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1 Einleitung  

Der Kranoldplatz und seine angrenzenden Straßen (Lankwitzer Straße, Kaiser-Wilhelm-Straße) im 
Ortsteil Lichterfelde Ost im Bezirk Steglitz-Zehlendorf ist im bezirklichen Zentrenkonzept (2011)1 und 
im Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030 (2019) als Ortsteilzentrum ausgewiesen.2 

Mit seiner Lage und seinem historischen Bestand ist der Kranoldplatz ein beliebtes und belebtes 
Zentrum, steht aber wie viele andere Geschäftszentren vor den verschiedenen Herausforderungen des 
stationären Handels. Der Strukturwandel und die noch nicht absehbaren Auswirkungen der Corona-
Pandemie erschweren den Blick in die Zukunft, und der Erwerb mehrerer ortsprägender Immobilien 
rund um den Platz durch die HGHI Holding GmbH bringt weitere Unsicherheiten mit sich. 

Der Kranoldplatz bildet die städtebauliche Mitte und mit dem dortigen Wochenmarkt das gewerbliche 
und soziale Herzstück des Geschäftszentrums. Die Platzgestaltung und -nutzung an Nicht-Markttagen 
ist seit vielen Jahren ein Diskussionsschwerpunkt im Gebiet.  

Um den Standort für die Zukunft gut aufzustellen, braucht es ein gemeinschaftliches, koordiniertes 
Handeln, das die lokalen Akteur_innen einbezieht. Daher ist die vorliegende Standortstrategie 
Ergebnis konzeptioneller Überlegungen, die auf partizipativ erarbeiteten Inhalten beruht.   

  

 

1 vgl. Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin 2011, S. 36 
2 vgl. Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) 2019, S. 76  
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2 Standortanalyse 

Das Ortsteilzentrum Kranoldplatz ist durch den angrenzenden S- und Regionalbahnhof Lichterfelde Ost 
sowie mehrere Buslinien sehr gut an den öffentlichen Nahverkehr angebunden. In unmittelbarer Nähe 
der Bahnstation liegt das Einkaufszentrum LIO mit einer Verkaufsfläche von ca. 15.000 m², das 2007 
erbaut und 2015 grundlegend erneuert wurde. Rund um den Kranoldplatz befinden sich ein 
vielfältiges, konzentriertes Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, Gastronomiebetriebe und 
produzierendes Gewerbe. Es gibt einen hohen Anteil inhabergeführter Geschäfte und viele langjährige 
Gewerbe-Mieter_innen. Herzstücke des Standortes sind neben dem LIO das Einkaufskarrée 
αCŜǊŘƛƴŀƴŘƳŀǊƪǘά und vor allem der Wochenmarkt auf dem Kranoldplatz. Er wird von der 
Wirtschaftsförderung des Bezirksamts betrieben und findet mit rund 50 Ständen zweimal wöchentlich 
(mittwochs und samstags) statt. An anderen Tagen wird der Platz zum Parken genutzt, wodurch keine 
Aufenthaltsqualität gegeben ist. Zudem grenzt der Kranoldplatz an die stark befahrene Lankwitzer 
Straße. 

2.1 Methodisches Vorgehen 

Auf Seite 2 ist in Tabelle 1 zusammengefasst, welche Methoden in welchem Zeitraum eingesetzt 
wurden, um den Standort zu analysieren und um mit den erhobenen Daten im weiteren Verlauf zu 
arbeiten und Empfehlungen und Maßnahmen ableiten zu können.   

 

Titel/Thema Methode Umfang  Zeitraum 

Bestandserfassung Kartierung 274 Betriebe November 
2020  

Bestandserfassung Wochenmarkt Kartierung  85 
Händler_innen/Stände 

Juni, Juli 
2021 

Bestandserfassung Kartierung 259 Betriebe Januar 2022 

Erfassung der Problemlagen und 
Entwicklungschancen der Klein- und 
Mittelunternehmen (KMU) 

Schriftliche 
Befragung; tlws. 
als Interview 

15 Gewerbetreibende April-Mai 
2021 

Besuchs- und Einkaufsverhalten schriftliche 
Befragung 
Kund_innen 

215 Rückläufe Juli 2021 

Aufenthaltsqualität Ortsbegehung 
(intern) 

4 Teilnehmende Mai 2021 

Aufenthaltsqualität Ortsbegehung 
(öffentlich) 

16 Teilnehmende August 
2021 

Aufenthaltsqualität Online-Befragung 
meinBerlin 

55 Beiträge (mit ca. 140 
Ideen) 

August 
2021 

Tabelle 1: Übersicht zum methodischen Vorgehen bei der Standortanalyse, Darstellung: die raumplaner  
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Um ein Geschäftszentrum hinsichtlich seiner Nutzung und seines Branchenmixes, seiner Potenziale 
und Handlungsbedarfe zu bewerten, wird eine systematisierte Grundlage verlangt. Im Rahmen einer 
Bestandserfassung werden mit Hilfe einer Erfassungsmatrix alle relevanten Informationen bezüglich 
der Erdgeschossnutzungen sowie aufgrund ihrer prägenden Rolle für den Standort die sichtbaren 
medizinischen Versorgungen der oberen Etagen erfasst. Auch leerstehende Ladeneinheiten werden 
aufgenommen. Anhand der Branchensystematik erfolgt die Zuordnung der einzelnen 
Gewerbeeinheiten mit ihren Sortimenten zu den jeweiligen Branchen. Dabei unterscheidet die 
Analyse-Systematik3 drei Ebenen: in einer übergeordneten Ebene (Ebene 1) die Nutzungskategorien 
(bspw. Einzelhandel), in einer untergeordneten, zweiten Ebene verschiedene Sortimente und 
Nutzungen (bspw. Nahrungs- und Genussmittel) und in einer dritten Ebene Waren- und 
Angebotsgruppen (bspw. Bäckerei) (s. Analyse-Systematik im Anhang) 

Der Fokus der gewerblichen Bestandsanalyse im Kranoldkiez lag auf jenen drei Nutzungskategorien, 
die in Hinblick auf die Stärkung des Ortsteilzentrums einer vorrangigen Steuerung bedürfen: 
Einzelhandel (Nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen), Dienstleistungen, einschließlich 
der Betriebe zur medizinischen Versorgung, sowie Gastgewerbe. 

Die Bestandserfassung wurde erstmalig im November 2020 durchgeführt und im Januar 2022 
aktualisiert. Außerdem wurden die Angebote auf dem Wochenmarkt auf dem Kranoldplatz jeweils an 
den Markttagen Mittwoch und Samstag im Juni und Juli 2021 kartiert.  

Ergänzend zur Bestandserfassung durch Kartierung wurden Gewerbetreibende zu ihrer Einschätzung 
der gewerblichen Lage am Standort Kranoldkiez befragt. Für die .ŜŦǊŀƎǳƴƎ ȊǳǊ α9ǊŦŀǎǎǳƴƎ Ǿƻƴ 
Problemlagen und Chancen von Klein- ǳƴŘ aƛǘǘŜƭǳƴǘŜǊƴŜƘƳŜƴά wurde ein Fragebogen (s. Anhang) 
konzipiert, der Aufschluss geben sollte, u.a. über die Stärken des Standorts, die aktuellen Probleme 
während der Corona-Pandemie, die Aufenthaltsqualität und die Erreichbarkeit des Zentrums sowie 
über die Zusammenarbeit zwischen den Gewerbetreibenden.  

Der Fragebogen wurde an eine Stichprobe aus den in der Bestandserhebung erfassten Betrieben 
(insgesamt 274) verteilt. Dabei erfolgte die Auswahl der zu befragenden Gewerbetreibenden anhand 
verschiedener Kriterien, etwa einer möglichst gleichmäßigen Vertretung der Branchen, einschließlich 
der Markthändler_innen, sowie nach Lage, Größe und Betriebsform. Insgesamt wurden 19 Betriebe 
kontaktiert. Über einen Zeitraum von drei Wochen im April und Mai 2021 meldeten sich 15 Betriebe 
zurück bzw. wurden in Form eines Interviews mündlich befragt. Von den 15 Betrieben sind 7 dem 
Dienstleistungssektor, 6 dem Einzelhandel, 1 dem Gastgewerbe und 1 dem Handwerk zuzuordnen 
sowie 3 Markthändler_innen. Sämtliche Antworten gehen von inhabergeführten Betrieben aus. 
Filialisten haben nicht teilgenommen. 14 der befragten Betriebe sind seit mindestens fünf Jahren im 
Kranoldkiez ansässig. 

Mithilfe einer Kund_innenbefragung zum Besuchs- und Einkaufsverhalten sollte die Bedeutung des 
Ortsteilzentrums aus Kund_innensicht erfasst werden. Im Zeitraum vom 30.06.2021 bis 14.07.2021 
wurden Anwohnende und Besucher_innen gebeten, Fragen zur Besuchs- und Einkaufsfrequenz im 
Kranoldkiez zu beantworten. Die Befragung erfolgte schriftlich in Form eines Flyers, der an drei Stellen 
im Gebiet erhältlich war und abgegeben werden konnte sowie als digitale Version (s. Anhang). 
Insgesamt gingen 215 Antworten beim Standortmanagement Kranoldkiez ein. 

Mit dem Fokus auf die Aufenthaltsqualität im Gebiet wurden eine Online-Befragung über meinBerlin 
sowie ein interner und ein öffentlicher Rundgang durchgeführt (s. Kapitel 2.6). Da die gewerbliche 

 

3 nach AV Einzelhandel des Landes Berlin 2014 sowie Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamts 2008 
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Attraktivität mit der Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum eines Geschäftszentrums in 
Wechselwirkung steht, sind auch hieraus Aussagen in die Analyse des Gewerbebestands eingegangen.  

2.2 Gebietsabgrenzung 

Das Gebiet des Standortmanagements Kranoldkiez wurde über die Bereiche des Ortsteilzentrums 
hinaus geringfügig erweitert, um weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu integrieren, 
die sich im räumlichen Zusammenhang befinden und den Lebenswelten der Bevölkerung entsprechen 
(s. Abbildung 1, Seite 4). Es liegt zwischen der Königsberger Straße und dem Jungfernstieg im Norden, 
der Kurfürstenstraße im Osten, der Brauerstraße im Westen, dem Oberhofer Weg im Südwesten, der 
Jägerstraße im Süden sowie der Lorenzstraße im Südosten. Das Gebiet wird von der Lankwitzer Straße 
durchquert. Diese zentrale Verkehrsachse stellt zusammen mit der S-Bahn-Trasse sowohl eine 
physische als auch eine gefühlte Barriere dar, die das Gebiet durchtrennt. 

 

Abbildung 1: Gebietsabgrenzung des Standortmanagements Kranoldkiez, Quelle: Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf, bearbeitet durch die raumplaner, 2021 
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2.3 Bevölkerungsstruktur 

Lichterfelde bildet mit einer Einwohner_innenzahl von 85.613 den bevölkerungsreichsten Ortsteil des 
Bezirks Steglitz-Zehlendorf. Zwischen 2016 und 2021 verzeichnete der Ortsteil einen leichten 
Bevölkerungsanstieg um 2,3 %.4 Auf der Ebene der Lebensweltlich orientierten Räume liegt das Gebiet 
des Standortmanagements größtenteils im Planungsraum (PLR) Oberhofer Platz 
(7.084 Einwohner_innen (EW)) und teilweise in den PLR Königsberger Straße (8.309 EW) und Kaiser-
Wilhelm-Straße (7.207 EW).5  Abbildung 2 auf Seite 6 stellt die Altersstruktur innerhalb aller 
Planungsräume visuell dar.  

Die PLR Königsberger Straße und Kaiser-Wilhelm-Straße verzeichneten im Zeitraum von 2016-2021 
einen Bevölkerungszuwachs um 109 bzw. 463 EW. Der PLR Oberhofer Platz war im gleichen Zeitraum 
von einem leichten Bevölkerungsrückgang von 115 Personen betroffen. Personen im mittleren 
Erwachsenenalter (45-65-Jährige) sowie Personen im hohen Erwachsenenalter (über 65-Jährige) sind 
prägend für alle drei PLR. Die Gruppe der über 65-Jährigen bildet mit 30 % (PLR Königsberger Straße) 
und 28 % (PLR Oberhofer Platz) die größte Altersgruppe in den Planungsräumen. Im PLR Kaiser-
Wilhelm-Straße ist der Anteil mit 22 % ebenfalls hoch, jedoch bilden hier die Personen im mittleren 
Erwachsenenalter mit 27,8 % die größte Altersgruppe. In allen drei PLR ist die Gruppe der über 65-
Jährigen deutlich stärker vertreten als im Berliner Durchschnitt (19 %).6 Gestiegen ist der Anteil dieser 
Altersgruppe seit 2016 nur im PLR Oberhofer Platz (1,2 %). Der Anteil der Personen im jungen 
Erwachsenenalter (27-45-Jährige) liegt in allen PLR auf einem deutlich niedrigeren Niveau (PLR Kaiser-
Wilhelm-Straße: 26,3 %, PLR Königsberger Straße: 19,2 %, PLR Oberhofer Platz: 19 %) als in Berlin 
(38 %).7 Die Anteile dieser Bevölkerungsgruppe sind zwischen 2016 und 2021 in den PLR Oberhofer 
Platz (1,4 %) und Kaiser-Wilhelm-Straße (1,6 %) gestiegen, während der PLR Königsberger Straße einen 
leichten Rückgang von -0,5 % verzeichnete. Auch die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen (unter 
15-jährige) ist im PLR Oberhofer Platz um 0,2 % zurückgegangen, während der PLR Kaiser-Wilhelm-
Straße mit 1,7 % einen Zuwachs verzeichnete. Die Anteile dieser Altersgruppe im PLR Königsberger 
Straße sind seit 2016 gleichgeblieben.8 Jugendliche und junge Erwachsene (15-27 Jahre) sind in den 
drei PLR mit einem ähnlichen Anteil von ca. 11 % vertreten. Berlin hat mit 12 % einen leicht höheren 
Anteil.9 

 

4 vgl. Amt für Statistik (AfS) 2021, Datenstand 31.12.2021 
5 vgl. ebd. 
6 vgl. ebd.  
7 vgl. ebd. 
8 vgl. ebd. 
9 vgl. ebd. 
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Abbildung 2: Altersstruktur innerhalb der Planungsräume, Stand: 31.12.2021, Quelle: Amt für Statistik, 2022 

Abschließend lässt sich sagen, dass Personen im hohen und mittleren Erwachsenenalter für die drei 
Planungsräume prägend sind, während jüngere Bevölkerungsgruppen im Vergleich zu Berlin 
unterrepräsentiert sind.  

Knapp ein Drittel der Menschen in den PLR Kaiser-Wilhelm-Straße und PLR Königsberger Straße haben 
einen Migrationshintergrund (inkl. Ausländer_innen). Der Anteil im PLR Oberhofer Platz liegt darunter 
(22,5 %). Damit liegt der Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund in den drei PLR unter dem 
Berliner Durchschnitt (36,6 %).10 

Im Jahr 2020 lagen die Arbeitslosenquoten nach SGB II in den PLR Kaiser-Wilhelm-Straße bei 4,70 %, 
Königsberger Straße bei 3,38 % und Oberhofer Platz bei 2,36 % und damit unter dem Berliner 
Durchschnitt (5,35 %).11 Im PLR Kaiser-Wilhelm-Straße lag (Stand 31.12.2020) der Anteil an 
Transferleistungsbeziehenden nach SGB II (Grundsicherung für Arbeitssuchende) und XII 
(Grundsicherung im Alter) bei 9,72 %. Mit 3,98 % im PLR Oberhofer Platz und 6,49 % im PLR 
Königsberger Straße lagen die Werte hier deutlich niedriger. Von Altersarmut waren in den Gebieten 
1,83 % (PLR Oberhofer Platz) 2,63 % (PLR Königsberger Straße) und 6,18 % (PLR Kaiser-Wilhelm-Straße) 
betroffen (zum Vergleich Berlinweit 6,42 %).12  

Der Kaufkraftindex13 wird nach Postleitzahlen erhoben. Das Gebiet des Standortmanagements liegt 
größtenteils im Postleitzahlengebiet 12209 sowie in den Gebieten 12207 und 12247. Im Gebiet 12209 
liegt mit 26.673 ϵ (01.01.2020) pro EW eine überdurchschnittlich hohe Kaufkraft vor. In Berlin liegt die 
Kaufkraft pro EW bei 23.088 ϵ όлмΦлмΦнлнлύ. Auch der Kaufkraftindex liegt mit 112,8 über dem von 
Berlin (92,26) und auch über dem der anderen Postleitzahlengebiete (12207: 95,4, 12247: 99,5).14 

 

 

10 vgl. ebd. 
11 vgl. SenSBW 2021, Datenstand 31.12.2020 
12 vgl. SenSW 2019; Datenstand 31.12.2018 
13 Der Kaufkraftindex gibt das verfügbare Einkommen (Nettoeinkommen inkl. empfangener Transferleistungen) innerhalb der 
Bevölkerung einer gewissen Region an und setzt dieses in Relation zum deutschlandweiten Durchschnitt (Normwert=100). 
14 vgl. GfK 2020, Nexiga 2021 
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2.4 Verkehrliche Erschließung 

Innerhalb des Ortsteilzentrums stellt die Lankwitzer Straße eine wichtige Verkehrsachse dar. Hier gibt 
es Quell-, Ziel- und Durchgangsverkehr. Die Verkehrsachse schafft eine Nord-Süd Verbindung und die 
Anbindung an die A100. Im übergeordneten Straßennetz Berlins ist die Lankwitzer Straße als 
übergeordnete Straßenverbindung klassifiziert (Stufe II). Westlich der Lankwitzer Straße verläuft der 
Hindenburgdamm, welcher die Königsberger Straße kreuzt und das Ortsteilzentrum Kranoldplatz an 
den Ortsteil Lichterfelde West anbindet. Weiterhin bildet die im Osten des Gebiets liegende 
Lorenzstraße eine örtliche Straßenverbindung (Stufe III), die die Verbindung nach Marienfelde 
herstellt. Der durch das Gebiet verlaufende Oberhofer Weg wird als Ergänzungsstraße (Stufe IV) 
eingestuft (s.  

Abbildung 3, Seite 7).15 Über die S-Bahn-Linien S25 und S26, den Regionalverkehr (RE 3, RE 4, RE 5) 
sowie über die Buslinien 184, 284, X11, M11 und N84 wird das Gebiet gut mit dem öffentlichen 
Personennahverkehr erschlossen.  

 

Abbildung 3: Übergeordnetes Straßennetz Berlin, Quelle: Geoportal Berlin (Übergeordnetes Straßennetz Berlin 
Bestand) 2022 

Die Radwegeinfrastruktur ist im Gebiet unzureichend (s. Abbildung 4, Seite 8). Es gibt kein 
Radwegesystem und nur zwei Radwege. In der Königsberger Straße befinden sich neben dem Gehweg 
Hochbordradwege (s. Abbildung 5, Seite 9). Hier sind die Sanierung und Verbreiterung gemäß den 
Vorgaben des Berliner Mobilitätsgesetzes in Planung. Im Kreuzungsbereich Kranoldplatz/Oberhofer 
Weg/Brauerstraße (s. Abbildung 7, Seite 10) sowie auf der Lankwitzer Straße sind teilweise 
Schutzstreifen (Angebotsstreifen) vorhanden (s. Abbildung 8, Seite 10). Im Kreuzungsbereich enden 
die Schutzstreifen mitten auf der Straße (s. Abbildung 6, Seite 10). 

 

15 vgl. ebd. 
















































































