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1 Auftrag

Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Berliner Bezirk Lichtenberg Gbernimmt eine Versorgungsaufgabe
mit Angeboten der sozialen, technischen und griinen Infrastruktur so-
wie Angeboten der kommunalen Daseinsvorsorge fir mehr als
300.000 Einwohnende.

Insbesondere der Einzelhandel hat fur die Funktion und Entwicklung
des Bezirks insgesamt und der verschiedenen Ortsteile und Quartiere
eine hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsaufgabe fir die
Menschen tragt er entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funk-
tion bei. Daher ist auch der Erhalt der lokalen Versorgungsstrukturen
von besonders groBer Wichtigkeit.

Der Bezirk Lichtenberg von Berlin verfiigt iber ein Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept (ZEK) aus dem Jahr 2007, das 2011 und 2016 fort-
geschrieben und aktualisiert wurde. Die Fortschreibung des ZEK 2016
wurde jedoch nicht durch die Bezirksvertretung beschlossen. Aus die-
sem Grund dient das ZEK 2011 weiterhin als Entscheidungs- und Be-
urteilungsgrundlage fiir die Entwicklung des Einzelhandels.

In den zurtickliegenden Jahren haben sich die Rahmenbedingungen
jedoch stetig verdndert. Der demografische Wandel, hohe Baukosten,
die Klimakrise, der Fachkraftemangel, die Digitalisierung und der allge-
meine Strukturwandel in der Daseinsvorsorge und der stadtischen Inf-
rastruktur — egal ob Einzelhandel, Dienstleistung oder Gastronomie —
stellen den Bezirk vor groBe Herausforderungen.

Auch weiterhin verfolgt der Bezirk Lichtenberg das Ziel, die Funktion
der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und die Einzelhandels-
entwicklung an stadtebaulich geeignete Standorte zu lenken.

Die Chancen, die sich aus der anhaltend positiven Bevdlkerungsent-
wicklung ergeben, werden durch den Bezirk Lichtenberg zwar bereits
durch verschiedene Planungen und Projekte ergriffen. Der Erhalt und
der weitere Ausbau der Nahversorgungsstrukturen in der Flache bleibt
jedoch eine der wichtigsten Zukunftsaufgaben von Lichtenberg. Denn
der nahversorgungsrelevante Einzelhandel ist mehr als nur eine Ein-
kaufsstatte. Nahversorgungsangebote sind Begegnungsrdaume und
Treffpunkt und leisten als Angebote der Daseinsvorsorge einen wichti-
gen Beitrag zur Attraktivitat eines Wohnstandortes und tragen zur Le-
bensqualitat der Menschen bei. Was also tun, wenn der seit vielen Jah-
ren etablierte Lebensmittelmarkt nicht mehr den aktuellen Anforde-
rungen an einen betriebswirtschaftlich sinnvoll zu betreibenden Markt
entspricht, die Backerei und der Spati zu schlieBen drohen oder der
Standort flir den Wohnungsbau umgenutzt wird und damit die Nah-
versorgungsfunktion verloren geht?

Um die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und
die Nahversorgungssituation in der Flache zu stabilisieren, beabsichtigt
der Bezirk die Weichen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung
neu zu stellen. Dies macht eine Fortschreibung des bezirklichen Zen-
tren- und Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

Der Fokus der Fortschreibung des ZEK liegt auf der baurechtlich rele-
vanten Uberarbeitung der Abgrenzung und Hierarchisierung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Fortschreibung der Steuerungsleit-
satze. Weiterhin wird die Qualitat der Angebotsstrukturen, die Gestal-
tung des 6ffentlichen Raums und die Wettbewerbsfahigkeit des Einzel-
handels Berlicksichtigung finden.

Cima.



Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

Vorbemerkung zur Methodik

Als Grundlage fir die Ableitung qualifizierter Aussagen zur Einzelhan-
delssituation im Bezirk Lichtenberg von Berlin dient die berlinweite Ein-
zelhandelserfassung aus den Jahren 2021/ 2022 im Auftrag der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenSBW). Diese
Bestandsdaten wurden um relevante Entwicklungen erganzt, die seit
dem Erhebungszeitpunkt umgesetzt wurden.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt tber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Auftraggeber

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin

Geschaftsbereich Stadtentwicklung, Bauen und Facility Management
Fachbereich Stadtplanung

Alt-Friedrichsfelde 60

10360 Berlin

Zeitraum

Januar 2025 bis Januar 2026

Verfahrensablauf

Die vorliegende Fortschreibung des ZEK flr den Bezirk Lichtenberg
2025 von Berlin erfolgte unter enger Einbindung des Bezirksamtes
Lichtenberg, der Senatsverwaltung Berlin, der gemeinsamen Landes-
planung Berlin-Brandenburg, der Industrie- und Handelskammer Ber-
lin (IHK) und des Handelsverbands Berlin-Brandenburg e.V. Unter an-
derem wurden im Rahmen mehrerer Sitzungen eines begleitenden Ar-
beitskreises die jeweiligen Zwischenschritte diskutiert und die gemein-
samen Zielsetzungen fir die ZEK-Fortschreibung abgestimmt.

Unter Federfiihrung des Geschéftsbereiches fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Facility Management bzw. des Fachbereiches Stadtplanung
des Bezirksamtes Lichtenberg wurden erganzend vier Steuerungsrun-
den mit fachlich Verantwortlichen der Fachgruppen Hohenschénhau-
sen Nord und Hohenschdnhausen Siid, Lichtenberg Nord, Lichtenberg
Mitte sowie Lichtenberg Stid sowie der Wirtschaftsférderung Lichten-
berg durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ist im
August 2025 erfolgt; die Information und Beteiligung der Offentlichkeit
wurde Uber die digitale Beteiligungsplattform mein.Berlin im Oktober/
November 2025 durchgefiihrt. Die eingegangenen Hinweise und An-
regungen sind nach einer Abwagung im Konzeptentwurf beriicksich-
tigt.

Cima.
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2 Grundlagen zur Standortsteuerung des Einzelhandels

Zur Einordnung der nachfolgenden Auszlige aus dem Baugesetzbuch und
der Baunutzungsverordnung sowie der landesplanerischen Vorgaben in
den stadtentwicklungspolitischen Kontext ist es zunachst notwendig, die
Aufgaben des bezirklichen Einzelhandelskonzeptes herauszustellen.

Der Gesetzgeber hat den Baugenehmigungsbehdrden umfangreiche
Méglichkeiten eingerdumt, die Entwicklung des groBflachigen Einzelhan-
dels planungsrechtlich zu steuern. Den rechtlichen Rahmen stecken in die-
sem Zusammenhang vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung
dieser Gesetze durch die Kommune bzw. den Bezirk nicht willkirlich erfol-
gen, sondern muss durch eine qualifizierte Planung (= Einzelhandelskon-
zept) untersetzt bzw. begriindet sein.

Die Ubergeordneten Ziele sind dabei der Erhalt und die Weiterentwicklung
der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungs-
naher Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht in-
tegrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen bei
Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt
werden.

Zu berucksichtigen ist jedoch, dass grundsatzlich alle Investitions- und
Sachentscheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Der Bezirk
Lichtenberg von Berlin kann nur die Rahmenbedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kom-
mune mit den ihr zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln
nur dann eingreifen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevdlkerung oder die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche zu beflirchten sind.

Die Qualitat von Einzelhandelsstandorten wird von Investierenden, Pro-
jektentwickelnden und Betreibenden z.T. anders eingeschatzt als von Ver-
tretenden der Kommunen. Grund fir die disparaten Vorstellungen beider
Seiten sind unterschiedliche Zielsetzungen: wahrend die Privatwirtschaft
Standorte préferiert, an denen dauerhaft eine auskdmmliche Umsatzleis-
tung mdglich ist, bewerten Stadte und Gemeinden Planareale und Nut-
zungskonzepte vor allem unter dem Aspekt einer Vereinbarkeit mit loka-
len stadtentwicklungspolitischen Vorstellungen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stadtebaulichen
Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im Uberblick
vorgestellt. Die Prasentation erfolgt in verklrzter Form und dient aus-
schlieBlich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne den Anspruch auf
eine juristische Interpretation.

2.1 Baugesetzbuch und Baunutzungs-
verordnung

Unter Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des Einzelhandels in
einzelnen Gebietskategorien gesteuert werden. Folgende Paragrafen sind
hier von besonderer Relevanz:

= § 30 BauGB: In stadtischen Bereichen mit Bebauungspldnen sind in-
nerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Dies gilt insbesondere fir allgemeine Wohngebiete, Kernge-
biete, Mischgebiete, Urbane Gebiete und Gewerbegebiete. In reinen
Wohngebieten kdnnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden (vgl. §3 BauNVO).

cima.
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= § 34 BauGB: GemaB § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsvorhaben
grundsatzlich genehmigungsfahig, wenn sie sich in die bauliche Ei-
genart der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Einschrankend flihrt Absatz 3 jedoch aus, dass keine schad-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen
Gemeinde oder anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsvorhaben
ausgehen durfen.

.(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 [...] diirfen keine schddlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der néheren Umge-
bung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden,
wenn die Abweichung 1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsdnde-
rung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder
Handwerksbetriebes [..] dient, 2. stddtebaulich vertretbar ist und 3.
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung beeintrichtigen oder
schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”

= § 9 BauGB: Im nicht-beplanten Innenbereich gemaB § 34 BauGB er-
maoglicht der 2007 eingefiihrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplanes auch fiir groBere Gebiete, in dem
festgelegt werden kann, dass nur bestimmte Arten der nach § 34
BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen genehmigungsfdhig, aus-
nahmsweise genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfahig sind.
Die Begriindung der Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes
soll gemal § 1 Abs. 6, Nr. 11 BauGB durch ein staddtebauliches Ent-
wicklungskonzept bzw. Einzelhandelskonzept erfolgen.

= §11 Abs. 3 BauNVO: GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszen-
tren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die moglicherweise ne-
gative stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben
kénnten, auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Son-
dergebieten zulassig.

2.2 Landesentwicklungsprogramm Ber-
lin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 der Lander Berlin und Branden-
burg (LEPro 2007) bildet den libergeordneten Rahmen der gemeinsamen
Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. In Bezug
auf den Einzelhandel heiflit es im § 5 Abs. 4 des LEPro 2007:

.Der innerstddtische Einzelhandel soll gestérkt und eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung mit Glitern und Dienstleistungen des tdglichen
Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden. GroBSflcichige Einzelhandels-
einrichtungen sollen den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funk-
tionszuweisung zugeordnet werden.”

Fir die Ubergeordnete Grundidee zur Entwicklung der Zentren sowie zur
Planung neuer Quartiere spielt dartber hinaus § 5 Abs. 3 LEPro 2007 eine
Rolle:

.Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen
angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen,
die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind,
soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientie-

"

ren.

In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt, dass verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen durch eine mdglichst breite Mischung der Nutzungen wie
z.B. Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur, Einkaufen oder Gesundheitsversor-
gung umgesetzt werden sollen. Zudem soll durch eine rdaumlich differen-
zierte Einzelhandelsstruktur ,auch fiir nicht motorisierte Verbraucher eine
wohnungsnahe Grundversorgung” sichergestellt werden.
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2.3 Landesentwicklungsplan Berlin-

Brandenburg

Den rechtlichen Rahmen zur landesplanerischen Bewertung von Einzel-
handelsvorhaben in Berlin-Lichtenberg definiert der Landesentwicklungs-
plan (LEP HR) fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019. Der LEP
HR konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPro 2007.

Bindung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte (Konzentrationsgebot): ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind nur in zentralen Orten zuldssig.” (Z 2.6 LEP HR)

Schutz benachbarter Zentren (raumordnerisches Beeintrachti-
gungsverbot): ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen
nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktionsfahigkeit
bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benach-
barter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintréachti-
gen.” (Z 2.7 LEP HR)

Angemessene Dimensionierung (Kongruenzgebot): ,Neue oder zu
erweiternde groBflachige Einzelhandelseinrichtungen in den zentralen
Orten sollen der zentral6rtlichen Funktion entsprechen.” (G 2.8 LEP
HR)

Umgang mit Bestandssituationen: ,Vorhandene genehmigte groB3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen, die im Widerspruch zu den
Plansdtzen Z 2.6 (Konzentrationsgebot), Z 2.7 (Beeintrachtigungsver-
bot), G 2.8 (Kongruenzgebot) und Z 2.9 (Hersteller-Direktverkaufszen-
tren) stehen, kdnnen verdandert werden, wenn hierdurch die geneh-
migte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungs-
relevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Ta-
belle 1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. Durch die Verdanderung
darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum

im Sinne von Z 2.9 erfolgen. G 2.11 (Strukturelle Kaufkraftbindung)
bleibt unberihrt.” (Z 2.10 LEP HR)

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung: ,Bei der Entwicklung groB-
flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen wer-
den, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.” (G 2.11 LEP
HR)

Errichtung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen innerhalb Zentraler Orte: ,GrofBflachige Einzelhandelsein-
richtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Ta-
belle T Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig (Integrationsgebot).

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment geméaB Tabelle T Nummer 2 sind auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbe-
zogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente 10 Pro-
zent nicht Uberschreitet.

GrofBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sor-
timent fur die Nahversorgung gemé0 Tabelle T Nummer 1.1 sind auch
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kdn-
nen verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfla-
che sowohl insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer
1.1 und 1.2) nicht erhoht wird. G 2.11 bleibt unberihrt. Durch die Ver-
anderung darf keine Umwandlung zu einem Herstellerdirektverkaufs-
zentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen.” (Z. 2.13 LEP HR)

Einzelhandelsagglomerationen (Agglomerationsverbot): ,Der Bil-
dung von Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche ist entgegenzuwirken.” (Z. 2.14 LEP HR)
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2.4 Flachennutzungsplan Berlin

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleitplan flir ganz
Berlin und Gbernimmt fiir den Stadtstaat gleichzeitig die Funktion des Re-
gionalplans. Neben den Bauflachen stellt der FNP auch Einzelhandelskon-
zentrationen dar. Dies betrifft die stadtischen Zentren des StEP Zentren
2030 (vgl. Kap. 2.5.5).

Fir den Bezirk Lichtenberg werden im aktuellen FNP Berlin' die folgenden
Zentren durch eine Einzelhandelskonzentrationen in symbolischer Dar-
stellung gekennzeichnet: das Hauptzentrum Frankfurter Allee, das Stadt-
teilzentrum Prerower Platz sowie die Ortsteilzentren Anton-Saefkow-Platz,
HauptstraBe, Karlshorst und am Tierpark sowie das Ortsteilzentrum Weit-
lingstraBe/ Bahnhof Lichtenberg. Das Ortsteilzentrum Landsberger Allee
fehlt abweichend vom StEP Zentren 2040 in der Darstellung des FNP.

Ergdnzend enthalt der FNP textliche Darstellungen, welche die Ziele eines
Regionalplans ersetzen. Fiir das Hauptzentrum Frankfurter Allee und das
Stadtteilzentrum Prerower Platz ist folgende Festlegung relevant:

Stadtische Zentren: ,Stddtische Zentren [Haupt- und Stadtteilzentren] sind
zu erhalten, auszubauen und zu entwickeln. Sie sind zur Stdrkung der poly-
zentrischen Siedlungsstruktur zu integrierten Standorten vorrangig fir Kul-
tur, Dienstleistungen, Einzelhandel und Freizeit weiterzuentwickeln.” (Z 1.1
FNP Berlin)

2.5 Stadtentwicklungsplanung

Die Stadtentwicklungspldne (StEP) konkretisieren den Flachennutzungs-
plan und zeichnen die stadtebauliche Entwicklung auf gesamtstadtischer
Ebene vor. Sie geben dadurch in den jeweiligen Fachthemen auch einen
Rahmen fir die stadtebaulichen Konzepte und Planungen auf Ebene der
Bezirke.

' Flichennutzungsplan Berlin in der aktuellen Fassung vom 07. Februar 2025

2.5.1 StEP Wirtschaft 2040

Der StEP Wirtschaft 2040 wurde im September 2024 vom Senat beschlos-
sen. Er dient vornehmlich der Sicherung von Bestandsstandorten sowie
der Aktivierung von Flachenpotenzialen fiir Gewerbe (im engeren Sinne)
und Industrie.

Zu beachten ist, dass auch Einzelhandelsbetriebe als ,Gewerbebetriebe al-
ler Art” gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Gewerbegebieten zumindest
bis zur Grenze der GroBflachigkeit allgemein zuldssig sind. Neben dem
StEP Zentren und dem bezirklichen ZEK liefert der StEP Wirtschaft zusam-
men mit dem bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzept (WiKo)? eine wich-
tige planungsrechtliche Grundlage, um Einzelhandelsnutzungen in den
Gewerbegebieten wirksam ausschlieBen zu kdnnen und diese Bereiche fiir
Gewerbebetriebe im engeren Sinne, also z.B. fir produktionsgepragtes
Gewerbe, Lager und Logistik sichern zu kdnnen.

Das WiKo definiert fir den Bezirk Lichtenberg die Richtung fur die bezirk-
liche Gewerbefldchenentwicklung der nachsten Jahre, indem Flachenpo-
tenziale identifiziert und Bestandsflaichen entsprechend der jeweiligen
Herausforderungen und Potenziale bedarfsgerecht fortentwickelt werden.

2.5.2 StEP Wohnen 2040

Der StEP Wohnen 2040, vom Senat beschlossen im September 2024, de-
finiert die Wohnraumbedarfe im gesamten Stadtgebiet bis zum Jahr 2040
und benennt Flachenpotenziale und Schwerpunktrdume fiir den Woh-
nungsneubau.

Ein Querbezug zum Thema Einzelhandel und Zentren besteht darin, dass
die Schaffung von Wohnraum auch Bedarfe flr Versorgungseinrichtungen
mit sich bringt: ,Wohnungsbau muss als integraler Teil funktionsféhiger
Quartiere geplant werden, die stddtische Funktionen wie Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Bildung und Erholung zusammenbringen. Solche Quartiere der
kurzen Wege haben nicht nur eine héhere Lebensqualitdt, sie ermdglichen

2 Wirtschaftsflichenkonzept fiir den Bezirk Lichtenberg 2022
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auch eine nachhaltige und klimafreundliche Mobilitit. Das gilt beim Bau
neuer Quartiere und bei der Weiterentwicklung bestehender Siedlungsstruk-
turen” (a.a.0., S. 39)

Der StEP Wohnen 2040 verdeutlicht also, dass Wohnungsbau nicht ohne
Beriicksichtigung erganzender Nutzungen geplant werden sollte. Gleich-
zeitig weist der StEP Wohnen auch auf die Nachverdichtungspotenziale
hin, die sich bspw. durch die Uberbauung von eingeschossigen Einzelhan-
delsflachen mit Geschossen fiir Wohnen und andere urbane Nutzungen
ergeben (vgl. a.a.0., S. 30).

2.5.3 StEP Klima 2.0

Der StEP Klima 2.0 wurde im Jahr 2022 vom Senat beschlossen und befasst
sich mit raumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel vor dem Hintergrund, dass Berlin bis zum Jahr 2045 kli-
maneutral werden muss.

Die Klimaanpassung spielt in allen Bereichen der Stadtentwicklung eine
wichtige Rolle, weshalb der StEP Klima 2.0 auch fur Einzelhandelsplanun-
gen und die Entwicklung der Zentren von Bedeutung ist. Handlungsan-
satze sind unter anderem Verkehrsvermeidung durch eine ,Stadt der kur-
zen Wege", Fassaden- und Dachbegriinungen sowie eine Reduzierung des
Versiegelungsgrads bspw. auf Stellplatzen groBerer Einzelhandelsbe-
triebe.

2.5.4 StEP Mobilitat und Verkehr

Der im Jahr 2021 vom Senat beschlossene StEP Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) definiert den strategischen und verkehrspolitischen Hand-
lungsrahmen fiir den Zeitraum bis 2030.

Fur den Einzelhandel ist der StEP MoVe relevant, da der Einzelhandel so-
wohl fir die Kundschaft als auch Lieferverkehre bequem zu erreichen sein
sollte. Die Einzelhandelssteuerung im Rahmen des ZEK Lichtenberg kann
zur Erreichung der Ziele des StEP MoVe beitragen, indem Einzelhandels-
standorte nicht nur auf die MIV-Erreichbarkeit ausgerichtet sind, sondern

vielmehr auch auf die Erreichbarkeit fir Fahrradfahrende, FuBganger*in-
nen und den OPNV.

2.5.5 StEP Zentren 2040

Besonders relevant fiir die Fortschreibung des ZEK Lichtenberg ist der StEP
Zentren 2040. Der StEP Zentren gibt auf gesamtstadtischer Ebene die Ziel-
vorstellungen und Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung vor und defi-
niert Steuerungsgrundséatze fur Einzelhandelsprojekte.

Die sechs Ziele des StEP Zentren lauten:

Berlin als Metropole starken

Polyzentrale Struktur starken

Zentren resilient und zukunftsfahig entwickeln
Nahversorgung wohnungsnah sichern

Aktives Transformationsmanagement unterstiitzen

o vk W=

GrofBflachige Einzelhandelseinrichtungen stadt- und zentrenvertrag-
lich integrieren

Das ZEK vertieft und konkretisiert die gesamtstadtischen Ziele und Leitli-
nien und passt diese an die individuelle Situation im Bezirk Lichtenberg
an. Hierbei erganzt das ZEK die Kategorie der Nahversorgungszentren.

Zudem bilden die Steuerungsgrundsdtze des StEP Zentren 2040 die
Grundlage fir Steuerungsregime des ZEK. Das bedeutet, dass die Einzel-
handelssteuerung in Lichtenberg die gesamtstadtischen Vorgaben beach-
ten muss. Diese Steuerungsgrundsatze lauten (in verkirzter Form):

= Steuerungsgrundsatz 1 - Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten:

Grofflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten [...] sind nur in zentralen Versorgungsbereichen stddtischer
Zentren (ab der Ebene Ortsteilzentrum aufwdrts) méglich. [...]

Nicht grofBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind mit Mitteln der Bauleitplanung primdr in die zentralen
Versorgungsbereiche Berlins zu lenken. Kleinfldchige Ldden mit zen-
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trenrelevanten Kernsortimenten, die Uiberwiegend der Gebietsversor-
gung dienen, kdnnen nachrangig auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche ermdglicht werden, solange ihr Standort in ein Wohn-
quartier integriert ist.

= Steuerungsgrundsatz 2 - Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten:

Standorte fiir groBfldchige und kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (stddtische Zentren und Nahversorgungszen-
tren) vorzusehen. Dabei muss die maximale GréBe des Vorhabens der
Funktion des zentralen Versorgungsbereichs angemessen sein |[...]J.

Um eine wohnungsnahe Grundversorgung (im Umbkreis von fiinf bis
zehn Minuten FuBweg) zu gewdhrleisten, kénnen Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (aul3er Drogeriemdirkte
ab 300 m? Verkaufsfliche) ausnahmsweise auch an integrierten Stand-
orten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vorgesehen wer-
den. [...]

= Steuerungsgrundsatz 3 - Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten:

GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sollen in zentralen Veersorgungsbereichen realisiert werden,
sofern das stddtebaulich und funktional vertréglich ist. Andernfalls be-
steht die Méglichkeit, solche Vorhaben auf die definierten Fachmarkt-
agglomerationen und -standorte zu lenken. [...]

= Steuerungsgrundsatz 4:

Zur Priifung stddtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung gelten
einheitlich die nachfolgenden quantitativen und qualitativen Mindest-
kriterien. Diese Kriterien kénnen durch bezirkliche Grundsdtze ergéinzt
und prdézisiert werden.

Ab einer Umsatzumverteilung von fiinf Prozent gegeniiber dem Bestand
sind in jedem Fall die méglichen stédtebaulichen Auswirkungen konkret

und das heiB3t: auch qualitativ zu beschreiben, denn bereits Umvertei-
lungen von deutlich unter zehn Prozent der Umsdtze kdnnen stddte-
baulich relevante Folgen haben [...]

Neben den Auswirkungen auf den Ist-Zustand muss dabei auch be-
schrieben werden, wie sich das Vorhaben auf die Erreichbarkeit stadt-
entwicklungsplanerischer Ziele auswirkt, die fiir betroffene zentrale Ver-
sorgungsbereiche und/ oder Nahversorgungsstandorte verfolgt werden.

[..]
2.5.6 AV Zentren und Einzelhandel

Die Ausfihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin
(AV Zentren und Einzelhandel) sollen sicherstellen, dass die Inhalte des
StEP Zentren konkret und einheitlich umgesetzt werden kdnnen. Zu die-
sem Zweck enthalten die Ausflihrungsvorschriften ,inhaltliche und verfah-
rensbezogene Vorgaben zur Planung von groBflachigen Einzelhandels-
standorten, zur Beurteilung einzelner groBflachiger Ansiedlungs-, Erwei-
terungs- und Umnutzungsvorhaben sowie zur Erarbeitung bezirklicher
Zentren- und Einzelhandelskonzepte”.

Die AV Zentren und Einzelhandel definiert die folgenden Aufgaben von
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepten:

.(1) In den bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepten legen die Be-
zirke [...] ihre Ziele und Leitlinien zu den zuklinftigen Zentren- und Einzel-
handelsstrukturen fest. Dazu gehéren die Ergdnzung der gesamtstddtischen
Zentrenstruktur durch die Bestimmung von Nahversorgungszentren, die Be-
stimmung der angestrebten Einzelhandelsstruktur zur bedarfsgerechten
Versorgung der Bevélkerung sowie bei Bedarf die Ausweisung von bezirkli-
chen Fachmarktstandorten gemdB Fachmarktkonzept des StEP Zentren.

(2) Aufgabe bezirklicher Zentren- und Einzelhandelskonzepte ist es insbe-
sondere,

1. die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten durch die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche stadt- und
zentrenvertrdglich zu erméglichen,

Cima.

14



Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

2. die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung mit Giitern des tdglichen
Bedarfs (Nahversorgung) in den zentralen Versorgungsbereichen sowie an
stddtebaulich integrierten Standorten zu sichern und zu stdrken,

3. die qualitative Profilierung der Zentren zu férdern und MaBnahmen zur
Stabilisierung und Aufwertung der Zentren zu benennen sowie

4. Fldchenpotenziale fiir ergidnzende Standorte und Nutzungen soweit er-
forderlich auszuweisen (insbesondere bezirkliche Fachmarktstandorte ge-
méB Fachmarktkonzept des StEP Zentren).”

Der AV Zentren und Einzelhandel enthalt zudem die Berliner Sortiments-
liste, die auch fiir den Bezirk Lichtenberg gilt:

Abbildung 1: Berliner Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

= Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
= Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel

= Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

=  Organisationsmittel fiir Birozwecke

Ubrige zentrenrelevante Sortimente ‘

= Textilien (Bettwaren, Matratzen, Haus- und Tischwasche) sowie Einzelhan-
del mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterwaren)

= Bekleidung

= Schuhe und Lederwaren

= Beleuchtungsartikel

= Haushaltsgegenstédnde, ausgenommen Bedarfsartikel fiir den Garten, Mo-
bel und Grillgeréate fiir den Garten

= Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

= Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

= Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, sonstige Heimtextilien)

= Elektrische Haushaltsgerate, Gerdte der Unterhaltungselektronik, Musikin-
strumente, ausgenommen elektrotechnische Erzeugnisse

= Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken und
Mdinzen

= Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

= Spielwaren

= Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe (in Verkaufsraumen)

= Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

= Augenoptik

= Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)

= Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

= Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

= Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

= Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport-
und Freizeitboote und Zubehor

= Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréte
Antiquitaten und Gebrauchtwaren

= Kraftwagen

= Kraftwagenteile und Zubehor

= Kraftrdder, Kraftradteile und -zubehor

= Tankstellen (Fahrzeugkraftstoffe an Tankstellen sowie Einzelhandel mit
Schmierstoffen und KihIimitteln fur Kraftfahrzeuge)

= Wohnmobel

=  Bedarfsartikel fuir den Garten, Mébel und Grillgeréte fur den Garten

= Elektrotechnische Erzeugnisse

= Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (anderweitig nicht genannt)

= Anstrichmittel

= Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahrrad-
zubehor

= Tapeten und Bodenbeldge

= Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und
Blumentopfe (in Verkaufsraumen)

= Sport- und Freizeitboote und Zubehor

= Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt, ausgenommen
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel, Organisationsmittel fiir Blirozwecke,
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Quelle: AV Zentren und Einzelhandel
Bearbeitung:  cima 2025 (vereinfachte Darstellung ohne Nennung der WZ-Nummern)
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3 Rahmenbedingungen einer nachhaltigen Einzelhandelsent-

wicklung

Die cima orientiert sich in ihrer Arbeit an den Nachhaltigkeitszielen der
Vereinten Nationen (SDGs) und den Prinzipien der Gemeinwohl-Okono-
mie (GWO). Denn wir sind der festen Uberzeugung, dass wir eine Verant-
wortung gegentiber unserer Umwelt und der Gesellschaft haben.

Aus diesem Grund setzen wir den Fokus bei der Ableitung von Handlungs-
empfehlungen und Handlungsleitlinien u.a. auch auf eine nachhaltige und
am Gemeinwohl orientierte Einzelhandelsentwicklung und -planung.

Nachhaltigkeit im ganzheitlichen Sinne impliziert einen aktiven Klima-
schutz, Erhalt der Biodiversitat, Ressourcenschonung, Reduzierung der
CO,-Emmissionen, Einhaltung der bundesweiten Flachensparziele und
eine Verantwortung flr faire und soziale Arbeits- und Produktionsbedin-
gungen.

Treiber einer nachhaltigen und am Gemeinwohl orientierten Einzelhan-
delsentwicklung sind einerseits die veranderten Verhaltens- und Nachfra-
gemuster der Verbrauchenden: Nicht nur regionale Produkte gewinnen
bei den Kaufenden an Bedeutung; moderne Verbrauchende setzen zuneh-
mend auch auf fair gehandelte und nachhaltige Produkte — dies betrifft
den Einkauf von Lebensmitteln genauso wie von Bekleidung, Schuhen
USW.

Genauso wie eine nachhaltige Lebens- und Wirtschaftsweise gesamtge-
sellschaftlich immer wichtiger wird, zeigen sich andererseits auch im Ein-
zelhandel immer mehr neue Konzepte, die auf Nachhaltigkeit bauen und
Themen wie Ressourcenschonung, Umweltschutz und soziale Verantwor-
tung zu einem wichtigen Bestandteil ihrer Unternehmensentwicklung wer-
den lassen. Eine verantwortungsbewusste Herstellung und Produktion
sind am Gemeinwohl ausgerichtet. Produkttransparenz (Inhaltsstoffe, Ma-
terialien etc.), Lieferkettentransparenz (sozial, 6kologisch, materiell) und

die Ressourcensparsamkeit sind die wesentlichen Merkmale nachhaltiger
und am Gemeinwohl orientierter Handelskonzepte.

Zu beobachten ist auch, dass die Verbrauchenden zunehmend einfordern,
nachhaltige Konsumentscheidungen bewusst treffen bzw. nachvollziehen
zu kénnen, welche Auswirkungen und Konsequenzen ihr Konsumverhal-
ten hat. Daher werden die Punkte Produkttransparenz (bezogen auf die
Nachvollziehbarkeit der Inhaltsstoffe und verwendeter Materialen) und
die Lieferkettentransparenz (bezogen auf die Nachverfolgbarkeit der Her-
kunft sowie den Nachweis Uber faire Handels- und Arbeitsbeziehungen)
im Handel immer wichtiger.

Daruber hinaus gilt es, den Flachenverbrauch zu reduzieren, die Entsiege-
lung zu férdern und Bestandsgebaude so oft wie mdglich zu erhalten. Es
sollte stets nach 6kologischen und sozialen Aspekten sowie am Gemein-
wohl orientiert entschieden werden, welche Flachen fiir welchen verander-
ten Zweck in Anspruch genommen werden. Wichtige Grundsatze sind da-
bei die Innen- vor der AuBenentwicklung und die doppelte Innenentwick-
lung, d.h. Baullicken zu schlieBen und die Neuversiegelung von Flachen
im AuBenbereich zu verhindern.

Der wachsende Druck aus der Gesellschaft ist ein wichtiger Antriebsmotor
fur die Unternehmen, ressourcenschonende Lésungen und Praktiken fir
eine nachhaltige Bauweise und Gestaltung der Handelsobjekte umzuset-
zen. Neben energieeffizienten Technologien bei der Beleuchtung und den
Kihlsystemen, Solarenergie und Begriinung der Dacher und Stellplatzfla-
chen, sind die Nutzung umweltfreundlicher und nachhaltiger Baumateria-
lien mittlerweile wichtige Bestandteile moderner Ladenkonzepte.

cima.
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Durch energieeffiziente Handels- und Gewerbeimmobilien, kurze Liefer-
und Einkaufswege mit geringer CO2-Emission, engmaschige Wertschop-
fungsketten sowie durch eine autarke, regionale Produktion (im besten
Fall inkl. einer weitestgehend marktunabhéngigen Landwirtschaft) kdnnen
die Weichen fir eine nachhaltige und gemeinwohlorientierte Einzelhan-
delslandschaft gestellt werden.

Diese Entwicklungen sind nicht nur 6kologisch und gesellschaftspolitisch
sinnvoll, die nachhaltige Transformation des Einzelhandels tragt auch zu
einem positiven Imagegewinn bei den Verbrauchenden und Kostenein-
sparprozessen bei.

Zu bertiicksichtigen ist zwar, dass der Bezirk Lichtenberg nur die Rahmen-
bedingungen fiir eine nachhaltige und am Gemeinwohl orientierte Einzel-
handelsentwicklung vorgeben kénnen; denn die Umsetzung liegt im We-
sentlichen in der Hand der Gewerbetreibenden und Unternehmen.

Wir sprechen dennoch die Empfehlung aussprechen, dass der Bezirk Lich-
tenberg, die ihm zur Verfiigung stehenden Steuerungs- und Eingriffsmog-
lichkeiten proaktiv nutzt — egal ob in der bauplanungsrechtlichen Geneh-
migungspraxis oder einer Selbstverpflichtung zur Gemeinwohlorientie-
rung und nachhaltigem Handeln.

Aus Sicht der cima wird es jedoch darauf ankommen mudissen, die bereits
aus den veranderten Kaufgewohnheiten der Menschen und den politi-
schen Debatten zur Klimaanpassung resultierenden Transformationspro-
zesse im Einzelhandel aufzugreifen und in die Stadtentwicklung und -pla-
nung zu Uberfihren, u.a. durch eine...

= Umsetzung der Flachensparziele durch eine konsequente Nutzung
vorhandener Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale;
Rickbau der Flachenversiegelung

= Umsetzung von MaBnahmen zur Klimaanpassung durch eine energie-
effiziente Sanierung und Modernisierung im Bestand (Prioritat) und
nach erfolgter Umweltprifung und mit nachgeordneter Prioritdt der
Realisierung energieautarker Gewerbeimmobilien im Neubau

Férderung von Okostrom, Nutzung von Solar-, und Windenergie,
Wasserkraft, Geothermie und nachwachsendenden Rohstoffen

Umsetzung von MaBnahmen zur Klimaanpassung, zur Verringerung
der COz-Emmissionen und zum Schutz der Biodiversitdt durch den
Ausbau von Fotovoltaikanlagen und Begriinung von Dach- und Frei-
flachen (auch im Bestand)

Umsetzung von MaBnahmen zur Klimaanpassung und zur Verringe-
rung der COz-Emmissionen durch den Ausbau von E-Lademdglichkei-
ten und Stellplatzflachen fir Fahrrader und Lastenréder

Umsetzung von MaBnahmen zum Erhalt der Biodiversitat, der Res-
sourcenschonung und Reduzierung von CO,-Emmissionen durch die
proaktive Forderung und Unterstiitzung nachhaltiger Wertschop-
fungsmaoglichkeiten in der Region durch einen Ausbau der regionalen
Produkte und unverpackten Angebote (Verpackungsvermeidung) im
Handel

Cima.
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4 Einzelhandelsstandort Bezirk Lichtenberg von Berlin -
Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

4.1 Stadt Berlin - Rahmenbedingungen
der Einzelhandelsentwicklung

Der Einzelhandel findet in der Stadt Berlin sehr unterschiedliche Rahmen-
bedingungen vor. Als politisches, kulturelles und wirtschaftliches Zentrum
Deutschlands sowie als internationaler Tourismusmagnet zieht Berlin Men-
schen aus der ganzen Welt an.

Der Einzelhandel in Berlin ist durch eine vielschichtige Struktur gepragt, die
sich stark entlang der unterschiedlichen Funktionen, demografischen Ent-
wicklungen und Milieus der insgesamt zwdlf Bezirke unterscheidet. Die
Ausgangssituation ist in den verschiedenen Bezirken sehr unterschiedlich
—in Berlin finden sich sowohl hochverdichtete Innenstadtlagen, suburbane
Wohngebiete als auch eher strukturschwache Randlagen.

Innerhalb Berlins zeigt sich somit ein stark differenziertes Bild auf Bezirks-
ebene — sowohl hinsichtlich Kaufkraft, demografischer Entwicklung als auch
einzelhandelsrelevanter Infrastruktur.

Der Bezirk Mitte spielt dabei eine herausragende Rolle: Als historisches
Zentrum Berlins und bedeutendster Tourismus- und Einzelhandelsstandort
konzentrieren sich hier hochwertige internationale Marken, Flagship-
Stores und Einkaufszentren (z. B. Mall of Berlin, Alexa). Diese starke Zentra-
litatsfunktion von Mitte hat aber auch direkte Auswirkungen auf umlie-
gende Bezirke.

Einerseits ist die Anziehungskraft der Einkaufszentren und beliebten Ein-
kaufslagen von Mitte auch in Lichtenberg spirbar. Insbesondere in den ho-
herwertigen Angeboten kommt es z.T. zu starken Kaufkraftabfliissen. In der
Folge wirken sich die Kaukraftabflisse auf die wirtschaftliche Tragfahigkeit

von Einzelhandelsbetrieben in Lichtenberg aus, hemmen den qualifizierten
Aufbau lokaler Versorgungsstrukturen und beeinflussen die staddtebauli-
chen Qualitaten vor allem im Hauptzentrum, dem Stadtteilzentrum und
den erganzenden Ortsteilzentren. Andererseits profitiert Lichtenberg in de-
mografischer Hinsicht von Spill-Over Effekten. Lichtenberg gehdrt zu den
Berliner Bezirken mit deutlichem Bevdlkerungswachstum, vor allem durch
Zuzug junger Familien.

Der im Osten Berlins gelegene Bezirk Lichtenberg verfiigt tGber ein weitge-
hend wohnungsgepragtes, teils aber auch gewerblich/ industriell geprag-
tes Stadtbild. Der Einzelhandel ist bislang vorwiegend durch Angebote des
taglichen Bedarfs gepragt. Darliber hinaus dominieren niedrigpreisige und
discountorientierende Angebote die Versorgungsstrukturen.

Durch die Nahe zu den Berliner Zentrumsbereichskernen und die gute An-
bindung (S-Bahn, U-Bahn und StraBenbahn) verlagern sich héherwertige
Konsumaktivitdten haufig in Richtung Mitte. Dies flhrt dazu, dass insbe-
sondere nicht-alltagliche Einkdufe, Gastronomieangebote oder Freizeit-
shopping eher in Bezirken wie Mitte oder Friedrichshain-Kreuzberg erfol-
gen. In der Folge entstehen in Lichtenberg strukturelle Herausforderungen:
geringere Einzelhandelsumsatze, zunehmender Druck auf lokale Betriebe
und eine Verdrangung bestimmter Angebotsformen.

Das birgt Herausforderungen, bietet aber auch Chancen fir den Bezirk
Lichtenberg. Aufgrund steigender Einwohnendenzahlen, Flachenverfiig-
barkeit und wachsender Quartiere (z.B. Rummelsburger Bucht) entstehen
neue Nachfrageimpulse. Damit verbunden sind Chancen fiir eine stadtteil-
bezogene Einzelhandelsentwicklung, die sich starker an lokalen Bedarfen
orientiert, starker auf Nahversorgung, Aufenthaltsqualitdt und soziale Inf-
rastruktur setzt und eine eigene Kiezidentitat herausbildet.

cima.
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Dariliber hinaus kann jedoch z.T. auch ein Umdenken in der Nutzung der
Immobilieneinheit sinnvoll sein, um Leerstande in andere Nutzungen um-
zuwandeln. Nach Einschatzung der cima werden sich die seit einigen Jah-
ren zu beobachtenden Marktbereinigungsprozesse auch in den kommen-
den Jahren weiter fortsetzen, d.h. der Einzelhandel wird seine Bestdnde
weiter reduzieren.

Hier kommt es in besonderer Weise darauf an, die Einzelhandelsentwick-
lung so zu steuern, dass auch zukiinftig eine mdglichst ausgewogene und
wohnortnahe Verteilung der Versorgungslagen sichergestellt werden kann.

Die bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepte von Berlin stellen
hierflr ein wirksames Instrument dar, um eine auf die entsprechende Ge-
bietseinheit zugeschnittene Einzelhandelssteuerung zu erreichen. Die be-
zirklichen Einzelhandelskonzepte verfolgen im Wesentlichen das Ziel, die
Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche zu starken und die wohn-
ortnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs zu sichern. Hierbei
kdnnen auch die jeweilige demografische Situation detailliert beriicksich-
tigt werden und nachhaltige Strategien zur Sicherstellung der Nahversor-
gung entwickelt werden. Die bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskon-
zepte helfen, die Vielfalt der Einzelhandelsstandorte zu sichern, stadtebau-
liche Qualitat zu fordern und die Berliner Zentren als lebendige Lebens-
raume zu erhalten.

Die Einzelhandelsentwicklung in Berlin kann nur erfolgreich gesteuert wer-
den, wenn die Vielfalt der Bezirke als Chance begriffen wird. Unterschiedli-
che Bedarfe erfordern maBgeschneiderte Strategien. Eine starkere Verzah-
nung von Stadtentwicklung, Einzelhandelssteuerung und sozialer Infra-
struktur ist entscheidend, um eine ausgewogene Versorgung, lebendige
Kieze und resiliente Wirtschaftsstrukturen zu sichern.

U.a. aus diesen Griinden wurde die cima beauftragt, das ZEK fiir den Bezirk
Lichtenberg von Berlin zu aktualisieren.

4.2 Rahmenbedingungen fiir den Bezirk
Lichtenberg von Berlin

Lichtenberg ist einer von zwolf Berliner Bezirken. Er liegt im norddstlichen
Teil der Stadt und umfasst eine Fliche von rund 52 km?. Mit einer Bevélke-
rungszahl von fast 312.000 Einwohnenden (Stand 2024) liegt die Bevolke-
rungsdichte bei etwa 6.000 Einwohnenden pro km? was deutlich tber dem
Berliner Durchschnitt liegt. Diese hohe Dichte resultiert aus der Vielzahl ur-
ban gepragter Quartiere sowie der Mischung aus griinderzeitlichen Stadt-
strukturen, GroBwohnsiedlungen und wachsender Neubautatigkeit.

Der Bezirk Lichtenberg zeichnet sich durch seine vielfaltigen Siedlungsfor-
men aus. Dazu zahlen zum einen klassische Griinderzeitquartiere im Stiden,
zum anderen moderne GroBwohnsiedlungen (u.a. in Hohenschénhausen)
sowie kleinteilige, durchgriinte Wohnquartiere. Mit dem Tierpark Berlin,
dem Landschaftspark Wartenberger Feldmark und dem Landschaftspark
Herzberge verflgt Lichtenberg zudem (iber Griin- und Erholungsflachen.

Lichtenberg grenzt im Westen an die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und
Pankow, im Osten an Marzahn-Hellersdorf und im Stden an Treptow-Ko-
penick. Im Norden grenzt der Bezirk an die Brandenburger Gemeinde
Ahrensfelde (Landkreis Barnim).

Verkehr und Erreichbarkeit

Lichtenberg verfugt tber eine sehr gute verkehrliche ErschlieBung. Der 6f-
fentliche Nahverkehr wird durch mehrere S-Bahnlinien (u. a. S5, S7, S75, S8,
S85), U-Bahn (U5) sowie StraBenbahn- und Busverbindungen sicherge-
stellt. Die Bahnhofe Lichtenberg, Ostkreuz und Hohenschdnhausen dienen
zudem als wichtige Umsteigepunkte im Osten Berlins mit Regionalbahn-
und Fernverkehrsanschluss.

Wichtige Uberregionale StraBenverbindungen wie die Frankfurter Allee/ B1
und die Landsberger Allee stellen direkte Wegeverbindungen an den Ber-
liner AuBenring (A10) dar. Im Nordwesten des Bezirks ist zudem die B2 als
wichtige Verkehrsachse zu nennen.

Cima.
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Regionale Wettbewerbssituation Abbildung 2: Prognoserdume im Bezirk Lichtenberg

Vor allem zwischen Lichtenberg und den unmittelbar angrenzenden Bezir-
ken Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Marzahn-Hellersdorf bestehen
etablierte und gewachsene Kaufkraftverflechtungen. Mit dem Kaufpark Ei-
che befindet sich zudem ein weiterer Wettbewerbsstandort im Berliner
Umland (Gemeinde Ahrensfelde).

Innerhalb Berlins haben insbesondere die Bereiche Alexanderplatz/ Pots-
damer Platz/ Leipziger Platz (Bezirk Mitte) eine relevante Anziehungskraft
auf die Menschen im Bezirk Lichtenberg. Auch die Bereiche des Hauptzent-
rums Frankfurter Allee, die dem Nachbarbezirk Friedrichshain-Kreuzberg
zugeordnet werden, sind als bedeutende Wettbewerbsstandorte fiir den
Einzelhandel in Lichtenberg zu sehen. Zudem bestehen bei der Nahversor-
gung auf kleinrdumiger Ebene intensive Austauschbeziehungen zwischen
Lichtenberg und den angrenzenden Bezirken und Gemeinden.

Sozialraumliche Gliederung

Administrativ ist der Bezirk Lichtenberg in 13 Bezirksregionen unterglie-

dert. Fir Planungs- und Steuerungszwecke werden jedoch nicht die Be-
zirksregionen, sondern die Prognoserdume herangezogen, welche die \
Grundlage fir kleinrdumige Beobachtungen und Planungen demografi-

scher und sozialer Entwicklungen in Berlin bilden. Die insgesamt 13 Bezirks-

regionen sind zu flinf Prognoserdumen zusammengefasst:

= Prognoseraum Hohenschdnhausen Nord: Malchow, Wartenberg und
Falkenberg, Neu Hohenschdnhausen-Nord, Neu Hohenschdnhausen-
Sad

=  Prognoseraum Hohenschdnhausen Sid: Alt Hohenschénhausen-Nord, A
Alt Hohenschdnhausen-Sid >

= Prognoseraum Lichtenberg Nord: Fennpfuhl, Alt-Lichtenberg, Frank- ol R I
furter Allee Sud

= Prognoseraum Lichtenberg Mitte: Neu-Lichtenberg, Friedrichsfelde-
Nord, Friedrichsfelde-Sid

=  Prognoseraum Lichtenberg Std: Karlshorst, Rummelsburger Bucht

[ Lichtenberg
[] Abgrenzung Prognoserdume

N

Kartenbasis: ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025
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4.3 Soziodemografische Strukturdaten

Bevolkerungsentwicklung

= Im Zehnjahresvergleich (2013 bis 2023) verzeichnete der Bezirk Lichten-
berg einen starken Bevolkerungszuwachs von rd. 18 % (+ 47.023 Ein-
wohnende). Damit liegt das Bevodlkerungswachstum in Lichtenberg
deutlich Gber der Wachstumsrate Berlins (+ 10%).

= Die Bevolkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2021 — 20403geht
davon aus, dass die Bevolkerungszahl in Lichtenberg bis zum Jahr 2040
auf etwa 319.000 Personen steigen wird (+ 2 %).

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung im Bezirk Lichtenberg

Bevolkerung Verdnderung

Bevolkerung
Lichtenberg ggii. 2013 in % Berlin

Verdnderung
ggii. 2013 in %

Bevolkerungs- 2013 264.858 3.517.424

entwicklung 2015 275.142 3.610.156 3%
2017 286.246 3.711.930 6%
2019 294.201 3.769.495 7%
2021 299.686 3.775.480 7%
2023 311.881 3.878.100 10%

'+/-2013 - 2023 47.023 360.676

Bevélkerung Verdnderung Bevélkerung  Verdnderung

ggii. 2023 in %

Lichtenberg ggii. 2023 in % Berlin

prognose 2030(P) 316.000 1% 3.909.000 1%
2040(P) 379.000 2% 3.963.000 2%
'+/- 2023 - 2040 7.119 2% 84.900 2%

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg 2025, Prognose: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen 2023

Bearbeitung:  cima 2025

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 2023

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung und -prognose fiir den Bezirk Lich-
tenberg 2013 bis 2040

340.000

320.000 311.881 316.000 (P)

299.686 319.000 (P)

294.201 311.000 (P)

300.000 286.246

280.000 275.142
260.000

240.000

2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025(P) 2030(P) 2040(P)

Quellen: Quelle: Amt fir Statistik fur Berlin Brandenburg 2025, Prognose: Senatsver-

waltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 2023

Bearbeitung:  cima 2025

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Entwicklung der Einwohnendenzah-
len ist jedoch von deutlich starkeren Zuwéchsen auszugehen als die Prog-
nose der Senatsverwaltung aus dem Jahr 2023 vorausberechnet hat. Bereits
zum Jahresbeginn 2024 lag die Zahl der Einwohnenden im Bezirk Lichten-
berg lber den Prognosewerten fir das Jahr 2025.

Fiir die Fortschreibung des ZEK gehen wir somit davon aus, dass der
Bezirk Lichtenberg auch in den kommenden Jahren Bevolkerungszu-
wachse verzeichnen wird. Dadurch vergroBert sich einerseits die 6ko-
nomische Basis fiir vorhandene Einzelhandelsbetriebe, andererseits
entstehen Entwicklungspotenziale fiir neue, zusatzliche Handelsnut-
zungen.

Hier wird es in besonderem MalBe darauf ankommen mdussen, die aus der
dynamischen Bevolkerungsentwicklung entstehenden Ansiedlungsinteres-
sen des Einzelhandels so zu steuern, dass eine nachhaltige Starkung der

cima.
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integrierten Einzelhandelslagen und eine mdglichst wohnortnahe Vertei-
lung der Nahversorgungsstandorte sichergestellt werden kann.

Insbesondere in den Haupt- und Stadtteilzentren sowie den Ortsteilzentren
von Lichtenberg sollten die positiven Impulse aus der Bevélkerungs- und
Kaufkraftentwicklung als Chance fiir die Ansiedlung neuer und kreativer
Nutzungsideen sowie innovativer und nachgefragter Handelsformate (z.B.
Vintage und Second-Hand-Angebote, ethnisch orientierte Lebensmittelan-
gebote, fair gehandelte und regional hergestellte Lebensmittelangebote)
genutzt werden. Hier gilt es, aktiv die strategischen Weichen fir eine resi-
liente und zukunftsfahige Zentrenentwicklung zu stellen.

Auch die Reduzierung der Leerstande kann einen wichtigen Beitrag zur Be-
lebung der Zentren und zur Forderung der Attraktivitat und Funktionsviel-
falt der zentralen Versorgungsbereiche leisten. Im Einzelfall sollte geprift
werden, ob leerstehende Ladenlokale einer neuen (auch einzelhandelsfer-
nen) Nutzung zugefiihrt werden kdnnen. Sowohl gastronomische Ange-
bote als auch frequenzstarke Dienstleistungsunternehmen kénnen einen
Beitrag zur Belebung der Zentren leisten.

Daruber hinaus ist die Sicherung von Nahversorgungsmdoglichkeiten in
moglichst allen Wohnsiedlungsbereichen von hoher Bedeutung. Der Bezirk
Lichtenberg umfasst eine Flache von rund 52 km? mehr als 300.000 Men-
schen leben im Bezirk. Daher ist es wichtig, dass nicht samtliche Kaufkraft
in den festgelegten zentralen Versorgungsbereichen gebunden wird.

Eine Aufgabe fiir die kommenden Jahre wird es daher sein, gut erreichbare
Nahversorgungslagen fiir moglichst alle Bevdlkerungsgruppen auch au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche sicherzustellen. Dies bedeutet
aber auch, dass die Nahversorgungsstandorte nicht nur auf die Pkw-Kund-
schaft, sondern insbesondere auch auf Fahrradfahrende, FuBganger*innen
und OPNV-Nutzende orientiert sein sollten.
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5 Einzelhandelsbestandsanalyse im Bezirk Lichtenberg

5.1 Kaufkraftpotenzial im Bezirk Lich-
tenberg

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials* erfolgt auf der Basis der aktuel-
len Einwohnendenzahl (311.881)> und der spezifischen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffer (97,5). Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 6.582 € flr das Jahr 2025 zugrunde gelegt, der an das
Niveau des Bezirks Lichtenberg von Berlin mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer
angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners und einer jeden Einwohnerin des
Bezirks Lichtenberg entspricht im Durchschnitt 6.418 €. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz (siehe auch Erlauterun-
gen im Anhang) nur marginal unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpotenzial von Lichtenberg auf rd. 2
Mrd. €. Davon entfallen 1.099,9 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten
Bedarf. Weitere 641,6 Mio. € sind dem zentrenrelevanten Sortimenten ge-
mal Berliner Sortimentsliste zuzurechnen. Das Kaufkraftpotenzial in den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten umfasst 260,0 Mio. €.

4 Das Kaufkraftpotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevdlkerung im Bezirk Lich-
tenberg von Berlin, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).
> Quelle: Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg (Stand: Januar 2024)

Abbildung 5: Kaufkraftpotenzial im Bezirk Lichtenberg in Mio. €

Bezirk Berlin-

W
S Lichtenberg

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 839,6
Drogerie/ Parfiumerie, Apotheken, Sanitdtsartikel 216,8
Schreibwaren, Biicher, Zeitungen und Zeitschriften 435
nahversorgungsrelevanter Bedarf insgesamt 1.099,9
Bekleidung 154,2
Schuhe, Lederwaren 57,2
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik 338
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstdande 58
Spielwaren, Musikinstrumente/ Musikalien 25,5
Sportartikel (inkl. Sportwaffen), Fahrrader, Campingartikel 90,0
Bettwaren, Heimtextilien 23,4
Elektrogerate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto 162,7
Optik 22,2
Uhren/ Schmuck 29,2
Blumen und Topfpflanzen 14,6
Zoo- und Heimtierbedarf 23,1
zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 641,6
Maobel 109,5
Baumarktsortiment, Gartenbedarf 123,5
sonstiger Einzelhandel (hier: Auto- und Motorradzubehor, Sportboote) 27,1
nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 260,0

311.881

Einwohnende

Quelle: cima 2025

& Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der kleinraumigen Kaufkraftkennziffern auf

Ebene der Postleitzahlen der Michael Bauer Research GmbH 2024

cima.
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Abbildung 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz im Bezirk Lichten-

5.2 Einzelhandelsstrukturdaten im Bezirk

berg
LIChtenberg Warengruppen Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
Betriebe flache in m®  Mio. €

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf der vollstandi- Nahrungsmittel, Getréinke und Tabakwaren 292 101.060 811.2
gen Einzelhandelsbestandserfassung in der Bundeshauptstadt Berlin in den Drogerie/ Parfimerie, Apotheken, Sanitatsartikel 91 17.295 1989
Jahren 2021/2022, die der cima fir die Fortschreibung des ZEK zur Verfi- Schreibwaren, Biicher, Zeitungen und Zeitschriften 35 4.320 356
gung gestellt wurde. In den zentralen Versorgungsbereichen hat das Ana- nahversorgungsrelevanter Bedarf insgesamt 418 122675 | 1.045,7
lysten Team der cima im Januar 2025 eine Aktualisierung der relevanten Bekleidung /0 25630 816
Einzelhandelsbestandsdaten durchgefiihrt. Sehuhe, Ledenvaren . 14 000 o

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik 25 18.280 23,0
Die Analysedaten des Einzelhandels haben somit den Stand: Januar 2025. Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 18 13.825 46
Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme zﬁzltv;anrir;l “::E'lk';::xz;fn/) hﬁ::rk;zz: Campingartikel 260 i:?ig 187”20
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti- Bettwaren, Heimtextilien 5 5715 14.2
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber brancheniib- Elektrogerate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto 43 12.260 725
liche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Optik 21 1145 94
Informationen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie der re- ;:J::Zg jﬁzm;:;fpﬂanzen ;i ;93;5 162’(’56
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. 700- und Heimtierbedarf 8 3535 145
Insgesamt sind im Berliner Bezirk Lichtenberg 781 Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 316 95.935 278,1
mit einer Verkaufsflache von 311.080 m? vorhanden. Diese Betriebe erwirt- Mabel 17 59.895 1717
schaften einen Einzelhandelsumsatz i.H. von 1.555,8 Mio. €. Baumarktsortiment, Gartenbedarf 28 31.475 56,0
Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes Zzzsrlgj;tgnzelhandd (hiers Autor unct Motorradzubenor 2 1.100 43
ist in der nebenstehenden Abb“dung 6 dokumentiert. nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 47 92.470 232,0

Einzelhandel insgesamt 311.080 1.555,8

Quelle: cima 2025
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Abbildung 7:

[ vichtenberg
Einzelhandel

@ zentrenrelevant
@ nahversorgungsrelevant

Kartenbasis:

nicht-zentrenrelevant

Einzelhandelsbesatz im Bezirk Lichtenberg

©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025

Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Einzelhandelsstrukturen in Lichtenberg sind stark durch nahversor-
gungsrelevante Angebote gepragt. Fast 40 % der Verkaufsflachen
(122.675 m?) und fast 70 % des Umsatzes (1.045,7 Mio. €) entfallen auf
diesen Bereich.

Innerhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente dominiert die
Warengruppe Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren das Ange-
bot. 292 Betriebe bieten dieses Sortiment als Kernsortiment an. Die
sortimentsspezifische Verkaufsflache umfasst 101.060 m?. Die Betriebe
realisieren einen Gesamtumsatz von rd. 811,2 Mio. €.

Die Sortimente des zentrenrelevanten Bereichs machen rd. 31 % der
Verkaufsflachen (95.935 m?) und rd. 18 % des Umsatzes aus.

In der Warengruppe Bekleidung, dem wichtigsten Leitsortiment der
Lichtenberger Stadtteil- und Ortsteilzentren sowie des Hauptzentrums
sind 70 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von 25.630 m? erfasst.
Der Verkaufsflachenanteil am gesamten Einzelhandel im Bezirk ent-
spricht nur 8 %. Das Bekleidungsangebot ist im Wesentlichen durch
Bekleidungsfilialisten und Textildiscounter gepragt.

Die Warengruppen Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat
und Einrichtungszubehér/ Kunstgegenstande erreichen einen Ver-
kaufsflachenanteil von 6 % bzw. 4 % am gesamten Einzelhandel im Be-
zirk Lichtenberg. Das sortimentsspezifische Angebot entfallt Gberwie-
gend auf die niedrigpreisigen Haushaltswarendiscounter und Sonder-
postenfachmarkte wie TEDI, ACTION und PEPCO. Das qualitatsorien-
tierte Segment ist kaum vorhanden.

Der nicht-zentrenrelevante Bereich wird von flachenextensiven Forma-
ten wie Mobelmarkten oder Bau- und Gartenmarkten dominiert. 30 %
der Verkaufsflachen entfallen auf den nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel; der Umsatzanteil liegt nur bei rd. 15 % der bezirklichen Einzel-
handelsumsatze insgesamt. Der groBte Verkaufsflachenanteil entfallt
dabei auf das Mobelsortiment. Die wichtigsten Anbieter sind Mobel
Hoffner und lkea an der Landsberger Allee.

cima.
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5.3 Verkaufsflachendichte im Bezirk Lich-
tenberg

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Zahl der Einwohnenden stellt. Der bundesdeutsche Durch-
schnitt liegt bei 1,47 m? Verkaufsflache je Einwohnenden (inkl. landlich ge-
pragte Raume)’.

Trotz eines relevanten Zuwachses der Verkaufsflachen im Bezirk seit 2011
liegt die Verkaufsflachendichte in Lichtenberg auch aktuell nur bei 1,00 m?
je Einwohnenden und damit deutlich unter den bundesweiten Vergleichs-
werten und ebenfalls unterhalb des berlinweiten Durchschnittswertes von
1,16 m? Verkaufsflache je Einwohnenden?. Hier wird deutlich, dass der Ver-
kaufsflachenanstieg nicht mit den Bevdlkerungszuwéchsen Schritt halten
konnte.

In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird gemaB Einzelhandels-
erfassung 2021/2022 fur die Stadt Berlin ein Durchschnittswert von 0,44 m?
Verkaufsflache je Einwohnenden ermittelt. Mit 0,39 m? je Einwohnenden
liegt der Bezirk Lichtenberg somit auch in diesen Sortimenten unter der
durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten.

7 Gesamtverkaufsfliche in Deutschland gemaB HDE-Zahlenspiegel 2023: 124,5 Mio. m?%
Einwohnende in Deutschland gemaB Destatis (Stand 30.06.23): 84,6 Mio.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Einzelhandelsstruktur und
Verkaufsflachen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, 2022

Abbildung 8: Ubersicht der Verkaufsflichendichten im Bezirk Lichtenberg

Verkaufsfliche in den
Verkaufsflache je nahversorgungsrelevanten

Prognoseregion . .
4 & Einwohnenden in m?> Sortimenten je

Einwohnenden in m?

Hohenschénhausen Nord 0,58 0,31
Hohenschénhausen Sid 1,17 0,51
Lichtenberg Nord 2,12 0,46
Lichtenberg Mitte 0,52 0,41
Lichtenberg Siid 0,31 0,26

Bezirk Lichtenberg

Quelle: cima 2025

Die Verkaufsflachenwerte je Einwohnenden unterscheiden sich in den
Prognoserdumen z.T. sehr deutlich. Der Prognoseraum Lichtenberg Nord
verzeichnet die hochsten Verkaufsflichenzahlen je Einwohnenden. Hier
sind einerseits die zentralen Versorgungsbereiche Frankfurter Allee
(Hauptzentrums des Bezirks Lichtenberg) und der zentrale Versorgungsbe-
reich Sonderzentrum Dong Xuan Center vorhanden®. Andererseits sind die
gesamtstadtische Fachmarktagglomeration Landsberger Allee (Ikea, Mobel
Hoffner, Globus Bau- und Gartenfachmarkt) und der bezirkliche Fach-
marktstandort Frankfurter Allee (Obi Bau- und Gartenfachmarkt) innerhalb
des Prognoseraums verortet. An zweiter Stelle des Rankings folgt der Prog-
noseraum Hohenschénhausen Sid; der Prognoseraum ist durch die Orts-
teilzentren Landsberger Allee und HauptstraBBe gepragt. Dariiber hinaus ist
in den Zahlen der Bau- und Gartenfachmarkt Hellweg enthalten; der Markt
hat zum Jahresbeginn 2026 geschlossen.

°®  Ohne das Dong Xuan Center wiirde die Verkaufsfliche je Einwohnenden in Lichtenberg

Nord bei 1,74 m? insgesamt und 0,39 m? in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
liegen.

cima.
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Abbildung 9: Ubersicht der Verkaufsflichendichten im Bezirk Lichtenberg Abbildung 10: Ubersicht der Verkaufsflichendichten im Bezirk Lichtenberg
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Hohenschénhausen Nord

Hohenschénhausen Nord

Lichtenberg Mitte

~ [ Lichtenberg

jpe“;?nwohn:r"i‘: x;ﬂlaufsﬂﬁd\a = D Lichtenberg
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B 1,1-2,0 Sortimenten in m2
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Kartenbasis: ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025 = \

Kartenbasis: ~ ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025
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5.4 Einzelhandelszentralitat im Bezirk
Lichtenberg

Die Einzelhandelszentralitdt beschreibt das Verhaltnis der Umsatze im sta-
tiondren Einzelhandel zu den Kaukraftpotenzialen flr den stationdren Ein-
zelhandel. Der Onlinehandel bleibt in dieser Darstellung unbericksichtigt.

Handelszentralitdten von deutlich tGber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse;
Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse
aus der betreffenden Raumeinheit.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdt im Bezirk Lichtenberg von Berlin
als adaquat zu bewerten (78). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handels-
zentralitat jedoch z.T. deutliche Kaufkraftabfliisse in die weiteren Berliner
Bezirke und das nahe gelegene Umland.

Eine detaillierte Aufschllsselung der Einzelhandelszentralitdten in den ein-
zelnen Warengruppen zeigt die folgende Abbildung 11.

In der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahre 2011 lag
der Zentralitatswert bei 63'°, also 15 Punkte unter dem aktuellen Wert. Die
hohere Zentralitat scheint plausibel, da auch die Verkaufsflachen um mehr
als 40 % angestiegen sind.

1 sbp - Soziodkonomische Beratung und Planung, ZEK Lichtenberg, 2011

Abbildung 11: Kaufkraft, Umsatz und Handelszentralitdt im Bezirk Lichten-

berg
W Umsatz in Kaulfkraft- Handels-
arengruppen Mio. € .vo u‘men zentralitdt
in Mio. €

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren 811,2 839,6 97
Drogerie/ Parflimerie, Apotheken, Sanitatsartikel 198,9 216,8 92
Schreibwaren, Biicher, Zeitungen und Zeitschriften 35,6 435 82
nahversorgungsrelevanter Bedarf insgesamt 1045,7 1.099,9 95
Bekleidung 81,6 154,2 53
Schuhe, Lederwaren 138 57,2 24
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik 23,0 33,8 68
Einrichtungszubehor, Kunstgegenstande 46 5.8 80
Spielwaren, Musikinstrumente/ Musikalien 8,2 25,5 32
Sportartikel (inkl. Sportwaffen), Fahrrader, Campingartikel 17,0 90,0 19
Bettwaren, Heimtextilien 14,2 234 61
Elektrogerdte, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto 72,5 162,7 45
Optik 9,4 22,2 42
Uhren/ Schmuck 6,6 29,2 23
Blumen und Topfpflanzen 12,6 14,6 87
Zoo- und Heimtierbedarf 14,5 23,1 63
zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 278,1 641,6 43
Ma&bel 1717 109,5 157
Baumarktsortiment, Gartenbedarf 56,0 123,5 45
sonstiger Einzelhandel (hier: Auto- und Motorradzubehor, 43 271 16
Sportboote)

nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 232,0 260,0 89
Einzelhandel insgesamt 1555,8 2.001,5 78

Quelle: cima 2025

cima.
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In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt die Handelszentra-
litdt bei 95. In der Branche Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren wird
sogar eine Handelszentralitat von 97 erreicht. Hier steht einem Einzelhan-
delsumsatz von 811,2 Mio. € ein Kaufkraftvolumen von 839,6 Mio. € ge-
genlber. Die Werte veranschaulichen, dass ein sehr gutes Angebotsniveau
auf gesamtbezirklicher Ebene vorhanden ist.

In Lichtenberg besteht ein dichtes Netz an Lebensmittelfrischemarkten und
Lebensmitteldiscountern. Betriebe des Lebensmittelhandwerks und Spezi-
alanbieter (z.B. Biolebensmittel, Lebensmittelbetriebe mit einem ethnisch
orientierten Warenangebot, Spatis/ Kioske) ergdanzen das Angebot mit
Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwaren.

In der Warengruppe Drogerie/ Parflimerie, Apotheken und Sanitatsartikel
signalisiert die Handelszentralitat von 92 ebenfalls ein gutes Angebotsni-
veau. Einem Kaufkraftvolumen von 216,8 Mio. € steht ein Umsatz von rd.
198,9 Mio. € gegenuber. In den zentralen Versorgungsbereichen sind so-
wohl Drogeriefachmarkte als auch Apotheken und Sanitatshauser vorhan-
den. Parflimerien sind in Lichtenberg nur selten zu finden.

Die Warengruppe Blcher, Schreibwaren, Zeitungen und Zeitschriften hin-
gegen weist geringere Zentralitdtswerte (82) und damit hdhere saldierte
Kaufkraftabflisse auf.

Im zentrenrelevanten Bereich liegt die Einzelhandelszentralitat des stati-
ondren Einzelhandels bei 43. Insgesamt bestehen somit deutliche Kauf-
kraftabfllsse in die benachbarten Berliner Bezirke. Kaufkraftabflisse in den
Online-Handel sind hier nicht bertcksichtigt.

Dies betrifft u.a. auch die Warengruppe Bekleidung und Wasche (Einzel-
handelszentralitdt 53). Das Angebot in Lichtenberg ist vor allem durch kon-
sumorientierte und niedrigpreisige Filial- und Fachmarktkonzepte in den
zentralen Versorgungsbereichen dominiert. Das qualitdtsorientierte Ange-
bot ist eher unterreprasentiert; Kaufkraftabflisse u.a. nach Mitte sind die
Folge.

Mehr als drei Viertel des Kaufkraftpotenzials in der Branche Schuhe/ Leder-
waren missen heute per Saldo als Kaufkraftabfliisse verzeichnet werden.
Im Ring-Center (Hauptzentrum Frankfurter Allee), im Allee-Center (Orts-
teilzentrum Landsberger Allee) und im Lindencenter (Stadtteilzentrum
Prerower Platz) sind zwar niedrigpreisige Schuhfachmarkte, aber nur we-
nige markenorientierte Filialisten und Facheinzelhandelsbetriebe zu finden.

In den Warengruppen Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik und Ein-
richtungszubehdr/ Kunstgegenstdnde werden Handelszentralitdten zwi-
schen 68 und 80 erzielt. Das sortimentsspezifische Angebot entfallt jedoch
in beiden Warengruppen tberwiegend auf die niedrigpreisigen Haushalts-
warendiscounter und Sonderpostenfachmarkte wie Tedi, Action und Pepco
sowie die Randsortimente u.a. in den Mdbelhausern. Das qualitatsorien-
tierte Segment ist kaum vorhanden.

In der Warengruppe Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel wird eine ge-
ringe Einzelhandelszentralitat erreicht (19). Die Angebotsdefizite beziehen
sich in erster Linie auf das Sportsegment. Fir die Branche Sportartikel ist
somit zu prifen, ob durch gezielte Ergdnzungen des vorhandenen Einzel-
handelsangebotes die Handelszentralitat gesteigert werden kann.

Die Warengruppe Elektroartikel, Leuchten, Unterhaltungselektronik und
Foto erreicht eine Handelszentralitat von 45. Das vorhandene Angebot wird
durch kleinteilige Elektrofachgeschafte und nur wenige Elektronikfach-
markte (u.a. Medimax an der Frankfurter Allee) geprégt.

In der Branche Uhren und Schmuck ist im Bezirk Lichtenberg ebenfalls nur
ein geringes Angebot zu finden; die Einzelhandelszentralitét liegt bei 23. In
den zentralen Versorgungsbereichen sind sowohl Facheinzelhandelsbe-
triebe (Juweliere) als auch Filialkonzepte (z.B. BIJOU BRIGITTE) vorhanden.

Die Handelszentralitat in der Warengruppe Blumen und Topfpflanzen er-
reicht einen Wert von 87. In Lichtenberg sind zahlreiche Floristen erfasst.

Cima.

29



Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

In den Branchen des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels wird insge-
samt eine sehr gute Handelszentralitat erzielt (89); mit Blick auf die waren-
gruppenspezifischen Handelszentralitdten wird jedoch deutlich, dass die
Umsatz- und Verkaufsflachendominanz der Mébelhauser (u.a. lkea, Mobel
Hoffner) die Handelszentralitat (157) dominieren.

Eine geringe Handelszentralitdt wird im Segment Baumarktsortiment/ Gar-
tenbedarf erzielt (45). In Lichtenberg sind zwar die flachenintensiven Bau-
und Gartenfachmaérkte Globus, Obi und Hellweg'" vorhanden. Bezogen auf
die Kaufkraft der mehr als 300.000 Einwohnenden ist das Angebot jedoch
nicht als ausreichend zu bewerten.

Abbildung 12 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifischen Handels-
zentralitdten des Einzelhandels im Bezirk Lichtenberg von Berlin.

" Der Hellweg Bau- und Gartenfachmarkt hat an den Betrieb zum Jahresbeginn 2026 auf-
gegeben.

cima.

Abbildung 12: Ranking: Handelszentralitit im Bezirk Lichtenberg

Handelszentralitdt insgesamt: 78

Nahrungsmittel und Tabakwaren
Drogerie/ Parflmerie, Apotheken, Sanititsartikel

Schreibwaren, Bucher, Zeitungen und Zeitschriften
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Quelle: cima 2025
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5.5 Fazit zur Einzelhandelssituation

Das quantitative Einzelhandelsangebot ist sowohl im bundesdeutschen
Vergleich als auch im Vergleich mit den weiteren Berliner Bezirken als eher
unterdurchschnittlich einzustufen. Die Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohnenden liegt bei 1,00 m? und damit deutlich unter dem bundesdeut-
schen Vergleichswert 1,48 m? je Einwohnenden und 1,16 m? je Einwohnen-
den im Berliner Durchschnitt. Im Vergleich liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer des Berliner Bezirks Lichtenberg mit 97,5 nur knapp un-
terhalb des Bundesdurchschnitts von 100. Dies bedeutet, dass ein unter-
durchschnittliches Einzelhandelsangebot auf ein durchschnittliches Kauf-
kraftniveau trifft.

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation im Berliner Bezirk Lichtenberg als
adaquat zu bewerten. Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentrali-
tat von heute 78 jedoch Kaufkraftabfllsse in die benachbarten Bezirke so-
wie z.T. auch in die Umlandgemeinden. Die Kaufkraftabfliisse basieren in
erster Linie auf den Angebotsliicken im qualitatsorientierten Einzelhandel.
Das wichtigste Ziel der weiteren Einzelhandelsentwicklung in Lichtenberg
ist somit der Erhalt und die Absicherung der bestehenden Strukturen.

Rechnerische Entwicklungspotenziale bestehen vor allem in den Branchen
Sportartikel/ Fahrrader, Uhren/ Schmuck und Schuhe/ Lederwaren. Dar-
Uber hinaus sind Gestaltungsspielraume in der Branche Elektroartikel und
Unterhaltungselektronik zu beschreiben. Unter Berlicksichtigung der aktu-
ellen Betriebstypenentwicklung und der Wettbewerbssituation mit dem
Online-Handel ist die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes jedoch als un-
wahrscheinlich zu bezeichnen.

Weitere Entwicklungspotenziale bestehen in der Warengruppe Bau-
marktsortiment/ Gartenbedarf. Im Sommer 2025 hat der Bau- und Garten-
fachmarkt Hellweg den Betrieb aufgegeben. Somit sind aktuell nur zwei
Baufachmarkte (Obi, Globus) im Bezirk Lichtenberg vorhanden. Die Han-
delszentralitat liegt nach der Geschaftsaufgabe von Hellweg nur noch bei

33; per Saldo flieBen mehr als 80 Mio. € an Wettbewerbsstandorte in den
benachbarten Berliner Bezirken ab.

Verbesserungsbedarfe bestehen darliber hinaus im qualitativen Branchen-
mix: So sind z.B. in der Warengruppe Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan/ Ke-
ramik und Einrichtungszubehor/ Kunstgegenstinde mehr als 32.000 m?
Verkaufsflache vorhanden; die erfassten Flachen entfallen jedoch im We-
sentlichen auf das niedrigpreisige und discountorientierende Segment; das
qualitatsorientiere Angebot fehlt fast vollstandig.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist fiir den Bezirk Lichtenberg
insgesamt eine sehr gute Versorgungssituation zu beschreiben. In der
Branche Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren sind die marktseitigen
Grenzen des in Lichtenberg bindbaren Kaufkraftpotentials weitestgehend
erreicht. Wahrend Modernisierungen und Anpassungen an die aktuellen
Marktbedingungen auch zukiinftig moéglich sein sollten, ist ein weiteres
Gestaltungspotenzial fiir zusatzliche Lebensmittelmarkte auf Basis der er-
mittelten Kennzahlen nur in begrenztem Umfang abzuleiten. Perspektivi-
sche Neuansiedlungen sollten sich auf Standorte konzentrieren, die weder
quantitativ noch qualitativ ausreichend gut versorgt sind (vgl. siehe nach-
folgende Ausfiihrungen zur Nahversorgungssituation in den Kap. 6).

Bei einer Betrachtung der verschiedenen Teilrdume werden teilweise groBe
Unterschiede in der quantitativen und qualitativen Versorgungssituation
deutlich. Nachfolgend wird aus diesem Grund ein Blick auf die aktuelle
Nahversorgungssituation in den fiinf Prognoserdumen gerichtet (vgl. Aus-
fuhrungen zur Nahversorgungssituation in den Teilrdumen Lichtenbergs in
Kap. 7).

Cima.

31



Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

6 Nahversorgungssituation im Bezirk Lichtenberg

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels getroffen wer-
den.

= Der Berliner Bezirk Lichtenberg verflgt Gber eine Gesamtverkaufsfla-
che in der Branche Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren von
101.060 m?

=  Fir die Branche Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren wird eine
Handelszentralitat von 97 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsum-
satz von 811,2 Mio. € ein lokales Kaufkraftvolumen von 839,6 Mio. €
gegeniber.

Die Werte veranschaulichen, dass auf den Gesamtbezirk bezogen keine
rechnerischen Angebotsdefizite bestehen und nur z.T. Kaufkraftabfllsse in
die benachbarten Berliner Bezirke sowie Umlandgemeinden bestehen.

Insgesamt sind 83 Lebensmittelmarkte mit mehr als 400 m? Verkaufsflache
im Bezirk Lichtenberg erfasst. Davon befinden sich 43 innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche und weitere 40 Lebensmittelmarkte sind als er-
ganzende Nahversorgungsstandorte in integrierter und nicht-integrierter
Lage vorhanden.

Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Wochenmarkte, Spatis und kleinere
Lebensmittelmérkte ergdnzen das Nahversorgungsangebot im Bezirk Lich-
tenberg.

Abbildung 13: Ubersicht Lebensmittelmérkte im Bezirk Lichtenberg

[ Lichtenberg
Einzelhandel
Stadtebaulich nicht integrierte Lage
@ Stadtebaulich integrierte Lage
@® Innerhalb ZVB

\0 1 2 km
| S

Kartenbasis: ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025
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Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumli-
chen Verteilung der Lebensmittelmérkte im Bezirk verdeutlicht, dass in na-
hezu allen Wohnsiedlungsbereichen des Berliner Bezirks Lichtenberg fla-
chendeckend ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen vorgehalten wer-
den kénnen.

Als MaBstab fiir die Bewertung der rdumlichen Nahversorgungssituation
sind der nachfolgenden Karte die sogenannten Erreichbarkeitszonen zu
entnehmen. Diese stellen die fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittel-
markte im Bezirk Lichtenberg dar. Personen, die innerhalb einer solchen
Erreichbarkeitszone wohnen, kdnnen einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig
erreichen. Als MaB fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit wird eine Gehzeit von
bis zu 10 Minuten angenommen, was einer Gehwegstrecke zwischen 700
und 1.000 Metern entspricht. Da Distanzen von bis zu 1.000 Metern zum
Lebensmittelmarkt jedoch nur von einem geringen Anteil der Bevolkerung
zu FuB zuriickgelegt werden - insbesondere mobilitdtseingeschrankte Per-
sonen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen - verwendet
die cima auch fur das ZEK Lichtenberg einen Erreichbarkeitszone von 700
Metern als MaB fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelnahver-
sorger. Mobileren Bevolkerungsgruppen sind auch etwas weitere Wege zu-
zumuten.

Fir die Bewohnenden der sidostlichen Wohngebiete von Hohenschén-
hausen-Sid sind die nachstgelegenen Nahversorger aktuell weiter als 700
m Gehwegstrecke bzw. 10 Minuten entfernt. Die Versorgung der Einwoh-
nenden wird sich jedoch perspektivisch verbessern. Nérdlich der Landsber-
ger Allee entsteht im Standortbereich Weil3e Taube (potenzielles Nahver-
sorgungszentrum) ein neuer Lebensmitteldiscounter zur Nahversorgung
des Wohnumfelds. Des Weiteren wird das Lebensmittelangebot am Ho-
henschdonhauser Tor (Nahversorgungszentrum) perspektivisch verbessert
werden. Bauplanungsrechtlich wird die Neuansiedlung eines Lebensmittel-
frischemarktes vorbreitet.

2. Das ZEK beschreibt die konzeptionellen und planerischen Zielvorstellungen fiir die Ent-

wicklung der Nahversorgung im Bezirk Lichtenberg. Die max. VerkaufsflachengréBe des
neuen Nahversorgungsstandortes sollte im Rahmen des Genehmigungsverfahrens iber

Ein weiterer perspektivischer Nahversorgungsstandort befindet sich an der
RhinstraBe in Lichtenberg-Nord. Zur Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation fur die Einwohnenden wird perspektivisch die Realisierung eines
erganzenden Nahversorgungsangebotes an der nérdlichen RhinstraBe ge-
plant.’> An der RhinstraBe wurden rd. 530 Miniapartments fir Studierende
errichtet; weiterer Wohnungsneubau entsteht zudem im weiteren Umfeld.
Die Umsetzung eines neuen Nahversorgungsangebotes dirfte neben der
Sicherung der wohnortnahen Versorgungssituation, auch die Versorgungs-
situation fir die Beschéftigten in den angrenzenden Gewerbegebieten ver-
bessern. Bereits heute bestehen in diesem Bereich sowohl rechnerische
(quantitative) als auch raumliche (qualitative) Nahversorgungsdefizite. Die
Verbesserung der wohnortnahen Versorgungssituation ist eines der wich-
tigsten Ziele der Fortschreibung des ZEK fiur den Bezirk Lichtenberg.

Mit dem planerischen Ziel, die wohnortnahe Versorgung fiir das Quartier
Frankfurter Allee Siid sicherzustellen und einen Quartierstreffpunkt zu ent-
wickeln, wird zudem der Standortbereich Rewe/ Aldi stdlich der Frankfur-
ter Allee als potenzielles Nahversorgungszentrum festgelegt. Der neu zu
entwickelnde zentrale Versorgungsbereich soll das ehemalige Nahversor-
gungszentrum Mauritiuskirchcenter ersetzen.

Das friihere Nahversorgungszentrum Mauritiuskirchcenter ist durch das
gleichnamige Handels- und Gewerbeobjekt gepragt, das heute jedoch wei-
testgehend leer steht. Aufgrund der veralteteten Immobilienstruktur ist
eine Revitalisierung des Objektes als unwahrscheinlich zu bewerten. Aus
diesem Grund umfasst der neu zu entwickelnde zentrale Versorgungsbe-
reich die unmittelbar 6stlich angrenzenden Flachen sidlich der Frankfurter
Allee. Weder das Mauritiuskirchcenter noch der solitdre Nahversorgungs-
standort Rewe/ Aldi kénnen allein die Funktion eines zentralen Versor-
gungsbereiches erfillen. Eine stadtebauliche und funktionale Verbindung
zwischen dem Mauritiuskirchcenter im Westen und dem Verbundstandort

einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. § 12 BauGB) konkretisiert werden. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit fur die zentralen Versorgungsbereiche und integrierten Nah-
versorgungsstandorte ist sicherzustellen.

Cima.
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Rewe/ Aldi im Osten besteht nicht. Aus Sicht der cima erscheint es nicht Abbildung 14: Nahversorgungssituation im Bezirk Lichtenberg
nur sinnvoll, sondern auch konsequent, die Planungen zur Realisierung ei-

. . Lichtenbe
nes neuen zentralen Versorgungsbereiches zu unterstitzen. ? v
inzelhandel
Im Prognoseraum Lichtenberg-Siid sind sowohl raumliche als auch rech- A s
. .. . . . . . . . @ Stadtebaulich integrierte Lage
nerische Angebotsdefizite offensichtlich. Hier wird die Entwicklung von drei ® Innerhalb v

perspektivischen Nahversorgungszentren vorbereitet (potenzielle Nahver- Z“;‘Om
sorgungszentren Ostkreuz, Karlshorst-Ost und Blockdammweg). Die Reali-

sierung von zusatzlichen Lebensmittelmarkten kdnnte sowohl qualitative
als auch quantitative Versorgungsliicken im stidlichen Bezirk schlieBen.

Weiteres Gestaltungspotenzial ist auf Basis der ermittelten Nahversor-
gungsstrukturen nur in sehr begrenztem Umfang abzuleiten, sodass ein
dringender Handlungsbedarf zur Ansiedlung weiterer Lebensmittelnahver-
sorger entsprechend nicht festgestellt werden kann.

Jede weitere Neuansiedlung von zusatzlichen Lebensmittelmarkten wirde
eher zu Verdrangungseffekten flihren, als dass zusatzlich Kaufkraft in Lich-
tenberg gebunden werden kdnnte.

Weitere Neuansiedlungen sollten entsprechend nur dann mdglich sein,
wenn fiir den betreffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nahversor-
gungssituation und/ oder der Nahversorgungsqualitdt erreicht wird und
nur, wenn eine Einzelfallpriifung die Vertraglichkeit fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche nachweisen konnte. Optimierung der Nahversorgung in
Lichtenberg heiBt zum Gberwiegenden Teil Standortsicherung.

Die Offentlichkeitsbeteiligung hat aufgezeigt, dass z.T. eine Verbesserung
der wohnortnahen Versorgungssituation mit einem ethnisch orientierten
Lebensmittelangebot angestrebt werden sollte.

Kartenbasis: ~ ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025

34



Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

7 Nahversorgungssituation in den Teilraumen Lichtenbergs

In Ergénzung zur beschriebenen Nahversorgungssituation im Bezirk Lich-
tenberg insgesamt, wird nachfolgend ein Blick auf die aktuelle Nahversor-
gungssituation in den finf Prognoserdaumen gerichtet.

Die kleinraumige Betrachtung der Nahversorgungssituation in den Prog-
noseraumen ist vor dem Hintergrund der planerisch gewiinschten, wohn-
ortnahen Versorgung der Menschen in Lichtenberg mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sowie der zunehmenden Herausforderungen des demografi-
schen Wandels von besonderer Bedeutung.

Aus Sicht der cima sollte es das Ziel des Bezirks Lichtenberg sein, dass vor-
handene Angebot zu erhalten und nachhaltig abzusichern. Insgesamt lie-
gen die ermittelten Zentralitatskennziffern in den Prognoserdumen zwi-
schen 77 und 110. Angebotsdefizite kdnnen auf Basis der vorliegenden
Kennzahlen entsprechend nur z.T. identifiziert werden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einem Siedlungsraum/ Prog-
noseraum auch dann ein gutes Nahversorgungsniveau vorliegt, wenn die
Handelszentralitat in der Warengruppe Nahrungsmittel, Getranke und Ta-
bakwaren unter 100 liegt. Dieser Ansatz geht davon aus, dass Konsumen-
ten ihren Lebensmittelbedarf nicht nur bei nachstgelegenen Lebensmittel-
frischemarkten und Lebensmitteldiscountern decken, sondern auch Grof3-
einkdufe ergdnzend an den SB-Warenhausstandorten z.B. im Victoriacen-
ter, an der Frankfurter Allee und an der HauptstraBe erledigen oder Ein-
kaufe bei Fahrten zur Arbeit bzw. Bildungsstatte (Pendelndenverflechtun-
gen) in den Nachbarbezirken tatigen.

Neuansiedlungen sollten somit nur dann mdoglich sein, wenn fur den be-
treffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nahversorgungsqualitat er-
reicht wird. Die bereits formulierten Empfehlungen zur Erganzung bzw.
Nachverdichtung des Nahversorgungsangebotes beschranken sich im We-
sentlichen auf den Prognoseraum Lichtenberg-Nord (Neuansiedlung Le-
bensmittelmarkt an der RhinstraBe, Ausbau des Nahversorgungsangebotes

an der stdlichen Frankfurter Allee) und den Prognoseraum Lichtenberg-
Sud (Umsetzung der perspektivischen Nahversorgungszentren Ostkreuz,
Blockdammweg und Karlshorst-Ost). Ein weiterer perspektivischer Nahver-
sorgungsstandort befindet sich an der Landsberger Allee (Standortbereich
Weille Taube) in Hohenschdnhausen-Sud. Mit dem festgesetzten B-Plan
XXII-3a besteht Baurecht fiir Einzelhandel entlang der Schalkauer StraBe.
Zudem soll das Nahversorgungsangebot im zentralen Versorgungsbereich
Hohenschdnhauser Tor durch einen Lebensmittelfrischemarkt erganzt wer-
den.

7.1 Nahversorgungssituation in Hohen-
schonhausen-Nord

Im Prognoseraum Hohenschdnhausen-Nord leben insgesamt 65.337 Ein-
wohnende. Der Prognoseraum umfasst die Ortsteile Malchow, Wartenberg
und Falkenberg sowie Neu-Hohenschdnhausen.

Hohenschdnhausen-Nord verfligt Gber eine Gesamtverkaufsflache in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20.470 m?. Fir die Branche
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren wird eine Handelszentralitat
von 92 ermittelt. Hieraus sind zwar Anpassungsstrategien im Bestand ab-
leitbar (Modernisierungen und moderate Verkaufsflachenerweiterungen),
rechnerische Angebotsdefizite fiir weitere Neuansiedlungen bestehen je-
doch nur sehr eingeschrénkt. Die Offentlichkeitsbeteiligung hat aufgezeigt,
dass z.T. eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgungssituation mit
einem ethnisch orientierten Angebot angestrebt werden sollte.

Insgesamt sind 15 Nahversorgungsbetriebe in Hohenschénhausen-Nord
vorhanden; die wichtigsten Nahversorgungsstrukturen sind die Lebensmit-
telfrischemarkte und Lebensmitteldiscounter in den zentralen Versor-
gungsbereichen gemaB dieser hier vorgelegten Fortschreibung des ZEK
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2025 (Stadtteilzentrum Prerower Platz, Nahversorgungszentren Ribnitzer
StraBe, Rostocker StraBe, Falkenbogen/ Warnitzer Bogen und Mihlen-
grund).

Das Nahversorgungsangebot der zentralen Versorgungsbereiche wird
durch sieben Lebensmittelfrischemarkte und Lebensmitteldiscounter an
vier Standorten in integrierter Lage erganzt.

Abbildung 15: Kenndaten Einzelhandel Hohenschénhausen-Nord

Einzelhandelsrelevante Kenndaten
Hohenschonhausen Nord

Anzahl der Betriebe insgesamt 158
Verkaufsfliche insgesamt in m? 38.195
@ VerkaufsflichengroBe je Betrieb in m? 242
Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? 0,58
Kenndaten nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Anzahl der Betriebe 73
Verkaufsfliche in m? 20.470
Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? 0,31
Anzahl Lebensmitteldiscounter 8
Anzahl Lebensmittelsupermarkte/ SB-Warenhduser 7
Anzahl ergénzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske, Getrankemérkte, Spezialanbieter 3
(Biolebensmittel, Obst- und Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund)

Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? im Lebensmitteleinzelhandel 0,3

Einwohnende in Hohenschénhausen Nord 65.337

Quelle: cima 2025

Die Analyse der raumlichen Verteilung der Lebensmittelmarkte im Progno-
seraum Hohenschdnhausen-Nord verdeutlicht eine insgesamt gute Nah-
versorgungssituation. Fir die meisten Bewohnenden sind die nachstgele-
genen Nahversorger 700 m Gehwegstrecke bzw. 10 Minuten entfernt. Zum
Teil durften jedoch Kaufkraftabfliisse in den Prognoseraum Hohenschon-
hausen-Sud und in die Gemeinde Ahrensfelde bestehen.

cima.

Die Einwohnenden der Dorfer Malchow und Falkenberg missen weitere
Wege zurlicklegen als die idealtypisch angenommenen 10 Minuten.

Fazit: Im Prognoseraum Hohenschénhausen-Nord sollte der Fokus in
den kommenden Jahren auf der Bestandssicherung liegen.

Abbildung 16: Nahversorgungssituation in Hohenschénhausen-Nord
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Kartenbasis: ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025
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7.2 Nahversorgungssituation in Hohen-
schonhausen-Sid

Derzeit leben 45.615 Einwohnende im Prognoseraum Hohenschdnhausen-
Siid. Der Prognoseraum umfasst den Ortsteil Alt-Hohenschdnhausen.

Im Prognoseraum Hohenschdnhausen-Sid sind fiunf zentrale Versor-
gungsbereiche festgelegt. Neben den Ortsteilzentren HauptstraBe und
Landsberger Allee sind die zentralen Versorgungsbereiche Hansacenter,
Konrad-Wolf-StraBe und Hohenschénhauser Tor in der Funktion ergénzen-
der Nahversorgungszentren definiert.

Der Prognoseraum Hohenschdnhausen-Sid verfiigt tiber eine Gesamtver-
kaufsflache in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 23.140 m2,
Die Handelszentralitdt in der Branche Nahrungsmittel, Getranke und Ta-
bakwaren liegt bei 110. Rechnerische Angebotsdefizite bestehen somit
nicht. Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel erzielt bereits heute
Kaufkraftzuflisse aus dem nérdlich angrenzenden Prognoseraum Hohen-
schénhausen-Nord und dem siidlich angrenzenden Gebiet von Lichten-
berg-Nord. Insbesondere die flachenintensiven Lebensmittelméarkte Kauf-
land im Storchenhofcenter an der HauptstraBe und Edeka im Hansacenter
an der HansastraBe sind fiir die Kaufkraftzuflisse verantwortlich.

In Hohenschdnhausen-Sid sind insgesamt 14 Nahversorgungsbetriebe
vorhanden. Acht Lebensmittelmaérkte sind zentralen Versorgungsbereichen
zugeordnet: Edeka und Lidl befinden sich im zentralen Versorgungsbereich
Hansacenter, Kaufland und Aldi sind dem Ortsteilzentrum HauptstraBe zu-
geordnet. Das Ortsteilzentrum an der Landsberger Allee beherbergt die Le-
bensmittelmarkte Rewe und Aldi, der Lebensmitteldiscounter NETTO be-
findet sich im Nahversorgungszentrum Hohenschénhauser Tor und der Le-
bensmittelfrischemarkt Rewe findet sich im Nahversorgungszentrum Kon-
rad-Wolf-Strafe.

Weitere flinf Lebensmitteldiscounter sind als ergénzende Nahversorgungs-
standorte in integrierter Lage vorhanden. AusschlieBlich der Lidl Markt an
der Gehrenseestrale ist als ein solitdrer Nahversorgungsstandort in nicht-
integrierter Lage eingestuft.

Nordlich der Landsberger Allee entsteht im Standortbereich WeiBe Taube
(potenzielles Nahversorgungszentrum) ein neuer Lebensmitteldiscounter
zur Nahversorgung des Wohnumfelds. Des Weiteren wird das Lebensmit-
telangebot am Hohensch&nhauser Tor (Nahversorgungszentrum) perspek-
tivisch verbessert werden. Bauplanungsrechtlich wird die Neuansiedlung
eines Lebensmittelfrischemarktes vorbreitet. Im Osten des zentralen Ver-
sorgungsbereiches HauptstraBe (Ortsteilzentrum) kénnen zudem gemaf
B-Planentwurf 11-165 bis zu 2.500 m? Einzelhandelsflachen entstehen; da-
runter auch Flachen fur Lebensmitteleinzelhandel.

Abbildung 17: Kenndaten Einzelhandel Hohenschonhausen-Siid

Einzelhandelsrelevante Kenndaten
Hohenschénhausen Siid

Anzahl der Betriebe insgesamt 133
Verkaufsflache insgesamt in m? 53.280
@ VerkaufsflichengréBe je Betrieb in m? 401
Verkaufsflache je Einwohnenden in m? 1,17
Kenndaten nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Anzahl der Betriebe 71
Verkaufsfliche in m? 23.140
Verkaufsflache je Einwohnenden in m? 0,51
Anzahl Lebensmitteldiscounter 10
Anzahl Lebensmittelsuperméarkte/ SB-Warenhauser 4
Anzahl ergéinzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske, Getrankemdrkte, Spezialanbieter 39
(Biolebensmittel, Obst- und Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund)

Verkaufsflzche je Einwohnenden in m? im Lebensmitteleinzelhandel 0,4

Einwohnende in Hohenschénhausen Siid

Quelle: cima 2025
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Bei einer Betrachtung der raumlichen Nahversorgungssituation im Prog-
noseraum Hohenschdnhausen-Sud fallt auf, dass fast alle Wohnsiedlungs-
bereiche ausreichend ,nah”-versorgt sind. Fir die Wohnsiedlungsbereiche
zwischen der Treffurter StraBe und der Dingelstadter StraBe wird sich die
Nahversorgungssituation durch die geplante Neuansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes an der Schalkauer StraBBe (WeilBe Taube) verbessern. Darliber
hinaus sind im nahe gelegenen Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf weitere
Nahversorgungsangebote vorhanden.

Zudem mussen die Einwohnenden in den Wohngebieten stidlich der Suer-
mondtstraBe weitere Wege zum nachstgelegenen Lebensmittelmarkt zu-
ricklegen als die idealtypischen 10 Minuten.

Abbildung 18: Nahversorgungssituation in Hohenschénhausen-Siid
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Kartenbasis: ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025

Fazit: Im Prognoseraum Hohenschénhausen-Siid wird ein erganzen-
der Nahversorgungsstandort an der Landsberger Allee (perspektivi-
scher zentrale Versorgungsbereich WeiBe Taube) umgesetzt. Zudem
wird die Neuansiedlung eines Lebensmittelfrischemarktes im Nahver-
sorgungszentrum Hohenschénhauser Tor vorbereitet.

Dariiber hinaus ist der Erhalt und die Sicherung des wohnortnahen
Nahversorgungsangebotes von Bedeutung. Modernisierungsabsich-
ten der vorhandenen integrierten Betriebe mit dem Ziel der Standort-
sicherung sollten positiv begleitet werden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung hat aufgezeigt, dass z.T. eine Verbesserung
der wohnortnahen Versorgungssituation mit einem ethnisch orientierten
Lebensmittelangebot angestrebt werden sollte.

7.3 Nahversorgungssituation in Lichten-
berg-Nord

Im Prognoseraum Lichtenberg-Nord leben mehr als 79.000 Menschen. Das
Nahversorgungsangebot wird durch Lebensmittelmarkte in den zentralen
Versorgungsbereichen Frankfurter Allee (Kaufland, Aldi), Méllendorffpas-
sage/ Roederplatz (Rewe, Nah&Gut), Anton-Saefkow-Platz (Rewe, Norma,
Netto), Storkower Bogen (Edeka) und GotlindestraBe (Rewe) gepragt. Das
Nahversorgungsangebot wird durch insgesamt 14 Lebensmittelmarkte in
integrierter Lage und z.T. nicht-integrierter Lage abgerundet.

cima.
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Abbildung 19: Kenndaten Einzelhandel Lichtenberg-Nord

Einzelhandelsrelevante Kenndaten
Lichtenberg Nord

Anzahl der Betriebe insgesamt 218
Verkaufsfliche insgesamt in m? 167.340
@ VerkaufsflichengroBe je Betrieb in m? 768
Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? 2,12
Kenndaten nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Anzahl der Betriebe 123
Verkaufsfliche in m? 36.575
Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? 0,46
Anzahl Lebensmitteldiscounter 11
Anzahl Lebensmittelsupermérkte/ SB-Warenhauser 11
Anzahl erganzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske, Getrankemérkte, Spezialanbieter 64
(Biolebensmittel, Obst- und Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund)

Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? im Lebensmitteleinzelhandel 0.4

Einwohnende in Lichtenberg Nord 79.031
Quelle: cima 2025

Der Prognoseraum verflgt tber eine Gesamtverkaufsflache im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel von 36.575 m? die Verkaufsflache je Ein-
wohnenden liegt bei 0,46 m? und damit Gber dem Vergleichswert des Be-
zirks Lichtenberg von 0,39 m? je Einwohnenden. Hier ist jedoch anzumer-
ken, dass der Kennwert u.a. durch das Dong Xuan Center Uberzeichnet
wird. Das Dong Xuan Center ist ein vorwiegend auf asiatisch orientierte
Angebote ausgerichtetes Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum
(zentraler Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong Xuan Center). Auf-
grund der sehr spezialisierten Angebotsstruktur Gbernimmt das Center
keine Nahversorgungsfunktion fir das Wohnumfeld. Ohne die Verkaufsfla-
chen des Dong Xuan Centers in der Branche Nahrungsmittel, Getranke und
Tabakwaren liegt die Verkaufsflache je Einwohnenden in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten nur noch bei 0,39 m? und damit auf dem Ni-
veau des Bezirks insgesamt.

Die Handelszentralitat in der Warengruppe Nahrungsmittel, Getranke und
Tabakwaren liegt im Prognoseraum Lichtenberg Nord bei 97. Das Ange-
botsniveau kann damit als angemessen und zufriedenstellend bewertet
werden. Gestaltungspotenzial liegt nur begrenzt vor. Durch die projektierte
Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes an der nérdlichen Rhin-
straBe dirfte sich die Angebotssituation nicht nur rechnerisch, sondern
auch qualitativ weiter verbessern.

Die Offentlichkeitsbeteiligung hat aufgezeigt, dass z.T. eine Verbesserung
der wohnortnahen Versorgungssituation mit einem ethnisch orientierten
Angebot angestrebt werden sollte.

Im Prognoseraum Lichtenberg-Nord bestehen zudem Bestrebungen das
Nahversorgungszentrum an der GotlindestraBe durch weitere Einzelhan-
delsneuansiedlungen aufzuwerten. Die ergédnzende Neuansiedlung des Le-
bensmitteldiscounters Netto wird derzeit bauplanungsrechtlich vorberei-
tet. Gleichzeitig wird die Errichtung eines Stadtplatzes gepriift. Stdlich der
Frankfurter Allee soll der bestehende Nahversorgungsstandort (Rewe, Aldi)
ebenfalls ausgebaut und attraktiviert werden. Der Standort ist als perspek-
tivisch wieder zu entwickelndes Nahversorgungszentrum Frankfurter Allee
Sud ausgewiesen. Darliber hinaus ist die wohnortnahe Versorgungssitua-
tion in Lichtenberg-Nord weitestgehend sichergestellt.

cima.

39



Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

Abbildung 20: Nahversorgungssituation in Lichtenberg-Nord
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Fazit: Fiir Lichtenberg-Nord sollte der Erhalt und die Sicherung des
wohnortnahen Nahversorgungsangebotes als wichtigstes Entwick-
lungsziel formuliert werden. Modernisierungsabsichten der vorhan-
denen integrierten Betriebe mit dem Ziel der Standortsicherung soll-
ten grundsatzlich gefordert werden. Des Weiteren sollte die beschrie-
bene Umsetzung eines ergdanzenden Nahversorgers an der RhinstraBBe
und die geplante Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an der
GotlindestraBe erfolgen. Zudem sollten die planerischen Bemiihungen
den Nahversorgungsstandort an der Frankfurter Allee Siid durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Einzelhandelsneuansiedlungen aufzu-
werten, positiv begleitet werden.

7.4 Nahversorgungssituation in Lichten-
berg-Mitte

Der Prognoseraum Lichtenberg-Mitte setzt sich aus den Ortsteilen Neu-
Lichtenberg sowie Friedrichsfelde Nord und Friedrichsfelde Sud zusam-
men. Fast 80.000 Menschen leben im Prognoseraum Lichtenberg-Mitte.
Der Prognoseraum verfiigt Gber eine Gesamtverkaufsflache im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel von 33.160 m? die Verkaufsflache je Ein-
wohnenden liegt bei 0,41 m? und damit leicht Gber dem Vergleichswert des
Bezirks Lichtenberg von 0,39 m? je Einwohnenden.

Fir die Branche Nahrungsmittel, Getréanke und Tabakwaren wird eine Han-
delszentralitat von 100 ermittelt. Quantitative Angebotsdefizite bestehen
in Lichtenberg-Mitte nicht; Umsatz und Kaufkraft liegen auf einem Niveau.

Abbildung 21: Kenndaten Einzelhandel Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsrelevante Kenndaten
Lichtenberg Mitte

Anzahl der Betriebe insgesamt 197
Verkaufsfliche insgesamt in m? 41.220
@ VerkaufsflichengréRe je Betrieb in m? 209
Verkaufsflache je Einwohnenden in m? 0,52
Kenndaten nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Anzahl der Betriebe 106
Verkaufsfliche in m? 33.160
Verkaufsflache je Einwohnenden in m? 0,41
Anzahl Lebensmitteldiscounter 11
Anzahl Lebensmittelsupermérkte/ SB-Warenhauser 11
Anzahl ergéinzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske, Getrankemdrkte, Spezialanbieter 50
(Biolebensmittel, Obst- und Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund)

Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? im Lebensmitteleinzelhandel 0,3

Einwohnende in Lichtenberg Mitte 79.994
Quelle: cima 2025
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Insgesamt sind 22 Nahversorgungsbetriebe im Prognoseraum Lichten-
berg-Mitte vorhanden. 13 Lebensmittelmarkte befinden sich innerhalb
zentraler Versorgungsbereiche. Der flachenintensive Lebensmittelmarkt
Kaufland ist dem Nahversorgungszentrum Victoriacenter zugeordnet, der
Lebensmittelfrischemarkt Rewe ist Bestandteil des Nahversorgungszent-
rums Dolgenseecenter. Rewe und Penny befinden sich im Nahversor-
gungszentrum Volkradpassage. An der Alfred-Kowalke-StraBe (Nahversor-
gungszentrum) sind der Lebensmittelfrischemarkt Rewe und der Lebens-
mitteldiscounter Aldi vorhanden. Das Ortsteilzentrum Am Tierpark beher-
bergt die Lebensmittelméarkte Edeka und Netto. Zudem ist das Ortsteilzent-
rum WeitlingstraBe/ Bahnhof Lichtenberg im Prognoseraum Lichtenberg-
Mitte definiert. Hier sind die Lebensmittelfrischemarkte Rewe und Edeka
und der Lebensmitteldiscounter Penny vorhanden. An der Seddiner StraBBe
im Norden von Lichtenberg-Mitte sind die Lebensmittelmarkte Edeka und
Penny dem gleichnamigen Nahversorgungszentrum zugeordnet.

Weitere neun Lebensmittelfrischemarkte und Lebensmitteldiscounter sind
als ergénzende integrierte Nahversorgungsstandorte zu bewerten.

Die raumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte im Prognoseraum Lich-
tenberg-Mitte ist ausgewogen (siehe Abb. 22).

Abbildung 22: Nahversorgungssituation in Lichtenberg-Mitte
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Fazit: Aktuell sollte der Erhalt und die Sicherung des bestehenden
Nahversorgungsangebotes als prioritidres Entwicklungsziel formuliert
werden. Die integrierten Standorte sind im Sinne einer zukunftsorien-
tierten Einzelhandelsentwicklung im Bestand zu sichern.

Die Offentlichkeitsbeteiligung hat aufgezeigt, dass z.T. eine Verbesserung
der wohnortnahen Versorgungssituation mit einem ethnisch orientierten
Angebot mit Nahrung und Genussmitteln angestrebt werden sollte.
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7.5 Nahversorgungssituation in Lichten-
berg-Sud

Lichtenberg-Std verfligt Gber eine vergleichsweise geringe Gesamtver-
kaufsflache in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (9.330 m?). Die
Handelszentralitdt in der Branche Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwa-
ren liegt bei 77. Einem Einzelhandelsumsatz von 78,3 Mio. € steht ein loka-
les Kaufkraftvolumen von 101,4 Mio. € gegeniiber. Die Werte veranschau-
lichen fiir den Prognoseraum Lichtenberg-Siid, dass aktuell rechnerische
Angebotsdefizite bestehen und Kaufkraftabfliisse (per Saldo 23,1 Mio. €)
verzeichnet werden mussen.

Abbildung 23: Kenndaten Einzelhandel Lichtenberg-Siid

Einzelhandelsrelevante Kenndaten
Lichtenberg Siid

Anzahl der Betriebe insgesamt 75
Verkaufsfliche insgesamt in m? 11.045
@ VerkaufsflichengroBe je Betrieb in m? 147
Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? 0,31
Kenndaten nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Anzahl der Betriebe 45
Verkaufsfliche in m? 9.330
Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? 0,26
Anzahl Lebensmitteldiscounter 5
Anzahl Lebensmittelsupermérkte/ SB-Warenhauser 3
Anzahl ergénzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske, Getrankemérkte, Spezialanbieter 25
(Biolebensmittel, Obst- und Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund)

Verkaufsfliche je Einwohnenden in m? im Lebensmitteleinzelhandel 0,2

Einwohnende in Lichtenberg Sud 35.621
Quelle: cima 2025

Insgesamt sind acht Lebensmittelfrischemarkte und Lebensmitteldiscoun-
ter sowie zwei Biosupermarkte mit mehr als 400 m? Verkaufsflache im Prog-
noseraum Lichtenberg-Sid vorhanden; das Angebot konzentriert sich ins-
besondere auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Karls-
horst.

Hier befinden sich der Lebensmittelfrischemarkt Edeka, die Lebensmittel-
discounter Penny, Netto und Aldi und die Biosupermarkte Denns und Bio-
company. Der Lebensmitteldiscounter Aldi an der Verldngerte Waldo-
wallee, Edeka an der MarksburgstraBe und der Cap Markt an der Robert-
Siewert-StraBe sind als ergénzende integrierte Nahversorgungsstandorte
festgelegt.

Der Aldi Markt an der HauptstraBBe ist als ein Nahversorger in nicht-inte-
grierter Lage zu bewerten. Fir den Lebensmittelmarkt gilt Bestandsschutz;
der Aldi Markt soll als ein Nahversorger in nicht-integrierter Lage innerhalb
des Planungskonzeptes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XVII-10-
1 VE erhalten bleiben.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Nahversorger sind fur die siid-
westlichen und 6stlichen Wohnsiedlungsbereiche Angebotsliicken offen-
sichtlich. Die Bewohnenden miissen aktuell weitere Wege fiir ihren Lebens-
mitteleinkauf zurlicklegen als die idealtypisch angenommenen 700 Meter.

Aus diesem Grund wird bereits seit einigen Jahren die Realisierung eines
Nahversorgungsangebotes am Blockdammweg und im Standortbereich
der Kdpenicker Allee (Karlshorst Ost) geplant. Sowohl am Blockdammweg
als auch an der Koépenicker Allee kdnnte ein neuer Lebensmittelmarkt die
wohnortnahe Versorgungssituation fiir das Wohnumfeld verbessern. Beide
Standorte sind als potenzielle Nahversorgungszentren Bestandteil des
Zentren- und Standortkonzeptes fiir den Bezirk Lichtenberg.

Ein weiteres perspektivisches Nahversorgungszentrum ist am Bahnhof Ost-
kreuz ausgewiesen.
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In Lichtenberg-Sid werden in der ndheren Zukunft diverse Modernisie-
rungsmaBnahmen im Lebensmitteleinzelhandel umgesetzt. In diesem Zu-
sammenhang werden einzelne Nahversorgungsstandorte aufgrund der
Bauvorhaben zeitweise geschlossen. Im Nahbereich dieser Standorte sind
temporare Versorgungsliicken zu erwarten.

Abbildung 24: Nahversorgungssituation in Lichtenberg-Siid
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Kartenbasis: ~ ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025

Fazit: Der Erhalt und die Sicherung des wohnortnahen Nahversor-
gungsangebotes sind die wichtigsten Zukunftsaufgaben fiir den Prog-
noseraum Lichtenberg-Siid. Modernisierungsabsichten der vorhande-
nen integrierten Betriebe mit dem Ziel der Standortsicherung sollten
grundsatzlich geférdert werden. Des Weiteren sollte die geplante Um-
setzung der potenziellen Nahversorgungszentren Ostkreuz, Block-
dammweg und Karlshorst Ost (Kopenicker Allee) vorangetrieben wer-
den.
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8 Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichten-

berg von Berlin

8.1 Strategien fiir die Einzelhandelsent-
wicklung im Bezirk Lichtenberg

Die vorangegangenen Kapitel zur Beschreibung und Bewertung der Einzel-
handelssituation im Bezirk Lichtenberg von Berlin haben aufgezeigt, dass
der konsequente Schutz, der Erhalt und die Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der wohnortnahen Versorgungsstrukturen auch wei-
terhin die strategischen Leitideen der Einzelhandelsentwicklung sein soll-
ten.

Wenn es in Lichtenberg gelingt, sich auch zukilinftig an diesen strategi-
schen Leitideen zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs-
und Investitionssicherheit flr (gewtinschte) Entwicklungen und Spielrdume
an den festgelegten Einzelhandelsstandorten gemal Zentrenkonzept.

Die Einzelhandelsentwicklung im Bezirk Lichtenberg orientiert sich somit
an zwei zentralen Leitgedanken. Beide Leitgedanken stehen gleichwertig
nebeneinander und bilden das Fundament fir die weiteren Zielsetzungen
und MaBnahmen.

Einerseits stehen die Sicherung und Starkung lebendiger Zentren im Fo-
kus. Andererseits soll eine wohnungsnahe Versorgung fiir die wach-
sende Stadt gewahrleistet werden.

Im Unterschied zu den dezentralen Nahversorgungsstandorten und Fach-
marktstandorten sind die zentralen Versorgungsbereiche multifunktionale
Orte. Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, 6ffentliche und private Dienst-
leistungen sowie Freizeit- und Kulturangebote sind in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen konzentriert.

Trotz sinkender Bedeutung bleibt der stationare Einzelhandel ein wichtiger
Faktor fiir attraktive Zentren. Insbesondere der nahversorgungsrelevante
Einzelhandel — Lebensmittelmarkte und Drogeriemarkte — fungiert in vielen
Zentren als Frequenzanker. Ein erganzender Mix aus zentrenrelevantem
Einzelhandel beeinflusst zudem die Attraktivitdt der zentralen Versor-
gungsbereiche positiv und schafft dadurch auch die Voraussetzungen fiir
die Ansiedlungen attraktiver Komplementédrnutzungen.

Dieser vielfaltige und lebendige Mix lasst sich aber nur erreichen bzw. er-
halten, wenn die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen
daflr schafft. Das bedeutet, dass Einzelhandelsprojekte auch zukiinftig mit
den zur Verfligung stehenden bauleitplanerischen Mitteln gezielt auf stad-
tebaulich gewlinschte Standorte gelenkt werden. Denn nur Standorte, an
denen ein gewichtiger Verkaufsflichenumfang und ein vielfaltiger Ange-
botsmix konzentriert sind, kdnnen eine starke Sogkraft auf die potenzielle
Kundschaft entfalten. Ein auf viele Standorte verstreutes Einzelhandelsan-
gebot vermag diese Sogkraft nicht zu entfalten.

Zwischen den Zentren soll eine mdglichst flaichendeckende wohnortnahe
Grundversorgung (primar mit Lebensmittelmarkten) angestrebt werden.
Flachendeckend bedeutet in diesem Zusammenhang, dass im Idealfall je-
der Einwohner und jede Einwohnerin des Bezirks mindestens einen Lebens-
mittelmarkt fuBlaufig erreichen kann. FuBlaufig ist ein Lebensmittelmarkt
dann zu erreichen, wenn er hochstens zehn Gehminuten vom Wohnort ent-
fernt liegt. Das entspricht einer Gehdistanz von bis zu 700 Metern.
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8.2 Ziele und Grundsatze der Einzelhan-
delsentwicklung im Bezirk Lichten-
berg

Die bezirklichen Ziele und Grundsatze der bezirklichen Einzelhandelsent-
wicklung dienen dazu, die Ubergeordnete Strategie fur die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung im Bezirk planerisch umsetzen zu kénnen. Sie berlick-
sichtigen die Ubergeordneten Zielaussagen zur Zentren- und Einzelhan-
delsentwicklung des LEP Berlin-Brandenburg (vgl. Kap. 2) sowie die Steue-
rungsgrundsatze des StEP Zentren 2040.

Darlber hinaus ist auf die , Lichtenberger Erkldrung fiir eine nachhaltige Ent-
wicklung der Einkaufszentren” zu verweisen. Im Sinne dieser Vereinbarung
sind die bezirklichen Einkaufszentren nicht als reine Konsumeinrichtungen,
sondern als multifunktionale Begegnungs- und Versorgungsstandorte wei-
terzuentwickeln, In diesem Zusammenhang sollen innovative Zwischen-
und Nachnutzungskonzepte entwickelt werden.

Die Ziele und Grundsatze dienen als Orientierung fur die Einordnung von
Einzelhandelsvorhaben bei der stadtplanerischen und politischen Willens-
bildung. GleichermaBen machen sie die Beurteilungskriterien transparent
und kdnnen so bei der Entscheidungsfindung fir Projektentwicklungen
und Investitionen herangezogen werden.

Dabei ist zu beachten, dass die Begriffe Ziele und Grundséatze hier konzep-
tionell zu verstehen sind und nicht mit den Begriffen der Ziele und Grund-
satze der Raumordnung gleichzusetzen sind. Sie haben daher auch keine
unmittelbare rechtliche Bindungswirkung. Damit sie diese Bindungswir-
kung entfalten koénnen, sollte das ZEK als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB politisch beschlossen werden.
Daruber hinaus sollten die Ziele und Grundsatze des ZEK 2025 in verbind-
liches Planungsrecht, also in Bebauungsplane Gbertragen werden.

Fur die Beurteilung der rechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben ist somit un-
eingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situation maBgeblich.

Im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, dem
StEP Zentren 2040 und der AV Zentren und Einzelhandel sollen fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung im Bezirk Lichtenberg die folgenden stadtentwick-
lungsplanerischen Ziele gelten:

= Polyzentralitat sichern und entwickeln: Kurze Wege werden insbe-
sondere in der Versorgung der Menschen mit Gitern und Waren des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs immer wichtiger, daher ist der Er-
halt der lokalen Versorgungsstrukturen in den Quartieren und Progno-
seraumen von besonderer Bedeutung. Die zentralen Versorgungsbe-
reiche sind nicht nur Versorgungsangebote, sondern auch Begeg-
nungsrdume und Treffpunkt und leisten einen wichtigen Beitrag zur
Attraktivitat des Wohnstandortes Lichtenberg. Zur Erreichung dieses
Zieles bedarf es einer konsequenten Fokussierung der einzelhandels-
relevanten Entwicklungspotenziale auf die Zentren.

=  Funktionsmischung und stadtebauliche Qualitdten in den Zentren
starken: Die Funktion zentraler Versorgungsbereiche wird nicht mehr
nur durch Einzelhandelsangebote bestimmt, sondern zunehmend auch
durch Gastronomie, Freizeit- und Kulturangebote sowie Aufenthalts-
qualitat und Stadtgestaltung. Der Erlebniswert der Zentren riickt immer
starker in den Fokus der Menschen und das Miteinander wird wichtiger
werden - egal ob bei Veranstaltungen, Markten, im &ffentlichen Raum
und bei privaten Angeboten. Der Mischung verschiedener Angebote
und dem Frequenzaustausch zwischen den Nutzungen kommt dabei
eine besondere Aufgabe zu.

=  Quantitdten steuern, um Qualitidten zu steigern: Durch geeignete
Festlegungen sollen die Zentren vor einem Bedeutungsverlust ge-
schitzt werden. Zentrale Versorgungsbereiche sollen zu attraktiven
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorten ausgebaut werden. Dies
lasst sich aber nur erreichen, wenn Einzelhandelsprojekte mit den zur
Verfigung stehenden bauleitplanerischen Mitteln gezielt auf stadte-
baulich gewiinschte Standorte gelenkt werden. Es bedarf einer konse-
qguenten Anwendung planungsrechtlicher Instrumente.
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Abgeleitet aus den Zielen gelten die folgenden bezirklichen Grundsatze zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung:

8.2.1 Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen vorwiegend im Hauptzentrum
Frankfurter Allee und im Stadtteilzentrum Prerower Platz liegen. Von ihnen
dirfen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf benachbarte
Zentren ausgehen. Kumulative Auswirkungen von geplanten mit bereits re-
alisierten Vorhaben sind zu berticksichtigen (,Vorschadigung” eines zent-
ralen Versorgungsbereichs).

Auch in den Ortsteilzentren sind Standorte fiir gro3flachige Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment mdéglich. Die GréBe und Be-
triebsform sollte jedoch in einem adédquaten Verhéltnis zur Funktion und
zum Versorgungsbereich des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs
stehen (Kongruenzprinzip).

Zentrenrelevanter Einzelhandel unterhalb der GroBflachigkeit ist auch au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche umsetzbar, wenn er iberwiegend
der Gebietsversorgung dient und in ein Wohnquartier integriert ist. Durch
die konsequente Nutzung bauplanungsrechtlicher Instrumente soll den-
noch auch der kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandel in die Zentren
gelenkt werden.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an Fachmarktstandorten/
-agglomerationen sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment aus-
zuschlieBen. AusschlieBlich der Annexhandel ist zuldssig, soweit der Ver-
kauf in unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden
Herstellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmé&Bigen Lagerung von
Waren und Gitern steht. Die Verkaufsflache des Annexhandels muss der
Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein und darf
die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschrei-
ten.

8.2.2 Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sollen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen (inkl.
der wieder zu entwickelnden und der perspektivischen bzw. potenziellen
Nahversorgungszentren) liegen.

Ausnahmen bestehen nur fir die ergdnzenden, integrierten Nahversor-
gungsstandorte. Im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Versor-
gungssituation sind auch diese Standorte zu sichern und zu erhalten.

In Lichtenberg Nord ist zudem ein perspektivischer Nahversorgungsstand-
ort im Bereich RhinstraBBe 49 festgelegt; der geplante Nahversorgungs-
standort soll die Versorgungssituation fiir die umliegenden (neuen) Wohn-
siedlungsbereiche verbessern.

Weitere (neue) Nahversorgungsstandorte sind nur zuldssig, wenn sie stad-
tebaulich in ein Wohngebiet integriert sind, Uberwiegend der Sicherung
der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung dienen und keine negati-
ven Auswirkungen auf benachbarte Zentren und ergénzende Nahversor-
gungsstandorte haben; Drogeriefachmarkte sollen in Beachtung der Vor-
gaben der Fortschreibung des StEP Zentren nur bis zu einer Verkaufsfla-
chengréBe von 300 m? auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rea-
lisiert werden diirfen.

Fir solitdre Nahversorgungsstandorte in nicht-integrierter Lage gilt aus-
schlieBlich der Bestandsschutz.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an Fachmarktstandorten/-agglo-
merationen ist Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten auszuschlieBen. Hier ist ausschlieBlich Annexhandel zuldssig, wenn er
in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung, Weiterverarbeitung
oder Lagerung von Waren steht, die Verkaufsflache der Gesamtflache des
Gewerbebetriebs untergeordnet ist und die Grenze der GroBflachigkeit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.
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8.2.3 Grundsatz 3: GroBflichige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten sollen vorrangig auf Fldchen innerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitragen und
stadtebaulich, verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden
kdnnen.

Aufgrund des hohen Flachenbedarfs kénnen groBflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten aber z.T. nicht in
Zentren integriert werden. Fiir solche Betriebe dienen die Fachmarktagglo-
merationen und (bergeordneten/ bezirklichen Fachmarktstandorte als
Komplementérstandorte.

Folgende Regeln sind zu beachten:

= Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che, hochstens jedoch 2.500 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

= Es dirfen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche eintreten (Berticksichtigung der Vorschadigung).

= Das Vorhaben lasst sich stadtebaulich, verkehrlich und funktional ver-
traglich einordnen.

8.2.4 Grundsatz 4: Zentrenvertraglichkeit

Grundsatzlich ist bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abzuklaren,
dass die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche, der er-
ganzenden integrierten Nahversorgungsstandorte und der wieder neu zu
entwickelnden bzw. potenziellen zentralen Versorgungsbereiche nicht be-
eintrachtigt wird.

Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden wer-
den, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der Versorgungs-
strukturen.

cima.
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Abbildung 25: Umsetzung der Grundsitze

. nahversorgungsrelevante . q
zentrenrelevante Hauptsortimente : nicht-zentrenrelevantes Hauptsortimente
Hauptsortimente

Hauptzentrum Uneingeschrankte Entwicklung Uneingeschrankte Entwicklung Uneingeschréankte Entwicklung

Stadtteilzentrum

Entwicklung mit Nachweis der Vertraglichkeit
mdglich

Ortsteilzentren

Keine (groRflachige) Ansiedlung

Nahversorgungszentren (ggf. Anpassung des Planungsrechts notwendig)

Sonderzentrum Dong Xuan Center

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung
(ggf. Anpassung des Planungsrechts notwendig)

Keine Ansiedlung

Fachmarktstandorte Keine Ansiedlung

Quelle: cima 2025

Die Fortschreibung des ZEK fiir den Bezirk Lichtenberg dient in erster Linie
als Grundlage fiir die Bauleitplanung und damit der Steuerung des groB3-
flachigen Einzelhandels. Das BauGB und die BauNVO nennen keine Ver-
kaufsflachenschwelle, ab der eine GroBflachigkeit anzunehmen ist. Im
Sinne der Rechtsprechung ist jedoch ab 1.200 m? Geschossflache bzw. 800
m? Verkaufsfliche eine GroBflachigkeit anzunehmen.

®Im WA nur, wenn der Betrieb der Gebietsversorgung dient

Uneingeschréankte Entwicklung Uneingeschrankte Entwicklung Uneingeschréankte Entwicklung

Entwicklung mit Nachweis der Vertraglichkeit

Entwicklung mit Nachweis der Vertraglichkeit

Keine Ansiedlung
(ggf. Anpassung des Planungsrechts notwendig) (gef. Anpassung des Planungsrechts notwendig)

Keine Ansiedlung
(ggf. Anpassung des Planungsrechts notwendig) (gef. Anpassung des Planungsrechts notwendig)

Hinweis zur Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels:

Entwicklung entsprechend und stadtebaulicher
bauplanungsrechtlicher Situation méglich

Entwicklung entsprechend bauplanungsrechtlicher
und stadtebaulicher Situation maoglich

Keine Ansiedlun Entwicklung entsprechend bauplanungsrechtlicher
g und stadtebaulicher Situation méglich

Entwicklung im Bestand mit Nachweis der
Vertraglichkeit moglich

Keine Ansiedlung
(kleinflachig entsprechend Versorgungsfunktion)

Keine Ansiedlung
(kleinflachig entsprechend Versorgungsfunktion)

Umsetzung moglich, wenn die Zentren keine
Entwicklungspotenziale bieten

In Mischgebieten (MI), Urbanen Gebieten (MU), Gewerbegebieten (GE) und
Allgemeinen Wohngebieten (WA) ist Einzelhandel unterhalb der GroBfla-
chigkeit in der Regel zuléssig."® Der vollstandige Ausschluss von Einzelhan-
del ist zwar mit einer stadtebaulichen Begriindung (= StEP Zentren mit sei-
nen Steuerungsgrundsatzen, die AV Zentren und Einzelhandel sowie die
Entwicklungsgebiete fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB) des StEP
Wirtschaft 2040, dem ZEK und dem WiKo) mdglich, eine Begrenzung von
Einzelhandelsnutzungen z.B. auf 400 m? Verkaufsflache aber nicht. Nur ein
(vorhabenbezogener) Bebauungsplan mit dem Gebietstyp Sondergebiet
(SO) ermdglicht eine Detailfestsetzung.
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Das Einzelhandelskonzept definiert ausschlieBlich fiir die Drogeriefach-
markte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Verkaufsfla-
chenobergrenze von 300 m2. Die Planungsgrundlage schafft der StEP Zen-
tren 2040.

8.3 Zentrale Versorgungsbereiche im Be-
zirk Lichtenberg

Die Fortschreibung des ZEK fiir den Berliner Bezirk Lichtenberg 2025 legt
den Fokus auf eine nachhaltige Stadtentwicklung. Der konsequente Schutz,
der Erhalt und die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche sind wei-
terhin das zentrale Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung.

Wenn es gelingt, das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot (inkl.
gastronomischer Angebote) auszubauen und die stadtebauliche Situation
zu verbessern sowie attraktive Aufenthalts- und Begegnungsrdume zu
schaffen, sind die Voraussetzungen fir den Erhalt eines zentralen Versor-
gungsbereiches gegeben.

Was unter einem zentralen Versorgungsbereich zu verstehen ist, hat das
Bundesverwaltungsgericht erstmals in einem Urteil im Jahr 2009 definiert.
Die Definition wurde seither in zahlreichen Urteilen und Beschliissen zitiert
und kann daher mittlerweile als allgemeingultig betrachtet werden:

.Zentrale Versorgungsbereiche [sind] rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig
ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion (iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.
[...]. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben, die darauf angelegt ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich [...] bilden. Entscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage

oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitét kann durchaus
kleinteilig sein”. (BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08)

Auch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat diese Definition
tbernommen (vgl. Begriindung zu Z 2.13 LEP HR 2019) und die AV Zentren
und Einzelhandel konkretisieren dartiber hinaus die Hierarchisierung der
zentralen Versorgungsbereiche (kurz: Zentren):

.Die Zentren Berlins werden nach ihrer Versorgungsbedeutung in eine hie-
rarchische Zentrenstruktur eingeteilt. Die stddtischen Zentren werden im
StEP Zentren als Zentrumsbereichskerne, Hauptzentren, Stadtteilzentren und
Ortsteilzentren ausgewiesen. [...]

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich” [...] umfasst Zentren unterschied-
licher Stufen, denen eine nicht nur unbedeutende Versorgungsfunktion fiir
einen bestimmten Einzugsbereich zukommt. Als zentrale Versorgungsberei-
che gelten in Berlin (iber die [...} stidtischen Zentren hinaus auch Nahver-
sorgungszentren, die der Grundversorgung von Wohngebieten mit Waren
und Dienstleistungen dienen. Nahversorgungszentren stehen in einem engen
rdumlichen Zusammenhang mit Wohngebieten und sind in der Regel ful3-
laufig erreichbar. [...]

Die konkrete rdumliche Lage und in der Regel parzellenscharfe Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich aus den vorhandenen értlichen
Gegebenheiten in Verbindung mit stadtentwicklungsplanerischen Festlegun-
gen in den bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepten [...].” (AV Zen-
tren und Einzelhandel, Abschnitt 2.2).

Die Fortschreibung des ZEK 2025 orientiert sich am vorliegenden Einzel-
handelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg aus dem Jahr 2011. Abweichun-
gen resultieren u.a. aus Veranderungen im Einzelhandelsbestand sowie
konkreten raumlichen und funktionalen Gegebenheiten vor Ort.
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Das Gliederungssystem der Zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk Lich-
tenberg umfasst die folgende Zentrenstruktur und Hierarchisierung:

= Der zentrale Versorgungsbereich an der Frankfurter Allee ist das
Hauptzentrum mit gesamtbezirklicher Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst sowohl Ge-
biete im Bezirk Lichtenberg als auch im westlich angrenzenden Berliner
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Insbesondere das Ring Center hat fir
die Funktion und Entwicklung des Hauptzentrums eine hohe Bedeu-
tung. Aber: Leerstehende Ladenlokale und mindergenutzte Flachen
fihren z.T. zu einem Trading-down und Attraktivitatsverlust; durch ge-
eignete Festlegungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
soll die Einzelhandelsentwicklung auf das Ring-Center gelenkt werden
und das Hauptzentrum vor einem Funktions- und Bedeutungsverlust
geschitzt werden.

= Das Stadtteilzentrum Prerower Platz ibernimmt eine Uberértliche
Versorgungsfunktion sowie Bedeutung und Wahrnehmbarkeit. Das
Stadtteilzentrum ergdnzt das Hauptzentrum Frankfurter Allee.

= Die Ortsteilzentren HauptstraBe, Landsberger Allee, Anton-Saefkow-
Platz, WeitlingstraBe/ Bahnhof Lichtenberg, Am Tierpark und Karlshorst
sind lokale Versorgungszentren, die der Nahversorgung dienen und
darlber hinaus ein erganzendes Angebot des vorwiegend zentrenre-
levanten Bedarfsbereiches vorhalten. Kurze Wege werden wichtiger,
daher ist der Erhalt der lokalen Versorgungsstrukturen in den Quartie-
ren von besonderer Bedeutung.

= Die Nahversorgungszentren Rostocker StraBe, Ribnitzer StraB3e, Fal-
kenbogen/ Warnitzer Bogen, Hansacenter, Mihlengrund, Konrad-
Wolf-StraBe, Hohenschdnhauser Tor, MéllendorfstraBe/ Roederplatz,
GotlindestraBBe, Storkower Bogen, Seddiner StraBe, Alfred-Kowalke-
StraBe, Victoriacenter, Volkradpassage und Dolgenseecenter iberneh-
men fast ausschlieBlich eine Nahversorgungsfunktion.

= Der zentrale Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong Xuan Cen-
ter ist neu in das Zentrenkonzept aufgenommen. Ein Vorbild hinsicht-
lich Art und Umfang des Angebotsmixes, der stadtebaulichen und
funktionalen Struktur des Standortes sowie der Einordnung in die Ber-
liner Zentrenhierarchie gibt es nicht. Das Dong Xuan Center ist ein vor-
wiegend asiatisch gepragter Handels- und Dienstleitungsstandort im
Prognoseraum Lichtenberg-Nord. Das Dong Xuan Center ist durch
eine Vielzahl kleinteiliger Einzelhandelsflachen mit einem zentrenrele-
vanten Branchenmix sowie Dienstleistungsbetrieben (Kosmetik, Nagel-
studio, Reisebiro etc.) und gastronomischen Nutzungen gepragt. Um
die Funktionsfahigkeit der weiteren zentralen Versorgungsbereiche zu
sichern, soll am Standort des Sonderzentrums Dong Xuan Center kein
Einzelhandelswachstum erfolgen.

Fir die Bewertung, ob ein Standortbereich ein zentraler Versorgungsbe-
reich ist und welcher Hierarchiestufe dieser zuzuweisen ist, wurden die
nachfolgende Ausstattungskriterien herangezogen. Die Tabelle (Abb. 26)
ist eine Konkretisierung der Liste der Ausstattungsmerkmale aus dem StEP
Zentren 2040, die an die Rahmenbedingungen im Bezirk Lichtenberg an-
gepasst wurde. Dabei wurden auBerdem die Erfordernisse berilcksichtigt,
die sich aus dem Strukturwandel im Einzelhandel ergeben, namlich eine
geringere Fokussierung auf quantitative Ausstattungswerte zugunsten
qualitativer Ausstattungsmerkmale und insbesondere eine starkere Be-
rticksichtigung der den Einzelhandel erganzenden zentrenpragenden Nut-
zungen.
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Abbildung 26: Ausstattungsmerkmale der Zentrumstypen im Bezirk Lichten-

berg

cima.

_ Nahversorgungszentrum Ortsteilzentrum Stadtteilzentrum m

Versorgungsfunktion

Branchenmix Einzelhandel

Angebotsqualitat
Einzelhandel

Dienstleistungsangebote

Gastronomie

Offentliche, soziale und
Bildungseinrichtungen

Kulturelles Angebot

OPNV-Anbindung

Aufenthaltsqualitat

Stadtebauliche Situation

Quelle:

Quartier/ Wohngebiet

oft nur Nahversorgung

deutlich nahversorgungsorientiert, Sortimentslticken

Minimalausstattung mit Finanz- und
Gesundheitsdienstleistungen sowie Dienstleistungen
fur den téglichen Bedarf, z.B. Frisor, Kosmetik,
Reinigung, Post-/ Paketshop

Grundangebot mit einfacher Ausrichtung (z.B.
Imbiss, Café Eisdiele, Kneipe/Bar)

Bildungseinrichtungen, Kindertageseinrichtungen

Kaum vorhanden

Bushaltestelle, z.T. Anschluss an S-Bahn, U-Bahn
oder StraBenbahn

Gestaltete StraBenraume und Platzbereiche

Ortsteil/ Wohngebiet

Uberwiegend Nahversorgung, erganzend kleinteiliger
zentrenrelevanter Branchenmix

Uiberwiegend niedriges und mittleres Angebotsniveau
mit geringer Sortimentstiefe und Angebotslicken

Grundausstattung mit Finanz- und
Gesundheitsdienstleistungen sowie gute Auswahl
sonstiger Dienstleistungen (z.B. Reisebtiro, Fahrschule,
Anderungsschneiderei, Textilreinigung, Maklerbiiros)

Restaurant und erganzendes Grundangebot

Bildungseinrichtungen, Kindertageseinrichtungen
Pflegedienst, ggf. Tagespflege, Beratungs- und
Fursorgeangebote, Bildungsangebote wie Sport- und
Freizeitkurse, Schiiler*innennachhilfe, Fahrschule

Fitness- und Sporteinrichtungen,
Stadtbiicherei/Bibliothek

Anschluss an das Busnetz, S-Bahn, U-Bahn oder
StraBenbahn, z.T. regionaler Bahnanschluss, alternative
Mobilitdtsangebote (Sharing)

Gestaltete StraBenraume und Platzbereiche,
durchschnittliche Verweildauer der Besuchenden

Bezirk oder Stadtteil (Prognoseraum) /
mehrere Ortsteile

zentrenrelevanter Branchenmix, Mischung aus

Bezirk und angrenzende Bereiche

vollstandiger zentrenrelevanter Branchenmix, Mischung

Fachmarkten sowie inhabergefiihrten und filialisierten aus Fachmarkten sowie inhabergefiihrten und filialisierten

Fachgeschaften
Uberwiegend niedriges und mittleres Angebotsniveau

Mehrere Angebote von Finanz- und
Gesundheitsdienstleistungen sowie differenziertes
Angebot sonstiger Dienstleistungen (u.a. auch
Anwaltskanzleien, Steuerburos)

Vielféltiges Angebot mit Restaurants/ Bistros/ Cafés

Bezirksverwaltung (z.B. Stadtteilbiiro), Polizei,
Pflegedienste, Tagespflege, Beratungs- und
Fiirsorgeangebote, ggf. stationére Pflegeeinrichtungen,
Bildungseinrichtungen, Kindertageseinrichtungen,
breites Bildungsangebot wie Sport- und Freizeitkurse
etc.

Fitness- und Sporteinrichtungen,
Stadtbuicherei/Bibliothek; ggf. Theater/
Kleinkunstbihne, Kino, Museum
Anschluss an das Busnetz, S-Bahn, U-Bahn oder
StraBenbahn, regionaler Bahnanschluss, alternative
Mobilitdtsangebote (Sharing)
Gestaltete StraBenrdume und Platzbereiche,
durchschnittliche bis hohe Verweildauer der
Besuchenden

Fachgeschaften, auch Spezialanbieter

differenziertes Angebotsniveau, Angebote fiir
verschiedene Zielgruppen

Vielfaltiges und differenziertes Angebot von Finanz- und
Gesundheitsdienstleistungen sowie differenziertes
Angebot sonstiger Dienstleistungen, zudem Sitz von
Firmenvertretungen

Vielfaltiges Angebot mit Restaurants/ Bistros, erganzend
Beherbergungsbetriebe (Hostels, Hotels)

Bezirksverwaltung (z.B. Rathaus), Polizei;
Wirtschaftsverbande und Interessenvertretungen (z.B.
Gewerkschaften, Parteien), Pflegedienste, Tagespflege,

Beratungs- und Fiirsorgeangebote, ggf. stationare
Pflegeeinrichtungen, Bildungseinrichtungen,
Kindertageseinrichtungen, breites Bildungsangebot wie
Sport- und Freizeitkurse etc.

Fitness- und Sporteinrichtungen, Stadtbiicherei/
Bibliothek; Theater/Konzertsaal, Kino, Museum

Anschluss an das Busnetz, S-Bahn, U-Bahn oder
StraBenbahn, alternative Mobilitatsangebote (Sharing)

Gestaltete StraBenrdume und Platzbereiche mit
entsprechender Anziehungskraft, durchschnittliche bis
hohe Verweildauer der Besuchenden

erkennbarer raumlich-funktionaler Zusammenhang; konzentrierte raumliche Struktur und stadtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemessene stadtebauliche und gestalterische Auspragung, attraktives Gesamtambiente,
Identifikationspunkte, Einbindung in FuB- und Radwegenetz, Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fiir Fahrrader, klimaangepasste Gestaltung

cima 2025 (auf Grundlage von StEP Zentren 2040, Abb. 04)
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Weitere Anderungen gegeniiber 2011:

Fir die vorliegende Fortschreibung des ZEK 2025 wurden alle vorhandenen
Zentrumsabgrenzungen und -einordnungen Uberprift und neu bewertet.
Hierflir wurden die vorhandenen Zentrumsabgrenzungen aus dem ZEK
2011 als Grundlage herangezogen.

Die Fortschreibung des ZEK 2025 trifft fiir insgesamt flinf ehemalige Nah-
versorgungszentren (Welsegalerie | und Il, Landsberger Allee 219, Sieg-
friedstralBe, Mauritiuskirchcenter) die Empfehlung, diese Standortbereiche
nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Die Vorausset-
zungen und Kriterien fiir die Definition zentraler Versorgungsbereiche sind
an diesen Standorten nicht erfiillt.

Die ehemaligen Nahversorgungszentren Welsegalerie | und Welsegalerie |l
befinden sich im Prognoseraum Hohenschénhausen-Nord. Beide Einzel-
handelsstandorte verfiigen nur Gber einen sehr eingeschrankten Einzelhan-
dels- und Dienstleitungsbesatz. Eine Versorgungsfunktion, die tber den
unmittelbaren Nahbereich hinausreicht, Ubernehmen diese Standorte
nicht. Nach Ubereinstimmender Einschatzung der Gutachtenden und der
ortlichen Fachplanenden kann weder der Standort Welsegalerie | noch
Welsegalerie Il heute die Versorgungsfunktion eines zentralen Versor-
gungsbereiches wahrnehmen. Beide Standorte sind als ergdnzende Nah-
versorgungsstandorte definiert.

Das ehemalige Nahversorgungszentrum an der Landsberger Allee 219 wird
dem Prognoseraum Hohenschdnhausen-Sid zugerechnet. Der zentrale
Versorgungsbereich beherbergt ausschlieBlich einen kleinteiligen Netto
Lebensmitteldiscounter. Dariiber hinaus ist nur ein sehr rudimentéarerer
Dienstleistungsbesatz vorhanden. Das ehemalige Nahversorgungszentrum
befindet sich zudem nur weniger als 200 m vom Ortsteilzentrum Landsber-
ger Allee entfernt. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter wird als ergan-
zender Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Daruber hinaus erflllt der friihere zentrale Versorgungsbereich Sieg-
friedstraBe im Prognoseraum Lichtenberg-Nord nicht mehr die Vorausset-
zung fir die Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums. Der zentrale

Versorgungsbereich ist durch kleinteilige Handels- und Gewerbeflachen
gepragt; ein Lebensmittelfrischemarkt und/ oder ein Lebensmitteldiscoun-
ter als Frequenzbringer fehlen vollstandig.

Bestandteil der Zentrumsabgrenzung waren zudem Bereiche der Frankfur-
ter Allee. Hier ist bis heute ein vielfaltiger Handels- und Dienstleistungsmix
vorhanden. Um weder den Bewohnenden des Quartiers noch den Gewer-
betreibenden an der Frankfurter Allee das Signal zu senden, der Standort-
bereich hatte stadtentwicklungspolitisch keine Bedeutung mehr, wird das
Ortsteilzentrum WeitlingstraBe um die Flachen des Bahnhofs Lichtenberg
und die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an der Frankfurter
Allee erweitert (vgl. Zentrensteckbriefe).

Darlber hinaus weist das ZEK 2011 den zentralen Versorgungsbereich
Mauritiuskirchcenter im Prognoseraum Lichtenberg-Nord aus. Die rdumli-
che Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Mauritiuskirchcenter um-
fasst einen sehr kompakten Standortbereich.

Mit der Fortschreibung des ZEK 2025 wird die Empfehlung ausgesprochen,
das ehemalige Nahversorgungszentrum aufzuheben. Mittlerweile steht das
Mauritiuskirchcenter fast vollstandig leer; eine geeignete Nachnutzung ist
nicht erwartbar. Weder das Mauritiuskirchcenter noch der nahe gelegene
Nahversorgungsstandort Rewe/ Aldi kdnnen allein die Funktion eines zent-
ralen Versorgungsbereiches erfillen. Eine stadtebauliche und funktionale
Verbindung zwischen dem Mauritiuskirchcenter im Westen und dem Ver-
bundstandort Rewe/ Aldi im Osten besteht dartber hinaus nicht.

Im Umfeld des Nahversorgungsstandortes sind ausschlieBlich eine Schule,
eine Kita und ein Jugendzentrum vorhanden. Diese Nutzungen lberneh-
men zwar eine erganzende (auch frequenzbringende) Funktion, gleichzei-
tig tragen sie jedoch nur sehr eingeschrankt zur Funktion und schlussend-
lich zur wirtschaftlichen Stabilitat des Nahversorgungsstandortes bei.

Nach Einschatzung der cima ist die Verweildauer am Nahversorgungs-
standort Frankfurter Allee Sid nur gering. Gastronomische Nutzungen
und/ oder kundenorientierte Dienstleistungen (Reiseblro, Fahrschule, Fri-
sor etc.), die weitere Besuchsanlasse schaffen wiirden, sind hier nicht vor-
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handen. Darlber hinaus verfiigt der Brunnenplatz Giber keine ausreichen-
den stadtebaulichen Qualitaten.

Mit dem planerischen Ziel, die wohnortnahe Versorgung fiir das Quartier
stidlich der Frankfurter Allee sicherzustellen und einen Quartierstreffpunkt
zu entwickeln, wird der Standortbereich Rewe/ Aldi sowie die umliegenden
Flachen als ein neu zu entwickelndes Nahversorgungszentrum ,Frankfurter
Allee Sid" festgelegt.

Des Weiteren werden das Ortsteilzentrum HauptstraBe und das Nahver-
sorgungszentrum Hohenschdnhauser Tor im Prognoseraum Hohenschén-
hausen-Sud aufgrund umfangreicher Wohnungsneubauplanungen rdum-
lich groBer abgegrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich HauptstraBe be-
inhaltet Teilgebiete des B-Planentwurfs 11-165 &stlich der Wartenberger
StraBe. Insgesamt kénnen hier bis zu 2.500 m? Einzelhandelsflachen ent-
stehen.

Das Nahversorgungszentrum Hohenschdnhausener Tor wird ebenfalls neu
abgegrenzt. Nordlich der Konrad-Wolf-StraBe soll der B-Plan 11-9a ein Ur-
banes Gebiet festlegen. Hier wird u.a. die Neuansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes avisiert. Das Nahversorgungszentrum wird um Teilflachen des
B-Planentwurfs erweitert.

Daruber hinaus werden die Nahversorgungszentren Méllendorffpassage/
Roederplatz und GotlindestraBe im Prognoseraum Lichtenberg-Nord neu
abgegrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich Méllendorffpassage/ Ro-
ederplatz beinhaltet neu den Roederplatz. In diesem Standortbereich be-
findet sich heute der Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt des
zentralen Versorgungsbereiches.

Die Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Gotlin-
destraBe wird derzeit nur durch wenige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen gepragt. Aktuell wird die Realisierung eines Stadtplatzes
als Begegnungs- und Aufenthaltsflache stdlich der GotlindestraBe geplant.
Der zentrale Versorgungsbereich wird um die Flachen des Stadtplatzes er-
weitert. Das Ziel dieser Entwicklung ist es, neue Treffpunktraume zu schaf-
fen und die Verweildauer im zentralen Versorgungsbereich zu erhdhen.

Abbildung 27: zentrale Versorgungsbereiche in der Ubersicht

D Lichtenberg

Zentrale Versorgungsbereiche

[ Nahversorgungszentrum
Ortsteilzentrum

[T Hauptzentrum

[T stadtteilzentrum
ZVB Sonderzentrum Dong Xuan Center

} ™ NVZ Rostocker- StraBe

VZ RibnitzerStraBe | -
Vi "\~ INVZFalkenbogen/,

Prerower Platz | "‘35W§rnitzer Bogen

=7 A J :M[lhléngrund
s SRR
NVZ Hansacenter ¢

’ OTZ Hatiptst raBe {

NVZ Konrad-Wolf-StraBe
NVZ Hohe chﬁnhauser,Tor % ! S
L3S % OTzLandsbergerAll

OTZ Anton- ‘ NVZ Méliendorffstrage/
Saefkow-Platz - Rdé‘qerplatzm i A
|+ 5] Dohg-Xuan-Center

: NI
%0 rkovx(]er Bogenl[W

NVZ GotlindestrpBe

ankfurter,Allee ,;;? |
v ; NV Seddiner StraBe

?IZ Waj&git\ri[ﬁ@hnh o

Lichtenberg

Kartenbasis: ©GeoBasis-DE/ BKG 2025; Bearbeitung durch die cima 2025

cima.

53



Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

8.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum
Hohenschonhausen-Nord

Die Einzelhandelssituation im Prognoseraum Hohenschénhausen-Nord
wird durch das Stadtteilzentrum Prerower Platz dominiert. Mit 13.565 m?
Verkaufsflache ist das Stadtteilzentrum einer der bedeutendsten Einzelhan-
delsstandorte im Bezirk Lichtenberg insgesamt.

Den klaren Einzelhandelsschwerpunkt des Stadtteilzentrums bildet das Ein-
kaufszentrum Lindencenter (u.a. mit Media Markt, Thalia, Douglas, Ross-
mann, Dm, Rewe und Aldi). Das Einzelhandelsangebotsniveau ist liberwie-
gend konsumig bis discountorientiert, nur vereinzelt sind gehobenere Ein-
zelhandelsangebote zu finden. Zudem ist ein breites Spektrum an Dienst-
leitungen, gastronomischer und medizinischer Versorgung, Bibliothek,
Kino etc. im Stadtteilzentrum Prerower Platz vorhanden, sodass dem Stadt-
teilzentrum insgesamt eine umfassendere Versorgungsfunktion beschei-
nigt werden kann als dem Hauptzentrum Frankfurter Allee.

Dariiber hinaus sind im Prognoseraum Hohenschdnhausen-Nord vier er-
ganzende Nahversorgungszentren vorhanden.

Das Nahversorgungszentrum Falkenbogen/ Warnitzer Bogen befindet sich
nur rd. 150 m entfernt vom Stadtteilzentrum Prerower Platz, das Einzugs-
gebiet ist dementsprechend begrenzt. Der wichtigste Frequenzanker ist der
neu aufgestellte Lebensmittelmarkt Edeka. Der sehr breite StraBenquer-
schnitt der Falkenberger Chaussee trennt die Nutzungen am Falkenbogen
von den Nutzungen am Warnitzer Bogen.

Auch das Nahversorgungszentrum Muhlengrund befindet sich in der Nahe
zum Stadtteilzentrum Prerower Platz. Das Nahversorgungszentrum ist der
kleinste zentrale Versorgungsbereich im Bezirk Lichtenberg. Hier ist der Le-
bensmittelfrischemarkt Edeka vorhanden. Dartiber hinaus verfligt der zent-
rale Versorgungsbereich u.a. iber medizinische Versorgungsangebote so-
wie Begegnungs- und Treffpunktrdume.

Die Nahversorgungszentren Rostocker StraBe und Ribnitzer StraBe lber-
nehmen wichtige Versorgungsfunktionen flr das weitestgehend hochver-
dichtete Wohnumfeld. Das Nahversorgungszentrum Rostocker StraBe ist

ein einheitlich geplantes und funktionales Nahversorgungszentrum. Bezo-
gen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte Betriebe; Frequenzbringer
sind der Lebensmittelfrischemarkt Rewe, der Lebensmitteldiscounter
Penny und zwei Fachmarkte mit einem discountorientierenden Einzelhan-
delsangebot.

Das Nahversorgungszentrum Ribnitzer Strafe wird durch das Einkaufszent-
rum RIZ geprégt. Der auBerhalb der RIZ-Passage ansassige Rewe Markt ist
modern und leistungsfahig aufgestellt.

Abbildung 28: zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum Hohenschon-
hausen-Nord in der Ubersicht
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Abbildung 29: Zentrensteckbrief Stadtteilzentrum Prerower Platz

Stadtteilzentrum Prerower Platz in Hohenschonhausen-Nord

Makrostandort

Zentrenkategorie

Stadtteilzentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

NVZ Warnitzer Bogen/ Falkenbogen; 150 m

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Stadtteilzentrum Prerower Platz libernimmt eine
(hauptzentrum-) erganzende Versorgungsaufgabe mit
Uberortlicher Bedeutung und Wahrnehmbarkeit und stellt
einen wichtigen Anziehungspunkt dar

= |n der Funktion als Stadtteilzentrum umfasst das
Einzugsgebiet den nérdlichen Bezirk Lichtenberg
(Hohenschonhausen-Nord und Hohenschénhausen-Siid)

= Der zentrale Versorgungsbereich Prerower Platz ist ein sehr
kompaktes Stadtteilzentrum

= Die sudliche Grenze des Stadtteilzentrums verlauft entlang
der Falkenberger Chaussee. Im Westen begrenzt die Zingster
Stralle den zentralen Versorgungsbereich. Im Osten stellt der
Berliner BahnauRenring mit S-Bahntrasse sowohl funktional
als auch raumlich die Grenze dar. Im Norden bildet der
Prerower Platz die Abgrenzung

= Das Lindencenter pragt die Einzelhandels- und
Versorgungsfunktion: Diverse Filialisten und erganzende
Facheinzelhandelsbetriebe sowie gastronomische Angebote
und Dienstleistungsnutzungen bestimmen die Attraktivitat
des Lindencenters

= OQstlich des Einkaufszentrums befinden sich ein Arztehaus,
eine Aufenthalts- und Begegnungsflache, ein Kino und der
Zirkus Cabuwazi als Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung

= Entlang der Zingster StraRe sind verschiedene Dienstleister
und kleinzeilige Einzelhandelsbetriebe vorhanden
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Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Full/Rad

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit mit vorhandenen
Querungsmoglichkeiten der Falkenberger Chaussee; auch
fir Radfahrende attraktiv durch Radstreifen

Erreichbarkeit OPNV Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle
Prerower Platz und S-Bahn-Station/ Regionalbahnhalt

Hohenschénhausen, weitere Buslinien

Erreichbarkeit MIV Sehr gute Erreichbarkeit Falkenberger Chaussee;

ausreichend Stellpldtze im Lindencenter
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Stadtteilzentrum Prerower Platz in Hohenschénhausen-Nord

Einzelhandelsstruktur- und ergdnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Vollstandiger zentrenrelevanter Branchenmix, Mischung aus Fachmarkten sowie 71 Einzelhandelsbetriebe; 13.565 m? Verkaufsflache
inhabergefiihrten und filialisierten Fachgeschaften, auch Spezialanbieter o
(]
Angebotsniveau Differenziertes Angebotsniveau fiir verschiedene Zielgruppen
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
4.340 m? 9.175 m? 50 m?
Magnetbetriebe Lindencenter mit MediaMarkt, Thalia, Deichmann, TK Maxx, Douglas, Rossmann,
DM, Rewe, Aldi, u.a.
Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Drogeriefachmarkte DM und Rossmann, Apotheke
Erganzende Nutzungen Breites Spektrum an Dienstleitungen, gastronomischer und medizinischer
Versorgung, Bibliothek, Kino m nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
t levanter Einzelhandel
Potenziale Parkplatz- und Brachflachen im Osten des zentralen Versorgungsbereiches; " zentrenreievanter Einzemande
Leerstinde im Lindencenter m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Gut funktionierendes Einkaufszentrum; hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Verkaufsflachen wichtigster Einzelhandelsstandort im Bezirk Lichtenberg,
zahlreiche Filialisten, Fachmarktkonzepte und Facheinzelhandelsnutzungen pragen die Attraktivitdt und Anziehungskraft, gutes Spektrum an erganzenden
Freizeitangeboten (u.a. Kino, Gastronomie), dffentliche Einrichtungen, Arztehaus; hohe Bevélkerungsdichte im Einzugsbereich

Schwachen = Wachsende Anzahl an Leerstanden im Lindencenter, dadurch Verkaufsflachenrtickgang im Vergleich zum ZEK 2011
= Konsumfreie Aufenthaltsraume und Begegnungsflachen auerhalb des Lindencenters verfligen nicht Gber ausreichend stadtebauliche Qualitaten

Handlungsempfehlungen = Handel: Profilbildung als wichtigste Einkaufsdestination im nordlichen Bezirk Lichtenberg, Erhalt und Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen,
konsequente Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten im Bezirk und Lenkung u.a. auf das Stadtteilzentrum Prerower Platz

= Umsetzung temporarer Zwischennutzungen/ Pop-Up-Aktionen zur Belebung der Leerstande (bspw. Nutzung durch Vereine)

= Einbindung von weiteren Einzelhandels- und zentrumserganzenden Nutzungen unterstiitzen

= Funktionsmischung: Weiterer Ausbau erganzender Angebote (Freizeit und Kultur, Gastronomie, 6ffentliche, soziale und Bildungseinrichtungen)

= Ansiedlung frequenzbringender kommerzieller Freizeitnutzungen wird empfohlen, ggf. Umnutzung untergenutzter Einzelhandelsstrukturen, Parkdecks etc.
(Vorbild Paddeltennisanlage auf dem obersten Parkdeck des Victoria-Centers)

= Belebung: Umsetzung von thematischer Gestaltung und Veranstaltungen mit identitédtsstiftendem Charakter, MaRnahmen zur Aufenthaltsqualitdtserhohung
im konsumfreien Raum (mehr Sitzmobel, mehr Griin, mehr Farbelemente, Kinderspielgerate etc.)
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Abbildung 30: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Rostocker Stra3e
alle in Hohenschénhausen-Nord

Nahversorgungszentrum Rostock

Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum

Makrostandort ;B ; » A
. ! j " : = LI :. . = =

EmstBarach-strage

NVZ Warnitzer Bogen/ Falkenbogen; 1,2 km
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Lage und Einzugsbereich = Das Nahversorgungszentrum Rostocker StraRe tibernimmt Emstaiiach-Sisge
. . . ) e (e —- ®
eine Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld in ;B “ T — [ | st amscnSgy
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Wartenberg, das durch dorfliche Strukturen sowie Einzel- und = e 3 ige
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&

Ernst-Barlach-StraRe sowie 6stlich und nérdlich der | B v
Rostocker Strale | A sonstgeNutzungen & b
= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte 4 T s ——
Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt . .

Erreichbarkeit

Rewe, der Lebensmitteldiscounter Penny und zwei
Fachmarkte mit einem discountorientierenden Erreichbarkeit FuR/Rad

Woldeger sz,

Gute FuRwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Wegebeziehungen und
Radverkehrsbedingungen jedoch tlw. eher unattraktiv

Einzelhandelsangebot
= |m Wesentlichen Ausrichtung auf eine lokale
Versorgungsfunktion fiir den nérdlichen Bezirk Lichtenberg - e - - - - -
= Im Osten befindet sich eine &ffentliche Parkfliche Erreichbarkeit OPNV Gute OPNV-Erreichbarkeit: Bushaltestelle Schweriner Ring
= Weitere kleinteilige Einzelhandels- und - - - - -
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote Erreichbarkeit MIV Gute Er_relchbarkelt .aus de"n umll.egenden
erginzen das Einzelhandelsangebot Wohn_medlungsberc?lchen ub_er die Ernst—BarIach—StraBe;
ausreichend Parkplatze unmittelbar innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches sowie im 6ffentlichen

= Zentrale Stellplatzflache vorhanden

Raum
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Nahversorgungszentrum Rostocker Stralde in Hohenschénhausen-Nord

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix

Lebensmittelméarkte dominieren die Einzelhandelsstruktur; dartiber hinaus 8 Einzelhandelsbetriebe; 3.130 m? Verkaufsfliche
erganzende Fachmarktangebote und kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen

0%

Angebotsniveau

Schwerpunkt Nahversorgung

Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
2.285 m? 840 m? 5m?

Magnetbetriebe Rewe, Penny, Tedi und KiK

Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe und Penny, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,

Apotheke, Kiosk

Erganzende Nutzungen

Geringer Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie vorhanden; kaum weitere = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Nutzungen )
g = zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale

Entwicklungsmoglichkeiten im Bestand; ggf. gestapelte Nutzungen = nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit entsprechendem Einzugsbereich
= Kompaktes und modernes Nahversorgungszentrum mit gutem Angebotsmix; keine leerstehenden oder mindergenutzten Flachen vorhanden,
Verkaufsflachenanstieg im Vergleich zum letzten ZEK 2011
Schwdchen = Nahversorgungszentrum mit geringer infrastruktureller Ausstattung

Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch funktionale Einzelhandelsarchitektur mit Stellplatzanlage und monofunktionaler Struktur aus
Geringe Aufenthaltsqualitat und wenig Identifikationspunkte

Handlungsempfehlungen

Handel: Bauliche Modernisierungsabsichten und energetische Sanierungen sollten positiv begleitet werden

Stabilisierung bestehender Betriebe durch Standorterweiterung: ,Stapelung” von Nutzungen, Verlagerung ebenerdiger Kundenparkpldtze unter bzw. Giber
die Verkaufsflache und das Ersetzen eingeschossiger Gebdude durch mehrgeschossige Bauten bei Erweiterungen und Neuansiedlungen

Einbindung von weiteren Einzelhandels- und zentrumserganzenden Nutzungen unterstiitzen: Ansiedlung Drogeriefachmarkt (ggf. durch Umnutzung
zentrenrelevanter Fachmarkte im Bestand) wiinschenswert

Funktionsmischung: Wenn méglich, Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion

Ggf. Umsetzung von Wohnnutzungen in den Obergeschossen der Gewerbetriebe priifen

Belebung: MalRnahmen zur Aufenthaltsqualitdtserhohung im konsumfreien Raum (mehr Sitzmobel, mehr Griin, mehr Kinderspielgerate etc.)

cima.
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Abbildung 31: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Ribnitzer StraBBe

Makrostandort

Zentrenkategorie

Nahversorgungszentrum Ribnitzer Stralde in Hohenschénhausen-Nord

Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

STZ Prerower Platz; 1,1 km

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Das Nahversorgungszentrum Ribnitzer StraRe bernimmt
eine wichtige Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld in
Hohenschénhausen-Nord

= Der Einzelhandelsstandort ist von stark verdichtetem
Wohnungsbau umgeben

= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich nérdlich der
Ribnitzer Stralle, westlich der Zingster StraRe und stdlich der
Nienhagener Stralle

= Linearer Einzelhandelsbesatz; Schwerpunkt im RIZ

= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte
Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt
Rewe, der Lebensmitteldiscounter Netto Dansk, der
Bekleidungsfachmarkt KiK und der Haushaltswarendiscounter
Tedi

= Weitere kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote
erganzen das Einzelhandelsangebot

= |n zentraler Lage befindet sich eine Aufenthaltsflache mit
auBengastronomischer Nutzung und konsumfreien
Griinflachen

= Rewe Markt ist modern und leistungsfahig aufgestellt; das
RIZ zeichnet sich durch eine eher veraltete, aber funktionale
Gebdudesubstanz aus
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Erreichbarkeit

Gute FulBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Wegebeziehungen und
Radverkehrsbedingungen jedoch tlw. eher unattraktiv

Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: StraRenbahn- und
Bushaltestelle Ribnitzer StraRe/ Zingster StraRe

Erreichbarkeit MIV

Gute Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen tiber die Ribnitzer und Zingster
StraBe; ausreichend Parkplatze im 6ffentlichen
StraBenraum
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Nahversorgungszentrum Ribnitzer Stralle in Hohenschénhausen-N

Einzelhandelsstruktur- und ergédnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmittelmarkte dominieren die Einzelhandelsstruktur; dartiber hinaus 14 Einzelhandelsbetriebe; 4.020 m?2 Verkaufsflache
erganzende Fachmarktangebote und kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen

1%

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung
36%
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
2.540 m? 1.445 m? 35 m?
Magnetbetriebe Rewe, Netto Dansk, Tedi und KiK 63%
Nahversorgung Lebensmittelméarkte Rewe und Netto Dansk, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,

Apotheke, Kiosk

Ergdnzende Nutzungen Addquater Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie, medizinische = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Versorgungsstrukturen, Kita vorhanden = zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale Entwicklungsméglichkeiten im Bestand; ggf. gestapelte Nutzungen # nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit entsprechendem Einzugsbereich

= Zentrale Begegnungsflache mit Aufenthaltsqualitat und Treffpunktfunktion

= Kompaktes und leistungsstarkes Nahversorgungszentrum mit gutem Angebotsmix; keine mindergenutzten Flachen vorhanden
= Verkaufsflachenanstieg im Vergleich zum letzten ZEK 2011

Schwéachen = Nahversorgungszentrum mit geringer infrastruktureller Ausstattung
= Zentraler Versorgungsbereich zeichnet sich durch funktionale Architektur und Struktur aus

Handlungsempfehlungen = Handel: Bauliche Modernisierungsabsichten und energetische Sanierungen sollten positiv begleitet werden

= Stabilisierung bestehender Betriebe durch Standorterweiterung, ggf. ,Stapelung” von Nutzungen und das Ersetzen eingeschossiger Gebaude durch
mehrgeschossige Bauten priifen, sowohl bei Erweiterungen als auch Neuansiedlungen

= Einbindung von weiteren Einzelhandels- und zentrumserganzenden Nutzungen unterstiitzen

= Ansiedlung Drogeriefachmarkt (ggf. durch Umnutzung zentrenrelevanter Fachmarkte im Bestand) wiinschenswert

= Eunktiensmischung-Geringer Handlungsbedarf; Einordnung Zentrumsfunktion starkender und ergdanzender Nutzungen

= Ggf. Umsetzung von Wohnnutzungen in den Obergeschossen der Gewerbetriebe prifen

= Belebung: Geringer Handlungsbedarf, Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch gute Frequenzen und Verweildauer aus, wichtig ist der Erhalt der
zentralen Begegnungsflache

= Qualitative Weiterentwicklung des offentlichen Raums, z.B. durch shared space Bereiche mit Bepflanzung und Moblierung
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Abbildung 32: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Falkenbogen/
Warnitzer Bogen

cima.

Nahversorgungszentrum Falkenbogen/ Warnitzer Bogen in Hohenschénhausen-Nord

Makrostandort . Y

#
o

Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum N 3 !

Entfernung zum nachsten Zentrum STZ Prerower Platz; 150 m

“

Markgrafen Getrinkemarkt . < 7 ¥ A ‘“ﬁ‘ o
Lage und Einzugsbereich = Das Nahversorgungszentrum Falkenbogen/ Warnitzer Bogen Netto Marken.Discount // ® 'A‘A A ® e )
. . . . . " 4 i e
Ubernimmt eine Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld im A /g A D ‘% : ———
Osten von Hohenschdnhausen-Nord 2 A ) = > s
= Der Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich nérdlich der o '@ 2 Fllhnbogg'lilw-mimrscgm\\ o
Falkenberger Chaussee. Sowohl im Norden als auch im Siiden \\ [ A\ e A
der Falkenberger Chaussee ist das Wohnumfeld von einem «\ : At enanysen N4
stark verdichteten Wohnungsbau dominiert NS A "’g;’
X .
\'\/ o
Abgrenzung
- ®
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Gewachsenes Nahversorgungszentrum nérdlich und siidlich :":;xm;"”““"' Jgﬁé"@
Zentrenstruktur der Falkenberger Chaussee [ Nahversorgungszentium 4"
= Falkenberger Chaussee mit deutlicher Barrierefunktion; e 5 \\%‘ % :
Abschnitte im Sliden tragen kaum zur Zentrumsfunktion bei @ nshversorgungsrelevant ¢ . .
= Né&he zum Stadtteilzentrum Prerower Platz schrinkt die s o 0 100«  200m
) - . . Zentrenergénzende Nutzungen - d
Entwicklungsméglichkeiten des Nahversorgungszentrums ein - ¢ & sonsige Nutzungen % §e

= Frequenzbringer ist der moderne und leistungsstarke
Lebensmittelfrischemarkt Edeka; weitere kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen inkl.
gastronomischer Angebote erganzen das
Einzelhandelsangebot

= Wochenmarkt mit erganzender Versorgungsfunktion

Erreichbarkeit
Erreichbarkeit Full/Rad

Gute FuRwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Falkenberger Chaussee mit
deutlicher Barrierefunktion, Querungsmaoglichkeiten nur
eingeschrankt vorhanden

= Zentrale Aufenthalts- und Begegnungsflache mit Baumen,
Banken und Kinderspielgerdten vorhanden

= Kirche, Tafel, medizinische Versorgungsangebote, Blirgeramt
und Standesamt sind hier zudem zu finden

= Stdlich der Falkenberger Chaussee nur rudimentarer

Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: StraRenbahnhaltestelle
Prendener StraRe, S-Bahn-Station/ Regionalbahnhalt
Hohenschdnhausen, Bushaltestelle Grevesmihlener
StraRe

Einzelhandelsbesatz mit geringer Funktionsmischung,
leerstehenden Ladenlokalen

Erreichbarkeit MIV

Schienentrasse schrankt MIV-Erreichbarkeit z.T. ein;
offentliche Parkpldtze nur eingeschrankt vorhanden
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Nahversorgungszentrum Falkenbogen/ Warnitzer Bogen in Hohenschonhausen-N

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmitteleinzelhandel und Facheinzelhandelsstrukturen pragen die 21 Einzelhandelsbetriebe; 3.295 m?2 Verkaufsfliche
Versorgungsfunktion; darliber hinaus erganzende Dienstleistungsnutzungen oo
(]
Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung und zentrenrelevanter Facheinzelhandel
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
46%
1.530 m? 1.560 m? 205 m?
Magnetbetriebe Edeka, Fahrradfachgeschaft Zweirad Profi, Babykaufhaus Firlefanz 47%
Nahversorgung Lebensmittelmarkt Edeka, Lebensmittelhandwerk, Apotheke, Wochenmarkt
Erginzende Nutzungen Ausreichendes Spektrum an Dienstleitungen, gastronomischer und medizinischer = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Versorgung, Kirche, Tafel, Blirgerzentrum und Standesamt = zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Leerstande in der Erdgeschosszone des Warnitzer Bogen = nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen
Starken = Standort mit wichtiger Nahversorgungsaufgabe fir das Wohnumfeld, Lagequalitat wird durch die StraBenbahnhaltestelle unterstitzt
= Moderner Einzelhandelsstandort nérdlich der Falkenberger Chaussee mit gutem Angebotsmix
Schwdéchen = Keine angemessene stadtebauliche, gestalterische und funktionale Verbindung zwischen den Nutzungen nordlich und stdlich der Falkenberger Chaussee,

stadtebauliche Einbindung in das Umfeld begrenzt

= Nutzungen in der Erdgeschosszone des Warnitzer Bogens mit Erosionserscheinungen, kein Magnetbetrieb

= Geringe Angebotsbreite, wenig erganzende Nutzungen, Ansiedlung weiterer Nutzungen fiir stabiles Nahversorgungszentrum im Siiden notwendig

= Schwache Position gegenliber nahe gelegenem Stadtteilzentrum Prerower Platz; dort ist in den meisten Sortimenten breiteres und attraktiveres Angebot
vorhanden

Handlungsempfehlungen = Handel: Perspektivisch kénnte Modernisierung/ Revitalisierung des Nahversorgungszentrums notwendig werden

= Stdrkung der Nahversorgungsfunktion durch LiickenschlieBung innerhalb der Zentrumsabgrenzung (Drogeriefachmarkt, Lebensmitteldiscounter),
Aufwertung/ Ergdnzung bestehender Betriebe, Nachnutzung von Leerstdnden

= Abgrenzung des Nahversorgungszentrums abhangig von Nutzungsmix im Stiden bei der nachsten Fortschreibung des Zentrenkonzepts tiberpriifen

= Funktionsmischung: Einbindung weiterer Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Norden und insbesondere im Siiden unterstiitzen

= Ansiedlung kultureller, sozialwirtschaftlicher Nutzungen, Freizeitangebote

= Belebung: MaRnahmen zum Frequenzaustausch zwischen dem nordlichen und stidlichen Bereich umsetzen (z.B. Beschilderung)
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Abbildung 33: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Miihlengrund

Nahverso

Makrostandort

Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum %

Entfernung zum nachsten Zentrum STZ Prerower Platz; 450 m

= Das Nahversorgungszentrum Miihlengrund ist der kleinste
zentrale Versorgungsbereich im Bezirk Lichtenberg

= Das wieder neu entstandene Versorgungszentrum
Ubernimmt eine wichtige Versorgungsaufgabe fiir das stark
verdichtete Wohnumfeld y

Lage und Einzugsbereich

= Aufgrund der geringen Angebotsstrukturen dirfte das >
Nahversorgungszentrum in einer relevanten 3
Konkurrenzsituation mit dem Stadtteilzentrum stehen ans.,aséz”

N
S

Abgrenzung o

. . . v oqpe ., Zentrale Versorgungsbereiche
= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich stidlich des [7] Nahversorgungszentrum

Rotkamp und westlich der Matenzeile; im Stiden und Westen ,,,,; E:n:::::::emm
wird das Nahversorgungszentrum durch die RudickenstraRBe 7 @ nawersorgungsrelevant
bzw. die StraBenbahntrasse begrenzt #  Zentranerglinzende Nutzungen: o

= Kompaktes kleines Nahversorgungszentrum mit nur wenigen
erganzenden Nutzungen 8

= Auch bezogen auf den Einzelhandel nur begrenztes Angebot;
Frequenzbringer ist der Lebensmittelfrischemarkt Edeka

= \Weitere kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

a

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Fu/Rad

A Sonstige Nutzungen u
“

cima.

ngszentrum Mihlengrund in Hohenschonhausen-Nord

&
%
%,
%
0
4\‘)“'\\‘z

Gute FulBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Wegebeziehungen und
Radverkehrsbedingungen insgesamt attraktiv

erganzen das Einzelhandelsangebot
= |n zentraler Lage befindet sich eine Aufenthaltsflache mit
Treffpunktfunktion

Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: StraRenbahnhaltestelle
RidickenstralRe

= Ein Arztehaus und eine Jugendfreizeiteinrichtung
unterstreicht die Versorgungsfunktion

= Der zentrale Versorgungsbereich ist sowohl funktional als
auch stadtebaulich modern aufgestellt

= Das Zentrum besteht im Wesentlichen aus Unterlagerungen
von mehrgeschossigen Wohnblécken

Erreichbarkeit MIV

Erreichbarkeit aus dem engeren Einzugsbereich gut;
ausreichend Parkplatze im offentlichen StraRenraum und
auf Wohngrundstiicken vorhanden

Uberértliche Erreichbarkeit nicht optimal, keine
ausgepragte Fernwirkung und Sichtbarkeit
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Nahversorgungszentrum Mihlengrund in Hohenschénhausen-Nord

Einzelhandelsstruktur- und ergdnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Edeka Markt pragt die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches; 4 Einzelhandelsbetriebe; 1.270 m?2 Verkaufsflache
darliber hinaus nur wenige kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen; Arztehaus mit liberértlicher Versorgungsfunktion

4%

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
1.220 m? 50 m? 0 m?
Magnetbetriebe Edeka, Arztehaus
Nahversorgung Lebensmittelfrischemarkt Edeka, Kiosk
96%
Ergdnzende Nutzungen Geringer Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie vorhanden; medizinische

Versorgungsstrukturen mit tiberértlicher Bedeutung, Jugendfreizeiteinrichtung = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

. . . = zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Verbreiterung des Nahversorgungsangebotes und Aufnahme ergénzender

Dienstleistungen und sozialer Infrastruktur sinnvoll m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandsl

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit eingeschranktem Einzugsbereich
= Kompaktes und modernes Nahversorgungszentrum; keine Leerstande oder mindergenutzte Flachen vorhanden
= Lebensmittelfrischemarkt Edeka verfiigt iber eine moderne und zeitgemafRe AuRen- und Innenerscheinung sowie leistungsfahige Ladengrolle

Schwdéchen = Nahversorgungszentrum mit eingeschrankter infrastruktureller Ausstattung

= Fir ein Nahversorgungszentrum nur geringe Angebotsbreite im Einzelhandel und nur sehr eingeschranktes Angebot an ergdanzenden Dienstleistungen oder
anderen frequenzbringenden Nutzungen

= Schwache Position gegenlber breiter aufgestellten Nahversorgungszentren und erganzenden Nahversorgungsstandorten im Nahbereich

Handlungsempfehlungen = Handel: Geringer Handlungsbedarf; kaum Fldachen fir Neuentwicklungen

= Wunsch aus der Offentlichkeit: Lebensmitteldiscounter, Wochenmarkt

= Funktionsmischung: Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion

= Einstufung als Nahversorgungszentrum abhangig vom Nutzungsmix; bei ndachster Fortschreibung des Zentrenkonzepts liberpriifen

= Belebung: Geringer Handlungsbedarf, ggf. mehr Sitzmdbel und Begriinung, um die Verweildauer im zentralen Versorgungsbereich zu erhohen
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8.3.2 Zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum
Hohenschonhausen-Siid

Die Einzelhandels- und Zentrenstruktur im Prognoseraum Hohenschon-
hausen-Sud wird durch zwei Ortsteilzentren gepragt.

Das Ortsteilzentrum HauptstraBe lasst sich in zwei Bereiche unterteilen:
Westlich der Wartenberger StraBe dominiert das bestehende Einkaufszent-
rum Storchenhofcenter den zentralen Versorgungsbereich, Ostlich der
Wartenberger StraBe soll mittelfristig eine Wohnbebauung mit gewerbli-
chen Nutzungen (MU-Gebiet) entstehen. Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches ist am B-Planentwurf 11-165 orientiert und beinhal-
tet den ,Stadtplatz” inkl. der umrahmenden Bebauung sowie die nordlich
geplante Bebauung. Insgesamt kénnen bis zu 2.500 m? Einzelhandelsfla-
chen entstehen. Der zentrale Versorgungsbereich wird entsprechend neu
abgegrenzt.

Sudlich des Ortsteilzentrums befindet sich der Bebauungsplan 11-191 in
der Aufstellung. Geplant ist die Umnutzung von etwa einem Dirittel bisher
gewerblich genutzter Flachen zu Wohnen, was einer Flache von ca. neun
Hektar entspricht. Etwa 2.000 Wohneinheiten kdnnten hier langfristig ent-
stehen und zusatzliche Bedarfe fir den Einzelhandel erzeugen.

Das Ortsteilzentrum Landsberger Allee zeichnet sich durch vielfaltige Nut-
zungs-/Versorgungsstrukturen aus. Das Allee-Center pragt die Einzelhan-
dels- und Versorgungsfunktion. Hier sind diverse Filialisten und Fachein-
zelhandelsbetriebe sowie gastronomische Angebote und Dienstleistungs-
nutzungen vorhanden. Treffpunkte und Begegnungsrdume sind sowohl in-
nerhalb des Allee-Centers als auch in den AuBenbereichen zu finden.

Darlber hinaus sind im Prognoseraum Hohenschdnhausen-Sud drei er-
ganzende Nahversorgungszentren festgelegt.

Das Nahversorgungszentrum Hansacenter befindet sich an der Grenze zum
benachbarten Prognoseraum Hohenschdonhausen-Nord. Das Nahversor-
gungszentrum Ubernimmt damit nicht nur eine Versorgungsaufgabe fir
die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche von Hohenschénhausen-Sid,
sondern auch von Hohenschénhausen-Nord. Das Hansacenter weist grof3-

formatige Strukturen auf, die sich auch im Einzelhandelsbesatz widerspie-
geln: Ankernutzungen sind der Lebensmittelfrischemarkt Edeka und das
flachenintensive Bekleidungskaufhaus Modepark Rother.

Fir die Grundstiicke im Kreuzungsbereich HansastraBe/ DarBer StraBe/
Malchower Weg wird unter Einbindung der Grundstlickseigentiimer*innen
eine Bebauung entsprechend der festgesetzten bzw. in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplane mit einer Mischgebietsnutzung angestrebt.

Im Nahversorgungszentrum Konrad-Wolf-StraBe sind mehrere kleinteilige
Fachgeschafte ansassig, die den Standort zu einem lebendigen Mittelpunkt
fur die umliegenden Wohngebiete machen (u.a. Blicher, Optik, Fahrrader,
Floristik, Apotheke, Backerei). Der Lebensmittelfrischemarkt Rewe ist mo-
dern und leistungsfahig aufgestellt.

Das Nahversorgungszentrum Hohenschdnhausener Tor wird ebenfalls neu
abgegrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich ist aktuell durch leerste-
hende und konsumfreie Handels- und Gewerbeflachen gepragt (darunter
auch produzierendes Gewerbe). Derzeit ist hier u.a. ein Netto Markt vor-
handen.

Derzeit wird nordlich der Konrad-Wolf-StraBe ein neuer B-Plan aufgestellt.
Der B-Plan 11-9a soll ein Urbanes Gebiet festlegen. Das Nahversorgungs-
zentrum wird um Teilflachen des Geltungsbereiches (B-Planentwurf 11-9a)
erweitert. Um die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung sicherzustellen,
wird hier die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes avisiert. Der Stand-
ortbereich Hohenschénhauser Tor kann damit perspektivisch wieder als ein
vollwertiges Nahversorgungszentrum bezeichnet werden. Der B-Plan 11-
168 nordlich der Hohenschdnhauser StraBBe weist ein allgemeines Wohn-
gebiet aus. Die Einwohnendenzahlen werden im Nahbereich des zentralen
Versorgungsbereiches deutlich steigen.

Cima.
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Abbildung 34: zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum Hohenschon-
hausen-Siid in der Ubersicht
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Abbildung 35: Zentrensteckbrief Ortsteilzentrum HauptstraBe

Makrostandort

cima.

Zentrenkategorie

Ortsteilzentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

NVZ Konrad-Wolf-StraRe; 1,2 km

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Das Ortsteilzentrum Hauptstralle Gbernimmtim
Wesentlichen eine Nahversorgungsaufgabe mit tiberortlicher
Bedeutung

= In der Funktion als Ortsteilzentrum umfasst der
Einzugsbereich das Gebiet Hohenschénhausen-Siid

= Der zentrale Versorgungsbereich wird heute durch das
Storchenhofcenter gepragt

= |m Storchenhofcenter sind die Lebensmittelmarkte Kaufland
und Aldi, der Drogeriefachmarkt Rossmann sowie u.a. die
Fachmarkte Action und Mac Geiz vorhanden

= Facheinzelhandelsbetriebe sowie gastronomische Angebote
und Dienstleistungsnutzungen sind ergdanzend vorhanden

= Der raumliche und funktionale Schwerpunkt des
Ortsteilzentrums befindet sich stidlich der Hauptstralle;
nordlich ist das ehemalige Gutshaus Hohenschonhausen mit
kleiner Parkanlage in den zentralen Versorgungsbereich
integriert. Das Gebaude soll zukiinftig gastronomisch und
kulturell genutzt werden.

= Qstlich der Wartenberger StraRe entsteht eine
Wohnbebauung mit gewerblichen Nutzungen (MU-Gebiet);
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist am B-
Planentwurf 11-165 orientiert und beinhaltet den
,Stadtplatz”inkl. der umrahmenden Bebauung sowie die
nordlich geplante Bebauung

= |nsgesamt entstehen ca. 1.050 Wohneinheiten nach Berliner
Modell und bis zu 2.500 m? Einzelhandelsflachen (3.700 m?
Geschossflache)

Hohenschénhauseg

Sesenmta

G,
——

o
1

Zentrale Versorgungsbereiche g - 2
Ortsteilzentrum
Einzelhandel
@ zentrenrelevant al
@ nahversorgungsrelevant
.’ Zentrenergédnzende Nutzungen

A Sonstige Nutzungen » ¥ ) ; ”; L §
g ¥ ol C L e 100 . 200m
- e

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Ful/Rad Gute fuBlaufige Erreichbarkeit mit vorhandenen
Querungsmoglichkeiten der HauptstraRe und
Wartenberger StraRe; fiir Radfahrende eher unattraktiv
durch fehlende Radstreifen

o ate ot gy

Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle
Alt-Hohenschdnhausen, verschiedene Buslinien

Erreichbarkeit OPNV

Erreichbarkeit MIV Sehr gute Erreichbarkeit Gber die HauptstraRe;

ausreichend Stellplatze im Storchencenter
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Ortsteilzentrum HauptstraBe in Hohenschonhausen-Sud

Einzelhandelsstruktur- und ergdnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Teilweise discountorientierender Branchenmix, Mischung aus 20 Einzelhandelsbetriebe; 7.045 m?2 Verkaufsfliche

nahversorgungsrelevantem Einzelhandel und filialisierten Fachmarktkonzepten
1%

Angebotsniveau Auf die Nahversorgung ausgerichtetes Angebotsniveau

Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant ‘
5.635 m? 1.365 m? 75 m?

Magnetbetriebe Storchenhofcenter mit Kaufland, Aldi, Rossmann, Action u.a.

Nahversorgung Lebensmittelmarkte Kaufland und Aldi, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,

Drogeriefachmarkt Rossmann, Apotheke, Optiker, Horgerateakustiker

Erganzende Nutzungen Erganzende Dienstleitungen (inkl. Poststandort), ehemaliges Gutshaus
Hohenschénhausen, Sport- und Griinanlagen = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Potenziale Ostlich der Wartenberger StraRe entstehen im Geltungsbereich des B-Planentwurfs = zentrenrelevanter Einzelhandel
11-165 bis zu 2.500 m? Einzelhandelsflachen (3.700 m?2 Geschossflache) = nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Sudlich des zentralen Versorgungsbereiches ist der B-Plan 11-191 in der
Aufstellung;. etwa 2.000 Wohneinheiten konnten hier langfristig entstehen und
zusatzliche Bedarfe erzeugen.

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Trotz einiger Leerstande und teilweise niedrigem Angebotsniveau funktionierendes Ortsteilzentrum
= Das ehemalige Gutshaus Hohenschonhausen wird zukinftig kulturell genutzt, Sport- und Griinanlagen bieten Spiel- und Freizeitangebote

Schwachen = Geringe Angebotsbreite fir ein Ortsteilzentrum
= Storchenhofcenter und neue Entwicklungsflachen 6stlich der Wartenberger StraRe wirken aktuell nur begrenzt zusammen; hohe Verkehrsbelastung im
Kreuzungsbereich dirfte den Frequenzaustausch deutlich mindern, was auch Folgewirkungen fiir die Einzelhdandler*innen haben kann

Handlungsempfehlungen = Handel: Erhalt und Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen, Umsetzung erganzender (vor allem zentrenrelevanter) Einzelhandelsnutzungen
Ostlich der Wartenberger StralRe; zentrenrelevanter Einzelhandel sollte nur bis zur Schwelle der GroRflachigkeit umgesetzt werden

= Umsetzung temporarer Zwischennutzungen/ Pop-Up-Aktionen zur Belebung der Leerstande im Storchenhofcenter

= Funktionsmischung: Weiterer Ausbau erganzender Angebote (Freizeit— und Kultur, Gastronomie, 6ffentliche, soziale und Bildungseinrichtungen)

= Belebung: AufwertungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum (Querungsmoglichkeiten HauptstraBe und Wartenberger StraRRe)

= Umsetzung von thematischer Gestaltung und Veranstaltungen mit identitatsstiftendem Charakter, MaRnahmen zur Aufenthaltsqualitatserhohung (mehr
Sitzmobel, mehr Griin, mehr Farbelemente auf den Wegeflachen und Fassaden, mehr Kinderspielgerate etc.)
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Abbildung 36: Zentrensteckbrief Ortsteilzentrum Landsberger Allee

Makrostandort
Zentrenkategorie Ortsteilzentrum — ;, » ..7
NVZ Konrad-Wolf-StraRe; 1,2 km et >

Entfernung zum nachsten Zentrum
Lage und Einzugsbereich = Das Ortsteilzentrum Landsberger Allee Gbernimmt eine
Versorgungsaufgabe fiir nahversorgungsrelevante und 4
zentrenrelevante Sortimente mit Gberdrtlicher Bedeutung ‘
und stellt einen wichtigen Anziehungspunkt dar N
= In der Funktion als Ortsteilzentrum umfasst das  wm wmm %

w w5 W2

Einzugsgebiet sowohl Hohenschdnhausen-Sid als auch
Lichtenberg-Nord

m W
—Landsberger Allee-

Zentrale Versorgungsbereiche

Abgrenzung
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Der zentrale Versorgungsbereich Landsberger Allee ist ein ot
Nizentrum

Zentrenstruktur sehr kompaktes Ortsteilzentrum TR

= Polaritdt von modernem Einkaufszentrum @ zentrencsient o I

. . . . @ nahversorgungsrelevant — = = S

Die stidliche Grenze des Ortsteilzentrums verlauft entlang e N o s —
sl w0 | | : 200m ‘25

L
der Landsberger Allee, im Osten und Norden begrenzt die S A o s — G ‘
GenslerstralRe den zentralen Versorgungsbereich, im Westen || —— - ]
schlielen Stellplatzflachen an . . :
Erreichbarkeit
FuRlaufige Erreichbarkeit ist sichergestellt; fur

= Das Allee-Center pragt die Einzelhandels- und
Versorgungsfunktion: Diverse Filialisten und ergénzende Erreichbarkeit FuR/Rad
Facheinzelhandelsbetriebe sowie gastronomische Angebote Radfahrende eher unattraktiv, da keine eigenen
und Dienstleistungsnutzungen bestimmen die Attraktivitat Radstreifen vorhanden
Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle

Erreichbarkeit OPNV
Genslerstralle

Erreichbarkeit fir den MIV ist nicht optimal, da die
Bahntrasse zwischen der Landsberger Allee und dem
zentralen Versorgungsbereich liegt; ausreichend Stellplatze

im Allee-Center vorhanden

des Einkaufszentrums
Treffpunkte und Begegnungsraume sind sowohl innerhalb

des Allee-Centers als auch in den AulRenbereichen zu finden
Erreichbarkeit MIV
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Ortsteilzentrum Landsberger Allee in Hohenschénhausen-Sid

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Guter zentrenrelevanter Branchenmix, Mischung aus Fachmarkten sowie 26 Einzelhandelsbetriebe; 5.930 m?2 Verkaufsfliche
inhabergefiihrten und filialisierten Fachgeschéften, sehr gutes
Nahversorgungsangebot

0%

Angebotsniveau Mischung aus niedrigpreisigen und discountorientierenden Angeboten
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant 40%
3.535 m? 2.395 m? 0m?
Magnetbetriebe Allee-Center mit Woolworth, Deichmann, Ernstings Family, Apollo Optik, 60%
Rossmann, Rewe, Aldi, u.a.
Nahversorgung Lebensmittelméarkte Rewe und Aldi, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Drogeriefachmarkt Rossmann, Apotheke
Ergianzende Nutzungen Zahlreiche gastronomische Nutzungen, umfassende medizinische Versorgung » nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
= zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Keine Entwicklungsfldchen in den Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches » nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Gut funktionierendes Einkaufszentrum; hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Verkaufsflachen wichtiger Einzelhandelsstandort im Bezirk Lichtenberg,
Filialisten und Fachmarktkonzepte pragen die Attraktivitat und Anziehungskraft

= Gutes gastronomisches Angebot, Arztehaus; hohe Bevélkerungsdichte im Einzugsbereich

= Nahe zur Fachmarktagglomeration Landsberger Allee und Freizeitnutzungen auf dem Gelédnde des Wasserwerks (Wellenwerk, Windobona)

Schwaéchen = Wachsende Anzahl an Leerstanden im Allee-Center, dadurch Gefahr von Trading-down-Prozess
= Konsumfreie Aufenthaltsraume und Begegnungsflachen auRerhalb des Allee-Centers verfligen nicht Gber ausreichend stadtebauliche Qualitdten

Handlungsempfehlungen = Handel: Profilbildung als Ortsteilzentrum, Erhalt und Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen

= Ausbau des Einzelhandelsangebotes durch konsequente Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten und Lenkung auf das
Ortsteilzentrum Landsberger Allee

= Umsetzung temporarer Zwischennutzungen/ Pop-Up-Aktionen zur Belebung der Leerstande (bspw. Nutzung durch Vereine)

= Funktionsmischung: Weiterer Ausbau erganzender Angebote (Freizeit— und Kultur, Gastronomie, 6ffentliche-, soziale- und Bildungseinrichtungen)

= Belebung: Umsetzung von thematischer Gestaltung und Veranstaltungen mit identitatsstiftendem Charakter, MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitatserhohung
im konsumfreien Raum (mehr Sitzmobel, mehr Griin, mehr Kinderspielgerate etc.)
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Abbildung 37: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Hansacenter

Makrostandort

Zentrenkategorie

Nahversorgungszentrum

Entfernung zum ndchsten Zentrum

STZ Prerower Platz; 550 m

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

= Das Nahversorgungszentrum tibernimmt einerseits eine
Versorgungsaufgabe flir das angrenzende Wohnumfeld

= Aufgrund der Lage an der HansastralRe und der
Angebotsstruktur nimmt das Hansacenter auch eine
Uberortliche Versorgungsfunktion wahr

= Der Einzelhandelsstandort ist im Wesentlichen von
Einfamilienhaussiedlungen umgeben

m

’l'.
X
AN
¥

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Zentrum befindet sich stdlich der HansastraRRe

= Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot wird durch
das Hansacenter dominiert

= Polaritdt von modernem Einkaufszentrum mit daneben
liegendem Lebensmitteldiscounter

= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte
Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt
Edeka, der Lebensmitteldiscounter Lidl und das
flachenintensive Bekleidungskaufhaus Modepark Réther

= Weitere kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote
erganzen das Einzelhandelsangebot

= Das Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch eine
funktionale Einzelhandelsarchitektur mit Stellplatzanlage und
monofunktionaler Struktur aus

= |nsgesamt ansprechende Bausubstanz; der zentrale
Versorgungsbereich ist leistungsfahig aufgestellt

= Ansonsten existieren wenige |dentifikationspunkte - das
Zentrum ist ausschlieBlich funktional ausgerichtet

Zentrale Versorgungsbereiche
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@ zentrenrelevant

@ nahversorgungsrelevant

Zentrenerginzende Nutzungen

A Sonstige Nutzungen “ﬂ‘l“‘“ %
B o

»
0 -
d o

cima.

g ?’3 O A %,
o= 20 * ;0)
% 2 " %
“ aiie €
* 3 > :
» % A\ 2
a 5 S < .ua' \ « \ 2
i s <
S TR > N
- e P oS ]
o B = “
Yo ) - ‘ «
T O@
A
2 e S e o
_a — Privatstrae 1
® (J P 1T 3 i
P . A i mam b .
@ 4
18059 Center. ——— 15
[ ] <= . "
= o d 7 ¥ " W
Z 4 » W h v "
¥ - [
o ” ,‘ Lo
- "
- = ’ . * 1y )
b .
e " "
a ¥ o
" .
* ” 3 "
“ "
“
“
o W "
ba®” & 9a 1000 = . "200m "

L N 7

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit FuR/Rad

FuBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches nicht optimal, Wegebeziehungen
und Radverkehrsbedingungen tlw. nicht vorhanden

Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahn- und
Bushaltestelle HansastraBe/ Malchower Weg

Erreichbarkeit MIV

Gute Erreichbarkeit Gber die HansastralRe/ Falkenberger
Chaussee; ausreichend Stellplatze in der Tiefgarage des
Hansacenters und auf den Stellplatzflachen des
Lebensmitteldiscounters
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Nahversorgungszentrum Hansacenter in Hohenschénhausen-Sid

Einzelhandelsstruktur- und ergdnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmittelmarkte und Modepark Réther dominieren die Einzelhandelsstruktur; 8 Einzelhandelsbetriebe; 10.845 m? Verkaufsflache
dariliber hinaus ergdnzende discountorientierende Fachmarktangebote und
kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

0%

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung und Bekleidung
36%
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
3.950 m? 6.880 m? 15 m?
Magnetbetriebe Edeka, Lidl, Modepark Rother, Tedi und Mac Geiz 63%
Nahversorgung Lebensmittelméarkte Edeka und Lidl, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,

Apotheke, Kiosk

Ergdnzende Nutzungen Guter Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie vorhanden; medizinische = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Versorgungsstrukturen, Fitnesscenter, Bowlingcenter )
= zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale Kein Ausbau des zentrenrelevanten Einzelhandels ermdglichen; Hansacenter steht  nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
u.a. mit dem Lindencenter am Prerower Platz in einem Wettbewerbsverhaltnis

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Mit einer Gesamtverkaufsfliche von mehr als 10.000 m? zzgl. Dienstleistungs- und Gastronomiefldchen kann das Hansacenter eine groRe Anziehungskraft in
Hohenschdnhausen erreichen

= Gut funktionierendes Einkaufszentrum in guter Verkehrslage

= |n Verbindung mit den freizeitorientierten Angeboten (Bowling, Fitnesscenter) ein zentraler Versorgungsbereich mit Gberortlicher Wahrnehmbarkeit

Schwéchen = Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch funktionale Architektur und Struktur aus
= Keine konsumfreien Aufenthalts- und Begegnungsflachen vorhanden, keine sozialen Identifikationspunkte

Handlungsempfehlungen = Handel: Bauliche Modernisierungsabsichten und energetische Sanierungen sollten positiv begleitet werden (Lidl Markt wird derzeit modernisiert)

= Veranderungen der Einzelhandelssituation sollten nur innerhalb der zuldssigen Gesamtverkaufsflache und bei Nachweis der Vertraglichkeit moglich sein;
eine Schwachung des Stadtteilzentrum Prerower Platz sollte vermieden werden, anzustreben ist wechselseitige Erganzung

= Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte bauplanungsrechtlich ohne Erweiterungsoptionen gesichert werden

= Funktionsmischung: Ggf. Ausbau sozialer und medizinische Infrastruktur; Ansiedlung Zentrumsfunktion starkender und erganzender Nutzungen

= Belebung: Geringer Handlungsbedarf; ggf. MaBnahmen in die stadtebauliche Attraktivierung umsetzen
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Abbildung 38: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Konrad-Wolf-
StraBe

cima.

Nahversorgungszentrum Konrad-Wolf-StralSe in Hohenschénhausen-Siid

Makrostandort

Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum OTZ HauptstraRe und OTZ Landsberger Allee; 1,2 km

Lage und Einzugsbereich = Gewachsenes Nahversorgungszentrum, um die
Versorgungsstrukturen fir das Wohnumfeld bereitzustellen
= |m Norden schlieBen Einfamilienhaussiedlungen an, der

Suden ist durch Geschosswohnungsbau gekennzeichnet

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Das Nahversorgungszentrum verlauft entlang der Konrad-
Wolf-Stralle und ist als gewachsene Einzelhandels—und
Dienstleistungslage zu bewerten

= Nahversorgungszentrum ist durch eine attraktive
Funktionsmischung gepragt: Handel, Dienstleistung,
Gastronomie

= Frequenzbringer ist der Lebensmittelvollsortimenter Rewe

= Nutzungsmischung und Flanierpotential schafft
Aufenthaltsqualitdt im Nahversorgungszentrum

= |dentitat als traditioneller Versorgungsstandort in
Hohenschénhausen; zentraler Standort flr inhabergefiihrten

[ Lichtenberg

Zentrale Versorgungsbereiche
|| Nahversorgungszentrum
Einzelhandel

@ zentrenrelevant

@ nahversorgungsrelevant
Zentrenergédnzende Nutzungen
A Sonstige Nutzungen - -

&
& i u “

S W “ &
W& [ ] Wit &

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Ful/Rad Gute FulBwegeinfrastruktur entlang der Konrad-Wolf-
Strale, auch fiir Radfahrende sehr attraktiv durch gut

ausgebauten Radstreifen

Facheinzelhandel und Nischenangebote im Einzelhandel
= Vielfdltige Gastronomie
= Wichtiger Treffpunkt fiir die Bewohnenden

Erreichbarkeit OPNV Gute OPNV-Erreichbarkeit: StraRenbahnhaltestellen
Werneuchener StralRe und Freienwalder Stral3e,

verschiedene Buslinien

Erreichbarkeit MIV Offentliche Parkplatze in ausreichender Anzahl entlang der
Konrad-Wolf-StraRe vorhanden, erganzend privater

Stellplatz des Lebensmittelmarktes Rewe
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Nahversorgungszentrum Konrad-Wolf-StraRRe in Hohenschénhausen-Sid

Einzelhandelsstruktur- und ergdnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmitteleinzelhandel und Facheinzelhandelsstrukturen pragen die 14 Einzelhandelsbetriebe; 2.510 m? Verkaufsfliche

Versorgungsfunktion; dariiber hinaus erganzende Dienstleistungsnutzungen 0%

0

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung und zentrenrelevanter Facheinzelhandel
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant

1.900 m? 610 m? 0 m?
Magnetbetriebe Rewe, Tedi, Oranke Buch, Oranke Rad, Oranke Optik
Nahversorgung Lebensmittelmarkt Rewe, Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Erganzende Nutzungen Dienstleistungsangebot und Gastronomie

m nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Potenziale Einzelhandelsbestand sichern und erhalten, weitere Erganzung des Angebotes )
. = zentrenrelevanter Einzelhandel
durch zentrenrelevante Facheinzelhandelsnutzungen und nahversorgungsrelevante
Spezialanbieter wiinschenswert m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Stabiler Einzelhandelsstandort mit guter Nutzungsmischung, Agglomerationsvorteile eines gewachsenen Nahversorgungszentrums
= Nahversorgungszentrum ibernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das Wohnumfeld

= der zentrale Versorgungsbereich profitiert von einer hohen, értlichen Identifikation der Menschen im Nahbereich

= Typische Stadtteillage mit kleinteilig organisiertem, inhabergefiihrtem Einzelhandel, Lebensmittelfrischemarkt

= Praxen und Arzteh&user in unmittelbarer Ndhe zum Nahversorgungszentrum

Schwdéchen = Keine funktionalen Schwachen auszumachen

= Zu wenig FulRgdangeriiberwege vorhanden, damit die Kundschaft beide Seiten der Konrad-Wolf-StraBe ohne grofRe Hiirde frequentieren kann
= Kaum Fldachen fiir gréBere Neuentwicklungen

= Ggf. fehlende Aufenthalts- und Begegnungsraume

Handlungsempfehlungen = Handel: Erhalt und Qualifizierung des bereits guten Einzelhandelsangebotes; Einbindung von weiteren Einzelhandels- und zentrumsergdnzenden Nutzungen

= Ergdnzung durch weitere zentrenrelevante Facheinzelhandelsbetriebe wiinschenswert, Ansiedlung Drogeriefachmarkt, Apotheke, Horgerateakustiker
denkbar = aber kaum Flachen fiir groRere Neuentwicklungen

= Funktionsmischung: Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion

= Belebung: Stadtebauliche Qualifizierung und Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes, um auch konsumfreie Aufenthalts- und Begegnungsrdume zu
schaffen (mehr Sitzmobel, mehr Griin, mehr Farbelemente, mehr Kinderspielgerate etc.), Attraktivitat firs Flanieren starken
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Abbildung 39: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Hohenschénhau-

ser-Tor

cima.

Nahversorgungszentrum Hohenschonhauser Tor in Hohenschénhausen-Sid

Makrostandort

=
R\
2
B
2
D

Zentrenkategorie

Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

OTZ Anton-Saefkow-Platz; 1,1 km
NVZ MéllendorfstraRe/ Roederplatz; 1,2 km

Lage und Einzugsbereich

= Das Nahversorgungszentrum kann heute nur sehr
eingeschrankt eine Nahversorgungsaufgabe tiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus Gbernehmen 0"
= Aber: Lebensmitteleinzelhandel dient nicht nur der
Versorgung des Wohnumfelds, sondern auch der
Erwerbstatigen im Umfeld

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

. Zentrale Versorgungsbereiche
= Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 2011 mit [ Nahversorgungszentrum
Beschrankung auf den vorhandenen Baukorper des Eizaltiandal
) . . @ zentrenrelevant
Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums P —
= Der zentrale Versorgungsbereich ist durch leerstehendeund | @ nichtzentrenrelevant
. . . Zentrenerga de Nutz:
mindergenutzte Handels- und Gewerbeflachen gepragt R 50,;';:,:2“:9,. il

= Lebensmitteldiscounter Netto, Mobelfachmarkt Multipolster
und Haushaltswarendiscounter Tedi pragen die
Einzelhandelsstruktur

= Derzeit wird ein B-Plan flr ein urbanes Gebiet nérdlich der Erreichbarkeit FuR/Rad
Konrad-Wolf-StralRe aufgestellt, im Westen des
Kreuzungsbereiches Hohenschdnhauser Tor/ WeiRenseer
Weg ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt

Erreichbarkeit
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Gute fuBlaufige Erreichbarkeit mit vorhandenen
Querungsmoglichkeiten im Kreuzungsbereich Konrad-
Wolf-StraRe/ Weilenseer Weg; fiir Radfahrende sind
Radstreifen im Straenraum vorhanden

= Das Nahversorgungszentrum wird um Teilflachen des
Geltungsbereiches (B-Plan 11-9a) erweitert; im Nordosten
des Kreuzungsbereiches entsteht eine umfangeiche

Erreichbarkeit OPNV

Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle
Hohenschénhauser StralRe, weitere Buslinien

Wohnbebauung, zudem wird die Neuansiedlung eines Erreichbarkeit MIV
Lebensmittelmarktes avisiert

= Zentraler Versorgungsbereich befindet sich im
Kreuzungsbereich Konrad-Wolf-StraRe/ WeiRenseer Weg

Sehr gute Erreichbarkeit Giber die Konrad-Wolf-StralRe und
den WeiBenseer Weg; Parkplatze im Einkaufszentrum
Hohenschonhauser Tor vorhanden

75



Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025 CI m a -

Nahversorgungszentrum Hohenschonhauser Tor in Hohenschénhausen-Sid

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Discountorientierender und durch Fachmérkte dominierter Branchenmix, Mischung 5 Einzelhandelsbetriebe; 5.745 m? Verkaufsfliche
aus nahversorgungsrelevantem Einzelhandel und filialisierten Fachmarkkonzepten

Angebotsniveau Auf den nicht-zentrenrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel 19%
ausgerichtetes Angebot
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
1.095 m? 1.215m? 3.435 m?
Magnetbetriebe Netto Lebensmitteldiscounter, Tedi, Multipolster, Angel Joe, u.a. 60% 21%
Nahversorgung Lebensmittelmarkt Netto, Apotheke
Ergdnzende Nutzungen Medizinische Versorgung, soziale Einrichtungen und Vereine, Gastronomie,
Fitnesscenter m nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Potenziale Revitalisierung des Einkaufszentrums Hohenschdnhauser Tor zur Stabilisierung des = zentrenrelevanter Einzelhandel

Nahversorgungszentrums
Nordlich der Konrad-Wolf-StralRe entstehen zuséatzliche Einzelhandelsflachen
Weitere Entwicklungspotenziale auf dem Geldnde der ehem. Kongresshalle

m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Trotz vorhandener Leerstande und niedrigem Angebotsniveau stabiles Nahversorgungszentrum
= Leerstande im Bestand und Entwicklungsflachen nérdlich der Konrad-Wolf-Strale sind als Chance und Potenzial zu bewerten

Schwéachen = Sehr geringes Nahversorgungsangebot

= Bestandsflache stdlich der Konrad-Wolf-StraRe und neue Entwicklungsflachen im Norden wirken aktuell nur begrenzt zusammen; hohe Verkehrsbelastung
im Kreuzungsbereich dirfte den Frequenzaustausch deutlich mindern, was auch negative Folgen fir die Einzelhdndler*innen haben kann

= Konsumfreie Aufenthaltsraume und Begegnungsflachen sind kaum vorhanden und verfligen nicht Giber ausreichend stadtebauliche Qualitaten

Handlungsempfehlungen = Handel: Ausbau des Nahversorgungsangebotes (Drogeriefachmarkt, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Spezialanbieter wie Obst & Gemiise,
Lebensmittelfrischemarkt)

= Nachnutzung von Leerstanden im Bestand; Ansiedlung von weiteren Einzelhandels- und zentrumserganzenden Nutzungen unterstiitzen

= Zudem sollte die Ansiedlung von nicht konsumorientierten Nutzungen geprift werden; im Center sind bereits heute gewerbliche Nutzungen (auch
produzierendes Gewerbe) abseits von Einzelhandel, Biiro und Gesundheitswirtschaft vorhanden

= Funktionsmischung: Ausbau erganzender Angebote (Freizeit— und Kultur, Gastronomie, 6ffentliche-, soziale- und Bildungseinrichtungen)

= Belebung: Aufwertungsmalnahmen im 6ffentlichen Raum; Umsetzung von MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitdtserh6hung (z.B. Sitzmobel)
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8.3.3 Zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum
Lichtenberg-Nord

Im Prognoseraum Lichtenberg-Nord sind 218 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von mehr als 167.000 m? vorhanden. Der Prognoseraum
ist durch zwei flachenintensive zentralen Versorgungsbereiche gepragt.
Neben dem Hauptzentrum Frankfurter Allee ist hier der zentrale Versor-
gungsbereich Sonderzentrum Dong-Xuan-Center vorhanden.

Das Hauptzentrum Frankfurter Allee befindet sich sowohl in Lichtenberg
als auch im benachbarten Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. In der Funktion
als Hauptzentrum umfasst das Einzugsgebiet des zentralen Versorgungs-
bereiches beide Berliner Bezirke. Mit rd. 11.000 m? Verkaufsflache in 49
Einzelhandelsbetrieben (zzgl. 21.500 m? Verkaufsflaiche im Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg) ist das Hauptzentrum ein wichtiger Einzelhandels-
standort im Bezirk. Der Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im Ring-
Center (u.a. Medimax, Kaufland, Aldi, Rossmann). An der Mollendorffstral3e
schlieBt sich in den Erdgeschosszonen der straBenbegleitenden Bebauung
ein geschaftsstraBentypischer Nutzungsmix mit Einzelhandel, Dienstleis-
tungen und gastronomischen Angeboten an. Hinsichtlich der Angebots-
qualitat iberwiegen einfache/ discountorientierte Angebote. Ldden mit ge-
hobener Ausrichtung sind nicht vertreten.

Die Aufenthaltsqualitat im Hauptzentrum wird stark durch die Verkehrsbe-
lastung an der Frankfurter Allee (Pkw, Busse, StraRenbahnen) beeintrach-
tigt. Die StraBe hat eher den Charakter eines Transitraums als einer Flanier-
meile, Pldtze oder gestaltete Bereiche, die zum Verweilen einladen, gibt es
mit Ausnahme des Rathausparks im 6ffentlichen Raum nicht. Der Rathaus-
park befindet sich jedoch abseits des Hauptfrequenzbereiches. Es ist zu-
dem anzuerkennen, dass die Funktion als Verkehrsknotenpunkt sehr wich-
tig fur die Passantenfrequenz und damit fiir die Umsatzerwartung der Ein-
zelhandels- und sonstigen Betriebe ist.

Der zentrale Versorgungsbereich verfiigt zudem Uber publikumswirksame

Komplementarnutzungen (z.B. Fitnessstudio, Paddeltennis, Theater, Stadt-
bibliothek).

Um die Entwicklungsperspektiven des Hauptzentrums nicht zu beeintrach-
tigen, sollten Einzelhandelsvorhaben auBerhalb des Zentrums weiterhin
restriktiv behandelt werden.

Im Ortsteilzentrum Anton-Saefkow-Platz befindet sich eine sehr vielfaltige
Mischung aus Uberwiegend kleinteiligem (Fach-)Einzelhandel, ergénzen-
den Dienstleistungen sowie gastronomischen Angeboten. Auch umfang-
reiche medizinische Versorgungsangebote sind hier vorhanden (u.a. fach-
arztliche Versorgung) sowie eine Bibliothek, Sportanlagen, ein Fitnesscen-
ter und eine Schwimmhalle. Aus den Segmenten des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels sind die Lebensmittelmarkte Rewe, Norma und Netto
sowie der Drogeriefachmarkt Rossmann vorhanden.

Das Nahversorgungszentrum Méllendorffpassage/ Roederplatz wurde neu
abgegrenzt. Der neue Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt be-
findet sich heute am Roederplatz. Im Nordosten des Roederplatz sind die
Lebensmittelmarkte Rewe und Nah&Gut vorhanden, im Nordwesten des
Kreuzungsbereiches Moéllendorffstrae/ HerzbergstraBe befindet sich das
Einkaufszentrum Citypoint. Im Stden des zentralen Versorgungsbereiches
ist die Mollendorff-Passage in die Abgrenzung aufgenommen. Die Mollen-
dorff-Passage tragt aktuell kaum zur Zentrumsfunktion bei. Derzeit sind
hier nur wenige frequenzbringende Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen vorhanden. Die Neuansiedlung des Rossmann Drogeriefach-
marktes dirfte den sudlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbe-
reich jedoch starken und aufwerten. Ein weiteres ,Ausfransen” des zentra-
len Versorgungsbereichs ist jedoch zu vermeiden. Darlber hinaus sollte
durch eine attraktive Gestaltung der Wege versucht werden, den fuB3laufi-
gen Austausch zwischen den beiden Polen im Norden und Siiden des zent-
ralen Versorgungsbereiches zu verbessern.

Das Nahversorgungszentrum Storkower Bogen ist ein kompakter zentraler
Versorgungsbereich an der Grenze zum Nachbarbezirk Pankow. Bezogen
auf den Einzelhandel dominieren filialisierte Betriebe; Frequenzbringer sind
der Lebensmittelfrischemarkt Edeka, der Drogeriefachmarkt dm, das Klein-
kaufhaus Woolworth und die Fachmarkte Tedi und NKD. Weitere kleintei-
lige Einzelhandel- und Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer

Cima.
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Angebote erganzen das Einzelhandelsangebot. In zentraler Lage befindet
sich eine Aufenthaltsflache mit auBengastronomischer Nutzung und kon-
sumfreien Griinflachen.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Gotlin-
destralBe wird derzeit nur durch einen Rewe Lebensmittelfrischemarkt und
eine Apotheke in Verbindung mit einem Arztehaus dargestellt. Der enema-
lige Lebensmitteldiscounter ist nach einem Brand nicht mehr vorhanden.
Die strukturellen Verdnderungen im Einzelhandelsbesatz haben zu einem
deutlichen Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches gefiihrt.
Aktuell wird jedoch die Wiederansiedlung des Lebensmitteldiscounter
Netto vorbereitet. Dariiber hinaus wird die Realisierung eines Stadtplatzes
als Begegnungs- und Aufenthaltsflache stdlich der Gotlindestrale geplant.

Der zentrale Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong Xuan Center ist
neu in das Zentrenkonzept aufgenommen. Das Dong Xuan Center ist ein
vorwiegend asiatisch gepragter Handels- und Dienstleitungsstandort. Das
Dong Xuan Center ist durch eine Vielzahl kleinteiliger Einzelhandelsflachen
mit einem zentrenrelevanten Branchenmix sowie Dienstleistungsbetrieben
(Kosmetik, Nagelstudio, Reisebiiro etc.) und gastronomischen Nutzungen

gepragt.

Abbildung 40: zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum Lichtenberg-
Nord in der Ubersicht
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Abbildung 41: Zentrensteckbrief Hauptzentrum Frankfurter Allee

Makrostandort

Hauptzentrum

Zentrenkategorie

Entfernung zum nachsten Zentrum NVZ MéllendorffstraRe/ Roederplatz; 900 m

= Das Hauptzentrum befindet sich sowohl in Lichtenberg als
auch im benachbarten Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
= In der Funktion als Hauptzentrum umfasst das Einzugsgebiet
beide Berliner Bezirke
= Der Standort tibernimmt eine Nahversorgungsfunktionen fir
das Gebiet Lichtenberg-Nord und die angrenzenden Gebiete
des Nachbarbezirks [N

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

[ uichtenberg
Zentrale Versorgungsbereiche

Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Die stdliche Grenze des Hauptzentrums verlduft entlang der - [ gt
Zentrenstruktur Frankfurter Allee, die MollendorffstraBe ist z.T. in den 7 entvickelnder 2v8
Einzelhandel

zentralen Versorgungsbereich integriert. Im Osten stellen die
RathausstraRe und die Rudolf-Reusch-StraRe sowohl
funktional als auch rdumlich die Begrenzung dar. Im Westen
erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg entlang liber das Frankfurter Tor bis
zum Kosmos

= Der Einzelhandelsschwerpunkt hinsichtlich der vorhandenen
Verkaufsflachen und der Anzahl der Betriebe befindet sich in
Friedrichshain-Kreuzberg

= Die MollendorffstraRe ist die traditionelle Einkaufslage mit

@ zentrenrelevant
@ nahversorgungsrelevant

@ nicht-zentrenrelevant
Zentrenergédnzende Nutzungen
A Sonstige Nutzungen

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Full/Rad

cima.

Hauptzentrum Frankfurter Allee in Lichtenberg-

| B R R
"Lichténbergs| = | s

Ocetitiagy

........

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit mit vorhandenen
Querungsmoglichkeiten an der MéllendorffstralRe;
Frankfurter Allee mit Barrierefunktion nach Siiden;
auch fir Radfahrende attraktiv durch Radstreifen

griinderzeitlicher Gebaudesubstanz
= Entlang der MéllendorffstraRe ist ein linearer
Einzelhandelsbesatz in den Erdgeschosszonen vorhanden

Erreichbarkeit OPNV

Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle, U-
und S-Bahn-Station Frankfurter Allee, diverse Buslinien

= |m Hauptzentrum befinden sich die Einkaufszentren Ring-
Center | (Friedrichshain-Kreuzberg) und Ring-Center ||
(Lichtenberg) und bestimmen die Attraktivitat des Zentrums

= Das Ring-Center bietet weitere Entwicklungsmaglichkeiten

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Erreichbarkeit Gber die Frankfurter Allee;
ausreichend Stellplatze im Ring-Center sowie Parkplatze
im offentlichen Raum an der RathausstraRe
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Hauptzentrum Frankfurter Allee in Lichtenberg-Nord

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Mischung aus Fachmirkten sowie inhabergefiihrten und filialisierten 49 Einzelhandelsbetriebe; 11.000 m? Verkaufsflache
Fachgeschaften, auch Spezialanbieter zzgl. rd. 21.500 m? Verkaufsflache in Friedrichshain-Kreuzberg*
* Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg 2017
Angebotsniveau differenziertes Angebotsniveau fiir verschiedene Zielgruppen 0%
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
5.485 m? 5.330 m? 285 m?
Magnetbetriebe Ring Center Il mit Medimax, Mac Geiz, MC Paper, Rossmann, Kaufland, Aldi, u.a.
Nahversorgung Lebensmittelmérkte Kaufland und Aldi, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,

Drogeriefachmarkt Rossmann, Reformhaus, Apotheke

Erganzende Nutzungen Breites Spektrum an Dienstleitungen inkl. gastronomischer Angebote; Rathaus und

Theater, Hotels und Biiros = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Potenziale Ehemalige Galeria-Kaufhof Immobilie im Ring-Center; weitere Leerstande im Ring- = zentrenrelevanter Einzelhandel

Center, MollendorffstraBe und Frankfurter Allee m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Zentraler Versorgungsbereich flr ein groRes Einzugsgebiet

= Einkaufszentrum Ring-Center mit Entwicklungspotenzial, urbane Einkaufslage MéllendorffstralRe

= Standort bildet das ,Tor” nach Lichtenberg und zeichnet sich durch eine optimale Anbindung/Erreichbarkeit aus; dies macht den Standort auch fiir Buro-
und einzelhandelsfremde Nutzungen interessant

= GroRes Potenzial fiir einen stark verdichteten Standort mit einem Nutzungsmix

Schwachen = MollendorffstraRe und Frankfurter Allee (inkl. Bereiche des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg) nur z.T. mit Flanierpotenzial und Aufenthaltsqualitat

= Ungentigende Verbindung zum Ring-Center | und S-Bahnhof Frankfurter Allee

= Trading down, wachsende Anzahl an Leerstdnden und mindergenutzte Flachen im Ring-Center; Verkaufsflachenriickgang im Vergleich zum ZEK 2011

= Aufenthaltsraume und Begegnungsflachen entlang Frankfurter Allee und MéllendorffstralRe verfiigen nicht liber ausreichend stadtebauliche Qualitdten

Handlungsempfehlungen = Handel: Profilbildung als wichtigste Einkaufsdestination im Bezirk Lichtenberg; Ausbau des qualitdtsorientierten Facheinzelhandels und Nischenangebote

= Belebung der ehemaligen Galeria-Kaufhof-Flache zur Starkung und Attraktivierung; Umsetzung temporarer Zwischennutzungen/ Pop-Up-Aktionen zur
Belebung der Leerstande (bspw. durch Vereine); fiir drei von vier Etagen wurden bereits Nachmieter gefunden (von Freizeit bis Lebensmittel)

= Erhalt und Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen, konsequente Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten im Bezirk
und Lenkung u.a. auf das Hauptzentrum

= Funktionsmischung: Profilierung als Hauptzentrum mit tibergeordneten Funktionen auch in den Bereichen Kultur, Freizeit (inkl. Fitnesscenter) und Bildung

= Belebung: Starkere Einbindung des Ring-Centers in das stadtische Geflige (z.B. durch bessere Anbindung an das Ring-Center | und den S-Bahnhof)

= Umsetzung von thematischer Gestaltung und Veranstaltungen mit identitdtsstiftendem Charakter, MaRnahmen zur Aufenthaltsqualitdtserh6hung
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Abbildung 42: Zentrensteckbrief Ortsteilzentrum Anton-Saefkow-Platz

Makrostandort

cima.

eilzentrum Anton-Saefkow-Platz in Lichtenberg-Nord

Zentrenkategorie

Ortsteilzentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

NVZ Storkower Bogen und NVZ Mollendorffstrale/ Roederplatz; £ . ©
650 m \_},.-w

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

= Ortsteilzentrum Anton-Saefkow-Platz Gbernimmt eine
Nahversorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld

= Dariber hinaus erganzen Angebote des zentrenrelevanten e \-Mf
Einzelhandels die Versorgungsfunktion - i

= Der Einzugsbereich umfasst den Siidwesten des Gebietes ' %’;
Hohenschénhausen-Stid und den Nordwesten von W

Lichtenberg-Nord

]
i
£
¢

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Trotz einiger Leerstande und teilweise niedrigem

[ Lichtenberg
= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich am Anton- Em;::m:""mm =
Saefkow-Platz in integrierter Wohngebietslage Einzelhandel

iy . . . “u @ zentrenrelevant
= Traditioneller Einzelhandelsschwerpunkt mit platzartig ® na::mgu..gtsmm

aufgeweiteter Mitte

) nicht-zentrenrelevant

= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte A sanxe",::::;,,m"w
Betriebe; Frequenzbringer sind die Lebensmittelmarkte s

Rewe, Norma und Netto sowie der Drogeriefachmarkt
Rossmann

= \Weitere relevante Anbieter sind der Textilfachmarkt NKD, der
Haushaltswarendiscounter Tedi und diverse
Facheinzelhandelsbetriebe und Ladendienstleistungen

Erreichbarkeit Ful/Rad

100 200 .A

.

Erreichbarkeit

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit
Auch fur Radfahrende ist die Erreichbarkeit Gber
bestehende Radstreifen sehr gut gegeben

= Darlber hinaus sehr gute infrastrukturelle Ausstattung
= Traditioneller und gewachsener Einzelhandels- und
Dienstleistungsschwerpunkt

Erreichbarkeit OPNV

Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle
Anton-Saefkow-Platz im Stiden und weitere Buslinien im
Norden

Angebotsniveau funktionierende Lage mit teils guter
Aufenthaltsqualitat

Erreichbarkeit MIV

= |dentifikationspunkte fir die Bevdlkerung vorhanden
= |m Westen grenzen 6ffentliche Park- und Griinanlagen an

Sehr gute Erreichbarkeit Gber die Landsberger Allee im
Norden; ausreichend Parkplatze vorhanden
MIV-Erreichbarkeit im Stiden Gber die Karl-Lade-StralRe
nicht optimal
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Ortsteilzentrum Anton-Saefkow-Platz in Lichtenbe

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Adaquater Branchenmix fiir ein Ortsteilzentrum, Mischung aus 23 Einzelhandelsbetriebe; 5.270 m?2 Verkaufsfliche
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel und filialisierten Fachmarktkonzepten 0%

Angebotsniveau Auf die Nahversorgung ausgerichtetes Angebotsniveau

Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
4.175 m? 1.075 m? 20 m?

Magnetbetriebe Rewe, Norma, Netto, Rossmann, Tedi, Facheinzelhandel (Buchhandlung,

Bekleidung, Elektroartikel, Optiker usw.)

Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe, Norma, Netto, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Drogeriefachmarkt Rossmann, Apotheke, Optiker, Sanitdtshaus 79%
Ergdnzende Nutzungen Ergdnzende Dienstleitungen inkl. Gastronomie, Bibliothek, medizinische
Versorgung, Sportanlagen, Fitnesscenter, Schwimmhalle » nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
i . i . m zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Bestandssicherung, weitere zentrenrelevante Facheinzelhandelsnutzungen und
nahversorgungsrelevante Spezialanbieter wiinschenswert ® nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Trotz einiger Leerstande und teilweise niedrigem Angebotsniveau funktionierendes Ortsteilzentrum

= Kultur-, Freizeit— und Bildungsnutzungen (Sportanalagen, Schwimmbhalle, angrenzende Park- und Griinflache) mit Gberdortlicher Ausstrahlung
= Traditioneller und gewachsener Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt in einem dicht bewohnten Umfeld

= Attraktive Begegnungsraume und Aufenthaltsbereich mit Kinderspielgeraten, Sitzmébel und Baumbestand vorhanden

Schwdéchen = Geringe Angebotsbreite fiir ein Ortsteilzentrum
= Wettbewerbskulisse mit nahe gelegenen Nahversorgungszentren Storkower Bogen und Méllendorffstrale/ Roederplatz sowie Castello-Kiez Center
= Verkaufsflaichenriickgang um fast 800 m? seit 2016

Handlungsempfehlungen = Handel: Erhalt und Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen, Umsetzung erganzender Einzelhandelsnutzungen

= Funktionsmischung: Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Ortsteilfunktion

= Ansiedlung kultureller, sozialwirtschaftlicher Nutzungen, Freizeitangebote

= Profilierung tiber freizeitorientierte Nutzungen (Sport), anzustreben ist eine funktionale Spezialisierung und wechselseitige Erganzung der Angebote

= Belebung: Umsetzung von thematischer Gestaltung und Veranstaltungen mit identitatsstiftendem Charakter, MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitatserhohung
im konsumfreien Raum (mehr Sitzmdbel, mehr Griin, mehr Farbelemente, Kinderspielgerate etc.)
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Abbildung 43: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Méllendorff-
straBe/ Roederplatz

Nahversorgungszentrum Mollendorffstrale/ Roederplatz in Lichtenberg-Nord

Makrostandort =l ) i i 1

Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum n-Saeflow-Platz

Entfernung zum nachsten Zentrum OTZ Anton-Saefkow-Platz; 650 m B
ZVB Sonderzentrum Dong-Xuan-Center; 600 m | @

Lage und Einzugsbereich = Das Nahversorgungszentrum MéllendorffstraBe/ Roederplatz
ibernimmt eine Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld i :
= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich in einem b e
starken Wettbewerbsumfeld mit dem OTZ Anton-Saefkow-
Platz und diversen solitdren Lebensmittelmarkten ;
= Das Dong-Xuan-Center steht nur eingeschrankt in einem I
Konkurrenzverhaltnis zum Nahversorgungszentrum )

Abgrenzung Zentrale Versorgungsbereiche “ ;

. . . . ] Ortsteilzentrum .
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Zweigeteiltes Nahversorgungszentrum mit Schwerpunkt der = MMem,;u,.gsmm o i »
Zentrenstruktur Versorgungsstrukturen am Roederplatz I 2B Sonderzentrum Dong Xuan Center

. e . Einzelhandel
= |ebensmittelméarkte im Nordosten des Roederplatzes (Rewe ® it

und Nah&Gut), im Nordwesten des Roederplatz befindet sich @ rahversorgungsrelevant

) ""@‘100 200m A

das Einkaufszentrum Citypoint (Woolworth wichtigster ;h@:x‘;ﬂ:ﬂ:xlum" - 1 : i '

Frequenzbringer) A Sonstige Nutzungen R et :
= Zusatzliche Einzelhandels- und Dienstleistungsagglomeration X e ] -

im Suden des zentralen Versorgungsbereihes

Einkaufszentrum Mélli ist durch kleinteilige Einzelhandels- Erreichbarkeit FuR/Rad Gute FuBwegeinfrastruktur und gut ausgebaute

und Dienstleistungsnutzungen gepragt und tragt aktuell Fahrradwege entlang der MéllendorffstraRe vorhanden

kaum zur Zentrumsfunktion bei Roederplatz mit Barrierefunktion innerhalb des zentralen
= Geplante Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes dirfte Versorgungsbereiches

den sudlichen Teilbereich des zentralen - . - - -

Erreichbarkeit OPNV Gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle

Versorgungsbereiches starken und aufwerten
= Zentrale Aufenthalts- und Begegnungsflache mit Baumen und
Banken sind z.T. am Roederplatz und am Molli vorhanden

Roederplatz und Méllendorffstrale/ Storkower StraRe,
weitere Bushaltestellen

= Gastronomie, medizinische Versorgungsangebote, Erreichbarkeit MIV Gute MIV-Erreichbarkeit (iber die Méllendorffstrale;
Bildungsangebote (z.B. Musikschule, Volkshochschule) und éffentliche Parkplatze und private Kund*innenparkplatze
Jugendtreff sind hier zudem zu finden vorhanden
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Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Nahversorgungszentrum Mollendorffstralle/ Roederplatz in Lichtenberg-Nord

Angebotsstruktur- und Branchenmix

Lebensmitteleinzelhandel und Facheinzelhandelsstrukturen pragen die 21 Einzelhandelsbetriebe; 3.995 m?2 Verkaufsfliche
Versorgungsfunktion; dartiber hinaus erganzende Dienstleistungsnutzungen

1%

Angebotsniveau

Schwerpunkt Nahversorgung und zentrenrelevanter Facheinzelhandel

Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant 34%
2.600 m? 1.360 m? 35 m?
Magnetbetriebe Rewe, Nah&Gut, Woolworth
Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe und Nah&Gut, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, 65%

Apotheke, Horgerateakustiker

Erganzende Nutzungen

Ausreichendes Spektrum an Dienstleitungen, gastronomische und medizinische

Versorgung, Bildungseinrichtungen (Musikschule, Volkshochschule), Jungendtreff m nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Potenziale Liickenschluss zwischen Teilbereichen im Norden und Siiden, aber eingeschrankte = zentrenrelevanter Einzelhandel
Entwicklungspotenziale, Neuansiedlung Drogeriemarkt wird siidlichen Teil starken = nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Wohnungsnahe Nahversorgung im stark verdichteten Wohnumfeld
= Ergdnzende Nutzungen und Infrastrukturangebote in ausreichender Anzahl und Qualitét vor allem im nordlichen Teilabschnitt vorhanden
Schwachen = Keine angemessene stddtebauliche, gestalterische und funktionale Verbindung zwischen den Teilbereichen

Angebote z.T. einseitig und liber einen lang gestreckten Bereich verteilt, geringer Nutzungszusammenhang zwischen noérdlichem Kernbereich und
Ergdnzungsfunktionen im Stiden; dort nur eingeschranktes Nahversorgungsangebot; Konkurrenz durch Wettbewerbsstandorte

Ansiedlung des Drogeriefachmarktes fiir stabiles Nahversorgungszentrum im Siiden notwendig

Schwache Position gegeniiber nahe gelegenem Ortsteilzentrum Anton-Saefkow-Platz

Handlungsempfehlungen

Handel: Perspektivisch kdnnte Modernisierung/ Revitalisierung des Nahversorgungszentrums notwendig werden

Starkung der Nahversorgungsfunktion durch LiickenschlieRung innerhalb der Zentrumsabgrenzung (Drogeriefachmarkt), Aufwertung/ Erganzung
bestehender Betriebe, Nachnutzung von Leerstanden

Abgrenzung des Nahversorgungszentrums abhangig von Nutzungsmix im Stiden bei der ndchsten Fortschreibung des Zentrenkonzepts tiberpriifen
Funktionsmischung: Einbindung weiterer Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen unterstiitzen

Belebung: Aufwertung des 6ffentlichen Raums, MalRnahmen zum Frequenzaustausch zwischen dem nérdlichen und sidlichen Bereich umsetzen

cima.
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Abbildung 44: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Gotlindestra3e

Makrostandort
g @ i
Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum E - ” ®
E
Entfernung zum néchsten Zentrum | OTZ Weitlingstrae/ Bahnhof Lichtenberg; 1 km .,. N @H@ »
Lage und Einzugsbereich = Das Nahversorgungszentrum kann heute nur sehr e . -
eingeschrankt eine Versorgungsaufgabe tUber den 5 | - i ¥ [ ____| T
unmittelbaren Nahbereich hinaus Gbernehmen ¥ - - " ;
= Aber: die Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters Netto F IAY Ehibs | i A -
wird bauplanungsrechtlich vorbereitet 3 | = T
A (2.3 "/' GotlindestraBe 2 & J ;
A ey a ‘A N Coftndesiyag, J
A e &= : 5
Abgrenzung gyt -
" c . em el Ce
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Aktuell wird das Einzelhandelsangebot lediglich durch einen i ' A i » S
Zentrenstruktur Rewe Lebensmittelfrisc.hemarkt und eine Apotheke in oot Fermrmgrorsitie o } d f
Verbindung mit einem Arztehaus dargestellt. Der ehemalige [] Nahversorgungszentrum » ; “ X " [enveiots
. . . . . Einzelhandel » n
Lebensmitteldiscounter ist nach einem Brand nicht mehr St i - S
vorhanden. Die strukturellen Verdanderungen im D nicht-zentrenrelevant » 3 _— 1 B
Einzelhandelsbesatz haben zu einem deutlichen i s = o i e 400, 200m A
Funktionsverlust des zentralen Versorgungsbereiches gefiihrt = N ey — . -
Mlttlerw?lle w.|rd jedoch die (Wieder-) Neuanaedlung des -
Lebensmitteldiscounters Netto vorbereitet
= Zudem wird 6stlich der Siegfriedstrale und stdlich der Erreichbarkeit Ful/Rad Gute fuBlaufige Erreichbarkeit mit vorhandenen

Querungsmoglichkeiten im Kreuzungsbereich
Siegfriedstrale/ GotlindestralRe; Radstreifen fir
Radfahrende sind nicht vorhanden

GotlindestraRe ein ,Stadtplatz” als konsumfreie Aufenthalts-
und Begegnungsflache geplant
Mit dem Ziel, den Nahversorgungsstandort als einen
zentralen Versorgungsbereich fiir das Wohnumfeld zu . o - . B

. . . . . . Erreichbarkeit OPNV Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraRenbahnhaltestelle
sichern, wird der Standortbereich weiterhin als ein . . .

. . GotlindestraRe, weitere Buslinien

Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Durch diese
Festsetzung soll die konsequente Starkung des
Standortbereiches und die Verbesserung der Versorgungs-
und Treffpunktsituation fiir das Wohnumfeld geférdert
werden

Erreichbarkeit MIV Gute Erreichbarkeit Gber die SiegfriedstraRe; 6ffentliche
Stellplatzflachen entlang der Gotlindestralle, private
Kund*innenparkplatze am Rewe Markt vorhanden
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Nahversorgungszentrum Gotlindestral3e in Lichtenbe

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmittelfrischemarkt Rewe und Apotheke 2 Einzelhandelsbetriebe; 2.235 m? Verkaufsfliche
Angebotsniveau Auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgerichtetes Angebot 7% 4%
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
1.990 m? 165 m? 80 m?
Magnetbetriebe Rewe Lebensmittelfrischemarkt, Apotheke
Nahversorgung Rewe Lebensmittelfrischemarkt, Apotheke
Ergdnzende Nutzungen Medizinische Versorgung, soziale Einrichtungen und Vereine, Jungendzentrum und

89%

Jugendclub, geplanter Stadtplatz als Aufenthalts- und Begegnungsflache

Potenziale (Wieder-) Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters Netto zur Stabilisierung des = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Nahversorgungszentrums = zentrenrelevanter Einzelhandel
Stdostlich des Kreuzungsbereiches Siegfriedstrae/ Gotlindestrale entsteht ein = nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

neuer Stadtplatz als konsumfreie Aufenthaltsflache und Treffpunkt

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Einzelhandelsrelevante Entwicklungen und Planungen eines Stadtplatzes sind als Chance und Potenzial zu bewerten
= Jugendzentrum und Jugendclub als wichtige Identifikationsraume fiir jungen Menschen im Quartier

Schwéchen = Sehr geringes Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
= Rewe Standort und Entwicklungsflachen fiir den Stadtplatz wirken nur begrenzt zusammen; Verkehrsbelastung im Kreuzungsbereich
= Konsumfreie Aufenthaltsraume und Begegnungsflachen sind aktuell nicht vorhanden

Handlungsempfehlungen = Handel: Ausbau des Nahversorgungsangebotes (Drogeriefachmarkt, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Spezialanbieter wie Obst & Gemdse);
Neuansiedlung Lebensmitteldiscounter Netto wird aktuell vorbereitet

= Ansiedlung von weiteren Einzelhandels- und zentrumserganzenden Nutzungen unterstiitzen

= Funktionsmischung: Ausbau ergdanzender Angebote; ggf. Gastronomie am neu geplanten Stadtplatz

= Belebung: Aufwertungsmalnahmen im &6ffentlichen Raum und MaRBnahmen zur Aufenthaltsqualitatserhéhung werden mit der Realisierung des Stadtplatzes
umgesetzt
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Abbildung 45: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Storkower Bogen

Makrostandort

cima.

Nahversorgungszentrum Storkower Bogen in Lichtenberg-Nord

Zentrenkategorie

Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

OTZ Anton-Saefkow-Platz; 650 m

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Das Nahversorgungszentrum Storkower Bogen Gbernimmt
eine Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld; im Stden
begrenzt die S-Bahntrasse das Einzugsgebiet, im Norden und
Osten die nahegelegenen zentralen Versorgungsbereiche
Anton-Saefkow-Platz und Méllendorffstrale/ Réderplatz

= Standort von stark verdichtetem Wohnungsbau umgeben

= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich nérdlich der
Storkower StraRe, westlich der Rudolf-Seiffert-Stralle und
oOstlich der Franz-Jacob-Stralle

= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte
Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt
Edeka, der Drogeriefachmarkt dm, das Kleinkaufhaus
Woolworth und die Fachmarkte Tedi und NKD

= \Weitere kleinteilige Einzelhandel- und
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote
ergdnzen das Einzelhandelsangebot

= |n zentraler Lage befindet sich eine Aufenthaltsflache mit
auBengastronomischer Nutzung und konsumfreien
Grinflachen

= Der zentrale Versorgungsbereich ist durch eine funktionale
Gebaudestruktur gepragt mit Handels- und
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss und Wohnungen in
den Obergeschossen; Unterlagerungen von Wohnblocken

= Der Einzelhandel ist modern und leistungsfahig aufgestellt

[ Lichtenberg

Zentrale Versorgungsbereiche
| Nahversorgungszentrum

Einzelhandel

@ zentrenrelevant

@ nahversorgungsrelevant

Zentrenerginzende Nutzungen

A Sonstige Nutzungen

Erreichbarkeit FuR/Rad

Erreichbarkeit

Gute FuBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Wegebeziehungen und
Radverkehrsbedingungen jedoch tlw. eher unattraktiv

Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: Bushaltestelle Storkower
Bogen und siidlich gelegener S-Bahnhalt Storkower StralRe

Erreichbarkeit MIV

Erreichbarkeit aus dem engeren Einzugsbereich gut;
Uibergeordnete Erreichbarkeit weniger attraktiv
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Nahversorgungszentrum Storkower Bogen in Lichtenberg-Nord

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel und zentrenrelevante Fachmarktkonzepte 12 Einzelhandelsbetriebe; 4.320 m?2 Verkaufsflache
dominieren die Einzelhandelsstruktur; dariiber hinaus erganzen kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen den Angebotsmix

0%

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung und niedrigpreisige Fachmarkte
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant 44%
1.910 m? 2.405 m? 5m?
56%
Magnetbetriebe Edeka, dm, Woolworth, Tedi, Buchhandlung
Nahversorgung Lebensmittelmarkt Edeka, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Drogeriefachmarkt dm, Kiosk
Ergdnzende Nutzungen Addquater Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie vorhanden; medizinische ® nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Versorgungsstrukturen, Pflegedienst, Theater, berufliche Schulen )
= zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale Entwicklungsmoglichkeiten im Bestand; keine groReren Potenzialflachen
Im Umfeld entsteht ein urbanes Gebiet mit weiteren Einzelhandelsnutzungen

m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit entsprechendem Einzugsbereich

= Zentrale Begegnungsflache mit Aufenthaltsqualitat und Treffpunktfunktion

= Kompaktes und leistungsstarkes Nahversorgungszentrum mit gutem Angebotsmix; keine mindergenutzten Flachen vorhanden
= Leichter Verkaufsflachenanstieg im Vergleich zum letzten ZEK 2011

Schwachen = Standort zeichnet sich durch funktionale Architektur und Struktur aus

Handlungsempfehlungen = Handel: Modernisierungsabsichten im Bestand positiv begleiten, erganzende Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Anbieter ist zu empfehlen

= Kleines Zentrum: besondere Ricksichtnahme in vorhabenbezogenen Auswirkungsanalysen, keine Ansiedlungen und wesentlichen Erweiterungen in
Streulagen innerhalb des Nahbereichs zulassen, Konzentration der Entwicklungspotenziale im Umfeld auf diesen Standort, soweit nicht fiir eine
flichendeckende Mindestversorgung unabdingbar

= Funktionsmischung: Geringer Handlungsbedarf; wenn moglich Anlagerung weiterer zentrumserganzender Nutzungen

= Belebung: Geringer Handlungsbedarf, ggf. AufwertungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum und zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitat (Mobel,
Kinderspielgerate)
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Abbildung 46: Zentrensteckbrief zentraler Versorgungsbereich Sonderzent-
rum Dong Xuan Center

Zentraler Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong-Xuan-Center in Lichtenberg-Nord

Makrostandort ? :
;, Zentrale Versorgungsbereiche
. . A - [ Nahversorgungszentru
Zentrenkategorie Zentraler Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong-Xuan- W i = -z:mm:e,,mb:gxuamm
Center g Vi . Einzelhandel £
P B @ nahversorgungsrelevant

Entfernung zum nachsten Zentrum NVZ MollendorffstraRe/ Roederplatz; 600 m I

T

Lage und Einzugsbereich = Der zentrale Versorgungsbereich Gibernimmt eine sehr
spezialisierte Versorgungsfunktion fiir Gberwiegend asiatisch
und ethnisch gepragte Handelsangebote und
Dienstleistungen ‘

= Der Standort nimmt keine klassische Nahversorgungsaufgabe | g™"*
fur die direkte Wohnbevolkerung wahr '"ﬁna-rpi

= Das Dong-Xuan-Center ist Anziehungspunkt tber die i
Bezirksgrenzen hinaus, es hat sich zu einer international e :
bekannten Tourismusdestination entwickelt e

Abgrenzung

I
\ b
n

Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Der zentrale Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong-Xuan-

Zentrenstruktur Center ist neu in das Zentrenkonzept aufgenommen

= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich in einem =
gewerblich gepragten Umfeld nérdlich der Herzbergstral3e in ]
mehreren Gewerbehallen

= Ein Vorbild hinsichtlich Art und Umfang des Angebotsmixes, Erreichbarkeit
der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Erreichbarkeit FuR/Rad
Standortes sowie der Einordnung in die Berliner
Zentrenhierarchie gibt es nicht

= Das Dong-Xuan-Center ist ein iberwiegend asiatisch

e

o 5

FuBlaufige Erreichbarkeit ist entlang der Herzbergstralle
moglich; fir Radfahrende ist die Anbindung wegen
fehlender Radstreifen unattraktiv

gepragter Handels- und Dienstleitungsstandort mit einer Erreichbarkeit OPNV Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: StraBenbahnhaltestelle

Vielzahl kleinteiliger Nutzungen (Kosmetik, Nagelstudio, HerzbergstraRe/ Industriegebiet

Reisgbijro ! Gastrc_)nomie etc.) Erreichbarkeit MIV Gute Erreichbarkeit Uber die HerzbergstraRe; ausreichend
* Esbildet zudem einen kulturellen Begegnungsraum und Parkplatze direkt vor den Gewerbehallen vorhanden

Treffpunkt Aber: unzureichende Verkehrssituation insbesondere in

den Zufahrtsbereichen
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Zentraler Versorgungsbereich Sonderzentrum Dong-Xuan-Center in Lichtenberg

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Sehr spezialisierter und auf Gberwiegend asiatische Waren- und
Dienstleistungsangebote ausgerichteter Branchenmix; Angebotsschwerpunkt in den
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten

Angebotsniveau Sehr spezialisiertes Angebotsniveau fir ausgewahlte Zielgruppen (auch Touristen)

Verkaufsflache Die Einzelhandelsflachen werden im weiteren Verfahren ermittelt

Magnetbetriebe Dong-Xuan-Center insgesamt

Nahversorgung Diverse kleinteilige Einzelhandelsflachen mit einem Uberwiegend asiatisch gepragten
Warenangebot

Erganzende Nutzungen Gastronomische Nutzungen sowie diverse Dienstleistungsnutzungen (Reiseburos,

Kosmetik- und Nagelstudios, Bankdienstleistungen etc.), GroBhandel,
zivilgesellschaftliche Organisationen und Kulturveranstaltungen, Hotel

Potenziale Flr das Dong-Xuan-Center sollten keine Entwicklungspotenziale bestehen. Der
Bestand, dessen genauer Umfang im Bebauungsplanverfahren ermittelt wird, soll
planungsrechtlich gesichert werden

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Gut funktionierendes Sonderzentrum
= Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Glbernimmt eine sehr spezialisierte Versorgungsfunktion mit einem tberbezirklichen Einzugsgebiet
= Asiatisch gepragte Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie Gastronomie und kulturelle Tatigkeiten pragen die Attraktivitat und Anziehungskraft

Schwéachen = Das Dong-Xuan-Center tragt nicht zur Sicherung der Nahversorgung fir die Wohnbevélkerung bei und Gbernimmt keine versorgungsstrukturelle Relevanz im
Lichtenberger Zentrengefiige

= Konsumfreie Aufenthaltsraume und Begegnungsflachen mit ausreichend stadtebauliche Qualitaten sind nicht vorhanden

= Unzureichende Verkehrssituation insbesondere in den Zufahrtsbereichen

Handlungsempfehlungen = Handel: Um die Funktionsfahigkeit der weiteren zentralen Versorgungsbereiche zu sichern, soll am Standort des Sonderzentrums Dong-Xuan-Center kein
Einzelhandelswachstum erfolgen; der Bestand wird planungsrechtlich gesichert

= Ausschluss von Einzelhandel mit den Mitteln der Bebauungsplanung im umgebenden Gewerbegebiet

= Funktionsmischung: Kein weiterer Ausbau ergdnzender Angebote; diese sollen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereich gelenkt werden

= Belebung: MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitdtserhéhung und damit zur Erhéhung der Verweildauer sollten umgesetzt werden
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8.3.4 Zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum
Lichtenberg-Mitte

Die Einzelhandelssituation im Prognoseraum Lichtenberg-Mitte wird im
Wesentlichen durch das Ortsteilzentrum Weitlingstra3e/ Bahnhof Lichten-
berg gepragt.

Das Ortsteilzentrum WeitlingstraBe/ Bahnhof Lichtenberg ist durch eine
sehr langgestreckte Struktur gepragt. Von der Frankfurter Allee im Norden
des Bahnhofs Lichtenberg bis zum Rewe Markt im Siden der Weitling-
straBe sind es rd. 1,2 km fir FuBgdnger*innen. Daher ist es schwierig, das
gesamte Zentrum als zusammenhédngenden Bereich zu gestalten, zumal
die Nordseite des Bahnhofs neu in die Abgrenzung des Ortsteilzentrums
aufgenommen wurde. Ein Fokus sollte daher kiinftig darauf gerichtet wer-
den, den Bahnhof inkl. des Bahnhofsumfelds mit publikumswirksamen Nut-
zungen zu belegen, um so die Wegeverbindung zu verbessern.

Die WeitlingstraBBe ist durch eine vielfaltige Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie gepragt. Frequenzbringer sind der Le-
bensmittelmarkt Edeka im Bahnhof Lichtenberg und der Lebensmittel-
markt Rewe im Stiden des zentralen Versorgungsbereiches.

Das Ortsteilzentrum Am Tierpark hat im Vergleich zum ZEK 2011 an Be-
deutung verloren. Insbesondere das Tierparkcenter ist durch Leerstédnde
und Trading-down-Tendenzen gepragt. Trotzdem sind im Ortsteilzentrum
noch bedeutsame Einzelhandelsbetriebe vorhanden, namlich ein Rewe Le-
bensmittelfrischemarkt, ein Netto Lebensmitteldiscounter, die Drogerie-
markte Rossmann und dm und erganzende Facheinzelhandelsbetriebe.
Auch Uber den Einzelhandel hinaus kommt dem Standort eine bedeutsame
Versorgungsfunktion fiir das Wohnumfeld zu, beispielsweise mit der Bibli-
othek, medizinischen Versorgungsangeboten, Sportanlagen, Fitnesscenter,
und dem Bezirksamt. Zudem Ubernimmt der Wochenmarkt eine wichtige
Versorgungsunktion innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Aus
diesem Grund wird die Einstufung als Ortsteilzentrum beibehalten.

Dariber hinaus sind im Prognoseraum Lichtenberg-Mitte flinf ergdnzende
Nahversorgungszentren vorhanden.

Das Nahversorgungszentrum Seddiner StraBe profitiert von der Lage am
S-Bahnhalt Friedrichsfelde-Ost und den damit verbundenen Frequenzen
der Pendelnden. Das Zentrum weist eine Knochenstruktur auf: den &stli-
chen Pol bildet ein Geschéaftshaus mit dem Lebensmitteldiscounter Penny
und mehrere kleinteilige Nutzungen. Den westlichen Pol bilden der Le-
bensmittelfrischemarkt Edeka. Schwachpunkte stellen der Busbahnhof im
Mittelteil sowie der Kreuzungsbereich Seddiner StraBe/ Rhinstrale dar, an
denen sich keine publikumswirksamen Nutzungen befinden, sodass der
fuBlaufige Austausch zwischen den beiden Polen nicht optimal stattfinden
kann.

Das Nahversorgungszentrum Alfred-Kowalke-StraBe ist ein kompakter
zentraler Versorgungsbereich. Bezogen auf den Einzelhandel dominieren
filialisierte Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt
Rewe, der Lebensmitteldiscounter Aldi und der Drogeriefachmarkt Ross-
mann. Weitere Filial- und Fachmarktkonzepte sowie kleinteilige Einzelhan-
del- und Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote ergéan-
zen das Einzelhandelsangebot. In der Mitte des zentralen Versorgungsbe-
reiches befindet sich eine offene Stellplatzflache.

Das Nahversorgungszentrum Volkradpassage beherbergt u.a. die Lebens-
mittelmarkte Rewe und Penny. Im Sinne der Zentrumsstarkung sollten
mogliche Modernisierungsabsichten des Penny Marktes grundsatzlich po-
sitiv bewertet werden; der Lebensmittelfrischemarkt Rewe ist bereits in der
naheren Vergangenheit neu aufgestellt worden.

Das Nahversorgungszentrum Dolgenseecenter wird durch das gleichna-
mige Einkaufszentrum dominiert. Der zentrale Versorgungsbereich ist
durch eine funktionale Gebaudestruktur mit Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen im Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen ge-
pragt. Trotz der nur sehr geringen Zahl an Einzelhandelsnutzungen tber-
nimmt das Zentrum eine wichtige, wohnortnahe Versorgungsfunktion.

Das Nahversorgungszentrum befindet sich in einem stark verdichteten
Wohnumfeld und nimmt eine wichtige Treffpunktfunktion wahr. Konsum-
freie Aufenthaltsflachen und Begegnungsrdume sowie ausgewiesene Be-
reiche fiir Kinder und Jugendliche starken die soziale Identifikation.

Cima.
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Das Victoriacenter befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahn-
hof Ostkreuz. Der wichtigste Frequenzbringer des Nahversorgungszent-
rums ist der Lebensmittelmarkt Kaufland. Fir den zentralen Versorgungs-
bereich besteht das planerische Ziel einer Profilierung als Zentrum mit Son-
derfunktion fur freizeitorientierte Nutzungen (Fitnesscenter, Paddeltennis-
anlage).

Abbildung 47: zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum Lichtenberg-
Mitte in der Ubersicht
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"OTZ WeitlingstraB

i x
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D Lichtenberg
[ Lichtenberg Mitte

Zentrale Versorgungsbereiche
I Hauptzentrum

[ stadtteilzentrum

[ Ortsteilzentrum

7] Nahversorgungszentrum
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Abbildung 48: Zentrensteckbrief Ortsteilzentrum WeitlingstraBe/ Bahnhof
Lichtenberg

Zentrenkategorie Ortsteilzentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum Nahversorgungszentrum Alfred-Kowalke-StralRe; 1,5 km
Nahversorgungszentrum Seddiner Stralle; 1,6 km

Lage und Einzugsbereich = Gewachsenes Ortsteilzentrum, um die Versorgungsstrukturen
far das Wohnumfeld stdlich der Frankfurter Allee und 6stlich
der Bahntrasse bereitzustellen

= Durch die Lage am S- und U-Bahnhalt Lichtenberg
Uiberortliches Einzugsgebiet

= Zudem hohe Bedeutung des Bahnhofs als wichtiger
Umsteige- und Verkehrsknotenpunkt im Fern- und
Regionalverkehr

Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Das Ortsteilzentrum erstreckt sich in Nord-Siid-Ausrichtung _";'i;";mmmmmmm i : x I J N
Zentrenstruktur entlang der WeitlingstraRe und ist als gewachsene @ zentrenrelevant /7 / /. f
Einzelhandels- und Dienstleistungslage zu bewerten @ weivermigineeient / / v B

) nicht-zentrenrelevant

= Neu in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen sind die Zentrenerginzende Nutzungen
kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen & A —
nordlich der Bahntrasse an der Frankfurter Allee. Nach
Aufhebung des zentralen Versorgungsbereiches

Erreichbarkeit

Siegfriedstralle im Gebiet Lichtenberg-Nord wird eine Erreichbarkeit FuR/Rad Gute fuBlaufige Erreichbarkeit, attraktiver
funktionale und stadtebauliche Anbindung an das FuBverkehrsraum, keine Radstreifen vorhanden
Ortsteilzentrum WeitlingstralRe angestrebt FuBwegeverbindung zwischen Weitlingstralle und
= Linearer Einzelhandelsbesatz in den Erdgeschosszonen Frankfurter Allee nur Gber den S-Bahntunnel moglich
entlang der WeitlingstralRe und Frankfurter Allee -
. g . g . . Erreichbarkeit OPNV Im Nordabschnitt sehr gut: S-Bahn, StraBenbahn,
= Die WeitlingstraRe ist durch eine attraktive . T . -
. . N . . verschiedene Buslinien, im Stidabschnitt gut: Buslinien
Funktionsmischung gepragt: Handel, Dienstleistung,
Gastronomie Erreichbarkeit MIV Offentliche Parkplatze in ausreichender Anzahl entlang der
= Frequenzbringer sind der Lebensmittelmarkt Edeka im WeitlingstralRe vorhanden
Bahnhof Lichtenberg und der Lebensmittelmarkt Rewe im
Siden des zentralen Versorgungsbereiches
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Ortsteilzentrum Weitlingstrale/ Bahnhof Lichtenberg in Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmitteleinzelhandel und Facheinzelhandelsstrukturen pragen die 57 Einzelhandelsbetriebe; 6.535 m?2 Verkaufsflache
Versorgungsfunktion; darliber hinaus ergdanzende Dienstleistungsnutzungen 1
%
Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung und zentrenrelevanter Facheinzelhandel
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
4.975 m? 1.515 m? 45 m?
Magnetbetriebe Rewe, Edeka, Penny, Rossmann
Nahversorgung Lebensmittelfrischemérkte Rewe und Edeka, Lebensmitteldiscounter Penny,
Drogeriefachmarkt Rossmann, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Apotheken,
Kioske
Ergdnzende Nutzungen Sehr gutes Dienstleistungsangebot, Gastronomie, Arztehduser und Praxen = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
) X " K X - ) = zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Funktionale und stadtebaulich attraktive Verknlpfung der Frankfurter Allee im
Norden und der WeitlingstraRe im Siiden m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Stabiler Einzelhandelsstandort mit guter Nutzungsmischung und Flanierpotential schaffen Aufenthaltsqualitdt im Ortsteilzentrum

= |dentitat als traditioneller Versorgungsstandort in Lichtenberg-Mitte; zentraler Standort flr inhabergefiihrten Facheinzelhandel und Nischenangebote im
Einzelhandel; Nahversorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld

= QOrtsteilzentrum profitiert von einer hohen, értlichen Identifikation der Menschen im Nahbereich; wichtiger Treffpunkt fir die Bewohnenden

= Typische Stadtteillage mit kleinteilig organisiertem, inhabergefiihrtem Einzelhandel

Schwachen = Keine funktionale Verbindung zwischen dem nérdlichen Teilbereich an der Frankfurter Allee und der WeitlingstraRBe im Stiden
= Kaum Flachen flr gréRere Neuentwicklungen

= Fehlende attraktive Aufenthalts- und Begegnungsraume

= 7T Trading-down-Prozess erkennbar (Nachnutzung von Fachgeschaften durch Dienstleister und Gastronomie)

Handlungsempfehlungen = Handel: Erhalt und Qualifizierung des bereits guten Einzelhandelsangebotes

= Ergdnzung durch weitere zentrenrelevante Facheinzelhandelsbetriebe wiinschenswert = aber kaum Flachen fuir groRere Neuentwicklungen

= Wunsch aus der Offentlichkeit: Biosupermarkt in der WeitlingstraBe, Wochenmarkt an der Frankfurter Allee

= Funktionsmischung: Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion

= Belebung: Stadtebauliche Qualifizierung und Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes (Fortfiihrung Winterbeleuchtung, Blumenampeln und anderen
temporadren Aktionen); MalRnahmen zur Verbesserung der Sauberkeit

= Verknlpfung des nérdlichen Teilbereiches an der Frankfurter Allee und der WeitlingstralRe im Siiden bspw. durch Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes und
des Verbindungstunnels
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Abbildung 49: Zentrensteckbrief Ortsteilzentrum Am Tierpark

Makrostandort

eilzentrum Am Tierpark in Lichtenberg-Mitte

Zentrenkategorie

Ortsteilzentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

NVZ Dolgenseecenter und NVZ Volkradpassage; 1,1 km

Lage und Einzugsbereich

Nahversorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld < o
= Darliber hinaus erganzen Angebote des zentrenrelevanten
Einzelhandels die Versorgungsfunktion
= Der Einzugsbereich umfasst den Westen von Lichtenberg-
Mitte
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich westlich des Zentrale Versorgungsbereiche = L A @ /
Zentrenstruktur Berliner Tierpark in integrierter Wohngebietslage ‘ﬂ:m::":':""‘"" g . & 3 \“ ‘ /
= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte @ zentrenrelevant “ \ " . .
Betriebe; Frequenzbringer sind die Lebensmittelmarkte Rewe ® :I“:t“z':;‘;’:::‘::"' ) S s \ // o
und Netto sowie die Drogeriefachmarkte Rossmann und dm % zenrenerganzende Nutzungen ' b\ S \(Ek =
= \Weitere relevante Anbieter sind der Textilfachmarkt KiK, der A Sonstioc Mutaxgen v‘ \ - v 2 A

= Das Ortsteilzentrum Am Tierpark Gbernimmt eine

Haushaltswarendiscounter Mac Geiz und diverse ; )

Facheinzelhandelsbetriebe und Ladendienstleistungen Erreichbarkeit ‘
= Wochenmarkt Gbernimmt wichtige ergénzende

Versorgungsfunktion Erreichbarkeit Ful/Rad Gute fuBlaufige Erreichbarkeit
= Auch dariiber hinaus sehr gute infrastrukturelle Ausstattung Auch fiir Radfahrende ist die Erreichbarkeit Giber
= Traditioneller und gewachsener Einzelhandels- und bestehende Radstreifen sehr gut gegeben
Dlgnstlelstungsschwerpunkt mit platzartig aufgeweiteter Erreichbarkeit OPNV Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: U-Bahnhaltepunkt und
Mitte _ i o o StraRenbahnhaltestelle Tierpark und weitere Buslinien am
= Trotz zahlreicher Leerstéande im Tierparkcenter und teilweise Busbahnhof
niedrigem Angebotsniveau funktionierende Lage mit guter
Aufenthaltsqualitat Erreichbarkeit MIV Gute Erreichbarkeit Gber die Stralle Am Tierpark;
= |dentifikationspunkte fir die Bevélkerung vorhanden ausreichend Parkplétze vorhanden
= |m Westen grenzen 6ffentliche Park-, Griin- und Sportanlagen
an, im Osten befindet sich der Berliner Tierpark
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Ortsteilzentrum Am Tierpark in Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Guter Branchenmix fiir ein Ortsteilzentrum, Mischung aus 21 Einzelhandelsbetriebe; 4.915 m?2 Verkaufsfliche
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, filialisierten Fachmarktkonzepten und

0,
Facheinzelhandel 1%

Angebotsniveau Auf die Nahversorgung ausgerichtetes Angebotsniveau
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
3.685 m? 1.195 m?2 35 m?
Magnetbetriebe Rewe, Netto, Rossmann, dm, KiK, Facheinzelhandel (Buchhandlung, Juwelier,
Elektroartikel, Optiker usw.)
Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe, Netto, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Drogeriefachmarkte Rossmann und dm, Apotheke, Horgerateakustiker etc.
Erganzende Nutzungen Ergdanzende Dienstleitungen inkl. Gastronomie, Bibliothek, medizinische » nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Versorgung, Sportanlagen, Fitnesscenter, Bezirksamt (6ffentliche Verwaltung) = zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Bestandssicherung, Reaktivierung der Leerstidnde durch weitere zentrenrelevante ® nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Facheinzelhandelsnutzungen und nahversorgungsrelevante Anbieter
Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Trotz einiger Leerstande und teilweise niedrigem Angebotsniveau funktionierendes Ortsteilzentrum

= Kultur-, Freizeit— und Bildungsnutzungen (Sportanalagen, Bibliothek, angrenzende Park- und Griinflache) mit Gberortlicher Ausstrahlung
= Traditioneller und gewachsener Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt in einem dicht bewohnten Umfeld

= Attraktive Begegnungsraume und Aufenthaltsbereich mit Kinderspielgeraten, Sitzmdbeln und Baumbestand vorhanden

Schwéchen = Tierparkcenter durch Leerstande und Trading-down gepragt
= Erosionserscheinungen im zentrelevanten Facheinzelhandelsangebot

Handlungsempfehlungen = Handel: Erhalt und Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen, Umsetzung erganzender Einzelhandelsnutzungen aus dem
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Bereich; zentrenrelevanter Einzelhandel sollte nur bis zur Schwelle der GroRflachigkeit umgesetzt werden

= Funktionsmischung: Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Ortsteilfunktion; MaRnahmen zur ,Wiederbelebung” des Tierparkcenters, auch
durch zentrumsergianzende Nutzungen, unter Beriicksichtigung der dort gegebenen eher kleinteiligen Potenziale

= Belebung: Umsetzung von thematischer Gestaltung und Veranstaltungen mit identitatsstiftendem Charakter
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Abbildung 50: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Seddiner StraBe

Makrostandort

Zentrenkategorie

Nahversorgungszentrum Seddiner

Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

NVZ Alfred-Kowalke-StraRe; 1,3 km

cima.

alle in Lichtenberg-Mitte

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Das Nahversorgungszentrum Seddiner Stralle bernimmt
eine Versorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld in Lichtenberg-
Mitte sowie z.T. auch des noérdlich angrenzenden Bezirks
Marzahn-Hellersdorf

= Das Nahversorgungszentrum ist sowohl von
Einfamilienhaussiedlungen als auch Geschosswohnungsbau

umgeben

= Gut frequentiertes Nahversorgungszentrum im Umfeld des S-
Bahnhaltepunkts Friedrichsfelde-Ost

= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich noérdlich der
Seddiner StraBe und stidlich der Schienentrasse im
Kreuzungsbereich RhinstraRRe

= Stddtebauliche Defizite vorhanden, Barrierewirkung der
VerkehrsstraBen (RhinstralRe)

= Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt Edeka,
und der Lebensmitteldiscounter Penny

= Weitere kleinteilige Einzelhandel- und
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote
erganzen das Einzelhandelsangebot

A
L '.M RhinstraBe
| @
Tee
| /&
RosenfelderRing — Rhinstratie
© o w
'Y
A
Rosenfelder Ring
[ uichtenberg
Zentrale Versorgungsbereiche g
["] Nahversorgungszentrum @
Einzelhandel s

@ zentrenrelevant

@ nahversorgungsrelevant
Zentrenerganzende Nutzungen
A Sonstige Nutzungen

=
"3

DUy JBpIRuVY

Erreichbarkeit FuR/Rad
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=f;
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Erreichbarkeit

Gute FulBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Wegebeziehungen und
Radverkehrsbedingungen im Kreuzungsbereich unattraktiv

Erreichbarkeit OPNV

Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: S-Bahn,
StraBenbahnhaltestelle und Busbahnhof Friedrichsfelde-

Ost

Erreichbarkeit MIV

Gute Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen Giber Rhinstralle und Seddiner
Strale; ausreichend Parkplatze im 6ffentlichen Raum
sowie als Kund*innenparkplatze der Lebensmittelmarkte
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Nahversorgungszentrum Seddiner Stral3e in Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmittelmdrkte dominieren die Einzelhandelsstruktur; dariiber hinaus 12 Einzelhandelsbetriebe; 2.320 m?2 Verkaufsflache
erganzende kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

7% 0%

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant

2.155 m? 165 m? 0 m?
Magnetbetriebe Edeka, Penny; weitere Anbieter: Florist, Kiosk, Schreibwaren, Horgerateakustik etc.
Nahversorgung Lebensmittelmarkte Edeka und Penny, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,

Apotheke, Kiosk
Erganzende Nutzungen Geringer Besatz an Dienstleitungen und gastronomischen Nutzungen vorhanden 93%

= nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Potenziale Entwicklungsmoglichkeiten im Bestand; ggf. gestapelte Nutzungen

. . N X = zentrenrelevanter Einzelhandel
Hinterhof des Penny Marktes bietet Erweiterungspotenzial
m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Lage am S-Bahnhalt Friedrichsfelde-Ost mit entsprechendem Einzugsbereich
= Kompaktes Nahversorgungszentrum mit addaquatem Angebotsmix; keine leerstehenden oder mindergenutzten Flachen vorhanden, leichter
Verkaufsflachenanstieg und Zunahme der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zum letzten ZEK 2011

Schwdchen = Nahversorgungszentrum mit geringer infrastruktureller Ausstattung
= Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch funktionale Einzelhandelsarchitektur und monofunktionaler Struktur aus
= Geringe Aufenthaltsqualitat und wenig Identifikationspunkte - das Zentrum ist funktional orientiert

Handlungsempfehlungen = Handel: Bauliche Modernisierungsabsichten und energetische Sanierungen sollten positiv begleitet werden

= Stabilisierung bestehender Betriebe durch Standorterweiterung und ,Stapelung” von Nutzungen, bspw. die Verlagerung ebenerdiger Kundenparkplatze
unter bzw. lGber die Verkaufsflache und Ersetzen eingeschossiger Gebdude durch mehrgeschossige Bauten bei Erweiterungen und Neuansiedlungen

= Starkung der Nahversorgungsfunktion durch LiickenschlieBung innerhalb der Zentrumsabgrenzung (Drogeriefachmarkt)

= Funktionsmischung: Wenn maglich, Ansiedlung erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion (medizinische und soziale Infrastruktur)

= Belebung: Aufwertung des 6ffentlichen Raums, besonders im Bahnhofsvorfeld inkl. Busbahnhof, Barrierewirkung RhinstraRe und Seddiner StralRe abbauen

= MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitatserhéhung im konsumfreien Raum (mehr Sitzmdébel, mehr Griin, mehr Farbelemente, Kinderspielgerate etc.)
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cima.

Abbildung 51: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Alfred-Kowalke-

StraBBe

Makrostandort

i

Zentrenkategorie

Nahversorgungszentrum Alfred-Kowalke-StralRe in Lichtenberg-Mitte

Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum

OTZ Am Tierpark; 1,2 km
NVZ Seddiner Strale; 1,3 km

Lage und Einzugsbereich

Abgrenzung

&

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

= Das Nahversorgungszentrum Gibernimmt eine wichtige
Versorgungsaufgabe fir das Wohnumfeld in Lichtenberg-
Mitte

= Durch die Lage in direkter Nédhe zum U-Bahnhof
Friedrichsfelde werden zudem diffuse Kaufkraftzuflisse
durch Pendelnde erzielt

= Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich stidlich der
Alfred-Kowalke-StraRe und westlich der Franz-Mett-StraRe

= |m Westen begrenzt die Schienentrasse das
Nahversorgungszentrum

= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte

Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt
Rewe, der Lebensmitteldiscounter Aldi und der
Drogeriefachmarkt Rossmann

= Weitere Filial- und Fachmarktkonzepte sowie kleinteilige

Einzelhandel- und Dienstleistungsnutzungen inkl.
gastronomischer Angebote ergdnzen das
Einzelhandelsangebot

= |n der Mitte des zentralen Versorgungsbereiches befindet

sich eine offene Stellplatzflache

= Der zentrale Versorgungsbereiche ist durch funktionale

Handelsarchitektur gepragt; die Betriebe sind mehrheitlich
modern und leistungsfahig aufgestellt
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Gute FulBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Wegebeziehungen und
Radverkehrsbedingungen weitestgehend attraktiv

Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: U-Bahnhalt Friedrichsfelde,
verschiedene Buslinien

Erreichbarkeit MIV

Gute Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen liber die Alfred-Kowalke-StraRe;
ausreichend Parkplatze im offentlichen StraBenraum
sowie Kund*innenparkplatze
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Nahversorgungszentrum Alfred-Kowalke-StralSe in Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmittelmdrkte dominieren die Einzelhandelsstruktur; darliber hinaus 9 Einzelhandelsbetriebe; 3.880 m? Verkaufsflache
erganzende Fachmarktangebote und kleinteilige Einzelhandels- und

0,
Dienstleistungsnutzungen 0%

18%

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung

Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
3.180 m? 695 m? 5 m?

Magnetbetriebe Rewe, Aldi, Rossmann, Méc Geiz, Ernsting’s Family

Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi, Rossmann Drogeriefachmarkt, Betriebe des

. . 82%
Lebensmittelhandwerks, Apotheke, Kiosk

Ergdnzende Nutzungen Addquater Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie; nur sehr eingeschrankt ® nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

medizinische und soziale Versorgungsstrukturen vorhanden )
= zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale Entwicklungsmoglichkeiten im Bestand; ggf. gestapelte Nutzungen » nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit entsprechendem Einzugsbereich
= Kompaktes und leistungsstarkes Nahversorgungszentrum mit gutem Angebotsmix; keine mindergenutzten Flachen vorhanden, leichter
Verkaufsflachenanstieg im Vergleich zum letzten ZEK 2011

Schwachen = Nahversorgungszentrum mit geringer infrastruktureller Ausstattung
= Standort zeichnet sich durch funktionale Einzelhandelsarchitektur mit Stellplatzanlage und monofunktionaler Struktur aus
= Geringe Aufenthaltsqualitdt und wenig Identifikationspunkte - das Zentrum ist funktional orientiert

Handlungsempfehlungen = Handel: Bauliche Modernisierungsabsichten und energetische Sanierungen sollten positiv begleitet werden

= Ergdnzung der Nahversorgungsfunktion; Stabilisierung bestehender Betriebe durch Standorterweiterung: ggf. ,,Stapelung” von Nutzungen und das Ersetzen
eingeschossiger Gebdude durch mehrgeschossige Bauten priifen, sowohl bei Erweiterungen als auch Neuansiedlungen

= Konzentration der Entwicklungspotenziale im Umfeld auf diesen Standort, soweit nicht fur eine flaichendeckende Mindestversorgung unabdingbar

= Funktionsmischung: Wenn maglich, Anlagerung erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion (medizinische und soziale Infrastruktur)

= Ggf. Umsetzung von Wohnnutzungen in den Obergeschossen der Gewerbetriebe prifen

= Belebung: MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitatserhohung (mehr Sitzmobel, mehr Griin, mehr Farbelemente, Kinderspielgeréte etc.)
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Abbildung 52: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Volkradpassage

Nahversorgungszentrum Volkradpassage in Lichtenberg-Mitte

Makrostandort 4 . gy, 5 1 : S :
Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum 2 £ 4 / s
- o 36e.
Entfernung zum nachsten Zentrum NVZ Dolgenseecenter; 950 m - |5 — — . > ) £
Lage und Einzugsbereich = Der zentrale Versorgungsbereich Volkradpassage ist ein seit s il i 3 - 55 .
vielen Jahren etablierter Handels- und == . y
Dienstleistungsstandort mit einer Ausrichtung auf die .
Nahversorgung des Wohnumfelds et e
= Der Einzugsbereich umfasst somit vor allem die umliegenden b R & e
Wohngebiete von Lichtenberg-Mitte Ii‘ 5” : ,
‘ . /’/‘ on "
| : : )
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich westlich der PR — g ag e
Zentrenstruktur VolkradstraRe und nordlich der BaikalstralRe | [ Nehversorgungszentrum 7 R Ef' - ; g’ y
= Kompaktes kleines Nahversorgungszentrum mit nur marginal /g™ — S ¢ y L. L
erganzenden Nutzungen im engeren Umfeld @ nehversorgungsrelevant ) . W i,
= Im Westen grenzen 6ffentliche Park- und Griinanlagen an z:"";n';;";";;‘:;:"“’“""" ‘ Ny Py 0 W 100 200 nf A
= Bezogen auf den Einzelhandel dominieren filialisierte . J W y - r 5
Betriebe; Frequenzbringer sind der Lebensmittelfrischemarkt ] . - - . '
Rewe, der Lebensmitteldiscounter Penny,
Bekleidungsfachmarkt KiK und Tierfutterfachmarkt Fressnapf  Erreichbarkeit Full/Rad Gute FuBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
= Weitere kleinteilige Einzelhandel- und Versorgungsbereiches, Radverkehrsbedingungen jedoch
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote eher unattraktiv
erganzen das Einzelhandelsangebot - . - - -
= Der zentrale Versoreungsbereich Volkradpassage zeichnet Erreichbarkeit OPNV Gute OPNV-Erreichbarkeit: Bushaltestelle BalatonstraRe
gung p 8
sich durch eine funktionale Gebdudesubstanz aus - - - - -
* Fiir die Lebensmittelmirkte sind Erweiterungs- und Erreichbarkeit MIV Gute Er_relchbarkelt aus de"n umll.egenden
Modernisierungsabsichten zu erwarten Wohn.5|edlungsbere"|che.n uEJer dlg VolkradstralRe
Ausreichend Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum
sowie Kund*innenparkpldtze vorhanden
Ubergeordnete Erreichbarkeit weniger attraktiv
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Nahversorgungszentrum Volkradpassage in Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix

Lebensmittelmarkte dominieren die Einzelhandelsstruktur; dariiber hinaus 8 Einzelhandelsbetriebe; 2.895 m? Verkaufsfliche
erganzende niedrigpreisige Fachmarktangebote und kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen

0%

Angebotsniveau

Schwerpunkt Nahversorgung und zentrenrelevante Fachmarkte

0,
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant e
1.830 m? 1.060 m? 5 m?
Magnetbetriebe Rewe, Penny, Fressnapf, KiK, Facheinzelhandel fiir Schuhe und Bekleidung 63%
Nahversorgung Lebensmittelmarkte Rewe und Penny, Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Apotheke
Ergdnzende Nutzungen Guter Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie vorhanden; medizinisches = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Versorgungszentrum, Seniorenpflegezentrum in direkter Nachbarschaft » sentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale

Entwicklungsméglichkeiten im Bestand; ggf. gestapelte Nutzungen u nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit entsprechendem Einzugsbereich
= Kompaktes und seit Jahren etabliertes und stabiles Nahversorgungszentrum mit gutem Angebotsmix; leichter Verkaufsflachenriickgang ggii. ZEK 2011
Schwéachen = Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch funktionale Gewerbearchitektur aus

VerkaufsflachengroRen der Lebensmittelmarkte entsprechen nicht den aktuellen Anforderungen der Unternehmen

Handlungsempfehlungen

Handel: Bauliche Modernisierungsabsichten und energetische Sanierungen sollten positiv begleitet werden

Stabilisierung bestehender Betriebe durch Standorterweiterung: ggf. ,Stapelung” von Nutzungen und das Ersetzen eingeschossiger Gebaude durch
mehrgeschossige Bauten priifen, sowohl bei Erweiterungen als auch Neuansiedlungen

Ansiedlung Drogeriefachmarkt (ggf. durch Umnutzung zentrenrelevanter Fachmaérkte im Bestand), nahversorgungsrelevante Spezialanbieter wiinschenswert
Konzentration der Entwicklungspotenziale im Umfeld auf diesen Standort, soweit nicht flr eine flichendeckende Mindestversorgung unabdingbar
Funktionsmischung: Geringer Handlungsbedarf; Einbindung frequenzbringender Dienstleistungen und Infrastrukturangebote sinnvoll

Ggf. Umsetzung von Wohnnutzungen in den Obergeschossen der Gewerbetriebe priifen

Belebung: Geringer Handlungsbedarf, Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch gute Frequenzen und Verweildauer aus

Unmittelbar angrenzende Park- und Griinflaichen dienen zudem als Aufenthaltsraume

cima.
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Abbildung 53: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Dolgenseecenter

Nahversorgungszentrum Dolgenseecenter in Lic

cima.

tenberg-Mitte

Makrostandort 3§
w §
Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum £
Entfernung zum nachsten Zentrum | NVZ Volkradpassage; 950 m
ey
Stag,
Lage und Einzugsbereich = Das Nahversorgungszentrum Dolgenseecenter Gibernimmt R
eine wichtige Versorgungsaufgabe flr das stark verdichtete Wi
Wohnumfeld )
= |m Siiden begrenzt die mehrgleisige Bahntrasse das ¥
Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums g%a
Abgrenzung
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Das Dolgenseecenter ist ein geplanter Einzelhandels- und “  Zentrale Versorgungsbereiche
Zentrenstruktur Dienstleistungsstandort ol e
= Der zentrale Versorgungsbereich ist durch eine funktionale " @ zenveneievant

»
@ nahversorgungsrelevant -
~ Zentrenergiinzende Nutzungen
A Sonstige Nutzungen

Gebdudestruktur gepragt mit Handels- und
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss und Wohnungen in
den Obergeschossen; Unterlagerungen von Wohnblocken

= Trotz der nur sehr geringen Zahl an Einzelhandelsnutzungen
Ubernimmt das Zentrum eine wichtige, wohnortnahe
Versorgungsfunktion

= Die wichtigsten Einzelhandelsnutzungen sind der

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Fuk/Rad

Doy,
9ens
sy
ot

Meller seegark

) nenst

x

Meij
seestnge
agensavsuRIN

200 m

> -

Gute FulBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches, Radwege sind nicht vorhanden

Lebensmittelfrischemarkt Rewe, eine Apotheke, Betriebe des

Lebensmittelhandwerks und ein Kiosk Erreichbarkeit OPNV

Gute OPNV-Erreichbarkeit: Bushaltestelle MellenseestraRe

= Dienstleister, gastronomische Angebote sowie medizinische
Versorgungsangebote und eine Kita sind zudem im
Nahversorgungszentrum vorhanden

= Der zentrale Versorgungsbereich verfiigt ber Aufenthalts-
und Grinflachen mit Banken und Spielgeraten

= |m direkten Umfeld des Nahversorgungszentrums 6ffentliche
Park- und Sportanlagen

Erreichbarkeit MIV

Erreichbarkeit fir den MIV ist in der Sackgassenlage nicht
optimal

Erreichbarkeit aus dem engeren Einzugsbereich gut;
Ubergeordnete Erreichbarkeit weniger attraktiv
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Nahversorgungszentrum Dolgenseecenter in Lichtenberg-Mitte

Einzelhandelsstruktur- und erganzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Rewe Markt pragt die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches; 5 Einzelhandelsbetriebe; 1.890 m? Verkaufsflache

dartber hinaus wenige kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen " 0%
(] (]
. e

Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung

Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
1.810 m? 80 m? 0m?

Magnetbetriebe Rewe

Nahversorgung Lebensmittelmarkt Rewe, Lebensmittelhandwerk, Kiosk

. . . . . e e 96%

Erganzende Nutzungen Geringer Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie vorhanden; medizinische '

Versorgungsstrukturen und soziale Infrastruktur (Kita) = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
. . . = zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale Verbreiterung des Nahversorgungsangebotes und Aufnahme erganzender A A

Dienstleistungen sowie sozialer und medizinischer Infrastruktur sinnvoll ® nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = |ntegrierte Wohngebietslage mit eingeschranktem Einzugsbereich
= Kompaktes Nahversorgungszentrum; keine Leerstande oder mindergenutzten Flachen vorhanden
= Lebensmittelfrischemarkt Rewe verfiigt iber eine moderne und zeitgemalle AuBen- und Innenerscheinung sowie leistungsfahige LadengroRe

Schwéachen = Nahversorgungszentrum mit eingeschrankter infrastruktureller Ausstattung

= Fir ein Nahversorgungszentrum nur geringe Angebotsbreite im Einzelhandel und nur sehr eingeschranktes Angebot an erganzenden Dienstleistungen oder
andere frequenzbringende Nutzungen

= Schwache Position gegeniber breiter aufgestellte Nahversorgungszentren und ergdnzender Nahversorgungsstandorte im Nahbereich

Handlungsempfehlungen = Handel: Ergdnzende Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Anbieter ist zu empfehlen (z.B. Drogeriefachmarkt, Lebensmitteldiscounter, Apotheke);
aber kaum Flachen fir Neuentwicklungen

= Kleines Zentrum: besondere Riicksichtnahme in vorhabenbezogenen Auswirkungsanalysen

= Konzentration der Entwicklungspotenziale im Umfeld auf diesen Standort, soweit nicht fur eine flaichendeckende Mindestversorgung unabdingbar

= Funktionsmischung: Anlagerung ergdanzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion

= Einstufung als Nahversorgungszentrum abhangig von Nutzungsmix; bei ndchster Fortschreibung des Zentrenkonzepts tiberprifen

= Belebung: Geringer Handlungsbedarf
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Abbildung 54: Zentrensteckbrief Nahversorgungszentrum Victoriacenter

cima.

Nahversorgungszentrum Victoriacenter in Lichtenberg-Mitte

Makrostandort

Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum Hauptzentrum Frankfurter Allee; 1,5 km

Lage und Einzugsbereich = Das Nahversorgungszentrum bernimmt eine
Versorgungsaufgabe fir das Wohnumfeld innerhalb der
Bahnschleife sowie z.T. auch des westlich angrenzenden
Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg

= Das Einzugsgebiet ist nach Stiiden durch die mehrgleise

Bahntrasse begrenzt

=
Abgrenzung [ utenberg
Zentrale Versorgungsbereiche
Kurzbeschreibung Abgrenzung + = Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich am Bahnhof ' o -l
Zentrenstruktur Ostkreuz, noérdlich der MarktstralSe und westlich der 2 Einzelhandel
Schreiberhauer StraRe : i
nahversorgungsrelevant e

= Das Nahversorgungszentrum wird durch das Victoriacenter
gepragt; ein flachenintensives Nahversorgungs- und
Fachmarktzentrum

= Bezogen auf den Einzelhandel dominiert der Kaufland
Lebensmittelmarkt das Angebot

= Nur wenige kleinteilige Einzelhandel- und
Dienstleistungsnutzungen inkl. gastronomischer Angebote
erganzen das Einzelhandelsangebot

) nicht-zentrenrelevant
Zentrenerginzende Nutzungen ; i
A Sonstige Nutzungen
”

Erreichbarkeit

Erreichbarkeit Full/Rad

& Ostkreuz j
§

FuBwegeinfrastruktur im Umfeld des zentralen
Versorgungsbereiches gut, Radverkehrswege tlw. nicht
vorhanden

= Es bestehen Planungen das vorhandene Angebot durch
weitere Dienstleistungsnutzungen zu erganzen

= Victoriacenter zeichnet sich durch funktionale
Einzelhandelsarchitektur mit Stellplatzanlage und
monofunktionaler Struktur aus

Erreichbarkeit OPNV

Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit: Fern- und
Regionalbahnhof Ostkreuz, S-Bahnhof Ostkreuz,
StraBenbahnhaltestelle Marktstralle, verschiedene
Buslinien

= Ansonsten existieren wenige Identifikationspunkte - das
Zentrum ist ausschlieBlich funktional ausgerichtet

Erreichbarkeit MIV

Gute Erreichbarkeit Gber die MarktstralRe; ausreichend
Stellplatze im Parkhaus Victoriacenter
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Nahversorgungszentrum Victoriacenter in Lichtenbe

Einzelhandelsstruktur- und ergdnzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Kaufland Lebensmittelmarkt dominiert die Einzelhandelsstruktur; dartber hinaus 5 Einzelhandelsbetriebe; 4.640 m? Verkaufsflache
erganzende discountorientierende Fachmarktangebote und kleinteilige ,
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen 199 1%
(]
Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
3.720 m? 890 m? 30 m?
Magnetbetriebe Kaufland, KiK
Nahversorgung Lebensmittelmarkt Kaufland, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kiosk 0%
Ergdnzende Nutzungen Geringer Besatz an Dienstleitungen und Gastronomie; Fitnesscenter Kommerzielle )
Freizeitnutzungen und Paddeltennisanlage als wichtige Frequenzbringer = nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
vorhanden, Jugendherberge im Umfeld = zentrenrelevanter Einzelhandel
Potenziale Ansiedlung weiterer frequenzstarker Dienstleistungen unterstiitzen = nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Funktionierendes Einkaufszentrum in guter Verkehrslage am Bahnhof Ostkreuz
= Untergenutztes Parkdeck wird durch eine Paddeltennisanlage genutzt
= |n Verbindung mit den freizeitorientierten Angeboten (Fitnesscenter) sowie der benachbarten Jugendherberge Zentrum mit Gberortlicher Wahrnehmbarkeit

Schwéachen = Anziehungskraft des Victoriacenters wird ausschliefRlich durch den Lebensmittelmarkt Kaufland und das Fitnesscenter erzielt
= Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch funktionale Architektur und Struktur aus
= Keine konsumfreien Aufenthalts- und Begegnungsflachen vorhanden, keine sozialen Identifikationspunkte

Handlungsempfehlungen = Handel: Das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot sollte ausgebaut und erganzt werden

= Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes, einer Apotheke, eines Sanitatsfachhandels, Spezialanbieter des Lebensmitteleinzelhandels wiinschenswert
(aktuell sind keine Potenzialflachen vorhanden)

= Profil als Zentrum mit Sonderfunktion fir freizeitorientierte Nutzungen (Fitnesscenter, Paddeltennisanlage) scharfen, anzustreben ist eine funktionale
Spezialisierung und wechselseitige Erganzung der Angebote

= Funktionsmischung: Ggf. Ausbau sozialer und medizinische Infrastruktur, Einbindung weiterer frequenzbringender Dienstleistungen

= Belebung: Starkere Einbindung des isolierten Standortes in ein stadtisches Geflige
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8.3.5 Zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum
Lichtenberg-Sid

Die Einzelhandels- und Zentrenstruktur im Prognoseraum Lichtenberg-Sid
konzentriert sich im Wesentlichen auf das Ortsteilzentrum Karlshorst.

Das Ortsteilzentrum kann als ein positives Beispiel fir eine vitale und at-
traktive EinkaufsstraBe genannt werden. Im Umfeld des S-Bahnhaltepunk-
tes Karlshorst ist eine sehr vielfaltige Mischung aus iberwiegend kleinteili-
gem (Fach-)Einzelhandel, ergdnzenden Dienstleistungen sowie gastrono-
mischen Angeboten zu finden. Auch umfangreiche medizinische Versor-
gungsangebote sind hier vorhanden (u.a. facharztliche Versorgung) sowie
Freizeit- und Kulturangebote, sodass das Zentrum insgesamt ein Einzugs-
gebiet entfaltet, das deutlich Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
reicht. Die wichtigsten Einzelhandelsnutzungen sind der Lebensmittelfri-
schemarkt Edeka, die Lebensmitteldiscounter Netto, Penny und Aldi'4, die
Biosupermarkte Denns und Biocompany, der Drogeriefachmarkt Rossmann
sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Apotheken, Kioske, Horgera-
teakustiker etc. Die Einstufung als Ortsteilzentrum wird somit uneinge-
schrankt beibehalten.

™ Der Aldi Markt an der Treskowallee hat den Betrieb aufgegeben.

cima.

Abbildung 55: zentrale Versorgungsbereiche im Prognoseraum Lichtenberg-
Siid in der Ubersicht
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cima.

Abbildung 56: Zentrensteckbrief Ortsteilzentrum Karlshorst

Makrostandort

Zentrenkategorie

Ortsteilzentrum

Entfernung zum nachsten Zentrum Ortsteilzentrum Am Tierpark; 1,7 km

Lage und Einzugsbereich = Gewachsenes Ortsteilzentrum, um die Versorgungsstrukturen .

fir das Wohnumfeld in Lichtenberg-Siid bereitzustellen
= Durch die Lage am S-Bahnhalt Karlshorst Gberértliches
Einzugsgebiet
=
A\ \ \

= Das Ortsteilzentrum erstreckt sich in Nord-Std-Ausrichtung  Foeremm e 0

entlang der Treskowallee und ist als gewachsene ' Einzelhandel 7 >

Einzelhandels— und Dienstleistungslage zu bewerten D : %
= Die Treskowallee ist durch eine attraktive Funktionsmischung D nicht-zentrenrelevant

gepragt: Handel, Dienstleistung, Gastronomie grcmmesaiom
= Frequenzbringer sind die Lebensmittelmarkte und die ;

vielfaltigen gastronomischen Nutzungen im Umfeld des S-

Bahnhofs

Kurzbeschreibung Abgrenzung +
Zentrenstruktur

Erreichbarkeit

= Das Ortsteilzentrum ist durch eine hohe Nutzungsmischung
gepragt und stellt einen wichtigen Identifikationspunkt fur
den suidlichen Bezirk Lichtenberg dar

= Dartiber hinaus kleinteiliger Einzelhandel in Erreichbarkeit FuR/Rad Gute fuRlaufige Erreichbarkeit, attraktiver
Erdgeschosszonen, konzentriert auf die Treskowallee mit FuRverkehrsraum, Radstreifen entlang der Treskowallee im
Ausstrahlung auf die angrenzenden Bereiche stidlichen Bereich bis S-Bahnhof vorhanden
= Neben kleineren Nahversorgungs- und Fachgeschéaften sind Nordlich angrenzend schlechte bzw. keine Radwege.
vielfaltige Nutzungen vorhanden - . - -
Erreichbarkeit OPNV Sehr gut: S-Bahn und StraBenbahn sowie verschiedene

Buslinien vorhanden

Erreichbarkeit MIV

Erreichbarkeit Giber die Treskowallee gut, aber offentliche
Parkplatzflachen sind nur sehr eingeschrankt zu finden
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Ortsteilzentrum Karlshorst in Lichtenberg-Sid

Einzelhandelsstruktur- und ergdanzende Nutzungen

Angebotsstruktur- und Branchenmix Lebensmitteleinzelhandel und Facheinzelhandelsstrukturen pragen die 38 Einzelhandelsbetriebe; 7.170 m?2 Verkaufsflache
Versorgungsfunktion; dariiber hinaus erganzende Dienstleistungsnutzungen o
14% °
Angebotsniveau Schwerpunkt Nahversorgung und zentrenrelevanter (gehobener) Facheinzelhandel ’
Verkaufsflache Nahversorgung Zentrenrelevant Nicht-zentrenrelevant
6.195 m? 975 m? 0 m?
Magnetbetriebe Edeka, Aldi, Netto, Penny, Rossmann, zahlreiche qualitdtsorientierte
Facheinzelhandelsnutzungen
Nahversorgung Lebensmittelfrischemarkt Edeka, Lebensmitteldiscounter Netto, Penny,
Biosupermarkte Denns und Biocompany, Drogeriefachmarkt Rossmann, Betriebe 86%

des Lebensmittelhandwerks, Apotheken, Kioske, Horgerateakustiker etc.

m nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
Erganzende Nutzungen Sehr gutes Dienstleistungsangebot, Gastronomie, Kultur und Freizeitangebote

= zentrenrelevanter Einzelhandel
Kulturhaus Karlshorst)

m nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Potenziale Erhalt und Qualifizierung des bereits sehr guten Angebotsniveaus

Starken, Schwachen und Handlungsempfehlungen

Starken = Stabiler Einzelhandelsstandort mit sehr gutem Angebotsmix und Angebotsniveau, Wochenmarkt

= |dentitat als traditioneller Versorgungsstandort in Lichtenberg-Siid; zentraler Standort flr inhabergefiihrten Facheinzelhandel und Nischenangebote im
Einzelhandel; Nahversorgungsaufgabe fiir das Wohnumfeld

= Ortsteilzentrum profitiert von einer hohen, 6rtlichen Identifikation der Menschen im Nahbereich; wichtiger Treffpunkt fiir die Bewohnenden

= Typische Stadtteillage mit kleinteilig organisiertem, inhabergefiihrtem Einzelhandel

Schwachen = Kaum Flachen fiir groRere Neuentwicklungen
= Das hohe Verkehrsaufkommen mindert die Aufenthaltsqualitdt und Iadt nicht zum Verweilen ein

Handlungsempfehlungen = Handel: Erhalt und Qualifizierung des bereits guten Einzelhandelsangebotes; Einbindung von weiteren Einzelhandels- und zentrumserganzenden Nutzungen
Profilierung als Ortsteilzentrum fiir den qualitatsorientierten und gehobenen Bedarf

= Erganzung durch weitere zentrenrelevante Facheinzelhandelsbetriebe wiinschenswert = aber kaum Flachen fir groBere Neuentwicklungen (mogliche
Potenzialflache: unbebautes Grundstiick zwischen S-Bahndamm und Kulturhaus Karlshorst)

= Funktionsmischung: keine Handlungserfordernis; ggf. Anlagerung weiterer erganzender Nutzungen zur Starkung der Versorgungsfunktion (z.B. Gastronomie)

= Belebung: das Ortsteilzentrum profitiert bereits heute von guten Frequenzen; Aufenthaltsqualitat z.B. durch mehr Sitzmébel und Begriinung verbessern
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8.3.6 Neu zu entwickelnde zentrale Versorgungsberei-
che im Bezirk Lichtenberg

Neben den bereits bestehenden und etablierten zentralen Versorgungsbe-
reichen im Bezirk Lichtenberg sind in der Fortschreibung des ZEK 2025 ins-
gesamt finf potenzielle/ perspektivische zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen. Die zentralen Versorgungsbereiche sollen planerisch die Ver-
sorgungsaufgabe und Versorgungsfunktion von ergédnzenden Nahversor-
gungszentren tibernehmen.

Neu zu entwickelnde, perspektivische zentrale Versorgungsbereiche

Im Prognoseraum Hohenschdnhausen-Sud wird bereits seit einigen Jahren
die Realisierung des perspektivischen Nahversorgungszentrums Weif3e
Taube vorbereitet. Nordlich der Landsberger Allee entstehen umfangrei-
che Wohnungsneubauten. Um die Nahversorgung fiir die Einwohnenden
sicherzustellen, wird hier u.a. die Neuansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters bauplanungsrechtlich ermdglicht. Das perspektivische Nahver-
sorgungszentrum WeiBe Taube ist bereits Bestandteil des ZEK 2011.

Das ZEK 2011 weist den zentralen Versorgungsbereich Mauritiuskirchcen-
ter im Prognoseraum Lichtenberg-Nord aus. Mittlerweile steht das Mauri-
tiuskirchcenter fast vollstandig leer; eine geeignete Nachnutzung ist nicht
erwartbar. Weder das Mauritiuskirchcenter noch der nahe gelegenen Nah-
versorgungsstandort Rewe/ Aldi kdnnen aktuell die Funktion eines zentra-
len Versorgungsbereiches erfillen. Eine stadtebauliche und funktionale
Verbindung zwischen dem Mauritiuskirchcenter im Westen und der Ver-
bundstandort Rewe/ Aldi im Osten besteht dartber hinaus nicht.

Erganzende Dienstleistungsnutzungen, die zur Belebung und Funktion des
zentralen Versorgungsbereiches beitragen kdnnten, sind nur z.T. vorhan-
den. AusschlieBlich eine Schule, eine Kita und ein Jugendzentrum befinden
sich im Umfeld des Nahversorgungsstandortes. Diese Nutzungen tiberneh-
men zwar eine ergdnzende (auch frequenzbringende) Funktion; nach Ein-
schatzung der cima ist die Verweildauer am Nahversorgungsstandort
Frankfurter Allee Sid dennoch gering. Gastronomische Nutzungen und/
oder kundenorientierte Dienstleistungen (Reisebiro, Fahrschule, Reini-

gung, Frisor etc.), die weitere Besuchsanlasse schaffen wiirden, sind hier
nicht vorhanden. Dartber hinaus verfligt der Brunnenplatz Gber keine aus-
reichenden stadtebaulichen Qualitaten.

Mit dem planerischen Ziel, die wohnortnahe Versorgung fiir das Quartier
stidlich der Frankfurter Allee sicherzustellen und einen Quartierstreffpunkt
zu entwickeln, wird der Standortbereich Rewe/ Aldi sowie die umliegenden
Flachen als neu zu entwickelndes, perspektivisches Nahversorgungs-
zentrum Frankfurter Allee Siid festgelegt.

Eine der wichtigsten Erkenntnisse der Einzelhandelsbestandsanalyse fir
den Bezirk Lichtenberg insgesamt und die teilrdumliche Betrachtung der
Nahversorgungssituation in den Prognoserdumen ist, dass in Lichtenberg-
Sud nicht nur quantitative/ rechnerische Angebotsliicken bestehen, son-
dern auch qualitative/ raumliche Versorgungsdefizite beschrieben werden
missen.

Aus diesem Grund wird seit 2011 die Realisierung eines Nahversorgungs-
angebotes am Blockdammweg und im Standortbereich der Kdpenicker Al-
lee (Karlshorst Ost) geplant. Sowohl am Blockdammweg als auch an der
Kdpenicker Allee wird die Realisierung eines Nahversorgungszentrums avi-
siert. Ein Lebensmittelmarkt in Verbindung mit weiteren nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsnutzungen (z.B. Drogerie, Apotheke, Betriebe des
Lebensmittelhandwerks) kdnnte eine wichtige wohnortnahe Versorgung
fur das Wohnumfeld Ubernehmen. Die perspektivischen Nahversor-
gungszentren Blockdammweg und Karlshorst Ost sind somit weiterhin
Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir den Bezirk Lichtenberg.

Ein weiteres perspektivisches Nahversorgungszentrum ist am Bahnhof Ost-
kreuz ausgewiesen. Stdlich des Bahnhofs Ostkreuz ist bereits der Droge-
riefachmarkt dm vorhanden. Zudem bestehenden Bemiihungen den
Standortbereich durch weitere nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnut-
zungen aufzuwerten. Das potenzielle Nahversorgungszentrum Ost-
kreuz ist weiterhin als relevante Einzelhandelsplanung in das Zentren- und
Standortkonzept aufgenommen.
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In der nebenstehenden Abbildung sind di? perspektivischen Nahversor- Abbildung 57: neu zu entwickelnde, perspektivische zentrale Versorgungs-
gungszentren im Bezirk Lichtenberg in der Ubersicht dargestellt. bereiche im Bezirk Lichtenberg in der Ubersicht
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8 4 Erga nzende solita re Nahversor- Abbildung 58: Nahversorgungsstandorte in der Ubersicht
° [}
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zentrums, des Stadtteilzentrums, der Ortsteil- und Nahversorgungszentren o el

sowie des zentralen Versorgungsbereiches Sonderzentrum Dong Xuan
Center sind im Bezirk Lichtenberg insgesamt 40 ergdnzende Nahversor-
gungsstandorte vorhanden, die entweder in siedlungsraumlich integrierter
Lage eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion Gbernehmen oder in
Standortlagen ohne einen funktionalen Bezug zu umliegenden Wohnbe-
reichen adressiert sind. Die cima hat sich im Rahmen von Vor-Ort-Bege-
hungen intensiv mit den Voraussetzungen dieser Standorte auseinander-
gesetzt.

Insgesamt 35 Lebensmittelmarkte befinden sich in integrierten Wohnge-
bietslagen. Diese erganzenden Nahversorgungsstandorte Ubernehmen
eine bedeutende Versorgungsaufgabe im Nahbereich und sollten nach
Maglichkeit erhalten und/ oder in ihrer Funktion als erganzende Nahver-
sorgungsstandorte gestarkt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels Gibernehmen die Lebensmittelbetriebe in in-
tegrierter Lage eine wichtige Nahversorgungsfunktion. ,Kurze Wege" wer-
den in der nahen Zukunft ein immer wichtiger werdendes Kriterium fir eine
intakte Versorgungsfunktion mit Waren des taglichen Bedarfs sein.

Neben den erganzenden Nahversorgungsstandorten in integrierter Wohn-
gebietslage sind fiinf Lebensmittelmarkte in nicht-integrierten Standortla-
gen adressiert, d.h. ohne eine unmittelbare Anbindung und Nahe zu

Wohngebieten.
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8.5 Fachmarktagglomerationen und
Fachmarktstandorte

Als Fachmarkte werden im StEP Zentren 2030 Einzelhandelsbetriebe defi-
niert, die Uber ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment verfligen, also
beispielsweise Mdbelmarkte, Baumarkte oder Gartencenter.

Solche Betriebe lassen sich aufgrund ihres groBen Flachenbedarfs nur in
seltenen Fallen in die verdichteten Strukturen gewachsener Zentren integ-
rieren. Als Alternative zu den Zentren soll die Ansiedlung von Fachmarkten
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten daher in den Fachmarktag-
glomerationen und an den Fachmarktstandorten moglich sein. Ohne ge-
eignete Flachen, um solche groBformatigen Fachmaérkte im Bezirk ansie-
deln zu kdnnen, besteht die Gefahr, dass Mdbelmarkte, Bau- und Garten-
markte usw. aus dem Stadtgebiet verdrangt werden und auf das Berliner
Umland ausweichen. Aus diesem Grund ist der Bezirk bestrebt, die Nach-
frage nach Flachen fiir nicht-zentrenrelevante Fachmaérkte auch zukiinftig
in Lichtenberg bedienen zu kdnnen.

Die Standortbereiche fiir solche Fachmarkte gliedert der StEP Zentren 2040
in drei Kategorien:

=  Fachmarktagglomerationen sind Uberbezirklich oder gesamtstad-
tisch relevante Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 15.000
m? Gesamtverkaufsflache

= Ubergeordnete Fachmarktstandorte sind Standorte fiir nicht-zen-
trenrelevante Einzelhandelsbetriebe i.d.R. mit mehr als 8.000 m? Ver-
kaufsflache

= Bezirkliche Fachmarktstandorte sind Standorte fiir nicht-zentrenre-
levante Einzelhandelsbetriebe i.d.R. mit bis zu 8.000 m? Verkaufsflache

Die Fachmarktagglomeration und die Fachmarktstandorte sind im StEP
Zentren 2040 festgelegt und werden im ZEK 2025 konkretisiert:

Die Fachmarktagglomeration Landsberger Allee befindet sich im Prog-
noseraum Lichtenberg-Nord stdlich der Landsberger Allee. Hier sind die
flachenintensiven Mobelhduser Ikea und Mobel Hoffner vorhanden. Dar-
Uber hinaus befindet sich der Bau- und Gartenfachmarkt Globus an der
Landsberger Allee. Die Fachmarktagglomeration Landsberger Allee befin-
det sich in rdumlicher Ndhe zum Ortsteilzentrum Landsberger Allee. Die
Fachmarktagglomeration sollte das Ortsteilzentrum in funktionaler Weise
erganzen, daher sollten hier zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente nicht zugelassen werden — solche Einzelhandelsbe-
triebe sollen auf das Ortsteilzentrum und/ oder den perspektivischen zent-
ralen Versorgungsbereich Weile Taube gelenkt werden. Im Westen der
Fachmarktagglomeration ist eine Potenzial- und Entwicklungsflache vor-
handen.

Abbildung 59: Fachmarktagglomeration Landsberger Allee
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Der ilibergeordnete Fachmarktstandort Ferdinand-Schultze-StraB3e ist
neu in das Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg
aufgenommen. An der Ferdinand-Schultze-StraBe war ein Hellweg Bau-
und Gartenmarkt vorhanden, der aufgrund seiner GréBe von rd. 11.000 m?
Verkaufsflache als ibergeordneter Fachmarktstandort eingestuft und mit
der Senatsverwaltung abgestimmt ist. Zum Jahresbeginn 2026 hat das Un-
ternehmen Hellweg den Bau- und Gartenfachmarkt an der Ferdinand-
Schultze-StraBe geschlossen.

Um auch zukinftig geeignete Flachen fiir groBflachige nicht-zentrenrele-
vante Einzelhandelsnutzungen in Lichtenberg zur Verfligung zu haben,
wird der Standort an der Ferdinand-Schultze-Strale als ibergeordneter
Fachmarktstandort ausgewiesen.

Im Sinne der Fortschreibung des ZEK soll am Standort Ferdinand-Schultze-
StraBe weiterhin die Realisierung von groBflachigen nicht-zentrelevanten
Einzelhandelsnutzungen ermdglicht werden. Ggf. kdnnen auch Teilberei-
che des Standortes fiir einzelhandelsfremdes, aber nachgefragtes Gewerbe
umgenutzt werden. Das Planungsrecht muss bei Bedarf entsprechend ge-
andert werden.

Der Ubergeordnete Fachmarktstandort ist in der Fortschreibung des StEP
Zentren 2040 nicht enthalten.

Abbildung 60: iibergeordneter Fachmarktstandort Ferdinand-Schultze-
StraBBe
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Der bezirkliche Fachmarktstandort Frankfurter Allee befindet sich stid-
lich der Frankfurter Allee zwischen der Buchberger Strae im Westen und
der Bahntrasse im Siiden und Osten. Hier ist ein Obi Bau- und Gartenmarkt
vorhanden. Die rdaumliche Abgrenzung des Fachmarktstandortes umfasst
gemaB Fortschreibung des ZEK 2025 ausschlieBlich das Grundstiick des Obi
Marktes. Eine Ausweitung des Fachmarktstandortes auf benachbarte Fla-
chen ist nicht mehr vorgesehen, da dort bereits andere Nutzungsvorstel-
lungen umgesetzt wurden (z.B. Wohnungsbau). Fiir den benachbarten Lidl
Markt sollen tber den planungsrechtlichen Bestandsschutz hinaus keine
Entwicklungsmdglichkeiten bestehen.
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Abbildung 61: bezirklicher Fachmarktstandort Frankfurter Allee Abbildung 62: Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorte im Be-
i 1B B o T B | zirk Lichtenberg in der Ubersicht
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8.6 Gesamtiibersicht der Zentren- und
Standortstruktur im Bezirk Lichten-
berg

Die nachfolgend kartografisch dargestellte Gesamtlibersicht der Zentren-
und Standortstruktur verortet die zentralen Versorgungsbereiche des Be-
zirks Lichtenberg in der Funktion des Hauptzentrums, des Stadtteilzent-
rums, der Ortsteil- und Nahversorgungszentren sowie des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Sonderzentrum Dong Xuan Center. Zudem sind die er-
ganzenden Nahversorgungsstandorte und die Fachmarktagglomerationen
und Fachmarkstandorte dargestellt. Darliber hinaus sind insgesamt finf
perspektivisch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche in der Funk-
tion erganzender Nahversorgungszentren abgebildet.

Insgesamt 40 ergdnzende Nahversorgungsstandorte sind im Bezirk Lich-
tenberg vorhanden, die entweder in siedlungsraumlich integrierter Lage
eine erganzende Nahversorgungsfunktion Gbernehmen oder in Standort-
lagen ohne einen funktionalen Bezug zu umliegenden Wohnbereichen
adressiert sind. Ein weiterer perspektivischer Nahversorgungsstandort be-
findet sich an der nérdlichen RhinstraBe im Prognoseraum Lichtenberg-
Nord. Dieser ist noch nicht kartografisch dargestellt, da die Planungen noch
sehr unkonkret sind.

cima.

Abbildung 63: Zentren- und Standortstruktur im Bezirk Lichtenberg in der
Ubersicht
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8.7 Handlungsempfehlungen und Um-
setzungsstrategien

Um die formulierten stadtentwicklungsplanerischen Ziele (vgl. Kap. 8.2) zu
erreichen, ist einerseits ein aktives Steuern der Einzelhandelsentwicklung
erforderlich. Hierfiir bietet das Planungsrecht unterschiedliche Moglichkei-
ten, die im Bezirk Lichtenberg bereits angewendet werden und auch zu-
kiinftig, vor allem in Schwerpunktbereichen mit besonderem Handlungs-
bedarf, weiter eingesetzt werden sollen. Andererseits werden nachfolgend
auch qualitative Handlungsempfehlungen ausgesprochen, die nachhaltig
in die Zielerreichung einzahlen k&nnen.

Je nach Ziel kdnnen dabei unterschiedliche Umsetzungsstrategien zur An-
wendung kommen:

8.7.1 Handlungsempfehlungen fiir lebendige Zentren

Lichtenberg verfiigt Gber ein dichtes Netz an zentralen Versorgungsberei-
chen mit unterschiedlicher Funktion und Versorgungauftrag sowie Be-
suchsanlassen. Der Erhalt der Zentrenhierarchie zur Sicherung der Daseins-
vorsorge ist eines der definierten Ziele der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung.

Die fein abgestufte Zentrenhierarchie — von gréBeren Haupt- und Stadt-
teilzentren bis hin zu kleineren Nahversorgungsstandorten — soll erhalten
bleiben, um die Daseinsvorsorge in allen Quartieren von Lichtenberg zu
sichern. Konkret bedeutet dies, die bestehende Polyzentralitat des Bezirks
zu bewahren und weiterzuentwickeln. Jeder Standort Gbernimmt dabei be-
stimmte Versorgungsfunktionen (z.B. Versorgung mit zentrenrelevanten
Angeboten wie Bekleidung und Schuhe, reines Nahversorgungsangebot,
medizinische Versorgungsangebote, Kultur- und Bildungsangebote) und
tragt so zum gleichméaBigen Zugang zur Daseinsvorsorge und zur Infra-
struktur im gesamten Bezirk bei. Die planvolle Entwicklung der Zentrenhie-
rarchie sorgt dafiir, dass zentrale Orte ihre Rolle im stadtischen Geflige be-
halten und nicht durch unkoordinierte Entwicklungen geschwacht werden.

Funktionsmischung und stadtebauliche Qualitdten stirken

Ein wesentliches Ziel ist die Starkung der Funktionsmischung und der stad-
tebaulichen Qualitaten in den Zentren. Anders als monothematische Nah-
versorgungsstandorte oder Fachmarktstandorte sind die Lichtenberger
Zentren multifunktionale Orte, an denen Wohnen, Einzelhandel, Gastrono-
mie, 6ffentliche und private Dienstleistungen sowie Freizeit- und Kulturan-
gebote raumlich konzentriert zusammentreffen. Gerade diese Mischnut-
zung macht die Qualitat der Zentren aus: Sie leben von Begegnung, Vielfalt
und Atmosphare — dort, wo Menschen verweilen, Dienstleistungen in An-
spruch nehmen und einkaufen, entsteht ein besonderes Stiick Lichtenber-
ger Identitat.

Der Erlebniswert der Zentren gewinnt immer mehr an Bedeutung — sei es
durch Veranstaltungen im 6ffentlichen Raum oder durch attraktive private
Angebote. Lichtenberg fordert und unterstitzt bereits aktiv verschiedene
Projekte und MaBnahmen, die den Erlebniswert und die Lebendigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche erhdhen und die Vielfalt, die Qualitat sowie
die Atmosphére und Lebendigkeit verbessern. Diese integrative Herange-
hensweise ist entscheidend, um die Attraktivitat und den Erlebniswert der
Zentren zu steigern.

Um die Funktionsmischung weiter zu starken, setzt der Bezirk auch auf
tempordre Aktionen und Pop-up-Nutzungen. Pop-Up-Aktionen tauchen
Uberraschend an einem Ort auf bzw. belegen einen Leerstand flr eine
kurze Zeit: In der Regel wechseln die Nutzungen bzw. das Angebot nach
ein paar Wochen. Pop-Up-Aktionen kénnen auch Veranstaltungen in leer-
stehenden Immobilien sein.

Temporare Aktionen schaffen Raum zum Ausprobieren; im Rahmen zeitlich
begrenzter Umnutzungen kann o6ffentlicher oder privater Raum gezielt
zum Test- und Ermdglichungsraum fir Neues werden, in dem innovative
Konzepte erprobt und Erfahrungen gesammelt werden. Ein Beispiel daftr
ist das Projekt der Lichtenberger Wirtschaftsforderung ,LichtPunkt”, wel-
ches sich durch eine starke Verbundenheit der Beteiligten und hohe lokale
Identifikation auszeichnet.

cima.

117



Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

Dariiber hinaus wird die Gestaltung des 6ffentlichen Raums als entschei-
dender Faktor fur die Aufenthaltsqualitdt und die Verweildauer gesehen.
Kriterien wie Aufenthaltsqualitat, Erlebnischarakter und Lebensqualitat sor-
gen dafir, dass die Zentren zu einem zwanglosen Begegnungsraum wer-
den. Mehr Banke und Spielgerate, mehr Kunst und Beleuchtung — schaffen
Aufenthaltsqualitdt und Raum zum Verweilen. Mehr Griinflachen tragen
gleichzeitig zur Klimaresilienz der Zentren bei. Die zentralen Versorgungs-
bereiche werden durch eine soziale Interaktion und Identifikation zum ,Le-
bens-Mittelpunkt” der Menschen. Themenmarkte, Veranstaltungen und
Aktionstage tragen zudem dazu bei, die Attraktivitdt und Anziehungskraft
der Zentren zu steigern (z.B. Sportangebote, Kinderzirkus, Livemusik oder
Freiluft-Kino).

Fir die Umsetzung von Pop-Up-Aktionen und/ oder MaBnahmen zur dau-
erhaften Attraktivierung der zentralen Versorgungsbereiche sind jedoch
die Bereitschaft und Unterstiitzung der Immobilieneigentiimer*innen von
Bedeutung. Hier ist festzuhalten, dass solche Veranderungen am nachhal-
tigsten wirken, die von Eigentimer*innen, Gewerbetreibenden und Ein-
wohnenden gemeinsam geplant und umgesetzt werden — auch wenn die-
ser Prozess mit erheblichem Aufwand und intensiver Uberzeugungsarbeit
verbunden ist. Gemeinschaftlich entwickelte Verdnderungen sind der
Schlissel fur die erfolgreiche Zukunft der Zentren.

Quantitdten steuern, Qualitaten steigern

Erlebnis, Identifikation und Vielfalt sind die stdndigen Anforderungen an
lebendige Handelsstandorte. Aus diesem Grund sollte der Ausbau des Ein-
zelhandelsangebotes in den zentralen Versorgungsbereichen grundsatz-
lich positiv begleitet und planerisch unterstiitzt werden. Weitere Fachein-
zelhandelsbetriebe und kleinere Filialkonzepte sowie moderne Gastrono-
miekonzepte kdnnten das bestehende Angebot quantitativ und qualitativ
erganzen. Denn eine langfristige und nachhaltige Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche kann nur gelingen, wenn ein liickenloses Angebot fiir
moglichst alle Zielgruppen vorgehalten werden kann.

Wahrend die Nahversorgung der Bevolkerung in Lichtenbergs Zentren be-
reits ausreichend gewahrleistet ist, kdnnten weitere Fachgeschafte und Fa-
cheinzelhandelsnutzungen, moderne Filialkonzepte und innovative Gastro-
nomieangebote das vorhandene Angebot sinnvoll erweitern.

Aber: Um die Qualitat und die Attraktivitat der Zentren zu sichern und zu
steigern, bedarf es einer konsequenten Steuerung des Einzelhandels au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Nur wenn eine restriktive Ent-
wicklung des Einzelhandels auBerhalb der Zentren verfolgt wird, kann die
Einzelhandelsentwicklung in die Zentren gelenkt und die zentralen Versor-
gungsbereiche in der Folge vor einem Funktions- und Bedeutungsverlust
geschitzt werden. Nur so kann mit dem allgemeinen Strukturwandel im
Einzelhandel und der immer schneller werdenden digitalen Transformation
in den Zentren begegnet werden.

Digitalisierungsstrategie

Kaum ein anderes Thema wird in den vergangenen Jahren so haufig und
kontrovers diskutiert wie die Auswirkungen der Digitalisierung im Einzel-
handel. Wer als Gewerbetreibender bis heute nicht seine Hausaufgaben
gemacht hat und die digitale Sichtbarkeit sichergestellt hat und digitale
Dienstleistungen anbietet, wird auch durch eine bezirkliche Digitalisie-
rungsstrategie nicht langerfristig marktfahig bleiben.

Die Digitalisierung und veranderte Konsumgewohnheiten sind jedoch nicht
allein eine Herausforderung fiir die Gewerbetreibenden. Die Digitalisierung
des Einkaufens hat Einfluss auf das Besuchsmotiv, die Besuchshaufigkeit
und die Aufenthaltsdauer in den zentralen Versorgungsbereichen. Mobiles
Arbeiten und neue Konsumroutinen wirken sich in der Folge auf die Nut-
zungsprofile der Zentren aus. Der Bedarf an Einzelhandelsflachen (mit Aus-
nahme des nahversorgungsrelevanten Angebotes) sinkt; zugleich kdnnen
leerfallende Ladenlokale Potenziale fiir neue, hybride Nutzungen bieten.

Technologisch getriebene Entwicklungen wie automatisierte Verkaufssys-
teme, Kl-gestitzte Self-Checkout-Losungen und algorithmisch optimierte
Lagerhaltung verandern den Personalbedarf und die Flacheneffizienz; im
Gegenzug ermdglichen sie personalisierte Einkaufserlebnisse und stérken

Cima.

118



Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Lichtenberg von Berlin — Fortschreibung 2025

die Wettbewerbsfahigkeit verbleibender stationarer Angebote. Pragend fir
die Zentren wird damit zukinftig eine Hybridisierung der Angebote sein,
in der digitale und analoge Elemente verkniipft werden.

Die Digitalisierung im Einzelhandel kann jedoch nur durch privatwirtschaft-
liche Initiativen, ein zeitgemaBes Marketing und betriebliche Modernisie-
rung gelingen. Der Bezirk Lichtenberg kann die Prozesse zwar unterstiitzen,
er kann jedoch die erforderliche Digitalisierung im Einzelhandel nicht er-
setzen.

GeschiftsstraBenmanagement

Der Bezirk Lichtenberg begleitet seit Jahren die Transformation der Ein-
kaufscenter vom rein konsumorientieren ,Shopping-Center” hin zum
Kiezcenter mit bedarfsorientierten und auf die umliegenden Quartiere aus-
gerichteten Nutzungsformaten. Dies wurde in einer gemeinsamen Willens-
erklarung zur nachhaltigen Entwicklung der Lichtenberger Einkaufscenter
festgehalten, unterzeichnet vom damaligen Wirtschafts- und Stadtentwick-
lungsstadtrat und den Vertretenden der hiesigen Center. Hierbei wirkt der
Bezirk unterstiitzend und kooperativ bei der Umsetzung und Vermittiung
von alternativen Nutzungsformaten oder baulichen Verdnderungen. Der
Bezirk unterstltzt zudem gezielt durch die eigene Umsetzung von tempo-
raren Nutzungen in leerstehenden Flachen. Die Einkaufscenter sind wert-
volle Begegnungsraume im Alltag der Menschen, die durch die zuneh-
mende Anzahl von Leerstdnden mancherorts zu verwaisen drohen.

Ziel ist es, diese Begegnungsraume in Lichtenberg zu erhalten und zu be-
leben sowie den lokalen Einzelhandel bzw. die lokale Okonomie zu starken.
Die groBen EinkaufsstraBen in der Weitlingstrae und der Konrad-Wolf-
StraBe im Bezirk fungieren ebenfalls als wichtige Begegnungsrdume und
werden in der bezirklichen Strategie im Rahmen des implementierten Ge-
schaftsstraBenmanagements beriicksichtigt.

Das GeschéftsstraBenmanagement analysiert die Bedarfe fiir eine florie-
rende GeschaftsstraBe mit einer hohen Aufenthaltsqualitat und kiimmert
sich um die Entwicklung und Umsetzung entsprechender MaBnahmen, um

eine positive Gewerbeentwicklung samt attraktivitatssteigernder Effekte flr
die Quartiere und dariiber hinaus anzustoB3en.

Forderprogramme fiir die Belebung und Gestaltung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Auswahl)

Fir die Belebung und Gestaltung der Zentren gibt es verschiedene Forder-
programme, die sowohl eine direkte als auch eine indirekte Wirkung fir die
Attraktivierung der zentralen Versorgungsbereiche entfalten kdnnen. Ins-
besondere die Programme der Stadtebauférderung ,Lebendige Zentren
und Quartiere”, ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” und ,Sozialer Zu-
sammenhalt” sind zu nennen. Darlber hinaus ist das EU-Forderprogramm
+Europa im Quartier” als Bestandteil des Berliner EFRE-Programms eine
weitere Fordermaoglichkeit.

Das Programm ,Lebendige Zentren und Quartiere” der Stadtebauforde-
rung hat das Ziel, Stadt- und Ortsteilzentren als attraktive und identitats-
stiftende Lebensrdume zu erhalten und weiterzuentwickeln. Dabei soll die
Vielfalt der Funktionen — wie Wohnen, Arbeiten, Kultur und Freizeit — ge-
starkt werden. Historisch wertvolle Bausubstanz wird gesichert und weiter-
entwickelt.

Der 6ffentliche Raum soll zu einem lebendigen und ansprechenden Ort des
sozialen und kulturellen Miteinanders im Quartier gestaltet werden.

Gefordert werden unter anderem die Entwicklung lebendiger und identi-
tatsstiftender Zentren, die Revitalisierung des baukulturellen Erbes sowie
MaBnahmen zur Verbesserung der Gestaltung und Baukultur. Weitere
Schwerpunkte sind die Aufwertung des 6ffentlichen Raums, eine bessere
stadtische Mobilitat, die Forderung von Stadtkultur und sozialem Zusam-
menhalt sowie der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel.
Auch das strategische und kooperative Planen und Handeln in den Quar-
tieren wird unterstitzt.

Fir kleinere Projekte wie StraBenfeste, Pflanzaktionen oder kleinere bauli-
che MaBnahmen konnen lokale Akteure Fordermittel aus einem Gebiets-
fonds erhalten — mit einem Zuschuss von bis zu 50 %. Zudem werden Ko-
operationsprojekte unterstitzt, bei denen private Akteure sich mit eigenen
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Ideen zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums oder zur Aufwertung sozio-
kultureller Einrichtungen einbringen. Auch hier ist eine Férderung von bis
zu 50% maglich.

Das Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” unterstitzt
den Bezirk Lichtenberg bei der Anpassung der Zentren an demografische,
klimatische und wirtschaftliche Verdnderungen. Im Zentrum stehen Mal3-
nahmen zur Verbesserung der sozialen und griinen Infrastruktur — insbe-
sondere in Folge von Bevolkerungswachstum — sowie zur qualitatsvollen
Gestaltung des offentlichen Raums.

Gefordert wird unter anderem die bedarfsgerechte Weiterentwicklung so-
zialer Infrastruktureinrichtungen, etwa Schulen, Kitas oder soziale Treff-
punkte. Auch &ffentliche Freiflachen, Platze und Wegeverbindungen kdn-
nen aufgewertet oder erweitert werden. Zudem werden der Umbau und
die Umnutzung nicht mehr benétigter Gebaude - etwa ehemalige Gleisan-
lagen — unterstiitzt. Der Riickbau ungenutzter baulicher Anlagen sowie die
temporare oder dauerhafte Umnutzung brachliegender Flachen sind eben-
falls Teil der Fordermdglichkeiten.

Im Bezirk Lichtenberg befinden sich aktuell zwei Programmgebiete: Frank-
furter Allee Nord und Neu-Hohenschdnhausen.

Mit dem Programm ,Sozialer Zusammenhalt” werden Stadtteile unter-
stutzt, die stadtebaulich, wirtschaftlich oder sozial benachteiligt sind. Ziel
ist es, die Lebensbedingungen vor Ort nachhaltig zu verbessern und das
Miteinander im Quartier zu starken.

Ein zentrales Instrument ist das Quartiersmanagement: Vor Ort tatige
Teams unterstiitzen lokale Projekte, vernetzen Initiativen und organisieren
Beteiligungsprozesse. Sie arbeiten eng mit den Menschen im Quartier zu-
sammen, um gemeinsam ldeen zu entwickeln und umzusetzen.

Gefordert werden MaBnahmen zur Verbesserung der sozialen und bauli-
chen Infrastruktur, zur Starkung von Integration und Zusammenhalt sowie
zur Aktivierung der Bewohnerschaft. Auch Investitionen in den 6ffentlichen
Raum, das Wohnumfeld und in soziale Treffpunkte sind Bestandteil des
Programms.

Das Programm ,Europa im Quartier” zielt auf eine nachhaltige Stabilisie-
rung von sozial benachteiligten Stadtteilen ab. Geférdert werden Projekte,
die soziale Integration und den gesellschaftlichen Zusammenhalt starken
sowie bauliche Verbesserungen im Quartier umsetzen. Im Fokus stehen
passgenaue Angebote fir Bildung, Integration und Armutsbekdmpfung,
aber auch MaBnahmen zur Forderung der lokalen Wirtschaft.

Ein zentrales Anliegen des Programms ist der Ausbau von Bildungs- und
Begegnungsangeboten, zum Beispiel durch Familienzentren, Jugendfrei-
zeiteinrichtungen oder Lernwerkstatten. Darliber hinaus werden die soziale
Infrastruktur sowie Freiflachen im Quartier verbessert und an die lokalen
Bedarfe angepasst — auch im Hinblick auf den Klimawandel. Unterstitzt
wird zudem biirgerschaftliches Engagement, das den sozialen Zusammen-
halt vor Ort starkt. Menschen, die von Armut betroffen sind, sollen durch
einen verbesserten Zugang zu niedrigschwelligen Bildungs- und Unterstt-
zungsangeboten gezielt gefordert werden.

Der Zentrengipfel 2025 und der daran anschlieBende 10-Punkte-Plan
(2026/2027) stellen zudem zentrale MaBnahmen fiir die Starkung der Ber-
liner Bezirke und ihrer Zentren vor. Im Mittelpunkt steht die organisatori-
sche, personelle und finanzielle Unterstiitzung der bezirklichen Strukturen,
um so die Zentrenentwicklung nachhaltig und strategisch voranzubringen.
In diesem Kontext wurde das bestehende Forderinstrument ,Wirtschafts-
dienliche MaBnahmen” vereinfacht und finanziell aufgestockt. Der Ko-Fi-
nanzierungsanteil der Bezirke wird deutlich reduziert — von bisher 60 % auf
nur 10 %. Das Ziel ist eine niedrigere Zugangshurde fiir die Bezirke, um
wirtschaftsférdernde MaBnahmen leichter und schneller umsetzen zu kon-
nen.

MaBnahmen des 10-Punkte-Plans sind Starkung von Kooperationen zwi-
schen Senat, Bezirken und lokalen Akteuren, der Ausbau von Beratungs-
und Qualifizierungsangeboten, die Férderung innovativer Projekte zur At-
traktivitatssteigerung der Zentren und die bessere Verzahnung mit Stadt-
entwicklungs- und Mobilitatsstrategien.
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8.7.2 Bauplanungsrechtliche Umsetzungsstrategien fiir
lebendige Zentren

Mit dem Ziel der Sicherung und der Starkung der Zentren sollen Einzelhan-
delsvorhaben primér auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt wer-
den. Das bezieht explizit auch die wieder neu zu entwickelnden und die
potenziellen zentralen Versorgungsbereiche ein. Insbesondere fiir diese
Standorte ist eine Starkung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsfunk-
tion von planerischer Bedeutung.

Fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten dienen darliber hinaus die Fachmarktagglomerationen
und Ubergeordneten/ bezirklichen Fachmarktstandorte als geeignete Aus-
weichstandorte. Um Einzelhandelsvorhaben gezielt auf diese geeigneten
Standortbereiche zu lenken, ist es mdglich, Neuansiedlungen an ungeeig-
neten Standorten planerisch auszuschlieBen.

Einfacher Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB

In unbeplanten Innenbereichen (i.S.v. § 34 BauGB) lasst sich groBflachiger
Einzelhandel deutlich schwerer steuern als in festgesetzten Baugebieten.
Hierflr bietet der § 9 Abs. 2a BauGB einen mdglichen Losungsansatz. Dort
heilt es:

.Flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Ge-
meinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldissigen baulichen Nutzungen zuldissig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen;
die Festsetzungen kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans unterschiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein
hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen (iber die zu erhaltenden oder
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines
Gemeindeteils enthdilt. [...]"

§ 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es also, dass zum Zweck des Erhalts und der
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche einfache Bebauungsplane
aufgestellt werden konnen, in denen zentrenrelevanter Einzelhandel auBer-
halb der Zentren ausgeschlossen wird. Voraussetzung ist, dass dieser Aus-
schluss nicht willkirlich, sondern stddtebaulich begriindet erfolgt. Das vor-
liegende ZEK 2025 liefert hierfiir die erforderliche Begriindung.

Zukiinftig sollte daher die sukzessive Aufstellung von Bebauungspla-
nen nach §9 Abs. 2a BauGB erfolgen. In Frage kommen hierfiir
Schwerpunkte, in denen potenziell ein hoher Ansiedlungsdruck be-
steht und/oder von denen eine Beeintrdchtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgehen kann.

Gewerbesicherung

Eine weitere Steuerungsmdglichkeit ist die Festsetzung von Gewerbege-
bieten mit Einzelhandelsausschluss (Ausnahme Annexhandel). Denn die
Gewerbegebiete sollen in der Regel dem produktionsgepragten Gewerbe
vorbehalten sein, wahrend fachmarktorientierter Einzelhandel auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie auf die Fachmarktstandorte gelenkt wer-
den soll.

Fir einen vollstandigen Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten,
auch unterhalb der GroBflachigkeit, reicht das Zentren- und Einzelhandels-
konzept als stadtebauliche Begriindung nicht aus. AusschlieBlich nahver-
sorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente kdnnen mit einer
stadtebaulichen Begriindung (ZEK) ausgeschlossen werden. Nicht-zentren-
relevante Sortimente haben hingegen per Definition keine Relevanz fiir die
Zentren. Daher ist es erforderlich, sich zusatzlich auf den StEP Wirtschaft
und das bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzept fiir den Bezirk Lichtenberg
(WiKo) zu beziehen. Darin wird als planerisches Ziel formuliert, dass die Ge-
werbegebiete flir produktionsgepragtes Gewerbe gesichert werden sollen
und somit nicht fir Einzelhandelsnutzungen geeignet sind. Eine Ausnahme
bildet hierbei der Annexhandel.

Zukiinftig sollten daher Schwerpunktbereiche im Umfeld von zentra-
len Versorgungsbereichen und/ oder Fachmarktagglomerationen und
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Fachmarktstandorten identifiziert werden, die vorrangig fiir produk-
tionsgepragtes Gewerbe gesichert werden sollen.

Erganzend soll auch der Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche und der erganzenden Nahversorgungsstandorte in
den Blick genommen werden.

Erfahrungsgeman sind insbesondere die Gewerbegebiete in der Ndhe von
Zentren oder Fachmarktagglomerationen/ Fachmarktstandorten von den
Ansiedlungsinteressen des Einzelhandels betroffen. In der Folge wird das
produktionsgepragte Gewerbe aus diesen Bereichen verdrangt.

8.7.3 Sicherung der Nahversorgung

Nahversorgungsstandorte kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein. Bei Nah-
versorgungsstandorten, die nicht im Eigentum der Betreibenden sind, be-
steht in einigen Fallen allerdings die Gefahr, dass diese Standorte durch
reine Wohngebadude oder auch Birogebaude oder adhnliches Uberbaut
werden. Wenn es sich bei dem betroffenen Standort um den einzigen oder
einen von wenigen Nahversorgern im naheren Umfeld handelt, kann dies
zu einer wesentlichen Verschlechterung bis hin zum vollstandigen Weg-
brechen der fuBlaufigen Versorgungsmdglichkeiten fir die umliegenden
Quiartiere fihren. Fur solche Standorte kann es daher sinnvoll sein, die vor-
handenen wichtigen Nahversorgungsstandorte durch proaktives Handeln
zu sichern.

Auch fur Nahversorgungsbetriebe innerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen kann eine solche Sicherung sinnvoll sein. Denn Lebensmittel-
und auch Drogeriemarkte sind wichtige Magnetbetriebe fiir die Zentren.
Sie sorgen durch ihre hohe Kundenfrequenz fiir eine Belebung, wovon
auch kleinere Betriebe in den Zentren profitieren.

Zudem sind insbesondere in den Nahversorgungszentren oftmals nur ein
bis zwei Lebensmittelmarkte ansassig, sodass der Verlust eines Betriebs
sich negativ auf die fuBlaufige Versorgung der umliegenden Wohnquar-
tiere auswirken wirde.

Zukiinftig sollen daher solche wichtigen Nahversorgungsstandorte,
die von Umnutzungsbegehren betroffen sein kénnten, rechtzeitig
identifiziert werden. Fiir diese Standorte soll gepriift werden, ob die
Aufstellung von Bebauungspldanen mit Festsetzung von Nahversor-
gungsnutzungen im Erdgeschoss eine geeignete Option ist, um diese
Standorte langfristig zu sichern.

Die Investitionsinteressen der Eigentimer*innen werden dadurch nicht un-
verhaltnisméaBig eingeschrankt, da in den Obergeschossen dennoch andere
Nutzungen (Wohnen, Biros 0.3.) erméglicht werden kénnen.

Dariber hinaus sollte bei der Entwicklung neuer Wohngebiete, die Nahver-
sorgung der Bevolkerung mit geplant werden. Im Sinne einer zukunftsfa-
higen, wohnortnahen Versorgungssituation empfehlen wir ein proaktives
Vorgehen zur Sicherung der Nahversorgung in neuen Wohngebieten.

Zukiinftig soll bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fiir Wohn-
nutzungen die Realisierung von nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel beriicksichtigt werden. Folgende Fragen sind bei der Planung
neuer Wohngebiete zu beantworten: Gibt es im Umfeld bereits Nahversor-
gungsstandorte, die eine Mitversorgung tbernehmen kénnen? Sind diese
Standorte in der Lage, die zusatzliche Nachfrage mitzutragen? Oder be-
steht im Umfeld ohnehin schon eine rdumliche Unterversorgung, die durch
den neuen Standort mitversorgt werden kdnnte? Fallen die Antworten ne-
gativ aus, sollte die Umsetzung eines Nahversorgungsangebotes baupla-
nungsrechtlich gesichert werden.
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9 Anhang

9.1 Methodik

Analyse der Angebotsseite

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels im Bezirk Lichtenberg
basiert im Wesentlichen auf Einzelhandelsbestandsdaten aus dem Jahr
2020/2021, welche im Auftrag der SenSBW fiir den Bezirk erhoben wurden.
Diese Bestandsdaten wurden um relevante Entwicklungen ergénzt, die seit
dem Erhebungszeitpunkt umgesetzt wurden. Hierflr wurde zunachst eine
desktop-Recherche durchgefiihrt, im Anschluss wurden die recherchierten
Unternehmen durch vor-Ort Analysen des cima -Teams neu erfasst.

Entscheidendes Kriterium flr die Beriicksichtigung eines Betriebes ist dabei
die Tatsache, ob zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen
Geschaftstatigkeit ausgegangen werden konnte. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= lLage des Betriebes (z.B. zentraler Versorgungsbereich, Nahversor-
gungsstandort, Fachmarktagglomeration, stadtebaulich integrierte/
nicht-integrierte Lage)

= Branche
= Betriebstyp
= Verkaufsflache

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrauchermarkte) wird fir
die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache eine Aufspaltung in alle we-
sentlichen Warengruppen vorgenommen.

Dienstleistungsbetriebe wie Reiseblros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zdhlen nicht zum Einzelhandel. Der Handel mit Kraft- und Brennstoffen so-
wie reiner Baustoffhandel zahlt ebenfalls nicht zum Einzelhandel im enge-
ren Sinne und wurde nicht berlcksichtigt.

Sozialladen mit Zugangsbeschrankung (z.B. Einkauf nur mit Biirgergeld-Be-
scheid 0.8. moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

Bei der Einzelhandelsbestandserhebung erfolgte eine Differenzierung der
Sortimente gemaB der Berliner Sortimentsliste der AV Zentren und Einzel-
handel:

Abbildung 64: Sortimentssystematik

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

= Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel
= Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel

= Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

=  QOrganisationsmittel fir Burozwecke

=  Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf)

= Bekleidung

= Schuhe und Lederwaren

= Beleuchtungsartikel

= Haushaltsgegensténde, ausgenommen Bedarfsartikel fiir den Garten, Mo-
bel und Grillgerate fir den Garten

= Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

=  Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

= Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, sonstige Heimtextilien)

= Elektrische Haushaltsgerate, Gerdte der Unterhaltungselektronik, Musikin-
strumente, ausgenommen elektrotechnische Erzeugnisse

= Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Minzen und Geschenkartikel
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= Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

= Spielwaren

= Blumen, Topfpflanzen und Blumentdpfe (in Verkaufsrdumen)

= Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

= Augenoptik

= Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)

= Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

= Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

= Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

= Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport-
und Freizeitboote und Zubehor

=  Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréte

=  Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Kraftwagen

= Kraftwagenteile und Zubehor

= Kraftrédder, Kraftradteile und -zubehor

= Tankstellen (Fahrzeugkraftstoffe an Tankstellen sowie Einzelhandel mit
Schmierstoffen und Kihimitteln fur Kraftfahrzeuge)

= Wohnmobel

= Bedarfsartikel fir den Garten, Mobel und Grillgerate fir den Garten

= Elektrotechnische Erzeugnisse

= Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (anderweitig nicht genannt)

= Anstrichmittel

=  Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahrrad-
zubehor

=  Tapeten und Bodenbeldge

= Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und
Blumentopfe (in Verkaufsrdumen)

= Sport- und Freizeitboote und Zubehor

= Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt, ausgenommen
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel, Organisationsmittel fir Blrozwecke,
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Quelle:
Bearbeitung:

AV Zentren und Einzelhandel, Anhang |
cima 2025

Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik:

Aktuelle Einwohnendenzahl

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

Ausgabesatz im Einzelhandel (Verbrauchsausgaben): Pro-Kopf-Ausga-

ben in €/Einwohnenden p. a. (gemaB statistischer Warenkorb fir 2025):
6.582 € je Einwohnenden p.a.

Das Nachfragepotenzial bezieht sich ausschlieBlich auf die Ausgaben im
stationdren Einzelhandel, ohne Ausgaben im Online-Handel.

Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft: Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, bran-
chenspezialisiert, i.d.R. umfangreiche Beratung und Kundenservice

Fachmarkt: Breites und tiefes Sortimentsangebot, in der Regel viel
Selbstbedienung und Vorauswahl, hdufig knappe Personalbesetzung

Lebensmitteldiscounter: BetriebsgréBen zwischen ca. 800 m? und
1.500 m? Verkaufsfliche, ausgewihltes, spezialisiertes Sortiment mit ge-
ringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilunge
Supermarkt: Ca. 800 bis 2.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsor-
timent

Verbrauchermarkt: Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 m? Lebensmit-
telvollsortiment und mit zunehmendem Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgter).

SB-Warenhaus: Verkaufsfliche iber 5.000 m?, neben einer leistungsfa-

higen Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen,
Standort haufig peripher, groes Angebot an Kundenparkplatzen.
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= Warenhaus: In der Regel VerkaufsflichengréBe (iber 3.000 m? breites
und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zent-
rale Standorte.

= Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 m? breites, tiefes
Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Bran-
chenschwerpunkt.

= Shoppingcenter: GroB3flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfach-
geschéfte diverser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
triebe i.d.R. unter einem Dach, oft ergdnzt durch Kaufhduser, Waren-
hauser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplat-
zen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Weitere Kennzahlen und Definitionen

Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die Hohe des
Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfragepotenzial (in
Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt:

Umsatz: Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat kann fir die gesamte Stadt oder einzelne
Stadtteile ausgewiesen werden, auBerdem fir einzelne Warengruppen so-
wie fur den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tiber 100 % einnimmt, fliet per
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse lbersteigt.
Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die
per Saldo nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flachenproduktivitit: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsflache
(brutto p.a.) dar.

Konsumausgaben: Konsumausgaben sind die Geldbetrage, die von Privat-
haushalten und Einzelpersonen fiir den Kauf von Gitern und Dienstleistun-
gen ausgegeben werden, um ihren Bedarf und ihre Wiinsche zu befriedi-
gen. Diese Ausgaben umfassen eine breite Palette von Konsumgiitern und
-dienstleistungen, wie Lebensmittel, Kleidung, Wohnraum, Transport, Bil-
dung, Unterhaltung und vieles mehr. Die Verbrauchsausgaben im Einzel-
handel sind Teil der Konsumausgaben.
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9.2 Ubersichtskarten

Abbildung 65: Nahversorgungsstandorte
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Abbildung 66: zentrale Versorgungsbereiche
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Abbildung 67: neu zu entwickelnde, perspektivische zentrale Versorgungsbereiche
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Abbildung 68: Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorte
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Abbildung 69: Zentren- und Standortstruktur
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