . Bekleidung selittne )/ G instrumente / Spf)rtartlkel, Eahr— Unterhaltungs-
med. u. orthopadi- _ rader, Camping .
bakwaren . Musikalien elektronik
sche Artikel

GroRbeeren <30 } <50 ) ) ) -

. 700 <50 - - <50
Schonefeld 100 <50

Fachmarktstandorte / Sonderstandorte

Ubergeordneter Fachmarktstandort 600 100 <50 - - <50

: . <50
AttilastraRe, Tempelhof-Schéneberg
Ubergeordneter Fachmarktstandort 600 - 100 <50 - <50 <50
GroRbeerenstralie, Tempelhof-
Schoneberg
Ubergeordneter Fachmarktstandort <50 - <50 <50 - <50 <50
Nahmitzer Damm, Tempelhof-
Schoneberg
Am Lickefeld, Blankenfelde-Mahlow 4.400 1.000 1.900 100 100 <50 100

Sonstige nicht integrierte Lagen
Marienfelde, Tempelhof-Schoneberg >-800 900 1.700 1.300 100 /00 100
Mariendorf, Tempelhof-Schéneberg >.300 >00 900 800 <30 /00 <20
Buckow, Neukdlin 800 100 <50 - - <50 <50
Lankwitz, Steglitz-Zehlendorf 1.200 100 /700 100 <50 <50 <50
Blankenfelde-Mahlow <30 ) ) ) ) )
GroRbeeren 400 ) ) ) ) )
Schonefeld ) ) ) ) ) )
Quelle: eigene Erhebungen 2017/2018 und Berechnungen; Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen in den Summen bzw. anderen Tabellen kommen.
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

Tabelle 7: Geschdtzte Umsatze in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in Mio. Euro)
Drogerie / Parfiime-

rie, Apotheken, Neue Medien,

Unterhaltungs-
elektronik

Nahrungsmittel,
Standort Getranke u. Ta-
bakwaren

Spielwaren, Musik-
instrumente /
Musikalien

Schuhe / Lederwa- Sportartikel, Fahr-

rader, Camping

med. u. orthopadi- Bekleidung ren

sche Artikel

Stadtteilzentrum

BahnhofstraRe Lichtenrade, Tempelhof- 26,5 12,4 3,4 0,8 0,2 0,1 2,8
Schoneberg
Ortsteilzentren
Hildburghauser StralRe, Tempelhof-
Schoneberg 20,1 3,4 0,6 <0,1 0,3 - -
Mariendorfer Damm, Tempelhof-
Schoneberg 20,7 10,3 1,0 <0,1 0,3 0,8 2,5
Nahversorgungszentren

Marienfelder Allee, Tempelhof- 7,9 1,3 0,1 0,2 -
Schoneberg <0,1 <0,1

. 10,5 5,4 0,8 0,1 0,5
Alt-Buckow, Neukolin <01 <01
Marienfelder Chaussee, Neukdlln 9,7 15 01 B 01 B B

. 8,0 0,9 0,1 0,1
Malteser StralRe, Steglitz-Zehlendorf <01 <01 <01
WedellstraRe, Steglitz-Zehlendorf 3,9 0,6 B B B B B
GroRziethen, GroRziethen 9,6 1,2 01 ) ) 0,2 01
Sonstige integrierte Lagen

Lichtenrade, Tempelhof-Schéneberg 354 6.8 0,7 <01 04 16 08
Marienfelde, Tempelhof-Schéneberg 20,1 3,6 0,4 <01 01 01 0,8
Mariendorf, Tempelhof-Schéneberg 25,3 59 1,0 0,1 2,0 0,7 1,4
Buckow, Neukolln 23,1 2,9 0,7 <0,1 <0,1 1,4 0,2
Lankwitz, Steglitz-Zehlendorf 0,7 0,5 ) ) ) 0.3 )
Blankenfelde-Mahlow 42,1 10,0 2,2 04 04 01 0,5
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade

Drogerie / Parflime-

Nahrungsmittel, : Spielwaren, Musik- . Neue Medien,

Standort Getrénke u. Ta- s Apothekep, . Bekleidung selittne )/ G instrumente / Spf)rtartlkel, F.ahr— Unterhaltungs-

med. u. orthopadi- _ rader, Camping .

bakwaren . Musikalien elektronik
sche Artikel
GroRbeeren 0.3 ) 01 ) ) ) )
Schonefeld 01 ) ) ) ) ) )
Fachmarktstandorte / Sonderstandorte
Ubergeordneter Fachmarktstandort 2,3 0,3 <0,1 - - <0,1 0,1
AttilastraRe, Tempelhof-Schoneberg
Ubergeordneter Fachmarktstandort 3,5 - 0,4 0,1 - <0,1 0,1
GroRbeerenstralie, Tempelhof-
Schoneberg
Ubergeordneter Fachmarktstandort 0,2 - 0,1 0,1 - 0,1 <0,1
Nahmitzer Damm, Tempelhof-
Schoneberg
Am Lickefeld, Blankenfelde-Mahlow 20,3 6,4 4,2 0,2 0,3 0,1 0,7
Sonstige nicht integrierte Lagen

Marienfelde, Tempelhof-Schéneberg 27,1 6.6 4.2 41 01 2,2 09
Mariendorf, Tempelhof-Schéneberg 22,6 3.4 24 2,6 <01 L7 0,2
Buckow, Neukdlln 5,2 08 01 ) ) <01 01
Lankwitz, Steglitz-Zehlendorf 6,2 10 L5 03 01 <01 0,2
Blankenfelde-Mahlow 0,2 ) ) ) ) ) )
GroRbeeren L5 ) ) ) ) ) )
Schonefeld 3,2 0,5 <01 - - <0,1 0,1

Quelle: eigene Erhebungen 2017/2018 und Berechnungen; Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen in den Summen bzw. anderen Tabellen kommen.
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Entwicklungsperspektiven fir das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade

4 Einzelhandelsrelevante und stadte-
bauliche Analyse des Stadtteilzentrums
BahnhofstralRe

Karte 3: Standortstruktur im Bezirk Tempelhof-Schoneberg - Konzept

ZB

) oTZ
City West (Zoo, Potsdamer
Kurfiirstendamm/
1 StraRe
TauentzienstraBe) o .
NVZ

MaaRenstraRe /
Nolle'ndorfplatz sTZ

NVZ Kaiser-Wilhelm-Platz,
Bayerischer Platz o I HauptstraRe NvVZ

I GrunewaldstraRe Platz der
JLuftbr.Ucke

Innsbrucker

Platz o
Sachsendamm

‘,' o Entwicklungsbereich
< . Siidkreuz
RheinstraBe / >
Bundesallee

STZ
. Tempelhofer
-~ Damm \
HZ
SchlossstraRe
2 oT1Z
/- Mariendorfer
- Damm
AttilastraBe .
GroBbeerenstrale
NVZ :
Marienfelder
Allee
oTZ
Hildburghauser
Strafe
. Waldsassener
StraBe r Lichtenrader

Damm

Nahmitzer Damm

NahariyastraRe

STZy
BahnhofstraBe

0 0,5 1 2
BN S Kilometer

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin, 2015
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4.1 Konzeptionelle Einordnung

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat durch den Beschluss des Bezirksamts vom 21. Februar 2017
und den Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 13. Dezember 2017 (Drucksache Nr. 127/XX) die
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur den Bezirk Tempelhof-Schéneberg” von Berlin
beschlossen. Dem Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade wird darin weiterhin die Funktion eines Stadtteil-
zentrums im Prognoseraum Lichtenrade zugeordnet. Mit der Zielsetzung der Sicherung und Stérkung der Bahn-
hofstralle als Stadtteilzentrum steht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Einklang mit den Zielsetzungen
des StEP Zentren 3 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (2011)8. Im Jahr 2015 wurde das
Gebiet Lichtenrade BahnhofstralRe durch einen Senatsbeschluss in das Stadtebauforderprogramm Aktive Zentren
aufgenommen. Grundlage dafir stellte das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK, 2015)° dar.

4.2 Kenndaten des Prognoseraums Lichtenrade

Das Stadtteilzentrum Bahnhofstrafe Lichtenrade ist der einzige zentrale Versorgungsbereich und damit ein we-
sentlicher Angebotsstandort im Prognoseraum Lichtenrade. Er bildet einen tragenden Baustein zur Versorgung
der hier lebenden Bevolkerung. Nachfolgend werden die wesentlichen Rahmenbedingungen im Prognoseraum
zur Einzelhandelsentwicklung des Zentrums dargestellt. Dazu gehoren neben der Darstellung der Lage und Ein-
wohnerentwicklung auch die angebots- und nachfrageseitigen Eckdaten.

4.2.1 Lage des Stadtteilzentrums Lichtenrade

Das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lichtenrade befindet sich im stdlichen Bereich des Prognoseraums Lichten-
rade. Dieser liegt im stdlichen Teil Berlins bzw. des Bezirks Tempelhof-Schoneberg. Im Bezirk Tempelhof-
Schoneberg grenzen nordlich bzw. nordwestlich die Prognoseraume Mariendorf und Marienfelde an. Nordwest-
lich liegt der Bezirk Neukélln mit dem Prognoseraum Britz/Buckow. Stdlich schlieBen sich die Landkreise Teltow-
Flaming und Dahme-Spreewald (Brandenburg) an.

Eine Uberortlich verkehrliche Anbindung des Prognoseraumes geschieht zum einen tber die in nord-stdlicher
Richtung verlaufende B96 sowie zum anderen durch die S-Bahn mit einem Haltepunkt im Stadtteilzentrum Lich-
tenrade an der Bahnhofstrafe.

Junker+Kruse: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-Schoneberg von Berlin, 2015
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Zentren 3, Berlin 2011

Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg (Hrsg.), Bearbeitung: die raumplaner: Aktive Zentren Das integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept Lichtenrade Bahnhofstrafe, Berlin 2015
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Karte 4: Lage des Stadttellzentrums BahnhofstraBe Llchtenrade
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Quelle: EIgene Darstellung, © <http .//www.openstreetmap.org/> OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

4.2.2 Bevolkerung — Bestand, Entwicklung, Prognose

Der Bevolkerungsbestand ist eine wesentliche Grundlage fir die Bestimmung des lokalen Kaufkraftpotenzials im
Untersuchungsraum. Dartber hinaus lassen sich aufgrund der Altersstruktur Anforderungen an die qualitative
Ausstattung des Einzelhandelsangebotes ableiten.

m Im Bezirk Tempelhof-Schoneberg lebten im Jahre 2017 rund 348.700 Einwohner. Rund 15 % davon (rund
49.500 Einwohner) wohnten im Prognoseraum Lichtenrade.

Tabelle 8: Bevoélkerung im Bezirk Tempelhof-Schoneberg und im Prognoseraum Lichtenrade 2007-2017
Bezirk Prognoseraum
Einwohner* Tempelhof-Schéneberg Lichtenrade
2007 325951 49.568
2012 328.428 49.562
2013 331.822 49.707
2014 335.767 49.721
2015 341.161 50.177
2016 346.108 50.797
2017 348.739 51.250

Quelle: Einwohner nach www.statistik-berlin-brandenburg.de
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Abbildung 1: Zu- und Abnahmen der Bevélkerung / Jahr in Prozent
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Quelle: eigene Berechnung

® Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg sind seit 2007 Bevolkerungszunahmen zu verzeichnen, welche in jingster
Zeit jedoch prozentual leicht abgeschwacht sind.

® Im Prognoseraum Lichtenrade sind jahrlich ebenfalls stetige Bevolkerungszuwéachse zu verzeichnen.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung fur Berlin™® geht — ausgehend vom Basisjahr 2015 — von einer weiteren
Bevolkerungsentwicklung mit einem Zuwachs von 2,0 % bis zum Jahr 2020 bzw. 2,6 % bis zum Jahr 2030 fur den
Bezirk Tempelhof-Schoneberg aus. Damit geht die Bevolkerungsprognose von einer, bezogen auf die Gesamt-
entwicklung in Berlin, unterdurchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung in Tempelhof-Schoneberg bzw. in Lich-
tenrade aus. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die tatsachliche Einwohnerzahl in Tempelhof-Schéneberg die
ZielgroRe der Prognose derzeit Gberschritten hat.

Bevolkerungsanteile nach Altersgruppen

In den folgenden Tabellen 3 und 4 wird die Entwicklung der Altersstruktur im Bezirk Tempelhof-Schoneberg
sowie im Prognoseraum Lichtenrade dargestellt:

Tabelle 9: Entwicklung der Altersstruktur im Prognoseraum Lichtenrade
Jahr 2007 2012 2020

0 -unter 6 4,3 4,5 4,6

6 - unter 18 11,6 11,1 11,1

18 - unter 25 8,4 8,5 8,3

25 - unter 45 21,9 18,9 18,2

45 - unter 65 30,0 30,9 30,8

65 - unter 80 23,9 26,1 27,0

80 - und alter 4,3 4,5 4,6
gesamt 100,0 100,0 100,0

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin, Bevélkerungsprognose, 2011

10 vgl. dazu Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin (Grundlage Einwohnermelderegister):

www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/download/2015-2030/Bericht_Bevprog2015-2030.pdf
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Tabelle 10: Entwicklung der Altersstruktur im Bezirk Tempelhof-Schéneberg
0-unter 6 5 5 4
6 - unter 18 10 9 9
18 - unter 25 7 7 7
25 - unter 45 30 27 27
45 - unter 65 29 31 30
65 - unter 80 15 16 16
80 - und alter 5 5 7
gesamt 100 100 100

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin, Bevélkerungsprognose, 2011

Die Altersstruktur im Prognoseraum Lichtenrade ist durch einen hohen Anteil der Gber 45-jédhrigen bestimmt.
Nicht zuletzt aufgrund des Anstiegs der hochbetagten Bevolkerung (80 und alter) ist von einer weiteren Zunah-
me der dlteren Bevdlkerungsschicht in der Zukunft auszugehen.

4.2.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer rdaumlichen Teileinheit
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandels-relevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandels-relevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) an.

In Abhédngigkeit von der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unter-
schiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fir die einzelnen Prognoserdume in Tempelhof-
Schoneberg. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer'" von 105,4 bewegt sich Lichtenrade sowohl
Uber dem bezirklichen (99,3) als auch dem gesamtstadtischen (95,9) Durchschnitt des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus.

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jéhrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurchschnitt von rund
5.900 Euro / Kopf ergibt sich fur Lichtenrade in Abhangigkeit von der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftniveau ein Kaufkraftpotenzial von rund 319,8 Mio. Euro (Stand 2017), welches im direkten
kommunalen Umfeld einen herausragenden Stellenwert einnimmt.

In der folgenden Tabelle wird dargestellt, mit welchen Anteilen sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpoten-
zial auf die unterschiedlichen Warengruppen verteilt:

Tabelle 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Prognoseraum Lichtenrade

Warengruppe in Euro pro Kopf in Mio. Euro Anteile
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 2.494 127,8 40,0%
Drggerle/ Parfimerie, Apotheken, medizinische u. orthopad. 444 228 71%
Artikel

Papler/. Burobedarf /Schreibwaren, Bicher, Zeitungen/ 193 9.9 31%
Zeitschriften

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 3.131 160,5 50,2%
Zoo- / Heimtierbedarf 45 2,3 0,7%
Blumen / Topfpflanzen (indoor) 73 3,8 1,2%
" Quelle: IFH Retail Consultants Koln, 2017
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Warengruppe in Euro pro Kopf in Mio. Euro Anteile

Bekleidung 598 30,7 9,6%
Schuhe / Lederwaren 160 8,2 2,6%
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 78 4,0 1,3%
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 150 7,7 2,4%
Sportartikel, Fahrrader, Camping 125 6,4 2,0%
zztrtdviv:erin, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche, Kurzwaren, Stoffe, g7 45 1.4%
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 40 2,0 0,6%
Elektrische Haushaltsgerdte, Leuchten 193 9,9 3,1%
Neue Medien, Unterhaltungselektronik 377 19,3 6,0%
Foto, Optik 105 54 1,7%
Uhren / Schmuck 86 4.4 1,4%
Zentrenrelevante Sortimente 2.119 108,6 34,0%
Gartenbedarf 90 4,6 1,4%
Baumarktsortiment i.e.S. 504 25,8 8,1%
Teppiche 14 0,7 0,2%
Mobel 350 17,9 5,6%
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente 31 1,6 0,5%
Nicht zentrenrelevante Sortimente 989 50,7 15,9%
Gesamtsumme 6.239 319,8 100,0%

Quelle: IFH Retail Consultants, K6In 2017, eigene Berechnung

Der Umfang der Verbrauchsausgaben in den einzelnen Warengruppen ist z.T. sehr unterschiedlich ausgepragt,
wobei die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 127,8 Mio. Euro am gesamten bezirklichen Po-
tenzial den hochsten Anteil (rund 40,0 %) einnimmt. Erst mit deutlichem Abstand folgen Bekleidung, Bau-
marktsortimente, Neue Medien, Unterhaltungselektronik und Maobel.

4.3 Einzelhandelsrelevantes Angebot

Die Einzelhandelssituation im Prognoseraum Lichtenrade stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung (Dezember
2017 bis Januar 2018) wie folgt dar:

= Die Gesamtverkaufsfliche im Prognoseraum Lichtenrade umfasst rund 23.700 m2.

m  Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe (Schwerpunkt Nah-
rungsmittel, Getranke und Tabakwaren, rund 12.700 m? Verkaufsflache) und ist damit vor allem auf die
Grundversorgung ausgerichtet.

Die Einzelhandelsstruktur in Lichtenrade wird im Wesentlichen durch das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe Lich-
tenrade im Suden sowie Nahversorgungsstandorte (u.a. etablierte Nahversorgungsstandorte Lichtenrader
Damm, NahariyastralRe) geprégt, die sich nordlich bzw. 6stlich des zentralen Versorgungsbereiches Bahnhofstra-
Re befinden. Die Grundversorgungssituation ist mit einer Verkaufsflache von 0,25 m? / Einwohner unterdurch-
schnittlich. Hinsichtlich der fuRlaufigen Erreichbarkeit von (strukturpragenden) Lebensmittelanbietern sind ein-
zelne Teilbereiche defizitar ausgestattet, jedoch ist dabei festzuhalten, dass aufgrund der Siedlungsdichte und
der in diesem Bereich lebenden Menschen das Potenzial zur Ansiedlung zuséatzlicher groRerer Lebensmittelmark-
te nicht ausreicht.
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4.4 Einzelhandelsrelevante Kenndaten des Prognoseraums

Lichtenrade
Folgende einzelhandelsrelevante Eckdaten kennzeichnen den Prognoseraum Lichtenrade:
I 101V Y o1 a Yo 1T SO PRPSPRPRPRPN rund 51.250

m  Bevolkerungsentwicklung tendenziell leicht steigend,
Zunahme des Anteils der 65-80-jahrigen

m  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2017) ..o 105,4
m  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial (2017) ....c.cccovviiiiiiiiiiiicieeee e rund 320 Mio. Euro
B GesamitverkauTSTIECNE (... rund 23.700 m?

m  Sortimentsschwerpunkt liegt im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung

m  Versorgungsstruktur:
Stadtteilzentrum (STZ) BahnhofstraRe Lichtenrade und Erganzungsstandorte zur Nahversorgung

m  Verkaufsflachenausstattung unterdurchschnittlich
(Nahrungs- und Genussmittel: 0,25 m? / Einwohner, gesamt rund 0,46 m? / Einwohner)

4.5 Einzelhandelsangebot im Stadtteilzentrum Lichtenrade

Die Nutzungsstruktur im Stadtteilzentrum wird gepragt durch Einzelhandel, offentliche und private Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote. Sie wird in der folgenden Karte dargestellt:
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Das Zentrum weist auf ca. 800 Metern eine weitgehend kompakte Struktur mit einem dichten Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz auf. Es lassen sich drei unterschiedliche Einzelhandelslagen / Bausteine definieren:

1. BahnhofstraRe / Steinstralle mit S-Bahnhof und Supermarkt (Rewe)

2. BahnhofstralRe (zwischen Zescher StralRe und GoltzstraRe) mit dichtem Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz sowie integrierten Magneten (Hauptlage)

3. Edeka-Markt an der Goltzstralle

Im Abschnitt der BahnhofstaRe zwischen Riedinger Stralle und Goltzstrale ist eine ,klassische” Knochenstruktur
zwischen dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka am Lichtenrader Damm und Woolworth, Netto und Aldi an der
Bahnhofstralle ablesbar. Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe an der SteinstralRe ist etwas nach Norden abge-
setzt. Die groRte Einzelhandelsdichte Iasst sich zwischen Lichtenrader Damm und SteinstralRe / BriesingstraRe
ausmachen. Neben einem fiir zentrale Versorgungsbereiche eher typischen Standardangebot wird teilweise eine
Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion durch einige hochwertige Anbieter gewahrleistet.

Insgesamt ist das Zentrum mit 76 Einzelhandelsbetrieben und einer Gesamtverkaufsfliche von rund 10.900 m?
durch einen abwechslungsreichen Anbietermix mit kleinstadtischem Ambiente gekennzeichnet. Von den 76
Einzelhandelsbetrieben sind lediglich vier Geschafte groRer als 400 m2. Die stralRenbegleitenden Stellpldtze sind
teilweise den Magneten zugeordnet. Im Bereich S-Bahnhof Lichtenrade und am Pfarrer-Litkehaus-Platz ist ein
erganzender kleinteiliger Besatz mit einfacherem Anbieterniveau auszumachen. Zum Zeitpunkt der Erhebung
waren funf Leerstiande zu verzeichnen, welche jeweils Verkaufsflachen von z.T. sehr deutlich unter 200 m? auf-
wiesen. Mit rund 3 % stellt sich die Leerstandsquote im Stadtteilzentrum gering dar und bewegt sich damit im
Rahmen einer tblichen Fluktuation.

Neben dem Einzelhandel wird die Multifunktionalitat des Stadtteilzentrums durch 91 Dienstleistungs- bzw. Gast-
ronomiebetriebe gewahrleistet. Dabei weist das gastronomische Angebot ein Gberwiegend einfaches Niveau auf.
Im Bereich der Dienstleistungen liegt der Schwerpunkt vor allem im Bereich Gesundheit und Pflege (u.a. Arzte).
GrolRere Einrichtungen (z.T. angrenzend an das Stadtteilzentrum) prdgen den Nutzungsmix in besonderem Malie
und verdeutlichen die Stellung dieses Einzelhandelsstandortes fir den Prognoseraum Lichtenrade. Bedeutende
Einrichtungen sind: das Blrgerzentrum Christopherus, die Stadtteilbibliothek Lichtenrade, Schulen (Ulrich-von-
Hutten-Oberschule, Kathe-Kollwitz-Grundschule), Seniorenwohnhauer und ein Behindertenpflegewohnheim.

Die Verteilung der Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe im Stadtteilzentrum Lichtenrade werden in der
nachfolgenden Tabelle sowie in Abbildung 2 dargestellt:

Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe im Stadtteilzentrum Bahnhofstrafe
Verkaufsflache in  Anzahl der Betrie-

Tabelle 12:

Warengruppe

m? be

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren 4.800 21
Drogerie / Parfimerie, Apotheken, medizinische u. orthopad. Artikel 1.600 19
Papier / Burobedarf/Schreibwaren, Blicher, Zeitungen/Zeitschriften 600 5
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 7.000 45
Zoo- / Heimtierbedarf 100

Blumen / Topfpflanzen (indoor) 200 4
Bekleidung 1.300 11
Schuhe / Lederwaren 300 2
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 600 2
Spielwaren, Musikinstrumente/ Musikalien 100 -

Sportartikel, Fahrrader, Camping - -

Bettwaren, Haus- / Bett- / Tischwasche, Kurzwaren, Stoffe, Gardinen 400 2
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 100
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 200
Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik 400 5
Uhren / Schmuck 100 3
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Anzahl der Betrie-

Warengruppe be

Zentrenrelevante Sortimente 3.800 29
Gartenbedarf 100 1
Baumarktsortiment i.e.S. 100 1
Teppiche - -
Mobel - -

Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente - -

Nicht zentrenrelevante Sortimente 200 2

Gesamtsumme 10.900 76
Quelle:  eigene Erhebungen 2017/2018

Abbildung 2: Verkaufsflichen nach Warengruppen im Stadtteilzentrum BahnhofstraRe

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 4.800
Drogerie/ Parfumerie, Apotheken, medizinische u. orthopad. Artikel
Papier/ Blrobedarf/Schreibwaren, Biicher, Zeitungen/Zeitschriften
Zoo-/ Heimtierbedarf

Blumen/ Topfpflanzen (indoor)

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

Spielwaren, Musikinstrumente/ Musikalien

Sportartikel, Fahrrader, Camping

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

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik

Uhren/ Schmuck

Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

Teppiche

Mobel

Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente

1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigene Erhebungen 2017/2018
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Der Schwerpunkt des Verkaufsflaichenangebotes im Stadtteilzentrum Bahnhofstrale Lichtenrade liegt im
Bereich der Warengruppen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente mit rund 7.000 m?. Hier
entfallt erwartungsgemal’ das Gros des Angebots auf die Warengruppen Nahrungsmittel, Getranke und Ta-
bakwaren (4.800 m? Verkaufsfliche) sowie Drogerie/ Parfiimerie, Apotheken, medizinische u. orthopadi-
sche. Artikel (1.600 m? Verkaufsfliche). Die groRten Anbieter mit dem Kernsortiment Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabakwaren sind zwei Lebensmittelsupermarkte (Rewe, Edeka) sowie zwei Lebensmitteldiscoun-
ter (Netto und Aldi), in der Warengruppe Drogerie / Parfiimerie, Apotheken, medizinische u. orthopadische
Artikel sind die beiden grofRten Anbieter ein Drogeriemarkt und eine Parfiimerie. Kleinere Fachanbieter er-
ganzen das Angebot, dazu gehoren Fachgeschafte (Obst- und Gemuse-, Tee- und Kaffeefachgeschéfte, etc.)
ebenso wie Lebensmittelhandwerksbetriebe (sowohl Backereien wie auch Metzgereien).

Auf die zentrenrelevanten Sortimente entfallen rund 2.520 m? Verkaufsfliche. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit 3.800 m? und 29 Anbietern mit entsprechendem Kernsortiment in der innerstadtischen Leitbranche
Bekleidung. Grolter Anbieter ist das Kaufhaus Woolworth, daneben ergdnzen kleine — haufig auch inhaber-
gefiihrte — Anbieter das Angebot. Allerdings weisen sie Uberwiegend Verkaufsflachen von weniger als
200 m? auf. Besonders die Warengruppe Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel ist quantitativ unterre-
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prasentiert. Das vorhandene Angebot wird lediglich als Randsortiment und nicht als Kernsortiment eines be-
stimmten Einzelhandelsbetriebes angeboten.

= Das Angebot in den Warengruppen der nicht zentrenrelevanten Sortimente umfasst lediglich rund 200 m2.
Dabei ist darauf hinzuweisen, dass Einzelhandelsbetriebe mit den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
Mobel-, Bau- und Gartenmarktsortiment nicht zum typischen Angebot eines stadtischen Zentrums gehoren,
was nicht zuletzt auf die i.d.R. grolRformatigen Baukdrper und den damit verbundenen Platzbedarf zurtick zu
fahren ist.

Bezogen auf das Einzelhandelsangebot im Prognoseraum Lichtenrade entfallen auf das Stadtteilzentrum Bahn-

hofstralle Lichtenrade rund 46 % der Verkaufsflache.
Tabelle 13: Verkaufsflachen im Prognoseraum und im Stadtteilzentrum (STZ) BahnhofstraRRe

Prognoseraum

Mo STZ BahnhofstraRe Anteile

Warengruppe

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 12.800 4.800 37,6%
Errfhg;;;ed./APr;r:;merie, Apotheken, medizinische u. 2600 1,600 60,3%
gzﬁi(/arzéiz[i:;ik::srf/ Schreibwaren, Bicher, Zeitun- 900 600 62,3%
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 16.300 7.000 42,6%
Z00- / Heimtierbedarf 300 100 32,7%
Blumen / Topfpflanzen (indoor) 1.800 200 12,7%
Bekleidung 1.300 1.300 93,6%
Schuhe / Lederwaren 300 300 94,7%
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 800 600 78,4%
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 300 100 43,1%
Sportartikel, Fahrrader, Camping 700 - 6,0%
Etec‘)t;;/(\e/,ageanr,di:aeis / Bett-/ Tischwasche, Kurzwaren, 400 400 100,0%
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 300 100 49,1%
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 300 200 59,5%
Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik 500 400 77,7%
Uhren / Schmuck 100 100 100,0%
Zentrenrelevante Sortimente 7.000 3.800

Gartenbedarf 200 100 42,1%
Baumarktsortiment i.e.S. 200 100 40,2%
Teppiche - - -
Maobel - - -
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente - - -
Nicht zentrenrelevante Sortimente 400 200 41,2%
Gesamtsumme 23.700 10.900 46,1%

Quelle:  eigene Erhebungen 2017/2018; STZ = Stadtteilzentrum

Es ist festzuhalten, dass die Gesamtverkaufsflache, ebenso wie die Anzahl der Betriebe im Stadtteilzentrum, seit
dem Jahr 2007 (Erhebung im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir den Bezirk
Tempelhof-Schoneberg) nur geringe Verdnderungen erfahren hat.
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4.6 Stadtebauliche Einschatzung

Im Rahmen des Forderprogramms Aktives Zentrum Lichtenrade soll die Bahnhofstralle umfassend neugestaltet
werden. Dabei soll der Baumbestand erhalten und erganzt werden. Die Aufenthaltsqualitat soll merklich steigen
und das Stadtteilzentrum seiner Bedeutung entsprechend aufgewertet werden. Bereits umgesetzt wird im Rah-
men des Forderprogramms ein Quartiersmanagement. Auch eine Gestaltungsfibel bildet in diesem Zusammen-
hang einen wichtigen Leitfaden fiir eine nachhaltige Aufwertung des Stadtteilzentrums.

Folgende Aspekte sind hinsichtlich des Untersuchungsgegenstandes, bezogen auf die drei Teilbereiche zur stad-
tebaulichen Situation festzuhalten:

Das Stadtteilzentrum Lichtenrade bildet eine lineare Struktur ohne Entwicklungen in die Seitenstrallen. Eine
Ausnahme bildet der Bereich der SteinstralRe mit einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe), der sich von der
Hauptlage (Lauflage BahnhofstralRe) abgesetzt darstellt. In diesem Bereich befindet sich auRerdem das Quartier
BahnhofstraRe / Steinstralle.

Hauptlage BahnhofstraRe (zwischen Zescher Stralle und GoltzstralRe)

Die BahnhofstralRe bildet die zentrale Einzelhandelslage. Wichtige Frequenzerzeuger sind das Kaufhaus
Woolworth und die Lebensmitteldiscounter (Aldi, Netto) mit umgebenden Stellplatzanlagen. Der Lebensmittel-
discounter in der Zescher Stralle befindet sich in einer beengten, ungeordnet wirkenden Lage. Das Gebaude
stellt sich, auch mit den Ubrigen Nutzungen, nicht zeitgemaR dar. In der Hauptlage pragen dichte Einzelhandels-
nutzungen das StralRenbild, durchsetzt mit gastronomischen Anbietern und Dienstleitern. Der Angebotsstandard
ist allgemein eher niedrig, die AuRendarstellung vielfach preis- und discountorientiert. Es dominieren inhaberge-
flhrte Betriebe, teilweise allerdings auch mit hochwertigen, spezialisierten Angebotsformen, die sich im Ge-
samteindruck jedoch nicht nachhaltig festsetzen konnen.

Freundlich wirkt der dichte Baumbestand. Dartber hinaus wird der offentliche Raum durch einen einfachen
Standard mit wechselnden Materialien und Ausstattungselementen gepragt. Nachteilig fir den Einzelhandel
wirken sich die hoherliegenden Erdgeschosse vieler Ladenlokale aus, die Treppen erfordern. Um den Niveauun-
terschied fir den Einzelhandel kompatibler zu gestalten, wurden teilweise Rampenanlagen vor den Ladenlokalen
errichtet.

Mittel- bis langfristig ist die geplante UmbaumaRnahme der Geschaftsstrale von zentraler Bedeutung, da sie fur
die Aufwertung des Stadtteilzentrums einen entscheidenden Impuls zu geben vermag.

BahnhofstraRe / S-Bahnhof Lichtenrade mit Steinstralle

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 Stadt-
teil dar und weist entsprechende Frequenzen auf. Der Bereich wird in den nachsten Jahren durch die Baustelle
fir den neuen S-Bahnhof Lichtenrade dominiert werden. Die an der Hauptstrale liegenden Anbieter, in einfa-
chen Pavillons untergebracht, wirken dementsprechend provisorisch. Der Lebensmittelvollsortimenter in der
SteinstralRe liegt abgesetzt und bildet einen Solitar, da sich zwischen BahnhofstraRe 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 wieder herzustellen und die Anbindung des neuen Flughafens zu gewahrleisten.
Die BaumaRnahme wird die heutige, stadtebauliche Situation grundlegend verdndern. Schallschutzmauern wer-
den die Gleiskorper begleiten. Die BahnhofstralRe wird als Unterflihrung die Gleise queren und mit den erforder-
lichen Rampen eine deutliche Zasur im Stadtteil bilden. Umso wichtiger werden vor diesem Hintergrund die
stadtebaulichen Umbaumalnahmen fir die BahnhofstraRe als GeschaftsstrafRe und Quartierstreffpunkt.

Das Quartier BahnhofstralRe / SteinstraRe mit der Alten Malzerei ist mit stadtbildpragenden und denkmalge-
schitzten Gebduden wichtig fur die Identitat Lichtenrades. Hierzu gehort neben der Alten Malzerei und einigen
Bahnhofsgebauden auch die Wohnscheibe an der BahnhofstraRle, die hinter einem dichten Baumhain liegt. Zu-
sammen mit dem denkmalgeschitzten Landhaus Lichtenrade bildet sie ein prdagnantes Ensemble und formt
einen individuellen Eingangsbereich fir das Stadtteilzentrum. Der gesamte Bereich ist derzeit von brach liegen-
den und untergenutzten Flachen sowie Leerstanden gepragt. Er befindet sich im Besitz eines Investors, der die
Flachen in den ndchsten Jahren entwickeln will.
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GoltzstraRe

Der Einzelhandelspol GoltzstralRe bildet den ostlichen Auftakt des Stadtteilzentrums Lichtenrade und wird domi-
niert durch einen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka). Der Ankerbetrieb wird ergédnzt durch eine Tankstelle
sowie kleinteiligere Anbieter auf der gegenlberliegenden StralRenseite und im Bereich Kirchhainer Damm. Insge-
samt ist dieser Abschnitt des Zentrums stark verkehrsgepragt.

4.7 Nachfragesituation im Stadtteilzentrum Lichtenrade

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der IFH-Retail Con-
sultants (Koln) zurickgegriffen. Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der
Bevolkerungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet, hier Prognose-
raum Lichtenrade, vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Waren-
gruppen ermitteln.

Die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels an einem Standort wird durch die einzelhandelsrelevante Zentralitat
(Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis) abgebildet. Der entsprechende Kennwert wird durch das Verhaltnis von Einzel-
handelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100
bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser
Region. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw.
Abweichungen unterhalb des Basiswertes deuten auf maogliche Strukturschwachen des Einzelhandels in der
untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende
Bewertungen vornehmen.

Die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade bezogen auf den Prog-
noseraum wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 14: Einzelhandelsrelevante Zentralitat des Stadtteilzentrums BahnhofstraBe im Prognoseraum

einzelhandelsrelevante/r

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m? in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 4.800 26,6 127,8 0,21
E.rgffhr;epédEaAr::E;Tr|e, Apotheken, medizinische 1.600 12,4 228 0,55
i:a:;z:n- und nahversorgungsrelevante Sorti- 7000 415 160,5 )
Zoo- / Heimtierbedarf 100 0,6 2,3 0,26
Blumen / Topfpflanzen (indoor) 200 0,3 3,8 0,09
Bekleidung 1.300 3,3 30,7 0,11
Schuhe / Lederwaren 300 0,8 8,2 0,10
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 600 1,2 4,0 0,30
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 100 0,2 7,7 0,03
Sportartikel, Fahrrader, Camping <100 0,1 6,4 0,02
E:rfltvsvi)rfefzj :aartjjsménBett/ Tischwasche, Kurzwa 400 05 45 012
Einrichtungszubehdr, Kunstgegenstande 100 0,2 2 0,10
Elektrische Haushaltsgerdte, Leuchten 200 0,7 9,9 0,07
(l\)l(;:i Medien, Unterhaltungselektronik, Foto, 500 28 247 0,15
Uhren/ Schmuck 100 1,2 4,4 0,26
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einzelhandelsrelevante/r

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Zentrenrelevante Sortimente 3.800 12,0 108,6 -
Gartenbedarf 100 0,2 4,6 0,03
Baumarktsortimenti.e.S. 100 0,2 25,8 0,01
Teppiche - - 0,7 -
Mobel - - 17,9 -
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente - - 1,6 -
Nicht zentrenrelevante Sortimente 200 04 50,7 -
Gesamtsumme 10.900 53,9 319,8 0,17

Quelle:  eigene Erhebungen 2017/2018; IFH Retail Consultants Kéln, 2017; eigene Berechnungen

Insgesamt (Uber alle Warengruppen) aber vor allem auch in den typischen zentrentragenden Angeboten (insbe-
sondere auch Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sportartikel, Fahrrader, Camping, Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik, Foto, Optik) kann der Einzelhandel im Stadtteilzentrum nur eine sehr geringe Ausstrahlungskraft
entwickeln. Zum Teil flieRen mehr als 80 % der lokalen Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte ab. Die hochste Zent-
ralitat ist mit 0,55 in der Warengruppe Drogerie/ Parfimerie, Apotheken, medizinische und orthopadische Arti-
kel zu verzeichnen.

Die flr ein Stadtteilzentrum niedrigen Zentralitdten sind sicherlich vor allem auch darauf zurtckzufihren, dass
der zentrale Versorgungsbereich im Rahmen der stddtebaulichen Zielvorstellungen (siehe Einzelhandelskonzept
2007) von einem Ortsteilzentrum zum Stadtteilzentrum ,hochgestuft” wurde. Wesentliche Entwicklungen, ins-
besondere auch einzelhandelsrelevante, haben seitdem nicht stattgefunden. Daher besteht hinsichtlich der nun
zugedachten Versorgungsfunktion weiterhin Entwicklungsbedarf!

4.8 Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Ein weiterer Baustein der Standortanalyse ist die Bewertung des Stadtteilzentrums BahnhofstralRe Lichtenrade
aus Sicht von Kunden und Gewerbetreibenden in Lichtenrade. Die in diesem Zusammenhang durchgefihrte
Haushaltsbefragung zielt auf das Einkaufsverhalten der Kunden, die Wahrnehmung hinsichtlich der Darstellung
und Entwicklung des Stadtteilzentrums sowie auf Wiinsche und Perspektiven ab.

Im Mérz und April 2018 wurden in Lichtenrade 702 telefonische Interviews mit Personen ab 14 Jahren durchge-
fahrt. Mit 49 % mannlichen und 51 % weiblichen Befragten besteht dabei ein anndahernd ausgeglichenes ge-
schlechtsspezifisches Verhaltnis. Sowohl bei der Auswahl der Befragten nach Geschlecht als auch nach Alter fand
erganzend zur computergestltzten Zufallsauswahl eine weiche Quotierung gemal der tatsachlichen Verteilung
in der Bevodlkerung nach statistischem Landesamt Berlin statt, so wird eine entsprechende Reprdsentativitat
gewahrleistet. Das Durchschnittsalter der Befragten liegt bei 46,3 (siehe dazu Abbildung 3). Die durchschnittliche
HaushaltsgroRRe in der die befragten Personen leben belduft sich auf 2,4 (Abbildung 4).
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Abbildung 3: Altersstruktur der befragten Personen
71 Jahre oder alter
61-70 Jahre
51-60 Jahre

41-50 Jahre | | |

31-40 Jahre | | |
21-30 Jahre
14-20 Jahre

keine Angabe n=702
OI% Sé)b 1 d% 1 5|% 20%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdérz/April 2018

Abbildung 4: HaushaltsgréBen

5 oder mehr Personen
4 Personen
3 Personen ‘ ‘ ‘
2 Personen
1 Person
keine Angabe n=702

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
n=702
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Abbildung 5: Wie haufig besuchen Sie die BahnhofstraBe?

nie
seltener
etwa einmal im Monat
etwa alle zwei Wochen
etwa einmal wdchentlich
mehrmals pro Woche
taglich

mehrmals am Tag n=702

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

SchwerpunktmaRig wird das Stadtteilzentrum Bahnhofstralle Lichtenrade mehrmals woéchentlich bzw. einmal
wochentlich aufgesucht (Abbildung 5). Dies entspricht der vor allem auch auf die Grundversorgung ausgerichte-
ten Versorgungsfunktion der einzelhandelsrelevanten Anbieter und ergdnzenden Nutzungen im Stadtteilzent-
rum. Ein Vergleich mit den Ergebnissen einer bundesweiten Studie des IFH KolIn: Vitale Innenstadte (IFH-Studie)
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zeigt, dass es sich (auch mit Blick auf die EinwohnergroRenklasse von 50.000 bis 100.000 Einwohner; Lichtenra-
de: rd. 51.250) dabei um ein Gbliches Bild (vgl. Abbildung 6) handelt.

Abbildung 6: Besuchshdufigkeit des Stadtteilzentrums BahnhofstraBe Lichtenrade im Vergleich zu Ergebnissen der Studie
Vitale Innenstddte
Ergebnis Ergebnis IFH Studie Vitale Innenstadte 2014
Lichtenrade
2 g 1 7 10
8 7 8 s 1"
8 10 10

u seltener

40 " .
m etwa einmal im Monat

m etwa alle zwei Wochen

etwa einmal pro Woche

. : a : % m mehrmals pro Woche
bis 25.000 25.000 bis  50.000 bis 100.000 bis 200.000 bis mehr als

Einwohner 50.000 100.000 200.000 500.000 500.000
Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner i

m taglich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018; IFH Kéin: Vitale Innenstddte
2014, K6ln 2015

Als Besuchsgrund fiir das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe Lichtenrade tritt im Rahmen der Nennungen das Ein-
kaufen besonders hervor. Danach werden auch andere typische zentrenrelevante Nutzungen angesprochen, wie
das Aufsuchen von Dienstleistern oder Arzten / Gesundheitseinrichtungen. Zur Ausiibung von Freizeitaktivitdten
im Stadtteilzentrum wird von vergleichsweise wenigen Befragten als Besuchsgrund angefihrt.

Abbildung 7: Aus welchem Grund suchen Sie die Bahnhofstrae auf?

Ich fahre von dort mit den dffentlichen Verkehrsmitteln. 1 11 n=1.281
. Mehrfachnennungen|méglich

Sonstiges | 11
Ich wohne dort.
Ich arbeite dort.

Ich suche andere Gesundheitseinrichtungen auf.

Ich verbringe dort meine Freizeit.
Ich suche einen Arzt auf.

Ich suche andere Dienstleister auf.
Ich gehe einkaufen. 610

weil} nicht/keine Angabe

0 100 200 300 400 500 600 70O

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Die meisten Befragten suchen das Stadtteilzentrum mit dem Pkw auf. Dies ist hinsichtlich der Lage des Zentrums
und der siedlungsraumlichen Struktur des Ortsteils Lichtenrade ein zu erwartendes Ergebnis. Daneben wird die
Bahnhofstralle aber auch zu FuR oder mit dem Rad aufgesucht, was einen Bezug zu den umliegenden Wohnge-
bieten unterstreicht. Hinsichtlich der Nutzung des o6ffentlichen Nahverkehrs wird vor allem der Bus als Ver-
kehrsmittel zum Aufsuchen des Stadtteilzentrums benannt, im Umkehrschluss ist davon auszugehen, dass die S-
Bahn in ihrer Bedeutung fiir einen Besuch der BahnhofstralRe zuricktritt. (siehe dazu Abbildung 8)
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Abbildung 8: Mit welchem Verkehrsmittel reisen Sie dazu in der Regel an?

Park&Ride
Zweirad (Motorrad, Roller)
OPNV (Bahn)

Zweirad (Fahrrad)

OPNV (Bus)

Zu Fud
n=697

Pkw

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Abbildung 9 zeigt das Ergebnis der Befragung zur Verkehrsmittelwahl im Stadtteilzentrum BahnhofstralRe im
Vergleich zur IFH-Studie. Insbesondere auch mit Blick auf die Einwohnergréenklasse von 50.000 bis 100.000
Einwohnern zeigen sich keine besonders hervorzuhebenden Ausreil3er.

Abbildung 9: Verkehrsmittelwahl beim Aufsuchen des Stadtteilzentrums BahnhofstraBe Lichtenrade im Vergleich zu Ergeb-
nissen der Studie Vitale Innenstéddte

mehr als
500.000
Einwohner

200.000 bis
500.000
Einwohner

100.000 bis
200.000
Einwohner

50.000 bis
100.000
Einwohner

u OPNV (Bahn)
= OPNV (Bus)

25.000 bis u PKW
50.000

Einwohner m Zweirad

mzu Ful®

bis 25.000 ® Park + Ride

Einwohner

Ergebnis IFH Studie Vitale Innenstadte 2014

Ergebnis :
Lichtenrade 18 | 45 9 26

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdérz/April 2018, IFH Kéin: Vitale Innenstddte
2014, Kéln 2015
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Abbildung 10: Fiir zukiinftige Planungen interessiert uns besonders, wo Sie verschiedene Artikel hauptsachlich besorgen

Sanitatsartikel

Horgerate und Augenoptik

Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik, Telekommunikation
Glas, Porzellan, Keramik

Haushaltswaren und kleine Elektrogerate
Fahrréader und Zubehor

Sportartikel, Sportbekleidung und - schuhe
Spielwaren

Schuhe, ohne Sportschuhe

Bekleidung

Biicher

Schreibwaren und Papier

Zooartikel und Tierfutter

Apothekenwaren

Drogerieartikel

Lebensmittel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 1009
mLichtenrade = Restl. Berlin = Brandenburg mVersandhandel/Onlinehandel mkaufe ich nicht’kein Bedarf mweifl} nicht/keine Angabe
n=14.065, Mehrfachnennungen mdglich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Von besonderem Interesse im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung war die Frage danach, wo (an
welchen Standorten) bestimmte Sortimente bzw. Artikel gekauft werden. Bezogen auf Waren der typischen
kurzfristigen Bedarfsdeckung (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) wurde vor allem der Ortsteil Lich-
tenrade genannt. Die Bindungsquote liegt hier bei 69 bzw. 73 %. Darlber hinaus werden diese Sortimente vor
allem an den Ubrigen Standorten in Berlin nachgefragt.

Relativ hohe Kaufkraftbindung - bezogen auf das Gesamtergebnis dieser Frage — zeigen sich daneben fur Artikel
aus den Bereichen Schreibwaren und Papier, Blcher, medizinische und orthopéadische Artikel (Sanitatsartikel,
Horgerate, Augenoptik). Alternative Standorte des Einkaufs liegen auch hier vor allem auf Berliner Stadtgebiet,
dabei kann es sich insbesondere auch um hoherrangige Zentren in Tempelhof-Schéneberg oder den Ubrigen
Bezirken handeln. Beim Sortiment Bicher fallt zusatzlich ein hoher Anteil des Online-Handels auf.

Die Bindungsquoten in den typischen zentrenrelevanten Sortimenten, dazu gehoren vor allem auch Bekleidung,
Schuhe, Sportartikel oder auch Unterhaltungselektronik weisen sehr niedrige Bindungsquoten auf, was mit den
Ergebnissen der Analyse zur Verkaufsflachenausstattung und Zentralitat in diesen Sortimenten korrespondiert.
Auch hier ist davon auszugehen, dass diese Waren besonders auch in héherrangigen Zentren in Berlin oder im
Internet gekauft werden.
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Abbildung 11: Gibt es Waren, die Sie nicht in der BahnhofstraBe einkaufen? Wenn ja, welche sind das und aus welchen
Griinden kaufen Sie diese nicht in der Bahnhofstrae?

Vermisste Waren Griinde fur Einkauf an anderem Ort

groRere Elekirogerate | 5

Gartenartikel, Blumen h 6
Horgerate und Augenoptik F 12
Schreibwaren und Papier 16
Sanitatsartikel, Kosmetikartikel 19

Glas, Porzellan, Keramik

Apothekenwaren 28
Autos, Autozubehor P private/gesundheiiche Grinde
Spielwaren 36
Fahrrader und Zubehor 7 bestelle lieber online
Bucher 37 Angebot/Auswahl ist woanders
roker/besser

Zooartikel und Tierfutter 39 g
Mébel 42 Bahnhofstrafie/Infrastruktur gefalit nicht
Uhren und Schmuck 48 kaufe lieber woanders

Drogerieartikel 59 Angebot/Auswahl gefallt nicht

weil nicht’keine Angabe
(Bio-)Lebensmittel

nichts davon/kaufe alle Waren dort

weild nicht/keine Angabe

anderer Einkaufsort glinstiger gelegen

Haushaltswaren und kleine Elektrogerate Preise sind zu hoch

Sportartikel, Sportbekleidung und -schuhe

Schuhe, ohne Sportschuhe Angebot/Auswahl ist zu gering

Unterhaltungselektronik, Telekommunikation

Waren gibt es dort nicht
Bekleidung 307

Sonstiges

Sonstiges

0 50 100 150 200 250 300 350 0 100 200 300

n=1.616, Mehrfachnennungen moglich n=749, Mehrfachnennungen maglich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Zwischen den niedrigen Bindungsquoten insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten und den Angaben
zu Waren, die nicht in der BahnhofstralRe eingekauft werden, besteht erwartungsgemaf ein Zusammenhang. Am
haufigsten genannt wurden hier von den Befragten die Artikel Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren und kleine
Elektroartikel sowie Sportartikel. Als Grund fir den Nicht-Kauf wird vor allem ein nicht vorhandenes oder zu
geringes Angebot oder auch ein zu hohes Preisniveau in der Bahnhofstrale genannt (siehe dazu Abbildung 11).
Aufgrund der Nennungen ldsst sich ein Handlungsbedarf zur Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Angebotes, wie beispielsweise Bio-Lebensmittel, Drogeriewaren, Bekleidung oder Sportartikel
in der BahnhofstraRe ableiten. Diese sind vor allem vor dem Hintergrund absatzwirtschaftlich und stadtebaulich
vertraglicher Verkaufsflachenpotenziale bzw. unter BerUcksichtigung der Versorgungsfunktion des Stadtteilzent-
rums wie auch betreiberseitigen Anforderungen zu betrachten.
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Abbildung 12: Uber die Angebote in der BahnhofstraRe gibt es ja verschiedene Meinungen. Wie schitzen Sie diese nach
Schulnoten 1 (sehr gut) bis 6 (ungeniigend) ein?

Offentlicher Raum /
Gestaltung
Erscheinungsbild der 5.0 .
Bebauung Atmosphare / Flair
Barrierefreiheit e Sauberkeit

3,2
3 3,0
’)‘ /
30 / 26

Parkmdglichkeiten Rad Sicherheit

2.0
2 / | ‘

2,6

\ \

/G
Parkmaglichkeiten Pkw ST 4
2,0

: . 2,8 Vielfalt und Angebot der
Erreichbarkeit ”( Geschafte
% ’4/
Angebot an Arzten und rscheinungsbild der

Gesundheitseinrichtungen 41 Geschafte

Beleuchtung

Freizeit- / Kulturangebot Gastronomieangebot
n=702

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Neben dem Einzelhandelsangebot wurde auch eine Einschatzung der Befragten zu unterschiedlichen nutzungs-
spezifischen, gestalterischen und verkehrlichen Aspekte nachgefragt. Die Befragten sollten zu verschiedenen
Aspekten Schulnoten von Schulnoten 1 (sehr gut) bis 6 (ungentigend) vergeben. Das Ergebnis wird in Abbildung
12 dargestellt.

Die Durchschnittsnote fir die BahnhofstraRe liegt bei 2,9, also befriedigend.

Wahrend Aspekte wie Erreichbarkeit, Ausstattung mit Arzten / Gesundheitseinrichtungen, Sicherheit, Sauberkeit
sowie Beleuchtung Uber dem Durchschnitt liegende Bewertungen erzielen, werden vor allem Aspekte, die das
Kultur- und Freizeitangebot, das Gastronomieangebot oder die Parkmoglichkeiten (Pkw) als nicht befriedigend
eingestuft. Insbesondere die zuletzt genannten Schwachen im Angebot in der Bahnhofstrale sind auch mit Blick
auf die IFH-Studie (Abbildung 13) besonders hervorzuheben und unterstreichen einen Handlungsbedarf zur
Starkung des Zentrums, durch die Schaffung von Freizeitangeboten (z.B. Veranstaltungssaal, Fitness-Studio oder
Kino).
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Abbildung 13: Benotung Attraktivitdtsfaktoren des Stadtteilzentrums Bahnhofstrale Lichtenrade im Vergleich zu Ergebnis-
sen der Studie Vitale Innenstadte
Ergebnis IFH Studie Vitale Innenstadte 2014 Ergebnis Lichtenrade
Durchschnittsnote: 2,7 Durchschnittsnote: 2,9
< 25.000 25.000- 50.000- 100.000- 200.000-  >500.000
EW 50.000 EW = 100.000 EW  200.000 EW 500.000 EW EW

Erreichbarkeit 2 | 1,6 2,0
Gastronomieangebot 3,4
Gestaltung der Innenstadt 3.2
Regionale Verbundenheit —-—
Sauberkeit 26
Sicherheit 2.5

IA phére/Flair 3,0
Vielfalt und Angebot der 3.0
Geschifte 3
Besucherzahl/-frequenz o
Barrierefreiheit 3,0
Parkméglichkeiten <Jry (PKW; 28 Rad)
Freizeitangebot 41
Erlebnischarakter 36

3,1 -3,2 (Erscheinungs-
bild Bebauung, offentli-
cher Raum)

*Bewertung anhand von Schulnoten 1 bis 6
[ Dieses Ei iterium wurde im Vergleich zum D itt in der OrtsgroRe besser bewertet

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018, IFH KéIn: Vitale Innenstédte
2014, K6ln 2015

Auf die Frage, wie die Bahnhofstrale attraktiver werden kann, werden vor allem Verbesserungen der zentrenre-
levanten Nutzungsstruktur genannt. Diese beziehen sich auf der einen Seite auf den Einzelhandel ,mehr und
vielfaltige Geschafte” und auf der anderen Seite auf das ergénzende Angebot ,mehr/andere Gastronomie” sowie
Kultur- und Freizeitangebote (siehe dazu nachfolgende Abbildung 14).

Abbildung 14: Wodurch kdnnte die BahnhofstraBe fiir Sie und lIhre Familie attraktiver werden?
Beleuchtung verbessem

Gestaltung verbessern
Barrierefreiheit, breitere Gehwege
mehr Grunflachen

mehr Sitzmoglichkeiten

Kino

Verkehrssituation verbessern

mehr/bessere Parkmoglichkeiten

mehr Freizeit-/Kulturangebote
mehr (unterschiedliche) Geschéafte
mehr/andere Gastronomie

Sonstiges

weill nicht/keine Angabe 215

0 50 100 150 200 250

n=1.045, Mehrfachnennungen méglich
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018
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Abbildung 15: Was féllt lhnen spontan ein, wenn Sie an die BahnhofstraBe denken?

Weihnachtsmarkt

abends/nach 18 Uhr/am Wochenende alles geschlossen
Bahnhof, S-Bahn

allg. Chaos, Katastrophe, Stress

dltere Leute

Dorf, dorflich

Baustelle

Heimat

Hektik, Trubel, viele Leute

bestimmte Geschafte
Angebot/Attraktivitdt hat nachgelassen
viel Verkehr, Verkehrschaos
Einkaufsstrale, Einkaufen 174

Sonstiges

weild nicht’/keine Angabe

0 50 100 150 200

n=754, Mehrfachnennungen maglich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Auf die Frage, welche Assoziationen die Befragten spontan mit der BahnhofstraRe haben, wurden vor allem der
Aspekt Einkaufen (Einkaufsstralle, bestimmte Geschafte) genannt. Daneben waren es aber vor allem auch nega-
tive oder kritische Aspekte die spontan genannt wurden, wie Verkehrschaos, allgemeines Chaos, Larm, Hektik,
Trubel oder Stress. Einige verbinden mit der BahnhofstraRe den Begriff Heimat und andere meinen, dass die
Attraktivitat in der BahnhofstralRe nachgelassen hat.

Abbildung 16: In der BahnhofstraRRe stehen groRe UmbaumaBnahmen an. Geben Sie uns bitte eine kurze Einschdtzung, wie
Sie dazu stehen?

=[...] nehme mégliche
Unannehmlichkeiten hin.

= Ich kann dazu nichts sagen

m[...] mache meine Erledigungen
woanders.

n=702

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der telefonischen Haushaltsbefragung in Lichtenrade, Mdrz/April 2018

Abschliefend wurde eine kurze Einschatzung zur Einordnung der bevorstehenden Umbaumalen erbeten. Zur
Auswahl standen die Antworten: Ich nehme die Unannehmlichkeiten hin oder ich mache meine Erledigungen
woanders sowie ich kann dazu nichts sagen. Rund zwei Drittel der Befragten sagten, sie werden die Unannehm-
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lichkeiten hinnehmen und dennoch die BahnhofstraRe aufsuchen. Lediglich 13 % wollen in diesem Zusammen-
hang ihre Erledigungen an anderen Orten machen (Abbildung 16).

4.9 Starken und Schwachen des Stadtteilzentrums Bahnhof-
strafle

Zusammenfassend lassen sich als Starken des Stadtteilzentrums insbesondere nennen:

- Das besonders auf die Nahversorgung ausgerichtete Einzelhandelsangebot mit ergdnzenden zentrenre-
levanten Sortimenten.

- Magnetbetriebe sind in bestehende Strukturen weitgehend integriert.
- Multifunktionalitat.

- Die freundliche Atmosphare.

- Die Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen, u.a. Seniorenwohnungen.

- Die gute Erreichbarkeit (insbesondere Bus, S-Bahn, Pkw, zu Fufs und mit dem Rad).

Hervorzuheben ist die geplante Aufwertung im Rahmen des Staddtebauforderprogramms Aktive Zentren, die die
Geschéftsstralle mittel- und langfristig deutlich aufwerten wird.

Als Schwéchen sind demgegeniber zu nennen:
- Der zentrale Versorgungsbereich wird mit seiner Ausstattung seiner Versorgungsaufgabe als Stadtteil-
zentrum nicht gerecht.

- Fir ein Stadtteilzentrum in Berlin hat es eine geringe Verkaufsflache mit entsprechenden Defiziten ei-
nes breiteren und vielfaltigen Angebotes in zentrenrelevanten Sortimenten.

- Trotz vorhandener Potenziale (z.B. Quartier BahnhofstraBe / Steinstrale) besteht z.T. eine schwache
Ausstrahlung (Zentralitat).

- Ungeordnete, unattraktive Eingangsbereiche (GoltzstraBe und Bahnibergang / SteinstraRe).
- Mindergenutzte Flachen.

- Einzelne Betriebe, insbesondere auch einzelne Magnetbetriebe bedirfen einer Revitalisierung bzw. An-
passung an moderne Markterfordernisse.

- Der sehr einfach gestaltete 6ffentliche Raum.

- Fehlende oder unzureichende Freizeit- und Kulturangebote, z.B. Kleinkunstbihne, Veranstaltungsrau-
me.

- Uberwiegend einfacher Angebotsstandard der Gastronomie (fehlendes Angebot und Qualifizierung).
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5 Quantitative und raumliche Entwick-
lungsspielraume (Potenzialanalyse)

Basierend auf den ermittelten Ausgangsdaten werden unter Berlcksichtigung der zukinftigen Verdnderungen
entwicklungsbestimmender Faktoren (u.a. Kaufkraft-, Umsatz- und Bevolkerungsentwicklung) quantitative Ent-
wicklungsspielraume des Einzelhandels fir den Prognoseraum Lichtenrade bzw. das Stadtteilzentrum Bahnhof-
stralle Lichtenrade ermittelt. Diese stellen einen Orientierungsrahmen fir die quantitative Entwicklung in Lich-
tenrade dar. In einem weiteren Schritt ist es hinsichtlich der Starkung des Stadtteilzentrums BahnhofstralRe un-
abdingbar, eine raumliche Beziehung herzustellen. Dazu werden potenzielle Entwicklungsflachen im Zentrum
aufgezeigt und im Weiteren schlieRlich das Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe vor dem Hintergrund beste-
hender Planungen besonders in den Fokus genommen.

5.1 Grundlegende Hinweise zu rechnerischen Verkaufsfla-
chenpotenzialen

Das Ziel klinftiger Einzelhandelsentwicklungen im Stadtteilzentrum Bahnhofstrale ist die Reduzierung bestehen-
der KaufkraftabflUsse und die Steigerung der Attraktivitat des Zentrums bzw. eine positive Gesamtentwicklung in
Lichtenrade. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu
einem bestimmten Malke und in bestimmten Warengruppen mobilisiert werden kann. Werden dariber hinaus
Einzelhandelsvorhaben realisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelsland-
schaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit
der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) zu. Schlielich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohn-
standort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungs-
bereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Auswirkungen im Einzugsgebiet kommen; dazu zahlen beispielsweise
Funktionsverluste von zentralen Versorgungsbereichen bzw. Nahversorgungsstandorten.

Die nachfolgend ermittelten Entwicklungsspielraume haben somit zunachst einen , Orientierungscharakter”. Erst
die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

m  Art (Betriebsform und -konzept),

m  Llage (Standort: Lage im Bezirk und innerhalb der Zentrenstruktur) und

m  Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpotenzials)

erlaubt dessen Abschatzung hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit.

Fir das Quartier BahnhofstraRe / Steinstrale wurde daher zusatzlich Gberprift, ob aufgrund der avisierten Ver-
kaufsflachen ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen zu
erwarten ist.
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5.2 Rechnerische Entwicklungspotenziale

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende Analyse im Unter-
suchungsraum angestellt (vgl. dazu Kapitel 3). Insbesondere der warengruppenspezifische Verkaufsflachenbe-
stand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flieRen in die Ermittlung der zukinftigen Ent-
wicklungsspielraume flr das Stadtteilzentrum Bahnhofstralle ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Ange-
botsstruktur sowie der raumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flichenproduktivititen

Die Entwicklung der Flichenproduktivitat' wird als konstant angenommen. Sie ist in der Vergangenheit bun-
desweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkur-
renzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Be-
triebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitaten
erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsatti-
gungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann des-
wegen zuklnftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwdgend, sind fir die zukunftige Entwicklung in Lichtenrade von einer konstanten
Flachenproduktivitat auszugehen.

Bevdlkerungsentwicklung in Lichtenrade bis 2025

Die Bevélkerungsvorausberechnung fir Berlin'® geht — ausgehend vom Basisjahr 2015 — von einer leichten Be-
volkerungsentwicklung mit einem Zuwachs von 2,3 % bis zum Jahr 2025 fir den Bezirk Tempelhof-Schoneberg
aus. Die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung weicht von den Prognosewerten ab und steht dieser Berechnung
entgegen. In den Prognosebetrachtungen wird eine Fortsetzung der positiven Einwohnerentwicklung angenom-
men.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausga-
ben:

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis 2025 ist die Verande-
rung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Entwicklung der einzelhan-
delsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren abhéangig:

® zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

m zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fir spezifische Einzelhandelsprodukte
(Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Folgende Entwicklungen sind bis 2025 zu berlcksichtigen:
m  Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um jahrlich ca.

zwei Prozent gestiegen.14

m  Deutlich zugenommen haben die Anteile an den Konsumausgaben u.a. fir Wohnen und Energiekosten,
wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit 1991 zuriickgegangen
ist. So sank der Anteil fir Nahrungs- und Genussmittel von 17,6 % (1991) auf 13,8 % (2017) sowie fir Be-

kleidung und Schuhe von 7,8 % (1991) auf 3,8 % (2017)."

m  Tendenziell zeigen sich fir den gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz jahrliche Wachstumsraten von
durchschnittlich +2 %"®.

m  Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden. Das
bedeutet, dass mit einer leichten Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Kaufkraft zu

Die Flachenproduktivitdt bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsflache.

vgl. dazu Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin:
www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/de/ergebnisse_2011_2030.shtml

Statistisches Bundesamt: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsproduktsberechnung, Lange Reihen ab 1970,
Veroffentlichung 2018

ebenda

ebenda
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rechnen ist, jedoch mussen spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen und insbesondere
auch die weiter zunehmende Bedeutung des Online-Handels beriicksichtigt werden, d.h. es muss eine Prog-
nose erfolgen, die verandernde Ausgabenanteile fir einzelne Warengruppen bericksichtigt.

Zielzentralitaten fir das Jahr 2025

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschopfung in einer Region
unter Berucksichtigung der Versorgungsfunktion sowie der Wettbewerbssituation. In der nachfolgenden Modell-
rechnung werden der Ermittlung kiinftiger quantitativer Entwicklungspotenziale fir das Stadtteilzentrum Bahn-
hofstralRe Lichtenrade zwei unterschiedliche Berechnungsvarianten zugrunde gelegt:

Variante 1

In der Modellrechnung Variante 1 wird davon ausgegangen, dass das Stadtteilzentrum BahnhofstraRe eine pra-
gende Rolle im Prognoseraum Lichtenrade einnimmt. Unter Berlcksichtigung der Versorgungsbedeutung der
Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche sowie auch ergénzender Standorte (insbesondere Nahversorgungsstan-
dorte) wird als Zielzentralitat fur das Stadtteilzentrum flr nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sorti-
mente eine Abschopfung von einem Drittel der Kaufkraft im Prognoseraum als Ziel gesetzt (Zielzentralitat 0,33).

Variante 2

In der Modellrechnung Variante 2 wird Uber eine Zielzentralitat fir den gesamten Prognoseraum Lichtenrade
das quantitative Entwicklungspotenzial fur das Stadtteilzentrum BahnhofstralRe abgeleitet. Fir den Prognose-
raum Lichtenrade wird fir nahversorgungsrelevante Sortimente eine Zielzentralitat von 0,8 und fir zentrenrele-
vante Sortimente von 0,5 angenommen.

(Hinweis: Vor dem Hintergrund des Untersuchungsgegenstandes (Entwicklungsperspektiven fiir das Stadtteil-
zentrum Lichtenrade) wurden die typischen nicht-zentrenrelevanten Warengruppen Bau-, Garten- und Mé-
belsortimente nicht in die Verkaufsfldchenpotenzialberechnung einbezogen, da sie nicht zum eigentlichen
Branchenprofil eines stddtischen Zentrums gehdéren und entsprechende grofiflcichige Angebot im Sinne der
Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes an entsprechende Fachmarktstandorte ge-
lenkt werden sollen. Das schliefst aber grundsdtzlich eine entsprechende Ansiedlung im Zentrum nicht von
vornherein aus.)

Die rechnerischen Verkaufsflichenpotenziale fiir den Prognoseraum Lichtenrade werden in Tabelle 15 fur die
Varianten 1 und 2 dargestellt.

Tabelle 15: Rechnerische Verkaufsflachenpotenziale fiir das Stadtteilzentrum BahnhofstraBe Lichtenrade

Bestand zusatzliche Verk?ufsfléchenpotenziaIe

STZ Bahnhof- far STZ

strafe Variante 1 Variante 2
Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren 4.800 2.900 5.800
Drogerie / Parfumerie, Apotheken, medizinische 1.600 - 700
u. orthopad. Artikel
Papier / Burobedarf/ Schreibwaren, Blicher, Zeitun- 600 200 1.100
gen / Zeitschriften
Zentren- und nahversorgungsrel. Sortimente 7.000 3.100 7.600
Z00- / Heimtierbedarf 100 300 300
Blumen / Topfpflanzen (indoor) 200 400 -
Bekleidung 1.300 2.100 3.800
Schuhe / Lederwaren 300 500 1.000
Haushaltswaren, Glas/ Porzellan / Keramik 600 100 200
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 100 900 1.200
Sportartikel, Fahrrader, Camping <100 700 400
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Kurzwaren, 400 600 1.100

Stoffe, Gardinen
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zusétzliche Verkaufsflachenpotenziale

Bestand

STZ Bahnhof- e

stralie Variante 1 Variante 2
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 100 200 100
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 200 700 1.000
Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik 482 600 1.000
Uhren / Schmuck 100 100
Zentrenrelevante Sortimente 3.800 7.100 10.200

Quelle: eigene Berechnung

Es ergeben sich in allen Warengruppen z.T. sehr deutliche Verkaufsflachenpotenziale, die zur Starkung des Ein-
zelhandelsangebotes im Stadtteilzentrum BahnhofstralRe dienen kénnen.

Dabei ist zu berilcksichtigen, dass i.S.d. Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiur den Bezirk Tempelhof-
Schoneberg (2015) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (wie Bekleidung, Schuhe,
Spielwaren, Sportartikel und Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Fotoartikel) in zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden sollen. Im Prognoseraum Lichtenrade ist dies allein das Stadtteilzentrum
Bahnhofstrale. Die errechneten Potenziale sind daher geeignet Einzelhandelsansiedlungen in den entsprechen-
den Sortimenten umzusetzen, teilweise auch in der GréRenordnung von Fachmérkten (> 400 m? Verkaufsflache)
mit Angeboten aus den Warengruppen Bekleidung oder Sportartikel. Vor dem Hintergrund der Zentrenentwick-
lung ist dabei allerdings nicht nur eine rein quantitative Betrachtung anzustellen, sondern auch die rdumliche
Situation und damit die Einbindung in bzw. die Verknipfung mit bestehenden, gewachsenen Strukturen aus
stadtebaulicher Sicht zu gewahrleisten (vgl. dazu Kapitel 5.3).

Auch in den Warengruppen der nahversorgungsrelevanten Sortimente (wie Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel) sind nennenswerte Potenziale vorhanden. Die quantitative Ausstattung des
Stadtteilzentrums beispielsweise in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist durchaus gut. Allerdings
koénnten innerhalb des Zentrums die Potenziale zur Anpassung von BetriebsgrofRen aber auch zur Erganzung des
Angebotes durch spezialisierte Anbieter, wie beispielsweise fir ein Reformhaus oder einen Bioladen, genutzt
werden. Die rechnerischen Potenziale im Bereich Drogeriewaren kdnnen zur marktgerechten Anpassung beste-
hender Anbieter genutzt werden oder auch zur Ansiedlung eines zuséatzlichen Fachmarktes. Dabei ist zu berlck-
sichtigen, dass sich durch einen zusatzlichen, modernen Anbieter die Wettbewerbssituation innerhalb des Stadt-
teilzentrums verscharfen kann.

5.3 Flachenpotenziale im Stadtteilzentrum BahnhofstralRe

Flr eine Starkung des Stadtteilzentrums kommen innerhalb des Stadtteilzentrums verschiedene Flachen in Be-
tracht, die aus der heutigen Sicht geeignet scheinen, die Ausstrahlung als Einkaufsstandort zu verbessern. Neben
dem Quartier Bahnhofstrale / SteinstraRe (1) (siehe Kapitel 5.4) sind insbesondere zu nennen:

(2) BahnhofstraRe 21 / Riedingerstralle

Die rund 3.600 m? groRe Flache wird aktuell durch das Warenhaus Woolworth tber zwei Geschosse genutzt. Sie
umfasst dariber hinaus einen Parkplatz und Grinflachen. Die Flachen sind z.T. mindergenutzt und wirken auf-
wertungsbedurftig. Insgesamt existieren Arrondierungsspielrdume und es besteht der Bedarf fiir eine Aufwer-
tung der Einzelhandelsnutzung.

(3) BahnhofstraRe 45 / Zescher StraRe 2-8

Die rund 4.000 m2groRe Flache wird durch den Lebensmitteldiscounter Netto genutzt. Die eingeschossige Bau-
weise mit einem ebenerdigen Parkplatz ist fUr ein Stadtteilzentrum nicht angemessen und sollte langfristig ver-
dichtet und mit weiteren zentrenrelevanten Nutzungen ausgestattet werden.
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(4) Bereich Zescher StraRe 3-5

Die lediglich rund 2.500 m? groRe Flache umfasst den Lebensmitteldiscounter Aldi und weitere kleinteilige An-
bieter. Insgesamt bestehen Arrondierungsspielrdume. Allerdings ist eine Neuordnung mit zentrenrelevanten
Nutzungen, insbesondere eine Aufwertung der Einzelhandelsnutzungen und der stadtebaulichen Situation drin-
gend erforderlich.

(5) Bereich GoltzstraRe zwischen BahnhofstralRe und Lichtenrader bzw. Kirchhainer Damm

Der Bereich ist mit teils zentrenrelevanten, teils nicht zentrentypischen Nutzungen belegt. Einzelne Nutzungen
haben provisorischen Charakter. Insgesamt ware eine stadtebauliche Neuordnung wiinschenswert, ist aber vor
dem Hintergrund der bestehenden Rahmenbedingungen eher unwahrscheinlich.

_ Flachen mit Entwicklungspotenzialen im Stadtteilzentrum BahnhofstraRe

| B | /[ |

r i D - ™
© Dienstleistung & Handwerk B Einzelhandelsbetrieb [ Stadtteilzentrum
® Gastgewerbe B8 EH-Leerstand [ ] Potenzialflache
© Kunst, Kultur, Bildung I Einzelhandelsmagnet

®

Leerstand (kein EH-Leerstand) B Offentliches Gebzude
© Offentliche Einrichtung

Quelle: eigene Darstellung

5.4 Quartier BahnhofstralBe / Steinstrae

Das Quartier BahnhofstraRBe / SteinstraBe umfasst die Gebdude der Alten Malzerei, das Landhaus Lichtenrade,
eine Wohnscheibe aus den 1960er Jahren, einen Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) und einige kleinere Ge-
badude. Die Alte Malzerei wurde von Familie Bestgen gekauft. Die tbrigen Flachen wurden von der UTB Projekt-
management und Verwaltungsgesellschaft mbH erworben. Insgesamt soll das Quartier in den nachsten Jahren
einer attraktiven Nutzung zugefuhrt werden.
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Karte 7: Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe - Bestandssituation
~ = -

i

T
es andyfj

Al e,

Quelle: eigene Darstellung

Das Quartier (= Untersuchungsbereich) wird gepragt von der denkmalgeschitzten Alten Malzerei, einem mehr-
geschossigen Industriebau aus dem Ende des 19. Jahrhunderts, der heute leer steht. Die Biros Urbos und Ku-
benek Architekten haben im Jahr 2017 ein Nutzungskonzept17 erarbeitet. Darin wird in Varianten ein Nutzungs-
mix aus privaten und 6ffentlichen Angeboten u.a. mit Blros, Dienstleistungen, Gastronomie, Stadtteilbibliothek,
Musikschule oder Veranstaltungen vorgeschlagen. Das Nutzungskonzept bildet eine wichtige Grundlage fir die
weiteren Planungsiberlegungen des Eigentimers.

Landhaus Lichtenrade

Das Landhaus Lichtenrade ist ein denkmalgeschitzter Bau. Der schlechte Erhaltungszustand des Gebaudes ver-
anlasste den Besitzer dazu, in Absprache mit der Denkmalbehorde die eingeschossigen Bauteile abzureiRen, so
dass mittlerweile nur noch der Kernbau erhalten ist. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen wurden auch
Analysen zum Landhaus Lichtenrade erstellt. Die daraus resultierenden Empfehlungen lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

= Ein Erhalt des zweigeschossigen Baukorpers des Landhauses und des vorgelagerten Freiraums mit den
Linden ist aus Grinden der Identitdtsbildung winschenswert.

m  Eine gastronomische Nutzung, evtl. ergdnzt durch Gastezimmer in den beiden Obergeschossen, er-
scheint sinnvoll, wenngleich auch eine Blronutzung oder eine gewerbliche Nutzung (z.B. im kinstleri-
schen Sektor wie Galerie, Fotoatelier, Antiquitatenhandel, etc.) durchaus denkbar ist.

m  Eine funktionale Verbindung zwischen verbliebenem Landhaus und umgebendem Freiraum wirde die
Attraktivitat des Ortes steigern. Dies wiirde am ehesten durch eine gastronomische Nutzung gewahr-
leistet.

7 urbos, Kubeneck Architekten: Nutzungskonzept Alte Mélzerei Lichtenrade, Prasentation des Konzeptvorschlages am 14.

Marz 2017
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m  Eine bauliche Erweiterung, die je nach Nutzungskonzept erforderlich sein kann, sollte sich nur westlich
des Landhauses erstrecken. Der Anbau sollte moglichst filigran gehalten sein.

Das Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe — Untersuchung in Varianten

Die Umnutzungskonzepte der UTB Projektmanagement und Verwaltungsgesellschaft mbH sehen eine vollstéandi-
ge Neuordnung des Bereichs vor. Die Gebdude Alte Malzerei, die Wohnscheibe und das Landhaus Lichtenrade
bleiben erhalten und werden durch neue Bauvolumina zu einem neuen Stadtquartier zusammengefligt. Der
offentliche Raum ist als FuRgédngerzone gestaltet, der ruhende Verkehr in einer Tiefgarage organisiert. Die Mal-
zerei wird zum pragenden Gebdude an einem Marktplatz, der Gber eine Fullgangerachse mit dem neuen Stadt-
platz an der BahnhofstralRe verbunden ist. Pragende Nutzung in den Obergeschossen ist Wohnen, im Erdge-
schoss werden gewerbliche Nutzungen angesiedelt, bzw. sind dort als Option moglich. Auf der Grundlage des
UTB-Konzepts wird zurzeit ein Bebauungsplan erstellt.

Karte 8: Quartier BahnhofstraBe / SteinstraRe — Planung UTB

TN U

Haus 2 REWE | ~ Anlieferung
v

\

Alte Malzerei

[

_Landhak'

Lichtenra

C

Busbahnhof ‘

Quelle: eigene Darstellung

Auf der Grundlage des UTB-Entwurfs wurden verschiedene Szenarien durchgespielt, um zu prifen ob sich der
Bereich eignet, das bestehende Defizit an Verkaufsflache des Stadtteilzentrums auszugleichen. Der Entwurf
beinhaltet die folgenden Rahmenbedingungen:

- Alte Mélzerei als sozio-kulturelles Zentrum.

- Sanierung der Wohnscheibe mit Biomarkt im Erdgeschoss (optional).
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- Haus 1—-Wohnen

- Haus 2 — Neuer Lebensmittelsupermarkt im Erdgeschoss (ggf. Verlagerung Bestandsmarkt), Oberge-
schosse Wohnen. Der vorhandene Supermarkt wird in allen Varianten abgerissen.

- Haus 3 — Uberwiegend Wohnen, teils Gewerbe im Erdgeschoss (optional).

- Haus 4 — Gberwiegend Wohnen, teils Gewerbe im Erdgeschoss (optional).

6 Entwicklungsszenarien fiir das Quartier
BahnhofstraRe / Steinstrafle

Darauf aufbauend wurden vier Varianten mit unterschiedlichen Konzentrationen von Einzelhandelsnutzungen
entwickelt und wie folgt ausgewertet. Die im Rahmen der Bewertung aus Einzelhandelssicht dargestellten Um-
satzumverteilungen beruhen auf einer Gravitationsrechnung zu potenziellen Umlenkungen von Kaufkraftstro-
men, die sich aufgrund von Neuansiedlungen im Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe im Untersuchungsraum
ergeben kénnen (vgl. dazu auch Kapitel 3).
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Variante A

- mogliche Gesamtverkaufsflache im Quartier: ca. 2.600 m? in zwei Betrieben

- Verkaufsflachenzuwachs gegenlber Bestand im Quartier bzw. Stadtteilzentrum:
ca. 1.350 m?

- Rewe Neubau (1.800 m? Verkaufsflache, Erdgeschoss) als groRflachiger Anker

- Biomarkt Neubau (Verkaufsfliche 800 m?, Erdgeschoss) als zusatzlicher Quartiersnahversorger zur
BahnhofstralRe orientiert

- ergdnzende, optionale gewerbliche Angebote (Blro, Dienstleister, ggf. kleiner Einzelhandelsbetrieb in
der Alten Mélzerei in Verbindung mit dort geplanten Nutzungen — Kunst / Blicher / Café)

Karte 9: Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe — Variante A
-

< Anlieferung

Tiefgarage

£G Gewerbe EG Biomarkt
‘ Landhaus
Lichtenrade D Entwicklung von Einzelhandelsflachen
Gewerbe
E Entwicklung von Dienstleistungsflachen

Wertung aus Einzelhandelssicht:

- Fir die Standorte im Untersuchungsraum (vgl. dazu Kapitel 3) ergeben sich geringe rechnerische Um-
satzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in einer Gréenordnung < 3 %
bzw. < 0,3 Mio. Euro. Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen ist voraussichtlich nicht zu erwarten.

- Die Anbindung des Lebensmittelsupermarktes ist aus funktionaler Sicht nicht optimal; vielmehr wird die
bereits heute bestehende Solitarlage trotz Umgestaltung / Neubau beibehalten.

- Der Biomarkt als Funktionsunterlagerung im Haus 3 ldsst eine gute Anbindung an die Bahnhofstrale zu.
Hier konnen entsprechende Sichtbeziehungen unterstitzend wirken.

- Die Ubrigen gewerblichen Einheiten kdnnen vornehmlich durch erganzende Nutzungen (z.B. Blro oder
wenig publikumsintensive Dienstleistungen) genutzt werden, Tendenziell sind diese nicht fir Einzelhan-
del geeignet.

- Diese Variante bietet angesichts der umfangreichen, bestehenden Potenziale im Quartier Bahnhofstra-
Re / SteinstraRe nur einen geringen, fur das Stadtteilzentrum unzureichenden Impuls.
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Variante B

- mogliche Gesamtverkaufsflache im Quartier: ca. 3.600 m? in drei / vier Betrieben

- Verkaufsflachenzuwachs gegenlber Bestand im Quartier bzw. Stadtteilzentrum:
ca. 2.350 m?

- Rewe Neubau (1.800 m? Verkaufsflache, Erdgeschoss) als groRflachiger Anker

- Biomarkt Neubau (Verkaufsfliche 800 m?, Erdgeschoss) als zusatzlicher Quartiersnahversorger zur
BahnhofstralRe orientiert

- weiterer Handelsbesatz, z.B. Drogeriemarkt (Neuansiedlung oder Verlagerung / Erweiterung) / zentren-
relevantes Angebot als Unterlagerung Haus 4 (Erdgeschoss).

Karte 10: Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe — Variante B
1
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! BUS 9 « Anlieferung
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Quelle: eigene Darstellung

Wertung aus Einzelhandelssicht:

- Fir die Standorte im Untersuchungsraum (vgl. dazu Kapitel 3) ergeben sich geringe rechnerische Um-
satzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in einer Gréenordnung < 3 %
bzw. < 0,3 Mio. Euro. Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen ist voraussichtlich nicht zu erwarten.

- Hinsichtlich der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Quartier ist festzuhalten, dass dadurch ein Markt
in einer modernen und zeitgemaRen GroRenordnung entstehen kénnte. Bei einer Neuansiedlung (zu-
satzliche Ansiedlung zum Bestand) ist voraussichtlich eine Wettbewerbsverscharfung innerhalb des
Stadtteilzentrums zu erwarten, welche sich auf die eigentliche Funktion des zentralen Versorgungsbe-
reiches nicht negativ auswirken wird.

- Aufgrund einer zusétzlichen Einzelhandelsnutzung in Haus 4 kann auch eine bessere Anbindung des Le-
bensmittelsupermarktes gelingen (Haus 4 als Einzelhandels-Trittstein).

- Der Biomarkt als Funktionsunterlagerung im Haus 3 lasst eine gute Anbindung an die BahnhofstraRe zu.
Hier kdnnen entsprechende Sichtbeziehungen unterstitzend wirken.

- Diese Variante bietet angesichts der umfangreichen, bestehenden Potenziale im Quartier Bahnhofstra-
Re / SteinstraRe einen fiir ein Stadtteilzentrum nur maRigen Impuls.
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Variante C

Entscheidend hierfir ist die erforderliche Dichte im Einzelhandelbesatz, die ein funktionierender, guter Einzel-
handelslauf benétigt. Nur bei dieser Variante wdre eine funktionale Verbindung tber Einzelhandel im Bereich
der neuen FuRgangerzone moglich.

- mogliche Gesamtverkaufsflache im Quartier bis zu maximal ca. 5.200 m? (mit Vollunterlagerung
Haus 3).

- Verkaufsflachenzuwachs gegenlber Bestand im Quartier bzw. Stadtteilzentrum:
ca. 3.950 m?

- Rewe Neubau (1.800 m? Verkaufsflache, Erdgeschoss) als groRflachiger Anker

- Biomarkt Neubau (Verkaufsfliche 800 m?, Erdgeschoss) als zusatzlicher Quartiersnahversorger zur
BahnhofstralRe orientiert

- weiterer Magnet, z.B. Drogeriemarkt (Neuansiedlung oder Verlagerung/Erweiterung) / zentrenrelevan-
tes Angebot als Unterlagerung Haus 4 (Erdgeschoss)

- weiterer Einzelhandelsbetrieb als Unterlagerung Haus 3 (Erdgeschoss), auch als Teilunterlagerung reali-
sierbar

Karte 11: Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe — Variante C
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Quelle: eigene Darstellung

Wertung aus Einzelhandelssicht:

- Fir die Standorte im Untersuchungsraum (vgl. dazu Kapitel 3) ergeben sich geringe rechnerische Um-
satzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in einer GroRenordnung < 3 %
bzw. < 0,3 Mio. Euro. Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen ist voraussichtlich nicht zu erwarten.

- Hinsichtlich der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Quartier ist festzuhalten, dass dadurch ein Markt
in einer modernen und zeitgemaRen GroRenordnung entstehen kdnnte. Bei einer Neuansiedlung (zu-
satzliche Ansiedlung zum Bestand) ist voraussichtlich eine Wettbewerbsverscharfung innerhalb des
Stadtteilzentrums zu erwarten, welche sich auf die eigentliche Funktion des zentralen Versorgungsbe-
reiches nicht negativ auswirken wird.
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- Die geplanten Entwicklungen im Quartier gemals dieser Variante lassen - aus Einzelhandelssicht — eine
bessere Funktionalitdt und Anbindung an das Ubrige Stadtteilzentrum erwarten.

- Die Handelsnutzung im rickwaértigen Bereich des Hauses 3 ist erschwert (Andienung, Wahrnehmbar-

keit). Eine Orientierung zur Fulgdngerzone ist erforderlich!

- Die Nutzungen bieten lber eine neue FulRgdngerzone, ggf. mit einem kleinen stadtischen Platz, eine
bessere funktionale Verbindung im Vergleich zu den Varianten A und B.

- Diese Variante bietet unter Nutzung der umfangreichen, bestehenden Potenziale im Quartier Bahnhof-
stralle / SteinstraRe einen deutlichen und angemessenen Impuls fur das Stadtteilzentrum.

Variante D

Zur Erweiterung des Einzelhandelsangebots werden in dieser Variante zuséatzliche Verkaufsflachen in den Ober-

geschossen angeboten.

- mogliche Gesamtverkaufsflache im Quartier bis zu maximal ca. 7.100 m? (mit Vollunterlagerung Haus 3)

- Verkaufsflachenzuwachs gegeniber Bestand im Quartier bzw. Stadtteilzentrum:

ca. 5.850 m.

- Rewe Neubau (1.800 m? Verkaufsflache, Erdgeschoss) als groRflachiger Anker

- Biomarkt Neubau (Verkaufsfliche 800 m?, Erdgeschoss) als zusatzlicher Quartiersnahversorger zur

BahnhofstraRe orientiert

- weiterer Magnet, z.B. Drogeriemarkt (Neuansiedlung oder Verlagerung/Erweiterung) / zentrenrelevan-

tes Angebot als Unterlagerung Haus 4 (Erdgeschoss)

- weiterer Einzelhandel als Unterlagerung Haus 3, auch als Teilunterlagerung realisierbar sowie im OG

(Haus 2+4)

Karte 12: Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe — Variante D
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Wertung aus Einzelhandelssicht:

- Fur die Standorte im Untersuchungsraum (vgl. dazu Kapitel 3) ergeben sich geringe rechnerische Um-
satzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in einer GroRenordnung < 3 %
bzw. < 0,3 Mio. Euro. Ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen ist voraussichtlich nicht zu erwarten.

- Hinsichtlich der Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Quartier ist festzuhalten, dass dadurch ein Markt
in einer modernen und zeitgeméalRen GroRenordnung entstehen konnte. Bei einer Neuansiedlung (zu-
satzliche Ansiedlung zum Bestand) ist voraussichtlich eine Wettbewerbsverscharfung innerhalb Stadt-
teilzentrum zu erwarten, welche sich auf die eigentliche Funktion des zentralen Versorgungsbereiches
nicht negativ auswirken wird.

- Diese Variante dient der Schaffung eines Zentrenbausteins mit hohen Einzelhandelsdichten und grof-
flachigen Anbietern.

- Die zentrenrelevanten Nutzungen, insbesondere auch der Einzelhandel weisen - im Vergleich zu Varian-
te A und B - Uber die neue FulRgangerzone eine bessere innere Verbindung wie auch Anbindung an die
Bahnhofstrae auf.

- Die Handelsnutzung im rickwartigen Bereich des Hauses 3 ist erschwert (Andienung, Wahrnehmbar-
keit). Eine Orientierung zur Fulgangerzone ist erforderlich!

- Einzelhandelsnutzung im Obergeschoss ist im Hinblick auf eine kinftige Vermietbarkeit sowie Akzeptanz
durch Kunden kritisch zu sehen. Tendenziell ist daher eher eine Nutzung durch Dienstleister (z.B. Biiros,
soziale Einrichtungen) in den Obergeschossen zu empfehlen. Dieser Aspekt schrankt die maximal zu er-
wartenden Gesamtverkaufsflache im Quartier ein.

- Diese Variante bietet unter Nutzung der umfangreichen, bestehenden Potenziale im Quartier Bahnhof-
stralle / SteinstrafRe einen starker Impuls fiir das Stadtteilzentrum, jedoch ist eine umfassende Umset-
zung und Funktionalitat risikobehaftet.
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7 Fazit und Empfehlung

Ziel der kinftigen Entwicklungen im Quartier BahnhofstraRe / Steinstrale ist es, das Stadtteilzentrum in seiner
Funktion zu sichern und zu starken, es qualitativ aufzuwerten und zu einem attraktiven Treffpunkt fir die Lich-
tenrader Bevolkerung zu entwickeln. In diesem Sinne soll das Quartier BahnhofstraRe / Steinstrale sowohl zur
Ansiedlung von zusatzlichem Einzelhandel dienen, als auch zur Unterbringung ergdanzender Nutzungen (insbe-
sondere aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit, Kultur).

Hinsichtlich der Entwicklungsvarianten fur das Quartier Bahnhofstralle sind bezlglich einzelhandelsrelevanter
Entwicklungen die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Eckdaten festzuhalten. Dabei ist fur den Lebens-
mittelsupermarkt eine Verkaufsflache von 1.800 m? und fir den Biomarkt eine Verkaufsflache von 800 m? zu-
grunde gelegt worden. Der Verkaufsflachenzuwachs bezieht sich auf die Differenz zwischen Neuansiedlungspo-
tenzialen abzlglich des Bestandes (im Quartier bzw. Stadtteilzentrum). Die zentrenrelevanten Sortimente kon-
nen sich aus den Bausteinen des Flachenpools (Tabelle 17) zusammensetzen. Aufgrund des Verkaufsflachenzu-
wachses in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (1.350 m?) ergeben sich fir alle untersuchte Standor-
ten (vgl. dazu Kapitel 3) Umsatzumverteilungen < 3 % bzw. < 0,3 Mio. Euro. Ein Umschlagen absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ist damit nicht zu erwarten. Auch sind fir die Gbri-
gen zentrenrelevanten Verkaufsflachen gemafR Flachenpool keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im
Untersuchungsraum zu erwarten. Dies liegt nicht zuletzt auch darin begriindet, dass die umgebenden Versor-
gungsstrukturen vor allem auf die Grundversorgung ausgerichtet sind, so dass zentrenrelevante Sortimente
teilweise in sehr geringem Malie oder auch nur als Randsortimente angeboten werden und damit keine funkti-
onstragende Rolle spielen.

Tabelle 16: Einzelhandelsspezifische Eckdaten der Varianten

Warengruppe Variante A Variante B Variante C Variante D
Gesamtverkaufsflache in m2 2.600 3.600 5.200 7.100
Verkaufsflichenzuwachs in m? 1.350 2.350 3.950 5.850
Anteil Zuwachs an Verkaufs- 0 0 0 0
flache im Stadtteilzentrum 12% 22% 36% 4%
Supermarkt, Supermarkt, Supermarkt,
Subermarkt Biomarkt, Biomarkt, Biomarkt,
Einzelhandelsbausteine ) P ! 1.000 m? 2.600 m? 4.500 m?
Biomarkt
zentrenrel. zentrenrel. zentrenrel.
Sortimente Sortimente Sortimente

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 17: Rechnerische Verkaufsflichenpotenziale (Variante 1) fiir das Stadtteilzentrum Lichtenrade und méglicher
Flachenpool fiir Verkaufsflichenzuwachs im Quartier BahnhofstraRe / SteinstraRe auf Basis Variante D

Bestand zusatzliche Verkaufs-Flachenpool
ST1Z Bahnhof-flachen-potenziale = Quartier Bahn
strale Variante 1 hofstr./
Steinstr.
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 4.800 2.900 1.350
Drogerie / Parfimerie, Apotheken, medizinische 1.600 - 700
u. orthopdd. Artikel
Papier / Blurobedarf/ Schreibwaren, Blcher, Zeitun- 600 200 1.100
gen/Zeitschriften
Zentren- und nahversorgungsrel. Sortimente 7.000 3.100
Z00- / Heimtierbedarf 100 300 300
Blumen / Topfpflanzen (indoor) 200 400 400
Bekleidung 1.300 2.100 2.100
Schuhe / Lederwaren 300 500 500
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 600 100 100
Spielwaren, Musikinstrumente / Musikalien 100 900 900
Sportartikel, Fahrrader, Camping <100 700 700
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche, Kurzwaren, 400 600 600
Stoffe, Gardinen
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 100 200 200
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 200 700 700
Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik 482 600 600
Zentrenrelevante Sortimente 3.800 7.100

Quelle: eigene Berechnung

Abschlieend ist zu betonen, dass zur Starkung der zugedachten Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums aus
Einzelhandelssicht eine deutliche Verkaufsflachenentwicklung sinnvoll und notwendig ist. Hinsichtlich der Ent-
wicklungsvarianten ist festzuhalten:

- Variante A bietet nur unzureichende Impulse.

- Variante D weist zwar die hochste Verkaufsflache bzw. den héchsten Zuwachs auf, dabei wurden jedoch
auch Obergeschosse hinsichtlich einer Einzelhandelsnutzung einbezogen. Eine Vermarktbarkeit dieser
Flachen bzw. Annahme von Kundenseite ist umsetzungsorientiert sehr kritisch zu sehen.

- Varianten B+C bieten quantitative Potenziale zur Entwicklung des Stadtteilzentrums und sind daher aus
Einzelhandelssicht grundsatzlich zu empfehlen, wobei Variante C aufgrund quantitativer wie auch stad-
tebaulicher Merkmale zu bevorzugen ist. Wahrend das Potenzial in Variante B vergleichsweise maRig
ausfallt, ist es in Variante C der Versorgungsaufgabe eines Stadtteilzentrums eher angemessen. Unter-
schiede dieser Varianten zeigen sich neben der quantitativen Auspragung der Verkaufsflachen vor allem
in der Anlage der Lauflage im Quartier. Aus stadtebaulicher Sicht ist Variante C, mit der Schaffung einer
neuen FulRgdngerzone (Lauflage) als Verknipfung des Quartiers bzw. der Alten Malzerei mit der Bahn-
hofstralRe zu bevorzugen.
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9 Anhang

Exkurs — Die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu Einzelhandelsansied-
lungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zumutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,10 %-
Marke“*®. Dabei wird vermutet, dass eine von EinzelhandelsgroRvorhaben in den benachbarten Gemeinden
bzw. Standorten erzeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Ein-
zelhandels keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO erwirkt; folglich sind die
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs lediglich absatzwirt-
schaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher Art.

So begriRenswert der Ruckgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch operationalisierbare
Messgrofe sein mag, so kritisch ist

m die fachwissenschaftliche Herleitung der 10 %-Marke und

m die per se erfolgte Anwendung der 10 %-Marke, ohne angemessen die raumordnerischen und stadtebauli-
chen Gegebenheiten und Spezifika zu berlcksichtigen und in die Bewertung einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,10 %-Marke“:

m  Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handels-
kammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg erstell-
ten Langzeitstudie': Innerhalb der Jahre 1992 bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte
vom Supermarkt mit 900 m? Verkaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m? Verkaufsflache
auf ihre raumordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen untersucht worden. Aus den gesammelten
Ergebnissen wurde eine Querschnittsauswertung vorgenommen, als deren Resultat ein ,Wirkungsgefige
bei der Ansiedlung eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu ,Grenzwerten der Um-
satzumverteilung bei groflachigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde” erstellt wur-

2
de?°.

m  FUr innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stadtebauliche Folgen zwischen 10 %
und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu angemerkt, dass die Auswirkungen
durch Einzelfallprifung zu verifizieren, also nicht ohne weiteres pauschal zu Ubertragen sind.

m  Fachwissenschaftlich ist die 10 %-Marke oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer erhebliche stadtebauliche
Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal anwendbar.

m  Vielmehr ist fur die von EinzelhandelsgroRvorhaben potenziell ausgehenden Implikationen nach den
,Worst-Case-Fallen” zu urteilen, so dass auch bei nicht-Erreichen von 10 % Umsatzumverteilung zu Lasten
einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative stidtebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen.?'

= Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass Umsatzumverteilungen von Uber 10 % — wenn aus den wettbe-
werblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden
Folgen fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen resultieren — stadtebaulich vertraglich sein konnen. In
der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,,Umschlagens” von Umsatzumverteilungen (wett-

vgl. z.B.: Schmitz, Holger / Federwisch, Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365, auch mit
Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung - Der Kaufkraftabzug als
Malstab fir eine interkommunal ricksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR 10/99, S. 1100-1113; OVG Miunster
(zu CentrO Oberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D 145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

vgl. GMA; Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auftrag der Ar-
beitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

20 vgl. GMA; A.a.0., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36

2 vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006
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bewerbliche Auswirkungen) in stadtebaulich negative (strukturelle) Auswirkungen mit unterschiedlichen Er-
gebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte reicht von 10 %22, iiber 10 % bis 20 %% bis hin zu etwa
30 %%,

m  Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaftlich angespannten
Lage im Einzelhandel ist die 10 %-Schwelle kritisch zu sehen. So kénnen angesichts der nur geringen Ge-
winnmargen in vielen Warengruppen auch schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende
Folgen fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen besitzen.?

Somit ist die stadtebauliche Vertraglichkeit grolflachiger Planvorhaben immer auch aus den individuellen lokalen
Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirtschaftlichen Stabilitdt und Potenz der
relevanten Anbieter abzuleiten. Diese missen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein.
Diese Pflicht geht nicht zuletzt auf die — vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-

Urteile des OVG Miinster® zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass

m  der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

m  die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fir alle Fallkonstellationen gelten kann und mit
welcher Maligabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raumordnerische Funktion der be-
troffenen Gemeinde zu bericksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitat der Belastung der
Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen
des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftabfluss in die Abwagung bei der Planung als Belang
einzustellen und zu bewerten, denn , Uberschritten ist die stddtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein

Umschlag von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”.?’

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist demnach
bei der abschlieBenden Beurteilung stadtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein nicht
ausreichend. Auch ist die 10 %-Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,Demarkati-
onslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu bertcksich-
tigen.

Eine fachlich fundierte und auch rechtssichere Bewertung ist erst moglich, wenn man neben dieser rein quanti-
tativen Betrachtung die konkreten stadtebaulichen Gegebenheiten und Ausgangsbedingungen ebenso mit in die
gutachterlichen Bewertungen einstellt wie die ggf. planerisch und / oder politisch motivierten bzw. beschlosse-
nen Entwicklungsperspektiven der von dem Vorhaben perspektivisch betroffenen Standorte / Standortbereiche /
zentralen Versorgungsbereiche.

Eine stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die Versor-

gung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist?® bzw. Ladenleerstinde zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zu Niveauabsenkung und damit zu einer

Beeintrichtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fihrt.?

= vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Minster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = BRS 64 Nr. 33

3 vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Munchen, BayVBI 2001, 175 = BRS 63 Nr.
62

24 vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

2 Vgl. z. B. Acocella, D.; Furst, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-06/2002, S. 29 ff

26 yigl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - ,CentrO-Urteil”

%7 ebenda

28 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

2 vgl. u.a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR 2005, 1723,
1725

70 Junker

+Kruse

Stadtforschung
Planung



Ein einschlagiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang verwende-
ten Begriff der ,Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereiches als Herbeifihrung eines Zustandes der
Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder
hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.*® Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, dass nach aktueller obergerichtlicher Rechtsprechung auch des OVG NRW schéadliche / negative Aus-
wirkungen — ausgelost durch ein Vorhaben, welches selbst innerhalb des betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reichs liegt (sog. ,Selbstschadigung”) — nicht stattfinden kann und somit auch nicht relevant ist.

39 BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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