


Ausgangssituation

Imageverlust durch stadtebauliche und funktionale Defizite
Leerstande
Veranderungswillige Unternehmen am Standort

Ansiedlungsnachfragen neuer Unternehmen ftr den
Standort

Leerstand als Chance 2007 - 2008

Beauftragung der Arbeitsgemeinschaft BBE Unternehmensberatung GmbH und Engel & Vélkers Gewerbe
Berlin GmbH & Co. KG im Rahmen des Quartiersmanagements Schoneberger Norden unter dem Dach der

IG Potsdamer Stralie

Gefordert durch die Europaische Union, die Bundesrepublik Deutschland und das Land Berlin im Rahmen
des Programms Soziale Stadt




Aufgabenstellung

» Betreuung von Unternehmen am Standort, die sich verdndern wollen oder missen, dies
jedoch aus eigener Kraft nicht realisieren kdnnen

» Betreuung von Unternehmen, die sich im Quartier niederlassen méchten
* Vernetzung vorhandener Initiativen und Projekte im Sinne einer maximalen Wirkung

» Unterbreitung von Vorschlagen zur stadtebaulichen Aufwertung

Imageaufwertung

Leerstandsbeseitigung




Vorgehensweise

1. Grundlagenanalyse
— Sichtung und Bewertung vorhandener Unterlagen und Gutachten
— Quantitative und qualitative Erhebung der Angebotsstruktur
— Bewertung der stadtebaulichen Situation
— Untersuchung der Bedarfe unterschiedlicher Zielgruppen im Quartier
— Einzelgesprache mit Schliusseleigentimern und Schlisselmietern

2. Zielkonzept
— Darstellung nachhaltiger Entwicklungsmaoglichkeiten fir die Potsdamer Stral3e
— Aufstellung eines darauf abgestimmten MalRnahmenkataloges

3. Leerstandsbeseitigung
— Dokumentation von Leerstanden in einer (vorhandenen) Datenbank
— Erstellung / Weiterfihrung einer Liste raumsuchender Unternehmen und Vermittlung dieser
— Beratung von Eigentimern und Nutzern hinsichtlich der Marktsituation am Standort
— Vermittlung zwischen Eigentimern und Nutzern bzw. Interessenten
— Beratung vorhandener Einzelhandelsbetriebe vor Ort hinsichtlich Verbesserungsmaglichkeiten
— Kommunikation
— Verkntpfung verschiedener Einzelinitiativen vor Ort




Bearbeitungsgebiet (Schdoneberg — Potsdamer Stralde)

Drei Bereiche des Bearbeitungsgebiets
zwischen Kurflrstenstral3e und
Kleistpark:

1. Geschaftsstrallenbereich (Kurflrstenstrale,
bis Bulowstral3e/ Winterfeldstralie)

2. Lokaler Versorgungsbereich
(Winterfeldstral3e bis Goebenstralie,
Pallasstrale,)

3. Dienstleistung und Handwerk (Pallasstral3e
bis Kleistpark)




Ausgangsituation: Statistische Daten

BevoOlkerungsstruktur:
Anteil der erwerbsfahigen Bevdlkerung ist gréRer als in Berlin (gesamt)
nach Altersgruppen

Berlin gesamt Gebiet Potsdamer Strafl3e
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Auslander (%) | EW/gm Zuzuge* | Fortzlige* | Saldo*

Berlin

gesamt 13,80 38 34,5 31,5 3,0
Temp.

/Schon. 27,45 63 79,2 81,2 -2,0

Hohere Bevdlkerungsdichte, mehr auslandische Mitbirger und negative
Bevdlkerungswanderung pragen das Gebiet.

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin



Ausgangsituation: Statistische Daten

Demografische Entwicklung: Trotz eines hohen Auslanderanteils ist die naturliche
Bevolkerungsentwicklung negativ (mehr Sterbefalle als Geburten)

Geburten* | Sterbefalle* Saldo*
Berlin gesamt 8,5 9,4 -0,9
Temp.
/Schon. 8,1 9,8 -1,7

Sozialhilfeempfanger: Im Gebiet Potsdamer Stral3e leben vergleichsweise wenige
Sozialhilfeempfanger

insgesamt je 1.000 EW

Berlin gesamt 275 691 81
Temp./
Schan. 22 911 69

Quelle: Statistisches Landesamt Berlin




Ausgangsituation: Statistische Daten

Kaufkraft-
Kennziffern

PLZ-Gebiet Bevdlkerung Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft-
(Funfsteller) (absolut) absolut je Einwohner niveau pro
Stand: in Tsd. in EURO Einwohner
31.12.04 EURO 100=D
10783 12.221 209.496 17.142 94,66
Prognose 2006
10785 12.172 197.126 16.195 89,43
Prognose 2006
10783 12.208 212.854 17.436 94,10
Prognose 2007
10785 12.159 200.285 16.472 88,90

Prognose 2007

10783 Tempelhof-Schéneberg Nord
10785 Tiergarten-Sud




SWOT Analyse: Starken

« Zentrale Lage, Nahe zum
Potsdamer Platz

 Medienstandort und hoher
Kreativitatsgrad

« Sehr gute OPNV Anbindung

e Multikulturelle Bewohner- und
Nutzerstruktur



s
Platziertes Bild


Lage der ansassigen Medienunternehmen




Lage der ansassigen Medienunternehmen

Konzentration nach Stiden nimmt deutlich ab
Ebenfalls die Konzentration von Buroflachen
und BlUrogebauden.




Lage der ansassigen Medienunternehmen




SWOT Analyse: Schwachen

Foto Verkehr

kein Kiezcharakter

wenig ldentifikation der Bewohner mit dem
Standort

keine Adresse

Fehlende Anbindung an den Potsdamer
Platz

Unattraktive Einganssituation vom
Kulturforum kommend

Ungepflegter Gesamteindruck (Fassaden,
AulRenraum, Schaufenster)

Negativimage des Stral3enstrichs mit
Drogenmilieu

Immissionsbelastung durch hohes
Verkehrsaufkommen

Parkplatzmangel fir Unternehmen und
Kunden

Geringes Nahversorgungsangebot




SWOT Analyse: Risiken

Erfolgter oder drohender Wegzug wichtiger
Grol3mieter und Imagetrager

Zunehmender Leerstand durch falsche
Markteinschatzung der Eigenttimer (hohe
Mietforderungen)

verfligbare Flachen nicht marktgerecht
(GroRRe, Qualitat, Ausstattung)

Veranderungsstau (Angebot, Service,
Erscheinungsbild) vorhandener
Unternehmen

Folgen und Begleiterscheinungen des
Drogen- und Prostitutionsmilieus

Vandalismus
Resignation der Mieter / Ladenbetreiber




SWOT Analyse: Chancen

Kreativpotenzial durch Medienstandort und
multikulturelle Strukturen
Ausbaufahiges Image als Medienstandort

Ansassige Imagetrager (z.B. Wintergarten,
Clubs)

Bedarfe der ansassigen Unternehmen (z.B.
niveauvolle Gastronomie)

Bedarfe der Bewohner (Nahversorgung)
Sex als Positivimage ohne Drogen
Durchgangsverkehr als Frequenzbringer

Gesamteindruck und Atmosphére durch kleine
Malnahmen deutlich zu verbessern



http://www.medienportal-berlin.de/content/event/regionale_cluster_06/index.html

Branchenstruktur (nutzerorientiert)




Branchengruppen Potsdamer Stral3e gesamt
(nutzerorientiert)

Soziales
2%

Genussmittel
1%

Kultur

Elektro/ Foto 206

Nutzungsmischung 1%
2%
Wohn-/ Biroeinrichtung
3%

Warenhaus
1%

Gastronomie/ Hotellerie

0,
Handwerk/ Kfz-/ Baubedarf 24%
5%

Gesundheit
4%
Freizeit

4%
Bekleidung/ Schmuck
6%
Dienstleistungen
13%
Medien
6%

Lebensmittel
8%

Schonheit
9%

Sonstiges
9%




Quantitative Bestandsaufnahme: Nutzungen

204 Geschafte Potsdamer Stral3e

Leerstand
15%

vermietete Laden
85%




Quantitative Bestandsaufnahme: Nutzungen

113 Laden Potsdamer Stralde (Projektgebiet
Schoneberq)

Leerstand
13%

vermietete Laden
87%




Quantitative Bestandsaufnahme: Nutzungen

Ruckgang des Leerstandes

In den letzten Monaten (Stand August 2007)

Veranderung

Leersstand davon Neunutzung gegenuber Umnutzungen /
Abschnitt Potsdamer StralRe gesamt neu von Leerstand 2005 Betreiberwechsel
Potsdamer Briicke - Lutzowstral3e 9 2 1 1 4
LutzowstralRe - PohlstralRe 6 4 2 2 3
Pohlstral3e - Kurflrstenstralie 1 0 1 -1 1
Kurflirstenstral3e - BulowstralRe 0 0 0 0 8
ing\;sigber\gmterfeldtstr. / 3 3 5 D -
et e s | : . :
Pallasstr./ Goebenstr. - Kleistpark 8 6 0 6 1
Summe 30 16 11 5 32
Fazit:
Laden insgesamt in EGs: 204
davon: 14,7% 7,8% 5,4% 2,4% 15,6%




Ladenspitzenmieten (100m? Ladengeschatft)
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Qualitative Bestandsaufnahme: Nutzungsstrukturen im
Schwerpunktgebiet Buhlowstral3e - Kleistpark (betriebswirtschaftlich)

Nahrungs- und Genussmittel
24%

Der ,klassische” Einzelhandel belegt in der
Potsdamer Stral3e nur 1/3 der Ladenlokale.
Gastronomie und Dienstleistungen pragen

mit 50% der Geschafte den Strallencharakter.
Sonstige
64%

Drogerieartikel
6%

Zeitungen, Lotto Toto
6%

Gastronomie

21%

Einzelhandel
32%

?

Deutscher Laden
59%

Auslandischer
Laden
41%

Sonstige

6% Dienstleistung

29%

Leerstand
12%




Qualitative Bestandsanalyse: Einzelhandel

Bereits an den Eingangsbereichen erschweren Stufen, Warentrager, versteckte Offnungszei

den Zugang in die Geschéfte
Ladenzugang

Offnungszeiten leicht einzusehen _ 21
Reibungsloser Ubergang von Laufzone in _ 95
Verkaufszone
Eingangsbereich offen & einladend _ 23
Eingangstur von der Stral3e leicht einzusehen _ 33

o
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40




Qualitative Bestandsaufnahme: Einzelhandel

Das aul3ere Erscheinungsbild der meisten Geschafte ist verbesserungswiurdig

Aullenfront

originelle Gestaltung |0

originelle Gestaltung ]1
Hrmenname

hohe
Aufmerksamkeitswirkung

eindeutige
Namensgebung

Bnzelhandelsladen 24

0 10 20 30 40

34




Qualitative Bestandsaufnahme: Einzelhandel

Wenig Professionalitat bei der Schaufenstergestaltung, Licht ist Mangelware!

Schaufenstergestaltung

Schaufenster besitzt Blickfangwirkung | ]2

Impulsartikel im Schaufenster 7

Professionelle Beleuchtung 14
Durchsicht in den Verkaufsraum | |21
Preisschilder klar leshar | |22
keine Dunkelzonen | |23

enashncesiadengecor | -

0 10 20 30 40




Qualitative Bestandsaufnahme: Einzelhandel

Die Potsdamer Strale ist offen fir die Kunden. Zwischen 10:30 und 17:30 Uhr
sind alle Geschafte getffnet.

Offnungszeiten

keine festen
Offnungszeiten

Sonntag

\ \
I O
(o))

Samstag 30

Bnzelhandelsladen
34
gesant —

0 10 20 30 40




Qualitative Bestandsaufnahme: Einzelhandel

Entwicklung Laden6ffnung und Ladenschluss

2200 |0
=3
21.00 =3
=3
20.00 =——3
] ‘ 113
19.00 | ‘ 116
124
18.00 | ‘ 129
| } 133
17.00 | 133
34
e — 34
1500 Eee— 34
—— 34
1400 | 34
34
——— 34
| : 133
11.00 | ‘ 133
130
10.00 | : 130
) ‘ 124
9.00 | ‘ 123
| : 115
8.00 | 113
i 19
7.00 | 17
!
6.00 4 | |
0 10 20 30

40



Qualitative Bestandsaufnahme: Einzelhandel

*62 % der Geschafte prasentieren ihre Waren im Stral3enraum
*In 52 % der Laden werden Kreditkarten akzeptiert, das ist vergleichsweise positiv.
*Das Gesamterscheinungsbild der Geschafte wird mit durchschnittlich bewertet.

> Hier steckt viel Entwicklungspotenzial!




Blromarkt Angebote

Buroflachenpotenziale und
vermietbare Flachen konzentrieren
sich eindeutig im ndrdlichen Bereich
der Potsdamer Stralie




Eigentimer im Untersuchungsgebiet

unbekannt
3%

W ohnungsbaugesellschaften

33%

Immobilienunternehmen
40%

Privateigentimer
24%




BUromarkt Spitzenmieten




Immobilienscout24 — Angebotspreise (Bereich Tiergarten)

Auswertungszeitraum: Januar 2007 bis Juni 2007

PLZ-Bezirk 107835
e — — Fast 300 Angebote, grol3e
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 93,0 N acC h f r ag e
Anzahl der Expose-Ansichten 16.934
Anzahl Gesuchs 818
Index Verhdlinis Gesuche / Angebote (BRD = 100) 144
Anzahl Expozs-Anzichien je Laufzeitiag 1

Gewerbemieten im PLZ-Bezirk 10785:

Angebote (Basis: 233 Angebots) Gesuche (Basis: 818
Geauche)
Immobilientyp | Anzahl Angebote | Kaltmiete je qm Streuungsintervall Anzahl Gesuche
(90 %)
Biro { Praxis 212 11,80 € 5,80€-2000€ 374
Einzelhandel 10 917 € 550€-1500€ 248
Gastronomis § Hotel G S40€ 1,18€-1250€ g4
Hallen ! Produktion 3 4895 € 400€-595€ 56
Sonstige Gewerbeim- 2 B25€ 400€-1250€ 41
mokilien




Immobilienscout24 — Angebotspreise (Bereich
Bllowstralie)

Auswertungszeitraum: Januar 2007 bis Juni 2007

PLZ-Bezirk 10783
Anzahl Angebote 6 ;
Durchschnittliche YVerweildauer (in Tagen) 72,0 Wen I g e An g ebOte! g ro Be
Anzahl der Expose-Ansichten 5316 Nachfr age
Anzahl Gesuche 573
Index Verhdlinis Gesuche { Angebote (BRD = 100) o33
Anzahl Expose-fnzichien je Laufzeittag 1

Gewerbemieten im PLZ-Bezirk 10783:

Angebote (Basis: 51 Angebots) Gesuche (Basis: 573
Gesuche)
Immobilientyp | Anzahl Angebote | Kaltmiete je qm Streuungsintervall Anzahl Gesuche
(90 %)
Buro / Praxis 33 T.E0€ 53ITE-1002€ 226
Emnzelhandel 9 11,10 € GA0E-1611€ 183
Gastronomie § Hotel 0 &0
Hallen / Produktion 3 449€ JE0€-594€ 45
Sonstige Gewerbeim- & 1563 € 2ETE-1952€ 35
mobilien




Leitbild/ Standortkonzept: Potsdamer ,entdecken®

1. Magistrale....
» Verbindungsweg und Durchgangsstral3e (Frequenz und Sichtbarkeit) — Nabelschnur??
» Grol3stadtstral3e: quirliges Leben, Bewohner aller Lander

 unterschiedlicher Charakter der einzelner Teilquartiere (3 Teilung der Stral3e, Pohlstralie,
Am Karlsbad....)

2. ...iIm Windschatten des Potsdamer Platzes
« Stadtmitte — gute Erreichbarkeit

* Nahe zum Potsdamer Platz (positiver Imagetransfer)
» Blroadresse (gute Postadresse)

* Preiswert und zentral

3. ...mit Berliner Mischung — Ildentifikationspunkt , Kiez"

 JAlt Berlin“ neben dem ,Neuen Berlin“ (Wintergarten — Sony Center)

Berliner Mischung mit Gewerbehdfen

kurze Wege (Netzwerk m°street, Branchen und Dienstleistungsvielfalt)

Leisure Zone: Rickzugsmoglichkeiten (besondere Griinflachen (Kleistpark, Gleisdreieck)
Entwicklungspotenzial Projektentwicklung (Umbruch und Aufbruch im Windschatten)




Leitbild — Magistrale

1. Kreativ-Magistrale (Schoneberger Ufer bis Kurflrstenstral3e)
* Medien, Kunst und kreative Kliche
» Briickenschlag zu Potsdamer Platz

2. Handels-Magistrale (Kurftrstrenstral3e bis Goeben-/Pallasstralde)

» Geschafte, Gentlisse und Spezialitaten

« intensive Nutzungsdichte: OPNV-Knoten, Nahversorgung, Gastronomie
» Bazarcharakter der orientalischen Geschafte

3. Service-Magistrale (Pallasstral3e bis Kleistpark)
Hersteller, Handwerker und Heimservice
Nischenprodukte und —produktion

Soziale Dienstleistungen
Buroflachenschwerpunkt (ehemals BVG)

» Grunflache/Park




Leitbild - Schlisselprojekte

. Standortvermarktung - Werbung am und fur den Standort

Aufbereitung Standortargumente flur die Potsdamer Stral3e (Unterlage)
Spitzenangebote der Stral3e herausstellen

Bauliicke fur Werbezwecke nutzen, m°street bekannter machen/ Plakate?
Pressearbeit (Homestorries)

Vermietungssituation

Kontinuierliche Recherche Angebotssituation Gewerbe
Internetbdrse (Aktualisierung)

Zusammenfuhrung von Angebot/ Nachfrage

Klassische Vermietungsleistung im Rahmen der DL von E&V fir Eigentiimer
(provisionsbasiert)




Leitbild - Schlisselprojekte

3. Erscheinungsbild verbessern

» Schaufenstergestaltung (Projekt mit m°street??)

« Warenprasentation

« Aktion - Sauberkeit (BSR, Alba)

» Sensibilisierung der Beteiligten - Mulleimer auf der Stral3e
 Pflege: Grinflachen und Baumscheiben

4. Parkraumsituation

« gemeinsame Parkraumbewirtschaftung Bolle/ Post/ Woolworth?
» Parksituation der Unternehmer/ Kunden (m°street befragen?)

5. Stadtebauliche MalRnahmen
 Pollersituation

e Mulltonnen

» Fahrradstander
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