Offentliche
Einrichtun-
gen

Wenige 6ffentl. Einrichtungen
im Gebiet / Umfeld

Kulturelles
Angebot

2 Kinos
Kreuzberg-Museum, Bibliothek

Dienstleis-
tungsange-
bot

Mehrere Bankstandorte Kott-
busser Tor, Arztehaus Ora-
nienstr. 158/159

Gastrono-
mieangebot

Erfallt

Branchenmix
- Einzelhan-
del

Nahrungs- u. Genussm. 46%
Bekleid., Schuhe/Lederw.17 %
Schwerpunkt kurzfr. Bedarf,
Defizite im Angebot fur mittel-
und langfr. Bedarf

Nah-
versorgung

Vorwiegend kleinteilige Ange-
bote, lediglich Kaiser's und

Norma und Lidl (2x) als groRe-
re Lebensmittelanbieter

Einzelhan-
dels-
vertriebsfor-
men

Uberwiegend inhabergefiihrter
Facheinzelhandel, mehrere
Lebensmittelmarktstandorte.
Sonstige Vertriebsformen
fehlen vollstandig

Angebots-
qualitat

Umfeld Oranienstral3e mittleres
Preisniveau, Kottbusser Tor
und Kottbusser StralRe tiber-
wiegend niedriges Preisniveau

Stadtebauli-
che Situation

Erflllt




StralRennetz

Erfiillt (Skalitzer Straf3e, Kottb.
Damm/Kottb. StraRe, Oranien-
stral3e)

Offentliche
Verkehrsmit-
tel

Erfallt (U1, U8, div. Buslinien)

Orientie-
rungswerte
Flachenaus-
stattung

Anmerkungen

Ca. 11.000 m?




Offentliche Einrichtungen (Zentraler Versorgungsbe-
reich und Umfeld)

Jens- Nydahl- GS
Gustav-Meyer Schule (Sonderschule)
Hunsriick-GS

Stadtteilbibliothek Kottbusser Tor

@F’R@ P

Offentliche Einrichtungen
A Off Verwaltung  IFW Schule B sp TN Jugendfreizei
3 Bucherei ERroizei I Feuerwehr Post

Kulturelles Angebot

Kunstlerhaus Bethanien (Standort seit 2010: Kottbusser
StralRe 10)

Neue Gesellschaft fir bildende Kunst (NGBK), Oranien-
strale
Kino Babylon, Dresdener StraRe

Ballhaus Naunynstrale

Freizeit und Gastronomieangebot

SO 36

Max und Moritz, Oranienstraf3e

Vielfaltiges Gastronomieangebot Oranienstral3e
Qualitativ einfacheres Gastronomieangebot Adalbertstra-
3e/ Kottbusser Tor.

Freizeit, Gastronomie, kulturelles Angebot

@) spor

* Gastonornie (@) Kino, Theater

Dienstleistungsangebot

Mehrere Friseure und Reiseburos, kein wesentlich dar-
Uber hinausgehendes Dienstleistungsangebot.

Kottbusser Tor als zentraler Bankenstandort im Gebiet,
mehrere tlrkischer Bankhauser.




Branchenmix- Einzelhandel

Verkaufsflache

nach Bedarfsarten

Kurzfristiger Bedarf 7.045 m2
Mittelfristiger Bedarf 2.875 m?
Langfristiger Bedarf 1.185 m2
nach Warengruppen

Nahrungs- u. Genussm. 5.135 m?
Bekleidung, Schuhe/ Lederw. 1.905 mz2
Sonstige 4.065 m?

Einzelhandelsvertriebsformen / GroRenstruktur

Vertriebsformen
Weit uiberwiegend kleinteiliger Facheinzelhandel, inha-
bergefuhrt, mehrere Supermérkte/ Discounter, kaum
sonstige Filialisten.
Die Vertriebsformen Shopping Center, SB-
Warenhéauser; Verbrauchermérkte, Fachmaérkte fehlen
vollstéandig.

EZH ab 400 m?2 VKF
Kaiser's Skalitzer Straf3e 134, ca. 1800 m?
Lidl, Oranienplatz 4, ca. 800 m?
Lidl, Kottbusser Str. 16, ca. 800 m?2
Norma, Skalitzer Str. 140, ca. 800 m2
Bio Company, Skalitzer Stral3e 127-128, ca.500 m?

Angebotsqualitat

Kleinteiliger Facheinzelhandel in der Oranienstralie
Uberwiegend mit Angeboten mittlerer Qualitat. Angebots-
qualitat am Kottbusser Tor und Kottbusser StraRe ten-
denziell im niedrigen Preissegment.

Verkaufsflache nach Bedarfsarten (in %)

st et _53.4
Mittelfistiger
Bedarf 29
Langfristiger Bedarf 107

00 100 20 0 0 S0 €0 WO WO WO 1000

Verkaufsflache nach Warenangebot (in %)

NUG 46,2

Bekl.,
Schuhe/Lederw.

Sonstige 366

Einzelhandel
ok iger Bedarf @ mittelfristiger Bedarf istiger Bedarf

StraBennetz

Skalitzer StralRe als HaupterschlieBungsachse
Kottbusser Damm, OranienstralRe, Prinzenstral3e mit
Uberdrtlicher Verbindungsfunktion

Offentliche Verkehrsmittel

U-Schlesisches Tor, U Moritzplatz, U Gorlitzer Bahnhof

Buslinien 140; M29, N1, N47
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Orientierungswerte Flachenausstattung

Flache des zentralen Versorgungsbereichs

ca. 246.000 m? (zuzugl. Erweiterungsbereich 32.000 m?)
Verkaufsflache insgesamt:

11.105 m2 (zuzugl. Erweiterungsbereich 365 m?)

Anteil an Gesamtverkaufsflache im
Bezirk

Kottb. Tor
4%

D

Rest
Bezirk
96%




Im Zentrenkonzept des Stadtentwicklungsplans Zentren 3 ist der Bereich Kottbusser Tor
als Stadtteilzentrum ausgewiesen. Der Einzelhandelsbestand verfligt iber eine Verkaufs-
flache von rd. 11.000 m2 und liegt damit am unteren Ende der Orientierungswerte des
StEP Zentren 3.

Das Stadtteilzentrum besteht aus dem StralRenzug der Oranienstrale (Ostlich der Lu-
ckauer StralRe) mit der beidseitig anschlieRenden Bebauung, der Nordseite der Skalitzer
Stral’e (zwischen Kottbusser Tor und Oranienstraf3e), der Kottbusser Strale und dem
Kottbusser Tor mit der jeweils angrenzenden Bebauung.

Als Erweiterungsbereich dienen der Abschnitt der Oranienstral3e zwischen Luckauer Stra-

3e und Moritzplatz mit der begleitenden Bebauung sowie der Moritzplatz selbst mit seinen
vier Platzkanten.

Bebauungsstruktur

Nordlich des Kottbusser Tores ist der griinderzeitliche Stadtgrundriss mit seiner typischen
Bebauung mit Vorderhaus, Seitenfligeln und mehreren Quergebduden erhalten und im
Rahmen der "behutsamen Stadterneuerung” weitgehend saniert worden.

Das "Neue Kreuzberger Zentrum" (heute: "Zentrum Kreuzberg") am Kottbusser Tor mit
zehngeschossiger, halbkreisférmiger Bebauung und vorgelagerter, bis zu dreigeschossi-
ger gewerblicher Bebauung ist Resultat der Autobahnplanungen und "Kahlschlagsanie-
rung" der sechziger und siebziger Jahre. Der Instandhaltungszustand dieses Objektes ist
Uberwiegend schlecht. Ebenso wurde in den Blocken sidlich des Kottbusser Tores die
grinderzeitliche Altbebauung nahezu vollstdndig abgerissen und durch groRe funf- bis
siebengeschossige Gebdudekomplexe entlang der Blockkanten ersetzt (Blockrandschlie-
Bung).

Der Moritzplatz, vor dem Krieg eines der Einkaufs- und Unterhaltungszentren mit gesamt-
stadtischer Bedeutung, besitzt durch kriegsbedingte Zerstérung der Bausubstanz bis heu-
te den Charakter einer Stadtbrache. NeubaumaRnahmen (BlockrandschlieBung im nord-
Ostlich angrenzenden Block) haben zu einer ersten Verbesserung des Stadtbildes in die-
sem Bereich geflhrt. Eine weitere Aufwertung wird die Fertigstellung der ergédnzenden
Bebauung im stdwestlich angrenzenden Block ("Bechstein-Haus") bewirken. Ein weiter-
bestehender stadtebaulicher Mangel - gleichzeitig Entwicklungspotential - ist die fehlende
Bebauung im sudostlich angrenzenden Block (ehemaliger Standort des Wertheim-
Kaufhauses und Grundstlicke entlang der Prinzessinenstrafie).

Nutzungsstruktur

Pragend fir den Bereich der Oranienstral3e ist die "Kreuzberger Mischung" mit Wohnnut-
zung am Blockrand und eingelagerten Gewerbeobjekten in den Blockinnenbereichen.

Die GrofRstruktur des "Zentrums Kreuzberg" dient der Wohnnutzung, die vorgelagerte,
z.Z. teilweise leerstehende dreigeschossige Bebauung wurde fir gewerbliche Nutzungen
errichtet.




Die Blockrandbebauung siidlich des Kottbusser Tores dient ausschlieRlich der Wohnnut-
zung, die im Verlauf der Kottbusser StralRe im Erdgeschoss vorwiegend durch Einzelhan-
del unterlagert ist.

OPNV

Die ErschlielBung des Gebietes durch die U-Bahnlinien 1 und 8 (Bahnhofe Kottbusser Tor,
Moritzplatz und Gorlitzer Bahnhof) gewabhrleistet eine stadtweit gute Erreichbarkeit und
die Anbindung an die Zentrumsbereiche Mitte und City-West. Die nahraumliche Erreich-
barkeit ist durch Buslinien in der Oranienstral3e und Adalbertstral3e gesichert.

MIV

Die Erreichbarkeit fir den MIV (PKW) ist durch das begrenzte Stellplatzangebot sehr ein-
geschrénkt. Einzige groRRere 6ffentlich nutzbare Parkanlage auf Privatgrundstiicken ist ein
Parkhaus im Gebaudekomplex des Zentrums Kreuzberg, das jedoch aufgrund des bauli-
chen Zustandes und Umfeldes kaum genutzt wird.

Neubauvorhaben im Bereich des Zentrums sind in der Regel mit Tiefgaragen ausgestat-
tet, die jedoch nur in Einzelfallen 6ffentlich nutzbar sind (z.B. Kundenstellplatze in Tiefga-
rage fur Lidl-Standort Kottbusser Stral3e).

Anlieferung
Die in der OranienstralBe ausgewiesenen Lieferzonen sind durch ordnungswidriges Par-

ken Uberwiegend nicht nutzbar. Auf Einzelgrundstticken bieten teilweise die Gewerbehofe
im Blockinnenbereich die Moglichkeit, die Anlieferung des straR3enseitigen Ladengewer-
bes konfliktarm abzuwickeln. Im "Zentrum Kreuzberg" existiert fiir die vorgelagerte ge-
werbliche Nutzung ein Lieferhof (Ostseite AdalbertstraRe). Die Gewerbebebauung west-
lich der Adalbertstral3e verflgt Gber keinen separaten Lieferbereich.

Fahrrad

Durch fehlende Radverkehrsanlagen, die Enge des Strallenraums und unzureichendes
Stellplatzangebot (Fahrradbigel) sind die Oranienstraf3e und Adalbertstral3e fiir Radfahrer
sehr schwer erreichbar. Besondere Defizite an Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader beste-
hen im Umfeld der U-Bahnhofe Kottbusser Tor und Gorlitzer Bahnhof. Anders stellt sich
die Erreichbarkeit in der Kottbusser Straf3e dar, in der beidseitig Radverkehrsanlagen vor-
handen sind und groRzugige Gehwegbereiche ausrechende Abstellmdglichkeiten anbie-
ten.

FuRRgangerverkehr

Die Aufenthaltsqualitat fir Ful3géanger im Bereich der Oranienstrale ist durch die geringe
Gehwegbreite, die zusatzlich durch geschéftliche Auslagen eingeschrankt wird, sehr ge-
ring. Am gesamten Kottbusser Tor und "Zentrum Kreuzberg" ist aufgrund der gravieren-
den Drogen- und Alkoholproblematik die Aufenthaltsqualitat auf3erst gering, teilweise sind
in diesem Bereich aufgrund der baulichen Struktur ausgepragte "Angstraume" vorhanden.
Die Kottbusser StralRe bietet mit grof3ziigigen Gehwegbereichen erheblich bessere Quali-
taten fur den Ful3géngerverkehr.

Erhéhtes FuRgdngeraufkommen ist in der OranienstraRe zwischen Oranien- und Hein-
richplatz, der AdalbertstraRe und dem nordlichen Bereich des Kottbusser Tores ("Zentrum
Kreuzberg") zu verzeichnen.



Einzige offentliche Einrichtung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist die Stadt-
teilbibliothek am Kottbusser Tor und die Jugendfreizeiteinrichtung "Naunynritze" im an-
grenzenden Umfeld. Schulstandorte befinden sich stdlich der Skalitzer Stra3e (Jens-
Nydahl- Schule als wichtigster Grundschulstandort fir das Gebiet).

Bezogen auf das Gesamtgebiet ist das Nahversorgungsangebot mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln mit 46 % fur ein Stadtteilzentrum deutlich Gberreprasentiert (Richtwert gem.
StEP Zentren 20-30 %), der Anteil des Angebotes an Bekleidung, Schuhen und Lederwa-
ren mit 17 % zu gering (Richtwert StEP Zentren 20-30 %). Diese verstarkte Ausrichtung
des Zentrumsbereichs auf die Nahversorgung spiegelt sich auch in der Aufteilung der
Verkaufsflachen nach Bedarfsarten wieder: Auf fast 65 % der Verkaufsflache werden Wa-
ren des kurzfristigen Bedarfs angeboten, fir Waren des mittleren und langfristigen Be-
darfs werden lediglich rund 25% bzw. 10% der Verkaufsflache verwendet.

Der Filialisierungsgrad ist im gesamten Gebiet mit Ausnahme der vorhandenen Lebens-
mitteldiscounter und eines Supermarktes sehr gering. Fir ein Stadtteilzentrum typische
grof3flachigere Vertriebsformen wie Shopping-Center, SB- Warenh&auser oder Fachmarkte
fehlen vollstandig bzw. sind nicht mehr vorhanden (ehemaliger OBI-Fachmarkt im "Zent-
rum Kreuzberg").

Die Oranienstralie ist ein berlinweit bekanntes Zentrum eines teilweise alternativen Kultur-
, Freizeit- und Gastronomieangebotes, das durchmischt ist mit kleinteiligen Angeboten
des Facheinzelhandels fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Einziger Discounter in
diesem Bereich ist der Lidl-Markt am Oranienplatz (ca. 800 m? Verkaufsflache). Die An-
gebote in der Oranienstral3e Uberwiegend im mittleren Preissegment angeboten. Das
Gastronomieangebot ist vielfaltig und teilweise hoch spezialisiert (z.B. vegetarisch, ayur-
vedisch).

Von dieser Angebotsstruktur weichen das siidlich anschlieBende Kottbusser Tor ("Zent-
rum Kreuzberg") und die Kottbusser Stral3e deutlich ab. Die Angebotsqualitat ist hier deut-
lich niedriger. Die Supermarkte von Kaisers (Verkaufsflache 1.800 m2) und Norma (800
m?) an der Skalitzer Strae und von Lidl (800 m?) in der Kottbusser Straf3e sind wichtige
Standorte der niedrigpreisigen Nahversorgung. Hinzu kommt der Standort der "Bio-
Company" (Skalitzer Straf3e) mit spezialisiertem Lebensmittelangebot. Diese Differenzie-
rung zur Oranienstral3e findet sich auch im gastronomischen Angebot wieder, das im Be-
reich des "Kreuzberger Zentrums" und der Kottbusser Strale deutlich geringer und
niedrigpreisiger ist (Tendenz zu Imbissangeboten).

Die Bebauung des "Zentrums Kreuzberg" weist erhebliche Instandhaltungsdefizite auf.
Die Bebauungsstruktur (halbkreisférmige zehngeschossige Wohnbebauung mit vorgela-
gertem "Gewerberiegel" und dazwischenliegenden Passagen) fuhrt in Verbindung mit der
Drogen- und Alkoholszene am Kottbusser Tor zu ausgepréagten "Angstrdumen”. Dieses
gilt inshesondere fiir die durch mangelnde Einsehbarkeit und Ausleuchtung gekennzeich-
neten Passagen zur Skalitzer Strafle und zur Reichenberger Straf3e mit Durchgang zur
Dresdener Strafl3e. Vermutlich auch in Folge der Instandhaltungsdefizite ist in der Gewer-
bebebauung des "Zentrums Kreuzberg" erheblicher Leerstand zu verzeichnen.

Am Kottbusser Tor befinden sich mehrere Bankenstandorte, darunter mehrerer Einrich-
tungen turkischer Finanzinstitute, so dass fur diesen Sektor die Qualitatsanspriiche an ein
Stadtteilzentrum erfiillt werden.



Die Verkehrsflachen unterhalb des Hochbahnhofs der U-Bahn stellen erhebliche Barrieren
dar, durch die der Stidbereich des Kottbusser Tors und die Kottbusser Stral3e vom nordli-
chen Zentrumsbereich abgetrennt werden. Dem entsprechend ist die Passantenfrequenz
auf den der Bebauung sudlich der Skalitzer Stral3e vorgelagerten Platzflachen deutlich
geringer. Der Einzelhandelsbestand in der siidlich anschlieBenden Kottbusser Stral3e ist
weitgehend auf die Nahversorgungsnachfrage der dortigen Wohnnutzung ausgerichtet.

Potentiale fUr die Erweiterung des Zentrumsbereichs liegen vor allem in der weiteren bau-
lichen Entwicklung im Bereich des Moritzplatzes/ Prinzessinnenstraf3e und der Gewerbe-
bebauung im "Zentrum Kreuzberg" (hoher Leerstandsanteil). Einen Sonderstandort mit
Entwicklungspotential stellt das weitgehend leerstehende Objekt Oranienstral3e 40 dar.

Moritzplatz
Die norddstliche Platzseite des Moritzplatzes wurde in den letzten Jahren baulich ge-

schlossen (Neubebauung an Oranienstrafl3e und PrinzenstraRe, Motel One). Die sudwest-
liche Platzkante wird derzeit im Rahmen des Projektes "Aufbau-Haus"/ Kreativzentrum
ebenfalls baulich gefasst (Fertigstellung 2011 geplant). Wéahrend die nordwestliche Platz-
ecke auch kinftig als offentliche Grunflache erhalten bleiben soll, besteht auf dem unbe-
bauten ehemaligen Wertheimgrundstiick (stdéstliche Blockecke) und den angrenzenden
Grundstucken an der Prinzessinenstral3e noch erhebliches bauliches Entwicklungspoten-
tial.

"Zentrum Kreuzberg"

Die der Wohnbebauung im "Zentrum Kreuzberg" vorgelagerte Gewerbebebauung ist
durch hohen Instandsetzungsbedarf und erheblichen Gewerbeflachenleerstand gekenn-
zeichnet. Eine nachhaltige Neuvermietung dieser Flachen erfordert hohe Investitionen des
Eigentiimers sowohl in den Gebaudebestand als auch in dessen Umfeld, um hier mittel-
fristig die Vermietungsaussichten zu verbessern und einen attraktiven Einzelhandels-
standort zu entwickeln. Es bestehen jedoch Zweifel, ob die erforderlichen hohen Investiti-
onen durch den derzeitigen Grundstiickseigentimer finanziert werden kénnen bzw. ent-
sprechendes Investitionsinteresse besteht. Das Vermietungsinteresse orientiert sich of-
fenbar derzeit eher an einer kurzfristig gewinnorientierten Perspektive. Das Obergeschoss
des westlichen Gewerbeobjektes ist derzeit an 4 Spielhallen vermietet, gleiches gilt fiir die
Etage Uber dem Luftgeschoss in der Adalbertstral3e (Wettblro). Weitere Anfragen von
Spielhallenbetreibern liegen im Stadtplanungsamt vor.

Oranienstrale 40

Das Objekt Oranienstraf3e 40 befindet sich in exponierter Lage am Oranienplatz und ver-
flgt Uber relativ groRe, zusammenhangende gewerbliche Nutzflachen, die fir Einzelhan-
delsnutzung auch in den Obergeschossen geeignet sein kénnten. Nach ortlicher Bege-
hung steht das Geb&ude offenbar vollsténdig leer.

Oranienstrale 1,2

Ein kleinteiliges Entwicklungspotential stellen die unbebauten Grundstiicke Oranienstralie
1 und 2 dar, die derzeit auf dem Grundstiicksmarkt angeboten werden.



Die im zentralen Versorgungsbereich vorhandenen Entwicklungspotentiale sind unter dem
Ziel, die vorhandene, vorrangig auf Nahversorgung ausgerichtete Angebotsstruktur um
Angebote des mittelfristigen Bedarfs zu erganzen, zu nutzen. Als Betriebsformen kommen
insbesondere Fachmarkte infrage, die in der kleinteiligen Gewerbestruktur des Gebietes
nicht vorhanden sind.

Moritzplatz

Das grof3te Entwicklungspotential liegt in dieser Hinsicht auf den unbebauten Flachen am
Moritzplatz (Wertheim- Grundstlck, stral3enseitige Grundstlcksteile Prinzessinnenstral3e
16 bis 20). Investitionsinteressen kénnten hier entstehen, nachdem die bauliche Entwick-
lung auf dem gegeniberliegenden Grundstlick PrinzenstraRe 85 (ehem. Bechstein-Haus,
bauliche Ergdnzung und Nutzung durch Aufbau-Verlag und "Kreativ-Kaufhaus", Zielgrofl3e
2.000 Kunden/Tag) abgeschlossen ist (vorgesehene Baufertigstellung 2011). Bei Abstim-
mungen zur Grundstiicksnutzung mit einem kiinftigen Investor sollten die exponierte Lage
am Platz als Entrée zum Stadtteilzentrum explizit beriicksichtigt werden. Einzelhandels-
nutzungen sollten grof3flachig die im Zentrumsbereich unzureichend vorhandenen Sorti-
mente anbieten. Gepriift werden sollte auch, ob bei einer kiinftigen Neubebauung in die-
sem Bereich die unbebauten straenseitigen Grundstiicksteile Prinzessinnenstrale 16-20
in die bauliche Entwicklung einbezogen werden kénnen, um die historischen Straflen-
fluchten und damit ein stadtebaulich geschlossenes Bild wieder herzustellen.

Da insbesondere die westlich anschlieRenden Wohngebiete nur eine geringe Ausstattung
mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs aufweisen, bietet sich der Standort langfristig fur
die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelanbieters an. Angesichts der Grund-
stucksgroRe, der Lage im Stadtteilzentrum und der ErschlieSungsgunst ist dabei die Ent-
wicklung eines SB-Warenhauses bzw. Verbrauchermarktes denkbar.

Neben der Einzelhandelsnutzung sollte dabei im Sinne der vorhandenen und weiter aus-
zubauenden Nutzungsmischung im Stadtteilzentrum eine Ergdnzung durch Wohnnutzung
sowie ggf. einzelhandelsnahe Dienstleistungen erfolgen.

Kottbusser Tor/ "Zentrum Kreuzberg"

Das "Zentrum Kreuzberg" bedarf erheblicher Investitionen zur Instandsetzung bzw. zum
Umbau der Bausubstanz und zur Aufwertung des offentlichen Raumes, um zeitgemafie
Voraussetzungen fir eine nachhaltige und stabile Einzelhandelsnutzung zu schaffen. Die
derzeitige Investitions- und Vermietungspolitik (Spielhallen) des Grundstlickseigentiimers
leistet hierzu keinen positiven Beitrag. Es ist zu prifen, ob durch Ansiedlungssteuerung im
Rahmen der Bauleitplanung (Spielhallen-Bebauungsplan) ein weiterer Trading-Down Ef-
fekt vermieden werden kann.

Aufgrund des zentralen Standortes der dortigen Gewerbeflachen (Umsteigebahnhof U-
Bahn, Stadtbiicherei, Kreuzberg-Museum) ist eine Aufwertung des Einzelhandelsstandor-
tes, mit Schwerpunkt auf Angebote des kurzfristigen Bedarfs (Supermarkt, turkischer
Markt, ergdnzt um kleinteilige Lebensmittelangebote) denkbar. In geringerem Umfang
sind auch kleinteilige Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs moglich (Be-
kleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltwaren, Spielwa-
ren/Sportartikel, Unterhaltungselektronik/PC’'s Kommunikationstechnik). Erforderlich fir
die Umgestaltung des derzeit desolaten Bereichs sind jedoch erhebliche Investitionen, die
auch einen (Teil-) Abriss der vorhandenen Gebaudesubstanz umfassen kénnen, um den
Standort modernen Nutzungsanforderungen anzupassen. Eine Umsetzung ist daher nur
langfristig und bei entsprechendem Wandel des Investitionsverhaltens des Eigentiimers



mdglich.

Oranienstralle 40

Das denkmalgeschiitzte Gewerbeobjekt Oranienstra3e 40, steht bereits mehrjahrig leer.
Ansiedlungsinteressen eines Hotelbetreibers wurden nicht umgesetzt.

Bei einer Neuvermietung der Flachen (ggf. i.V.m. baulichen Anpassungen) sollte versucht
werden, grof3flachigere Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, die in der kleinteiligen Ein-
zelhandelsstruktur im zentralen Versorgungsbereich derzeit unterreprasentiert sind (z.B.
Bekleidung/Textilien, Einrichtungsbedarf, Ausstellungs- bzw. Verkaufsflachen fiir Kreativ-
gewerbe, aber auch Lebensmittel). Es empfiehlt sich eine Bewertung der Standortbedin-
gungen durch einen Fachgutachter, der insb. die Bedarfssituation im Umfeld untersuchen
sollte.

OranienstralRe

Aufgrund der Enge des StralRenraums sind in der Oranienstrale kaum Potentiale zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den Gehwegbereichen vorhanden. Fir den Hein-
richplatz sollte geprift werden, ob eine Entwidmung der Fahrgassen vor den Gebauden
und eine anschlieRende Neugestaltung der Platzflachen moglich ist. Hier besteht die Mog-
lichkeit, qualitativ hoherwertige Aufenthaltsflachen fur Passanten zu schaffen und damit
die in der Oranienstrafl3e vorhandenen Defizite zu verringern.

Kottbusser Stral3e

Die Kottbusser StralRe ist durch erhebliche Barrieren (Hochbahn, Kreisverkehr am Kott-
busser Tor) vom Ubrigen Zentrumsbereich getrennt. Die Einzelhandelsstruktur ist hier fast
ausschlieBBlich auf die Nahversorgung ausgerichtet. Diese Versorgungsfunktion sollte
auch langfristig erhalten bleiben. Eine an der Funktion eines Stadtteilzentrums orientierte
Erweiterung des Angebotes durch Waren des mittelfristigen Bedarfs erscheint in diesem
Bereich nicht zweckmafiig (schlechte Erreichbarkeit/ abgetrennte Lage zum ubrigen Zent-
rumsbereich, geringere Passantenfrequenz).

Im Einzelnen werden folgende kurz- bis mittelfristige Malinahmen vorgeschlagen:

e Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstatten (Spielhallen-Bebauungsplan)
Konzeptentwicklung zur Umgestaltung des Heinrichplatzes (Entwidmung Fahrgas-
sen)

o Konzeptentwicklung fur Fahrradstellplatze im Umfeld der U-Bahnhofe

o Konzeptentwicklung zur Aufwertung der "Angstraume” im Bereich des "Zentrums
Kreuzberg" gemeinsam mit Grundstiickseigentimer

e Bauliche Umgestaltung der Lieferzonen in der Oranienstral3e zur Vermeidung von
Fehlnutzungen durch Dauerparker (z.B. Ausbildung der Lieferzonen als "Gehweg-
vorstreckung", auf denen geliefert werden darf; psychologisches Hemmnis flr
Fehlnutzer)

Bei Investitionsabsichten bzw. Nutzungsintensivierung auf den o.g. Standorten (Wert-
heim-Grundstiick, OranienstralRe 40, "Zentrum Kreuzberg"):
e Vorrangig Ansiedlung von Einzelhandel mit Fachmarkt- und Lebensmittelangebo-
ten.
e Bauliche Entwicklung des Wertheim- Grundstiickes gemeinsam mit den Grundstu-
cken PrinzessinnenstralRe 16 bis 20.
Langfristig Umstrukturierung des Gewerbebereichs am "Zentrum Kreuzberg"
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