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Der Senat hat am 15. Méarz 2011 die 12. Verordnung zur férmliche Festlegung
von Sanierungsgebieten beschlossen. Zur Umsetzung der Entwicklungsziele
in den sieben Sanierungsgebieten wurden gleichzeitig neue Stadtebauforder-
gebieten beschlossen, vorhandene Fordergebiete erganzt und die Durchfih-
rungsfristen festgelegt.

Die wichtigsten Inhalte dieses Senatsbeschlusses sind:

1. Ubergreifende Schwerpunkte der integrierten Gebietesentwicklung sind:

Wohnstandorte an kinftige Lebensanspriiche anpassen

Stadtisches Leben fur Jung und Alt erfordert qualitéatvolle 6ffentliche Raume und
eine gute wohnungsnahe Ausstattung mit sozialer und kultureller Infrastruktur. Mit
gezielten MalRnahmen soll die Wohn- und Lebensqualitat sozial vertraglich aufge-
wertet werden.

Bezirks- und Stadtteilzentren stabilisieren und entwickeln

Das Zusammenspiel von Dienstleistungen, Handel, Kultur, Wohnen und Arbeiten

macht die Vitalitat und Funktionsfahigkeit von zentralen Stadtraumen aus. Die Be-
zirks- und Stadtteilzentren haben als zentrale Stadtraume eine Leitfunktion fur die
Zukunft der Stadt, in dem ihre Attraktivitat durch funktionale, soziale und bauliche

Vielfalt gestarkt wird. Neue Potenziale sollen gemeinsam mit den Partnern vor Ort
erschlossen werden.

Sozial schwierige Gebiete nachhaltig stabilisieren und aufwerten

Gebiete mit hoher sozialer Problemdichte sind nachhaltig zu stabilisieren und auf-
zuwerten. Eine hohe Qualitat und breite Verfiigbarkeit von guten Bildungs-, Frei-
zeit-, Sport-, und kulturellen Angeboten verbessern das Image und sollen die
Kommunikation und das Zusammenleben der Menschen unterschiedlicher Herkunft
fordern.

Historisch wertvolle Stadtquartiere und Ensembles revitalisieren

Die Sicherung und Entwicklung des baukulturellen Erbes hat eine grof3e Bedeutung
fur die Schonheit und das Image Berlins und schafft lokale Identitat. Die histori-
schen Quartiere sollen als lebendige Orte fiir alle Lebensbereiche, wie Wohnen,
Arbeiten, Handel, Kultur und Freizeit gestarkt werden. Die Forderung soll dazu bei-
tragen historische Gebaude, StraRen und Platze, aber auch die bauliche und struk-
turelle Eigenart der Gebiete zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
Die Forderung soll einen stadtebaulichen und baulichen Beitrag zum Klimaschutz
und zur Klimaanpassung der Quartiere leisten.

Aktive Beteiligung, Zusammenarbeit und Eigeninitiative fordern
Beteiligung, Mitwirkung und die Férderung von Eigeninitiative und ehrenamtlichem
Engagement ist zentrales Anliegen der Stadterneuerung. Denn nur partnerschaftli-



che Stadtentwicklung, Partizipation, Einbindung der Zivilgesellschaft und der Wirt-
schaftsakteure ermdglichen es, Projekte zielgenau umzusetzen.

2. Fristen fur die Dauer von Sanierungsgebieten

Nach § 142 Absatz 3 Satz 3 Baugesetzbuch ist beim Beschluss tber die Sanie-
rungssatzung zugleich die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefuhrt
werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten.

Die SanierungsmalRnahmen sollen in den einzelnen Sanierungsgebieten in den
nachfolgenden Fristen durchgefuhrt werden:

1. Mitte - Turmstral3e: 15 Jahre.
2. Mitte - Wedding/Mllerstral3e: 15 Jahre
3. Mitte - Nordliche Luisenstadt: 15 Jahre
4. Friedrichshain-Kreuzberg - Stdliche Friedrichstadt: 10 Jahre
5. Spandau - Wilhelmstadt: 15 Jahre
6. Neukdlln - Karl-Marx-Straf3e/Sonnenallee: 15 Jahre
7. Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord: 10 Jahre

3. Festlegung und Erganzung der Fordergebiete

Die Umsetzung der Entwicklungsziele erfolgt unter Einsatz der Mittel folgender
Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung:

Das Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalZnahmen* hat die
langste Laufzeit im Rahmen der Stadtebauforderung. Das Programm tragt dazu bei
stadtebauliche Strukturen zu starken und die Gebiete nach ihren sozialen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Erfordernissen zu entwickeln.

Der ,Stadtebauliche Denkmalschutz” gehdrt seit 1991 zu den erfolgreichsten Instru-
menten der Stadtebauférderung. Das Programm hat eine Vorbildwirkung bei der Er-
neuerung stadtebaulicher Strukturen und historischer Bausubstanz. Die Entwicklung
stadtgeschichtlich bedeutsamer Orte erfolgt unter der MaRgabe, die historische
Stadt zu rekonstruieren, sie aber gleichzeitig den veranderten Nutzungsanforderun-
gen anzupassen.




Seit 2008 leistet das Bund-Lander-Programm ,Aktive Stadtzentren” einen Beitrag
dazu, die Stadt- und Ortsteile als attraktive Wirtschaftsstandorte zu starken, Funkti-
onsverlusten und gewerblichem Leerstand entgegenzuwirken und zugleich neue
Potenziale durch Mitwirkung und Partnerschaften vor Ort zu erschliel3en.

Aufgabe des Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau Ost" ist es, stadtische Struktu-
ren an die Erfordernisse des demografischen, sozialstrukturellen und wirtschaftli-
chen Wandels anzupassen. Gefordert werden in den Grinderzeitgebieten die
Umnutzung stadtischer Infrastruktur und die Aufwertung der Stadtquartiere.

Zur Initiierung und Umsetzung der Entwicklungsziele sollen in den sieben Sanie-
rungsgebieten die Programme Aktive Zentren, Stadtebaulicher Denkmalschutz,

Stadtumbau Ost und Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3hahmen
eingesetzt werden. Dazu werden folgende Fordergebiete festgelegt und erganzt:

Leitprogramm zur Festlegung/Ergénzung
Gebietsentwicklung Fordergebiet
TurmstralRe Aktive Zentren Erganzung des bestehen-
den Fordergebietes
Wedding/MillerstralRe Aktive Zentren Ergan;ung des_ bestehen-
den Fordergebietes
Stadtebaulicher Erganzung des bestehen-

Nérdliche Luisenstadt Denkmalschutz den Foérdergebiet

-~ - Stadtebaulicher . .
Sudliche Friedrichstadt Denkmalschutz Festlegung Férdergebiet

Wilhelmstadt Aktive Zentren Festlegung Fordergebiet

Ergéanzung des bestehen-

Karl-Marx-Stral3e Aktive Zentren den Fordergebietes

Festlegung Fordergebiet

Frankfurter Allee Nord Stadtumbau Ost nach § 171 b BauGB




Fordergebiet Mitte - Turmstral3e



Fordergebiet Mitte - Mullerstrale



Fordergebiet Mitte - Nordliche Luisenstadt



Fordergebiet Friedrichshain-Kreuzberg - Stdliche Friedrichstadt



Fordergebiet Spandau - Wilhelmstadt



Fordergebiet Neukdlln - Karl-Marx-Stral3e



Fordergebiet Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord

Férdergebiet/
Stadtumbaugebiet
§ 171 b BauGB
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Der Senat von Berlin
- Stadt IV C 11 -
Tel.: 90139 - 4912

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -
gemal Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin
Uber Zwolfte Verordnung uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten

Wir bitten, gemal Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu neh-
men, dass der Senat die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Zwolfte Verordnung
uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten

Vom 15.03.2011

Auf Grund des 8§ 142 Absatz 3 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert worden ist, in Verbindung
mit 8 24 Absatz 1 Satz 1 und 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs in
der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt
durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692) geandert worden ist, wird ver-
ordnet:

§1

(1) Folgende Gebiete werden als Sanierungsgebiete formlich festgelegt:
Sanierungsgebiet Mitte - Turmstral3e

Sanierungsgebiet Mitte - Wedding/MdillerstralRe

Sanierungsgebiet Mitte - Nordliche Luisenstadt

Sanierungsgebiet Friedrichshain-Kreuzberg - Stdliche Friedrichstadt
Sanierungsgebiet Spandau - Wilhelmstadt

Sanierungsgebiet Neukoélin - Karl-Marx-Stral3e/Sonnenallee
Sanierungsgebiet Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord.

NoahswNE



(2)

3)

(1)

(2)

3)

Ein Auszug aus der Karte 1:1000 mit den rechtsverbindlichen flurstiicksgenauen
Abgrenzungen der Sanierungsgebiete ist zur kostenfreien Ansicht wahrend der
Dienststunden im Landesarchiv Berlin, Eichborndamm 115-121, 13403 Berlin,
niedergelegt. Gleiches wird zur Information auf der Homepage der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung tiber das Geoportal bereitgestellt.

Die Abgrenzung der Sanierungsgebiete ist in den Ubersichtskarten der Anlagen
1 bis 7 dargestellt. Im Zweifelsfall bestimmt sich die Abgrenzung nach Absatz 2.

§2

Die Sanierungsmal3nahmen werden in den einzelnen Sanierungsgebieten in den
nachfolgenden Verfahren durchgefuhrt:

1. Mitte - TurmstralRe:
umfassendes Verfahren

2. Mitte - Wedding/Miillerstral3e:
umfassendes Verfahren, Teilgebiet vereinfachtes Verfahren

3. Mitte - Nordliche Luisenstadt:
umfassendes Verfahren

4. Friedrichshain-Kreuzberg - Stdliche Friedrichstadt:
vereinfachtes Verfahren

5. Spandau - Wilhelmstadt:
umfassendes Verfahren, Teilgebiet vereinfachtes Verfahren

6. Neukolln - Karl-Marx-StraRe/Sonnenallee:
umfassendes Verfahren, Teilgebiet vereinfachtes Verfahren

7. Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord:
umfassendes Verfahren

Fur die Gebiete, in denen die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgeftihrt
wird, finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis
156a des Baugesetzbuchs Anwendung.

Fur die Gebiete, in denen die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgefthrt
wird, ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
88 152 bis 156a des Baugesetzbuchs ausgeschlossen.



§3

Fur alle Gebiete finden die Vorschriften der 88 144 und 145 des Baugesetzbuchs Uber
genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgdnge Anwendung.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprufen lassen will, muss

(2)

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in
8 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2.nach 8 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Ab-
wagungsvorgangs,

3. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Aus-
fuhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fallen der Nummern 1 und 2 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der
Nummer 3 innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung
gegenuber der fur stadtebauliche SanierungsmalRnahmen zustéandigen Senats-
verwaltung schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Fristen werden die in den Nummern 1 bis 3 genannten Verletzungen oder Man-
gel gemal § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und gemaR § 32 Absatz 2 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fir Berlin in Kraft.



Anlage 1

zu 8§ 1 Absatz 1 Nummer 1 der Zwolften Verordnung tber die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten

Sanierungsgebiet Mitte - Turmstral3e



Anlage 2

zu 8§ 1 Absatz 1 Nummer 2 der Zwolften Verordnung tber die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten

Sanierungsgebiet Mitte — Wedding/Mullerstralie



Anlage 3

zu 8§ 1 Absatz 1 Nummer 3 der Zwolften Verordnung tber die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten

Sanierungsgebiet Mitte - Noérdliche Luisenstadt



Anlage 4

zu 8 1 Absatz 1 Nummer 4 der Zwoélften Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten

Sanierungsgebiet Friedrichshain-Kreuzberg - Sudliche Friedrichstadt

LEGENDE

Sanierungsgebiel
vareinfachies Verfahran

1 Untersuchungsasbist
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Anlage 5
zu 8 1 Absatz 1 Nummer 5 der Zwdélften Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanie-

rungsgebieten
Sanierungsgebiet Spandau - Wilhelmstadt

Illih'::r - :i;':‘ - ¥ I TR
| e .—II:".:,""
waf" || LEGENDE
. i  f ) Sanierungsgebiet
: verainfachtes Verfahren
-.,t~ o Sanierungsgeabiat
umfassendes Verfahren

- {::E Untersuchungsgebist




Anlage 6

zu 8§ 1 Absatz 1 Nummer 6 der Zwolften Verordnung tber die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten

Sanierungsgebiet Neukdlln - Karl-Marx-Stralie/Sonnenallee
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Anlage 7

zu 8§ 1 Absatz 1 Nummer 7 der Zwolften Verordnung tber die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten

Sanierungsgebiet Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord



A. Begrindung:

a) Allgemeines:

Die Verordnung sichert die einheitliche Vorbereitung und zugige Durchfiihrung der
Stadterneuerung in sieben Sanierungsgebieten.

b) Einzelbegrindung:

1. Zu 81 Absatz 1

1.1 Notwendigkeit der formlichen Festlegung von Sanierungsgebieten
1.1.1 Gebiete

Einzelheiten sind dem als Anlage 1 beigeflgten Bericht zur Begrindung der Zwolf-
ten Verordnung tUber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten zu entnehmen.

1.1.2 Ausgangslage

Am 22. Mai 2007 hat der Senat von Berlin fur die Karl-Marx-Stral3e in Neukélin den
Beginn Vorbereitender Untersuchungen beschlossen (Senatsbeschluss 397/2007).
Insbesondere die Klarung der zukinftigen Gestaltung der Karl-Marx-Stral3e erforderte
eine intensive Abstimmung, so dass die Ergebnisse erst jetzt vorliegen.

Am 3. Marz 2009 hat der Senat von Berlin den Beginn Vorbereitender Untersuchun-
gen fur weitere sechs Gebiete beschlossen (Senatsbeschluss 1914/2009):

- Mitte - Turmstral3e

- Mitte - Mullerstral3e

- Friedrichshain-Kreuzberg - Mehringplatz/BlicherstralRe

- Spandau - Wilhelmstadt

- Neukdlln - Maybachufer/Elbestral3e

- Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord.

Fir die Nordliche Luisenstadt hat der Bezirk Mitte in Abstimmung mit der Senatsver-
waltung parallel zu den Vorbereitenden Untersuchungen seit Mitte 2009 ein integrier-
tes Entwicklungskonzept Luisenstadt erarbeitet. Gesonderte Vorbereitende Untersu-
chungen waren daher nicht mehr erforderlich, da nach § 141 Absatz 2 BauGB das vor-
liegende Entwicklungskonzept eine ausreichende Grundlage fur die Festlegung als
Sanierungsgebiet ist.

1.1.3 Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Fur alle acht Gebiete sind in enger Zusammenarbeit mit den Bezirken und den wichti-
gen Gebietsakteuren integrierte Entwicklungskonzepte erarbeitet worden. In Informa-
tions- und Erérterungsveranstaltungen sowie Ausstellungen und mit den Bezirken im
Zeitraum vom 03.06.2009 bis 19.02.2010 wurden den Birgerinnen und Burgern die
Entwicklungsziele und die wichtigsten SchliisselmaBnahmen vorgestellt und abge-
stimmt. Die bezirklichen Fachressorts und die Trager 6ffentlicher Belange wurden im
Zeitraum vom 11.09.2009 bis 08.02.2010 beteiligt.

Alle Gebiete zeichnen sich durch Funktionsschwachen aus, insbesondere durch Funk-
tionsverluste auf gewerblichen und 6ffentlichen Flachen.
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Die Hauptprobleme der TurmstralRe sind qualitative Defizite der Einzelhandelstruktur
und ein hoher Erneuerungs- und Umbaubedarf des offentlichen Raums. Die Funk-
tionsschwache der Turmstral3e wird verstarkt durch untergenutzte Grundstiicke, die
SchlieBung des Hertie-Kaufhauses und die planerische Unsicherheit der Woolworth-
Filialen. Es bestehen quantitative und qualitative Defizite bei Jugendfreizeiteinrichtun-
gen und Sportflachen. Bedeutende Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind er-
neuerungs- und umbaubeddrftig.

Die Mullerstral3e im Wedding ist ein Zentrum mit hohen Nutzungs-/Gestaltungsdefizi-
ten und hoher sozialer Problemdichte. Durch schwindende Kaufkraft, starke Konkur-
renz neuer Einzelhandelsstandorte und den Verlust wichtiger zentraler Funktionen
konnte sich die Mullerstral3e nicht in ausreichendem Male entwickeln. Die Probleme
spiegeln sich insbesondere in den 6ffentlichen Raumen wider. Die Schulen, Kitas und
Jugendfreizeiteinrichtungen haben erheblichen Erneuerungsbedarf und es besteht
teilweise ein Defizit an offentlichen Grin- und Freiflachen.

Die Nordliche Luisenstadt weist nach jahrzehntelanger Stagnation auf Grund der
Grenzlage erhebliche stadtebauliche und strukturelle Defizite auf. Die Unstrukturierung
der grinderzeitlichen Gewerbebereiche und Brachflachen am Wasser erfordert die
offentliche ErschlielRung und Versorgung mit Infrastruktur.

Die Sudliche Friedrichstadt ist durch erhebliche stadtebauliche und funktionale Schwa-
chen gekennzeichnet. Das Gebiet wird seiner innerstadtischen Lage bzw. Bedeutung
nicht gerecht. Wichtige Areale und offentliche Standorte sind stadtebaulich nicht ein-
gebunden.

Es bestehen erhebliche funktionale und gestalterische Méangel bei den Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur und im offentlichen Raum.

Die Wilhelmstadt weist eine rasch zunehmende Funktionsschwéche der Pichelsdorfer
Stralle als ehemalige Einkaufsstral3e sowie eine negative soziale Entwicklungsten-
denz auf. Problematisch ist die Barrierewirkung der Bahn zwischen Altstadt und Wil-
helmstadt. Wohnumfeldméangel und der Mangel an Jugendfreizeiteinrichtungen sowie
Kinderspielplatzen werden als problematisch beurteilt. Entlang der Havel liegen unter-
genutzte und ungenutzte gréRere Grundstiicke, die Potenziale einer positiven Ge-
bietsentwicklung sind.

Die Karl-Marx-Stral3e ist das Bezirkszentrum von Neukdlln und gehort zu den Haupt-
zentren der Berliner Innenstadt. Die Zunahme der Funktionsschwéache durch Leer-
stande wichtiger Immobilien, der Niveauverlust der Einzelhandelsbetriebe, einherge-
hend mit sinkender Kaufkraft, ist unibersehbar. Die negativen Entwicklungstendenzen
strahlen auf die benachbarten Quartiere aus. Die Karl-Marx-Straf3e hat eine hohe Ver-
kehrsbelastung und geringe Aufenthaltsqualitaten.

Die Wohn- und Lebensbedingungen der Bevolkerung in dem innerstadtischen Wohn-
gebiet Maybachufer/Elbestralle sind durch stadtebauliche Mangel beeintrachtigt. In-
folge der dichten Bebauung ist ein Teil der Wohnungen schlecht belichtet, besonnt
und beliftet. Etliche Wohngeb&ude haben hohen Erneuerungsbedarf. Der bauliche
Zustand, die Ausstattung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und der Zustand
der Freiflachen ist mangelhaft. Im Gebiet besteht dariiber hinaus ein quantitatives De-
fizit an offentlichen Grin-, Spiel- und Sportfreiflachen. Der 6ffentliche Raum und das
Wohnumfeld bieten wenig Aufenthaltsqualitaten.

Die Frankfurter Allee Nord hat erheblichen Erneuerungs- und Anpassungsbedarf bei
der sozialen Infrastruktur. Der offentliche StraRenraum ist Uberdimensioniert. GrofRere




Areale liegen oder fallen demnéachst brach: insbesondere das ehemalige MfS-Areal,
das Hubertusbad, der Schulkomplex RudigerstraRe und die Kinderklinik Lindenhof.

Die Vorbereitenden Untersuchungen belegen, dass fiur alle Gebiete ein erheblicher
stadtebaulicher Investitionsbedarf besteht, um den strukturellen Mangeln, Funktions-
schwéachen und Abwartstendenzen zu begegnen. Insbesondere mit dem Anpassungs-
bedarf bei Bildungseinrichtungen, im offentlichen Raum und den Griunflachen beste-
hen Mdglichkeiten, die Lebensverhaltnisse in den Gebieten zu verbessern.

Der Zustand der vorhandenen Wohn- und Gewerbegebdude in allen Gebieten ist
Uberwiegend gut bis befriedigend. Die Verbesserung der Energiebilanz ist jedoch in
weiten Bereichen erforderlich.

Kernaufgaben der 6ffentlichen Hand sind:

- die erforderlichen stadtebaulichen Planungen mit einem integrierten Ansatz,
- die Steuerung der integrierten Gebietsentwicklung,

- die rdumliche Koordination aller Einzelmal3nahmen,

- die Sicherung der Finanzierung der Schlisselmal3nahmen,

- der Dialog mit den Gebietsakteuren und deren Beratung und

- die Verantwortung fur einen sozialgerechten Ablauf.

Die benachbarten Gebiete Karl-Marx-StraRe und Maybachufer/Elbestral3e sollen als
zwei Teilgebiete in einem Sanierungsgebiet Karl-Marx-Strale/Sonnenallee gemein-
sam entwickelt werden. Die rechtlichen und finanziellen Mdglichkeiten der Sanie-
rungsmalRnahme sind geeignet, den bereits eingeleiteten Prozess der sozialen Stadt-
teilentwicklung im Norden Neukdllns zu erganzen und zu unterstutzen.

Grunddaten der Sanierungsgebiete

i . Grund- Flache Einwohner
Sanierungsgebiet stiicke in ha (30.6.2010)
Mitte Turmstralle 476 93 13.598
Mitte Wedding/ 350 108 13.279

MiullerstraRe
Mitte Nordliche 119 26 1.470
Luisenstadt
Friedrichshain- | Sudliche
Kreuzberg Friedrichstadt 157 63 6.215
Spandau Wilhelmstadt 591 104 12.215
Karl-Marx-StraRe/
Sonnenallee
Hekall E::ggg:g: gtl\a/lnsnen— 354 68 8.905
g 386 52 16.857
allee
Lichtenberg | [ rankfurter Allee 102 25 2.129
Nord
Anzahl der Gebiete: 7 2.535 539 74.668
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1.1.4 Zusammenfassung der Kosten und deren Finanzierung

Die geschatzten Kosten nach 8 149 BauGB zur Erreichung der wesentlichen Pla-
nungsziele betragen rund 216 Mio. €. In dieser Summe sind keine Kosten fir die Mo-
dernisierung und Instandsetzung von Wohn- und Gewerbegebauden enthalten. Bau-
malnahmen an diesen Gebauden, wie energetische Malinahmen und die Anpassung
des Wohnungsbestandes sind Aufgaben der privaten Eigentimer und Investoren, de-
nen in Sanierungsgebieten erhohte steuerliche Abschreibungen gewahrt werden.
Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks
kénnen nach 8 7h Einkommensteuergesetz (EStG) Modernisierungs- und Instandset-
zungskosten innerhalb von 12 Jahren steuerlich absetzen.

Zusammenfassung der Kosten flr sieben Gebiete (in T€)

Karl-Marx-StralRe/ Frank
Wedding/ | Nérdliche| Sudliche . Sonnenallee rank-
Turm- N . S Wilhelm- furter
Kostengruppen Muller- Luisen- | Friedrich- Mavbach- Karl-
stral3e stadt Yl Allee
stral3e stadt stadt ufer/ Marx- Nord
Elbestralle : StraRe
Vorbereitung und 700 933 340 2.000 450 450| 1.625 1.000
Abschluss
Ordnungsmal3-
nahmen/sonstige 1.750 400 1.600 1.100 1.150 3.000 1.900 2.360
MaRRnahmen
Aufgabenerfullung 2200|  1.800] 1.200 1200  1.200 2200 2.200 1.200
fir Berlin
Aktivierung / Be- 2.400 2.500 200 0 780 600| 3.550 100
teiligung Dritter
Soziale/ kulturelle 0.614| 19.051| 2.800| 10.304| 14.055 15750 5.240| 13.690
Infrastruktur
Sr:g:]‘ und Freifla- 7018|  6.225 0 2800|  4.360 870 90 2.710
Eﬁe”t"‘:her Stra- 7.940 4.900|  7.260 9.320 5.420 2910 14515 3.982
enraum
Summe
eI 32.522| 35.809| 13.400| 26.724| 27.415 25780 29.120| 25.042

Bis 2010 wurden tberwiegend in den ,Aktiven Zentren Turmstral3e, Wedding/Muller-
straRe und Karl-Marx-StrafRe“ bereits Ausgaben in Héhe von rund 26 Mio. € geleistet,
in denen die Ausgaben aus Verpflichtungen Berlins aus Bewilligungen der Programm-
jahre 2008 bis 2010 enthalten sind.

Ab 2011 sind Forderprogramme mit Volumina von zusammen rund 190 Mio. € zur Fi-

nanzierung der wesentlichen Planungsziele erforderlich, davon:

e 80 Mio. € zur Verbesserung und Anpassung der sozialen und kulturellen
Infrastruktur (Kostengruppe 331),

e 69 Mio. € zur Aufwertung des o6ffentlichen Raums (KGR 332 und 333) und

e 38 Mio. € fur die gesetzlichen Aufgaben wie Vorbereitung, Abschluss, Ordnungs-
mal3nahmen, Partizipation und Aufgabenerfillung fir Berlin (KGR 1, 2, 5 und 6) und

e 3 Mio. € fur sonstige Baumalinahmen (KGR 35).



Zur Deckung der Kosten der einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfiihrung der
stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen werden Bundesfinanzhilfen der Stadtebau-
forderung, Mittel des EU-Strukturfonds EFRE, Landesmittel und zweckgebundenen
Einnahmen der Stadtebauftrderung eingesetzt. Zur Finanzierung werden folgende in
der Haushalts- und Finanzplanung enthaltene Finanzierungsquellen herangezogen:

- Programme der Stadtebauférderung (Stadtebauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmal3nahmen, Aktive Zentren, Stadtebaulicher Denkmalschutz West, Stadt-
umbau Ost),

- Zukunftsinitiative Stadtteil, Teilprogramm Stadterneuerung,

- Infrastruktur in Sanierungsgebieten (zweckgebundene Einnahmen der Stadtebau-
férderung),

- Schul- und Sportanlagensanierungsprogramm,

- Globalhaushalte der Bezirke.

15



Zusammenfassung der Kosten- und Finanzierungsubersicht flr sieben Sanierungsgebiete
Angaben in T€

. 2008/ 2010/ 2012/
geschatzte Kosten Kosten 2009 2011 2013
1 Vorbereitung und Abschluss 7.498 378 450 1.300 1.500 3.870
Gesetzliche Aufgaben (Ordnungs-
2 mafinahmen, Grunderwerb, Freilegung 10.560 530 1.500 1.800 6.730
Grundstucke)
5 Aufgabenerfillung fur Berlin 13.200 1.207 1.198 2.000 2.000 6.795
6 Aktivierung/Beteiligung Dritter 10.130 1.090 885 1.500 1.500 5.155
331 | Soziale und kulturelle Infrastruktur 90.504 4.659 11.293 13.000 13.000 48.552
332+ |. .
333 offentlicher Raum 81.220 4.200 7.914 10.000 13.000 46.106
35 |sonstige BaumalRnahmen 2.700 200 500 500 1.500
Summe 215.812 11.534 22.470 29.800 33.300 118.708

Finanzierungsplanung

Titel Finanzierungsmittel

2008/ 2010/ 2012/ 2014/
Summe 5009 2011 2013 2015  2016fh

1240 | 89827 | Stadterneuerung, Bildung im | roy0nca, | 12500 2500 10.000
(ZIS) | Quartier
Teilansatz
1240 | 89812 | Stadtumbau Ost/Aufwertung (geschatzt) 9.300 500 1.800| 2.000 5.000
Sanierungs- und Entwick- Teilansatz
1240 | 89831 lungsmaRnahmen (geschatzt) 8.980| 1.862 3.118 1.500| 2.500
1240 | 89832 | Aktive Zentren Teilansatz 73.300| 5.047| 8.177| 8.000|10.000| 42.076
(geschatzt)
Stadtebaulicher Denkmal- Teilansatz
1240 | 89848 schutz (geschatzt) 26.247| 1.000 2.247 3.000| 4.000 16.000
1000 | 519 15 | Schul- und Sportanlagen- | Teilansatz 4.898 1.398 500| 500 2.500
sanierungsprogramm (geschatzt)
alle |versch. | Globalhaushalte der Bezirke, | Teilansatz
Bez | Titel |EP (geschatzt) 24.625| 3.625 3.000 3.000| 3.000 12.000
Infrastruktur in Sanierungs-
4610 | 88305 | gebieten (vereinnahmte Aus- | geschatzt 56.000 1.500 2.000| 11.300 41.200
gleichsbetréage der Bezirke)
Summe 215.850 | 11.534| 22.440| 29.800 | 33.300 118.776




1.1.5 Notwendigkeit der férmlichen Festlegung von Sanierungsgebieten,
Verfahrenswabhl

Die Festlegung als Sanierungsgebiet setzt voraus, dass zur Beseitigung der stadte-
baulichen und strukturellen Schwierigkeiten und zur Erreichung der Ziele der Stadt-
erneuerung besondere Ordnungs- und Steuerungsinstrumente erforderlich sind. Die
Stadterneuerungspraxis in Berlin ist stark von Kooperation zwischen Land und Sanie-
rungsbeteiligten gepragt.

Der Einsatz der bodenrechtlichen Steuerungsinstrumente (8 136 BauGB ff) ist auf ein
sinnvolles und notwendiges Mal3 zu begrenzen.

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Verfahrensarten fiir die Durchfiihrung der Sa-
nierung.

Dem umfassenden Verfahren (Normalverfahren) liegt eine besondere bodenpolitische
Konzeption zugrunde. Sind durch das planerische und finanzielle Engagement der
offentlichen Hand Bodenwerterh6hungen zu erwarten, sind diese Werterhdhungen
abzuschopfen und fur die Finanzierung der Sanierungsmal3nahme (bzw. nach Auf-
hebung fir andere Sanierungsmal3nahmen) einzusetzen. Entschadigungs- und Aus-
gleichszahlungen sowie Kaufpreise (z. B. fur den Erwerb notwendiger oOffentlicher Fla-
chen) sind auf den sanierungsunabhangigen Bodenwert zu beschranken.

Sind es allerdings ausschlie3lich Erschlieungsanlagen i. S. von 8 127 (2) BauGB,
von denen Werterhéhungen zu erwarten sind, so ist das umfassende Verfahren nicht
notig, da ein Teil der Kosten Uber Stral3enausbaubeitrage zu decken ist. Es ist jedoch
denkbar, dass diese Beitrdge zu einer héheren Belastung der Grundstiickseigentiimer
fuhren konnte. In solchen Féllen kann mit Blick auf die Durchsetzbarkeit gunstiger
sein, ein umfassendes Verfahren bei Vorliegen der tbrigen Voraussetzungen durch-
zufihren.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren werden die besonderen bodenrechtlichen Vor-
schriften ausgeschlossen, da das Hauptgewicht der MalRBhahmen auf einer Gebiets-
erhaltung ohne erhebliche Anderungen liegt und keine gravierenden Bodenwertsteige-
rungen zu erwarten sind. Das vereinfachte Verfahren darf gewahlt werden, wenn an-
genommen werden kann, dass ein Normalverfahren fur die Durchfihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich ist und die Durchfihrung hierdurch nicht erschwert wird
(8 142 (4) BauGB).

Seit der letzten Novellierung des BauGB ist es gesetzlich vorgeschrieben, die Dauer
der Sanierungsdurchfihrung auf maximal 15 Jahre zu befristen. Fur funf der sieben
Sanierungsgebiete werden 15 Jahre fur notwendig erachtet. Fir zwei Sanierungsge-
biete erscheinen 10 Jahre als ausreichend.
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zu 8§ 1 Absatz 2

Die Kartenauszige im MaRstab 1:1000 treffen in Zweifelsfallen grundstticks-
bezogene genaue Aussagen.

zu 8§ 1 Absatz 3

Die Kartendarstellungen der Sanierungsgebiete in den Anlagen 1 - 7 dienen der
allgemeinen Orientierung und quartiersbezogenen Betrachtung und Nachbar-
schatft.

Zu § 2 Absatz 1

Aus der Rechtsverordnung muss ersichtlich sein, in welchem Umfang Grund-
stiucke vom Besonderen Stadtebaurecht betroffen sein werden. Daher ist nach
umfassenden und vereinfachten Verfahren zu unterscheiden. Nach 8 142 Ab-
satz 3 Satz 3 ist die Sanierungsfrist in einem gesonderten Beschluss festzule-
gen.

Zu § 2 Absatz 2

Auf Grund der weitgehenden Rechtswirkung der Festlegung von Sanierungs-
gebieten ist ein grundstiicksscharfer Nachvollzug erforderlich. Gemal § 143
Absatz 1 Satz 3 BauGB ist auf die Anwendung des Dritten Abschnitts (88 152 —
156 a) hinzuweisen.

zu § 2 Absatz 3

Gemal § 142 Absatz 4 BauGB ist in einem vereinfachten Verfahren die Anwen-
dung der Vorschriften nach den 88 152 — 156 a BauGB auszuschliel3en.

zu 83

Gemal § 144 Absatz 3 BauGB kann fur bestimmte Falle die Sanierungsgeneh-
migung fur das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben all-
gemein erteilt werden.

Entsprechend der ortlichen Problemlage und des vorgesehenen Malinahme-
profils obliegt es den Bezirken in der Zustandigkeit flr die sanierungsrecht-

lichen Genehmigungen, entsprechende Beschliisse zu fassen und im Amtsblatt
von Berlin zu veréffentlichen.

Zu 84

8 4 erhalt die gesetzlich vorgeschriebenen Hinweise auf die Unbeachtlichkeit
der Verletzung von Vorschriften.

ZuU 85

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten der Verordnung.



Rechtsgrundlage

§ 142 Absatz 3 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert worden ist, in Verbindung mit § 24
Absatz 1 Satz 1 und Satz 2 des Gesetzes zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs
in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
das zuletzt durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692) geandert wor-
den ist.

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Die Festlegung von Sanierungsgebieten bzw. Fordergebieten ist Voraussetzung
fur den Einsatz von Bundesfinanzhilfen der Stadtebauférderung im jeweiligen
Gebiet. Der Einsatz von Stadtebaufordermitteln starkt die innerstadtischen
Strukturen gegeniber negativen Veranderungen und erhoht die Attraktivitat der
Gebiete. Damit werden private Folgeinvestitionen ausgelost.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg
keine

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben
Einnahmen
1240/33131 Hohe der fiir Berlin insgesamt verfligbaren

Bundesfinanzhilfen der Stadtebauférderung Mittel ist zur Zeit nicht einschéatzbar

1240/34697
EU-Mittel aus dem EFRE fir Investitionen
(2007 - 2013)

5 Mio. € fur anteilige Ausgaben bei 1240/89827,
weitere Mittel zur Zeit nicht einschatzbar

Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB Hohe zur Zeit nicht einschatzbar
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Ausgaben (T€)

Ausgaben

Kostenart ab 2011 Kapitel / Titel
Gesetzliche Aufgaben bei der Vorbereitung 1240/ 89831
und Durchfiihrung (Vorbereitung, Abschluss, 1240/ 89832
Ordnungsmaflnahmen, Grunderwerb, Auf- | 37.980 |1240/89848
gabenerfullung, Aktivierung / Beteiligung 1240/ 89812
Dritter)
1240/ 89832
1240/ 89812
1240/ 89848
Soziale und kulturelle Infrastruktur 79.552 |1000/51915
1240/ 88305
4610, 88305

verschiedene Titel in den Bezirksplanen,
Einzelplane anderer Hauptverwaltungen,

1240/ 89832
1240/ 89812
) 1240/ 89848
Offentlicher Raum 69.257 | 1240 /88305

4610, 88305
verschiedene Titel in den Bezirkspléanen,
Einzelplane anderer Hauptverwaltungen,

sonstige BaumaRnahmen 2.700 |1240/89832

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Fur die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung kénnen die personellen Kapazi-
taten durch den Riuckgang der Aufgaben in den entlassenen Sanierungsgebie-
ten ausgeglichen werden.

Auch fur die Bezirke Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg, Neukdélln und Lichtenberg
kénnen die personellen Kapazitaten durch den Riickgang der Aufgaben in den
entlassenen Sanierungsgebieten weitgehend ausgeglichen werden.

Fur den Bezirk Spandau wurde der auf funf Jahre befristeten Aul3eneinstellun-

gen von drei technischen Angestellten (1,0 VZA, zwei 0,5 VZA, jeweils — Vgr. IV
a/lll — BAT) der Fachrichtung Stadtplanung zugestimmt.

FlachenméafRige Auswirkungen

Alle geplanten MaRnahmen finden auf baulichen Nutzflachen statt. In allen Ge-
bieten ist vorgesehen, die Versorgung mit Grin- und Freiflachen zu verbessern.
Umnutzungskonzepte, die Bauflachendnderungen nach sich ziehen konnten,
werden im Rahmen der vorgeschriebenen Arbeitsschritte der Bauleitplanung
vorbereitet und umgesetzt.




Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Grunflachenplanungen in den Gebieten werden die Naturraume star-
ker miteinander vernetzt und die Bodenversiegelung reduziert, was dem Arten-
erhalt dient und die Regenerationsfahigkeit der Grinflachen sowie das stadti-
sche Kleinklima verbessert.

Durch geférderte Energieeinsparungsmal3nahmen in den Gebieten an 6ffentli-
chen Gebéauden und durch die Mdglichkeit zur Inanspruchnahme erhéhter Ab-
schreibungen nach 8§ 7h EStG durch Hauseigentimer werden energetische pri-
vate Modernisierungsmal3nahmen angeregt, die die Umweltbelastungen weiter
reduzieren und die die CO,-Bilanz verbessern.
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Anlage 1 der Abgeordnetenhausvorlage

Bericht zur Begrindung der Zwélften Verordnung tber die férmliche
Festlegung von Sanierungsbieten (zu 1.1 der Begriindung)

Gliederung Seite
1. Mitte - Turmstralle 25
2. Mitte - Wedding/MdillerstralRe 45
3. Mitte - Nordliche Luisenstadt 69
4. Friedrichshain-Kreuzberg - Siudliche Friedrichstadt 87
5. Spandau - Wilhelmstadt 103
6. Neukolin - Karl-Marx-StraRe / Sonnenallee 125/ 143
7. Lichtenberg - Frankfurter Allee Nord 159
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1. Mitte — Turmstralle

1. Situationsanalyse
1.1. Stadtebauliche Struktur

Einbindung und Vernetzung mit anderen Quartieren in die Gesamtstadt

Das Untersuchungsgebiet Turmstral3e befindet sich mittig auf der sogenannten ,Moabiter
Insel’. Eingebettet in Blockrandstrukturen wird es im Norden durch die Bahnflachen des
S-Bahn-Rings und eines ehemaligen Giterbahnhofs sowie von den Hafenanlagen des West-
hafens begrenzt. Die dstliche, nordliche sowie westliche Klammer bildet das Stadtumbau
West-Gebiet um die Lehrter Stral3e, Tiergarten-Nordring/Heidestral3e sowie die grof3en Grin-
und Freiflachen des Fritz-Schloss-Parks und das Poststadion. Im Osten liegt der Berliner
Hauptbahnhof. Im Westen wird das Gebiet durch die Flachen eines Industrie- und Gewerbe-
gebiets begrenzt.

Ostlich sowie westlich tiberlappen das Untersuchungsgebiet die zwei Quartiersmanagement-
gebiete Moabit Ost und Moabit West. Das Gebiet ist Teil des ,Aktionsraums plus* Wedding/
Moabit.

Historische Entwicklung

Der heutige Ortsteil Moabit war seit dem 13. Jahrhundert als ,Gro3e Stadtheide” der Berliner
Verwaltung unterstellt. Als im 17. Jahrhundert die Stadterweiterung Berlins Teile des GrofRen
Tiergartens beanspruchte, der sich als Jagdgebiet im Eigentum der brandenburgischen Kur-
fursten befand, wurde den Kurfiirsten zum Ausgleich ein Teil des kiinftigen Moabits Ubereig-
net. Der heutige zentrale Griinraum im Untersuchungsgebiet, der Kleine Tiergarten und der
Ottopark, sind Reste dieses kurfurstlichen Tiergartens.

Im Jahre 1861 erfolgte die Eingemeindung in die Stadtgemeinde Berlin. Die weitere Entwick-
lung Moabits im 19. Jahrhundert ist eng verknipft mit der Industrialisierung und der Ansiede-
lung von Betrieben. Die Ansiedlung von Industriebetrieben zog den Bau von Mietskasernen
zur Unterbringung der Arbeitskrafte nach sich. Aus dieser Zeit stammt die das Gebiet bis heu-
te pragende, grinderzeitliche Blockrandbebauung. Die steigende Arbeitskraftenachfrage spie-
gelt sich im Wachstum der Einwohnerzahlen wider. Moabit wuchs von 120 Einwohnern im
Jahr 1820 auf etwa 10.000 Einwohner im Jahr 1858 an. In den folgenden Jahrzehnten ist eine
exponentielle Erhéhung der Zahlen zu verzeichnen (1890: 93.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner, 1910: 190.000 Einwohnerinnen und Einwohner).

Zur Sicherung der Nahversorgung wurde 1891 die Arminius-Markthalle eréffnet. Seitdem wur-
den immer wieder Teile der Halle auch anderen Nutzungen zugefiihrt (Schule, Pension,
Volkskiiche, Steuerannahmestelle). Durch den Bau des Rathauses 1936/37 auf dem Armi-
niusplatz vor der Markthalle wurden die Wegeverbindung von der Turmstral3e zur Arminius-
halle unterbrochen und historische Sichtbeziehungen zerstért.

Im Zweiten Weltkrieg kam es 1943 zu schweren Bombenangriffen, nach Kriegsende 1945 war
ein groRRer Teil des Wohnraums in Moabit zerstért. In den 1950er und 1960er Jahren wurden
Wohngebaude wiederaufgebaut.

Durch den Bau der Berliner Mauer 1961 wurde Moabit von seiner Lage in der Mitte der Stadt
in eine Randlage versetzt und verlor damit seine Attraktivitat als zentrumsnahes Wohngebiet.

In den 1960er wurde die ehemals zweispurige Turmstrafl3e mit beidseitigen Parkstreifen und
StraRenbahnfihrung auf den Fahrbahnen zu Lasten der breiten Gehwege und der vierreihigen
Baumallee zu einer autoorientierten Strafl3e mit sechs Fahrbahnen ausgebaut. In dieser Zeit
wurden auch die Parkanlagen des Kleinen Tiergartens und des Ottoparks neu gestaltet. In den
1980er Jahren wurden im Rahmen des Modellprojekts ,Flachenhafte Verkehrsberuhigung” die
NebenstralRen nordlich der Turmstral3e umgestaltet und verkehrsberuhigt.

In den 1980er Jahren setzte der Niedergang der Turmstral3e als GeschéftstralRe ein. Han-
delsstrukturelle und soziale Veranderungen fiihrten zu Funktions- und Bedeutungsverlusten
des Stadtteilzentrums. In dieser Zeit wurden ebenfalls diverse Projekte zur Aufwertung von
Grin- und Freiflachen und des StraRenraums geplant, die jedoch nicht zur Umsetzung kamen.
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Seit der Wiedervereinigung liegt Moabit wieder zentral in der Stadt, Verkehrsanbindungen
wurden wiederhergestellt. Stiddstlich des Ortsteils entstanden der neue Berliner Hauptbahnhof
und das Parlaments- und Regierungsviertel. In Moabit haben sich Entwicklungspotenziale
durch die Flachen des ehemaligen Mauerstreifens und die Aufgabe von Nutzungen des Con-
tainerbahnhofs im Osten Moabits ergeben. Im Bereich der Heide- und Lehrter Strafl3e soll ein
neues Stadtquartier entstehen. Jedoch konnte diese positive Entwicklung die Funktions- und
Bedeutungsverluste des Untersuchungsgebiets als Stadtteilzentrum nicht aufhalten.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet Turmstral3e hat eine Gesamtflache von rund 90 ha. Es umfasst 24
Blocke bzw. Teilblocke mit 413 Grundstiicken. Das Gebiet gilt als innerstadtisches Mischge-
biet, durchsetzt mit Handels- und Dienstleistungsnutzungen sowie offentlichen Gemeinbe-
darfsnutzungen. Die Wohnnutzung ist vorherrschend und Uber das gesamte Gebiet verteilt.

Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich mit den Schwerpunkten Einzelhandel und
Dienstleistungen auf die Hauptverkehrsstraf3en Turmstraf3e, BeusselstrafRe und Gotzkowsky-
stralRe. Im Verlauf der Turmstraf3e befinden sich bedeutende Standorte gewerblicher Nutzung
am Knoten StromstralRe (ehemaliges Hertie-Kaufhaus, Gewerbehof auf dem Schultheiss- Are-
al), im Bereich der Oldenburger Straf3e und zwischen Waldstral3e und Beusselstral3e.

Die offentlichen Nutzungen nehmen ein Drittel der Grundstiicksflache des Untersuchungsge-
biets ein. Schwerpunkte der Gemeinbedarfsnutzung sind das Gesundheits- und Sozialzentrum
Moabit (GSZM, ehemaliges Krankenhaus Moabit), das Rathaus Tiergarten, der Bildungs- und
Kulturstandort Turmstral3e 75, die Schulstandorte sowie die Grundstlicke der Kirchgemeinden.

Die Bebauungsstruktur ist im Wesentlichen durch die groZen Griinflachen des Ottoparks und
Kleinen Tiergartens im Zentrum des Untersuchungsgebiets gepragt, die durch die StralRen-
rAume der Turmstral3e und der Stral3e Alt-Moabit eingefasst werden. Ergénzt wird diese Struk-
tur durch Platze vor dem Rathaus, vor der Heilandskirche an der Thusneldaallee und den Ot-
toplatz als westlichen Abschluss des Ottoparks.

Die Grunflachen des Kleinen Tiergartens wurden 2010 als Gartendenkmal in die Denkmalliste
Berlins eingetragen.

Die Blockstruktur ist durch das im Hobrecht'schen Fluchtlinienplan (1862) angelegte Stral3en-
raster definiert. Die rechteckigen und trapezférmigen Blécke sind bis heute strukturbildend
erhalten geblieben.

Das Gebiet besitzt eine griinderzeitliche Blockrandbebauung mit Seitenfliigeln und Hinterhau-
sern. Nur wenige Geb&aude stammen aus der Zeit zwischen 1919 und 1945, zum Beispiel das
1937 errichtete Rathaus. Etwa ein Viertel der Gebaude stammt aus der Zeit zwischen 1946
und 1974. Dabei wurden Teile der grinderzeitlichen Struktur zum Teil verandert, so wurden
einige Blockinnenbereiche entkernt. Im Gebiet befinden sich stadtebaulich bedeutende und
denkmalgeschitzte Gebaude wie die Kirchen (Heilandskirche, St. Paulus-Kirche, St. Johan-
nis-Kirche), das Rathaus, die historische Arminius-Markthalle die Turmstraf3e 75 sowie die
Gebaude der Schultheiss-Brauerei.

An der TurmstralRe befinden sich mehrere un- bzw. untergenutzte Grundstiicke, z. B. das Her-
tie-Grundstiick, das Schultheiss-Areal, Grundstiicke im Umfeld des Woolworth-Standortes an
der Ecke Oldenburger StraRe/Turmstral3e und Grundstticke an der Turmstral3e im Abschnitt
zwischen WaldstrafRe und BeusselstralRe. Die Blockkanten wirken dadurch in diesen Berei-
chen stadtebaulich ungeordnet. Auf diesen Grundstiicken bestehen Entwicklungsbedarfe und
-potenziale.

Einige Blocke stellen aufgrund ihrer Langsausdehnung Barrieren dar. Das betrifft vor allem die
Blocke 47 und 48 im Nordwesten des Untersuchungsgebiets zwischen Waldstral3e, Beus-
selstrale und Rostocker Straf3e. Im Nordosten des Untersuchungsgebiets gilt dieses fir den
grof3flachigen Block des Gesundheits- und Sozialzentrums Moabit. Weitere stadtebauliche
Barrieren bilden die mit Mangeln behaftete Nutzungs- und Gestaltqualitat der eher trennend
als verbindend wirkenden zentralen Grunflachen Otto-Park und Kleiner Tiergarten sowie die
Hauptverkehrsstrome der Turmstraf3e und Alt-Moabit. Die Vernetzung der Wohnquartiere
nordlich und sidlich dieser Freiflachen ist unzureichend bzw. nicht vorhanden.



Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet sind durch Privateigentum und gro3ere
Flachen im Eigentum des Landes Berlin gekennzeichnet. Es existieren keine hennenswerten
zusammenhangende Bestéande von Wohnungsbaugesellschaften oder sonstiger Privatunter-
nehmen.

1.2. Bevoélkerungs- und Sozialstruktur

Am 31.12.2008 lebten im Untersuchungsgebiet 17.885 Menschen. Die nérdlichen und sudli-
chen Quartiere im Untersuchungsgebiet entwickeln sich hinsichtlich ihrer Bevoélkerungs- und
Sozialstruktur erheblich auseinander. Problematisch sind die deutlich schlechtere Ausgangs-
situation und eine negative Entwicklungsdynamik der nérdlichen gegeniiber den sidlichen
Quartieren.

Die Situation im Norden ist durch einen im Vergleich zum Berliner Durchschnitt doppelt so
hohen Anteil auslandischer Bevdlkerung und doppelt so hohen Anteil von auslandischen Kin-
dern und Jugendlichen gekennzeichnet. Der Anteil Arbeitsloser, jugendlicher Arbeitsloser und
Langzeitarbeitsloser ist ebenfalls Gberdurchschnittlich. Der Anteil der Personen, die Existenz-
sicherungsleistungen erhalten liegt 1,5- bis 2mal so hoch wie im Berliner Durchschnitt. Diese
Kennziffern des sozio-6konomischen Status stellen sich in den stdlich der Stral3e Alt-Moabit
gelegenen Quartieren deutlich besser dar, hier liegen die Anteile sogar unter dem Berliner
Durchschnitt.

Hinzu kommt in den nérdlichen Quartieren eine negative Entwicklungsdynamik. Es ist ein ne-
gatives Wanderungssaldo insbesondere bei Kindern unter 6 Jahren festzustellen, was auf eine
.Bildungsflucht* hindeuten kann — die Familien verlassen diese Quartiere, wenn die Kinder in
das Kita- oder Schulalter kommen. Hintergrund kénnen die hohen Anteile von Kindern nicht-
deutscher Herkunft an Kitas und Schulen sein. Der Anteil von Kindern unter 15 Jahren, die
Existenzsicherungsleistungen empfangen, liegt in den noérdlichen Blécken tberdurchschnittlich
hoch. In Teilraumen liegt der Anteil zwischen 52 und 70 %. (Berliner Durchschnitt 38,6 %).

Die sudlich der Stral3e Alt-Moabit gelegenen Quartiere dagegen zeichnen sich eher durch eine
stabile bis positive Entwicklungsdynamik aus.

1.3. Wohnungsmarkt und -struktur, Instandsetzungsbedarf

Hinsichtlich des Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfs der Wohngeb&ude, der Wohn-
lageeinstufung und der Leerstandsentwicklung zeigt sich ebenfalls eine Nord-Sid-Differen-
zierung im Gebiet.

So ist an den Wohngebauden, insbesondere in den Blécken nérdlich der Stral3e Alt-Moabit,
ein z. T. groRerer Instandsetzungsbedarf festzustellen. Umfassender Modernisierungsbedarf
beschrankt sich auf Einzelfalle. Bei den Nachkriegsbauten im Gebiet besteht der Verdacht auf
energetischen Erneuerungsbedarf und Sanierungsbedarf der Gebaudetechnik.

Die nordwestlich im Untersuchungsgebiet liegenden Blocke weisen einen gegeniiber dem
Berliner Durchschnitt erhéhten langerfristigen Wohnungsleerstand auf. Der Gberwiegende Teil
der Blécke nordlich der StraRe Alt-Moabit ist im Mietspiegel als einfache Wohnlage eingestuft,
bei den sudlichen Blécken handelt es sich dem gegeniber um stabilere Wohnquartiere mit der
Einstufung als gute Wohnlage.

Aufgrund der Steigerungen der ortsiiblichen Vergleichsmieten im aktuellen Mietspiegel der
Altbauten und Nachkriegsbauten, vor allem in der einfachen Wohnlage, ist im nérdlichen und
westlichen Teil des Untersuchungsgebiets kiinftig von z. T. erheblichen Mietsteigerungen im
Zuge von Anpassungen auszugehen.

1.4. Wirtschaftsstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist als Besonderes Stadtteilzentrum Turmstral3e (StEP Zentren
2020) ein wichtiger Standort fur Einkauf und Versorgung. An der Turmstraf3e konzentrieren
sich Einzelhandelbetriebe und Angebote erganzender Dienstleistungen. Einen bedeutenden
Schwerpunkt stellen die gesundheitsbezogenen Angebote dar.

Das Stadtteilzentrum hat in den letzten Jahren erhebliche Funktions- und Bedeutungsverluste
hinnehmen missen. Der Branchenmix und die Angebotsstruktur haben sich negativ entwickelt
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und weisen qualitative Defizite auf. Die Versorgungsfunktion des Einzelhandels beschréankt
sich weitgehend auf Waren des taglichen Bedarfs mit der erkennbaren Tendenz zu Billigange-
boten. Mit der SchlieBung des Hertie-Standortes (Sommer 2009) ist das letzte Angebot aus
dem mittleren Preissegment verschwunden, das auch Waren des mittel- und langfristigen Be-
darfs umfasste.

Hinzu kommt eine Unternutzung bzw. Leerstand an bedeutenden Einzelhandelsstandorten
(Arminius-Markthalle, Hertie, Woolworth-Standort und dessen Umfeld). Hier bestehen quan-
titative Entwicklungspotenziale fiir den Einzelhandel im Untersuchungsgebiet, die nur in einem
Fall (Schultheiss-Areal) mit konkreten Investitionsabsichten unterlegt sind. Durch den Bau
eines Einkaufszentrums nordlich der Gebietskulisse (Paechbrot-Areal) und bei Realisierung
der Planungen fur das Schultheiss-Areal besteht jedoch aufgrund der Gber den Ent-
wicklungsbedarf hinausgehenden Verkaufsflachenzunahme (+ 27.400 m2 gegentiber dem
festgestellten maximalem Entwicklungsbedarf von + 19.000 m2 gemafd StEP Zentren) die Ge-
fahr eines

Uberangebots an Verkaufsflache.

Im Gebiet fehlen zentrentypische Einrichtungen der Privatwirtschaft vollsténdig (z. B. bedeu-
tendere Standorte von Banken, Versicherungen).

Die sudlich und 6stlich angrenzenden Unternehmens- und Arbeitsplatzstandorte kénnen fur
die Entwicklung des Stadtteilzentrums grof3e Bedeutung erlangen, weil das dortige Kaufkraft-
potenzial bisher kaum erschlossen ist.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Einrichtungen sozialer Infrastruktur sind dezentral Gber das gesamte Gebiet der Moabiter
Insel verteilt.

Die Kitas besitzen Kapazitatsreserven, die allerdings bei einem Anstieg des Betreuungsgrades
(Ausweitung der kostenfreien Kita-Jahre) und einem Anstieg der Kinderzahlen schnell er-
schopft sein konnen. Die Sicherung von Vorhalteflachen zur Erweiterung der Kitakapazitaten
wird von der zusténdigen Fachverwaltung fur sinnvoll erachtet.

Die Schulen und Kitas im Untersuchungsgebiet und Umfeld werden von einem z. T. sehr ho-
hen Anteil an Kindern nichtdeutscher Herkunft besucht. Bei den Grundschulen unterscheidet
sich dieser Anteil zwischen den im Untersuchungsgebiet befindlichen Schulen sehr stark (44 —
92 %). Auch bei den Oberschulen bestehen entsprechende Unterschiede, diese werden durch
geplante Standortzusammenlegungen noch verstarkt.

Hinsichtlich der Freizeiteinrichtungen fir Kinder und Jugendliche ist im Ortsteil Moabit eine
Unterversorgung festzustellen (Fehlbedarf 361 Platze). Die einzige Kinder- und Jugendfrei-
zeiteinrichtung im Untersuchungsgebiet ist der padagogisch betreute Spielplatz im Ottopark,
der intensiv genutzt bzw. Ubernutzt ist.

Die bedeutenden Einrichtungen der sozialer Infrastruktur im Untersuchungsgebiet und in des-
sen direktem Umfeld sind sanierungs- und umbaubeddrftig, so z. B. die gebietsversorgenden
Grundschulen und Kitas, der wichtige Kultur- und Bildungsstandort ,Briider-Grimm-Haus" an
der Turmstral3e 75 und die Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung ,Wolfgang-Scheunemann-
Haus" in der BredowstralR3e 31/32. Teilweise besteht energetischer Erneuerungsbedarf.

Im Westteil Moabits besteht ein erhebliches Defizit an ungedeckten Sportanlagen (Bedarfs-
deckung lediglich 17 %). Die 6ffentlichen Sportanlagen des Poststadions und die Union-
Sporthalle im Umfeld des Untersuchungsgebiets sind erneuerungsbedrftig.

Einen bedeutenden Standort sozialer und medizinischer Versorgung fir den Stadtteil und dar-
Uber hinaus stellt das Gesundheits- und Sozialzentrum Moabit dar.

Kulturelle Einrichtungen fehlen weitgehend. In der Turmstraf3e selbst ist die Galerie Nord
(Turmstraf3e 75) zu nennen, die mit Ausstellungen und anderen Aktivitaten ein bedeutendes
kulturelles Angebot bereithalt, das jedoch eher zielgruppenorientiert ist. Das ehemalige Kino
»Turm-Palast“ an der Turmstrafl3e 26 ist mit seiner zerfallenden Fassade eines der im Stadtbild
sichtbaren Symbole fiir den Niedergang der Geschaftsstralle. Das private Theater ,Engelbrot
und Spiele* an der Stral3e Alt-Moabit wurde 2009 als einziges Buhnentheater Moabits ge-
schlossen.



Entwicklungspotenziale im Bereich der sozialen und kulturellen Infrastruktur ergeben sich am
Standort der Kultur- und Bildungseinrichtung TurmstraRe 75 und durch die geplante Aufgabe
der Breitscheid-Oberschule als Schulstandort im Osten des Untersuchungsgebiets (Nachnut-
zungspotenzial).

1.6. Griun-und Freiflachen

Die zentralen Griunflachen Ottopark und Kleiner Tiergarten bilden grof3e zusammenhangend
nutzbare, wohnungsnahe Erholungsareale, weisen aber erhebliche Instandhaltungs- und Pfle-
gedefizite und Gestaltungsbedarf auf. Zudem besteht eine Uber- und Fehinutzung und eine
Wirkung als Angstraum durch die Drogen- und Alkoholszene. Eine Anpassung bzw. Er-
weiterung der Nutzungsangebote, die sich an den Beddurfnissen der Bevidlkerung orientiert, ist
dringend erforderlich.

Der westliche und norddstliche Bereich des Untersuchungsgebiets ist mit wohnungsnahen
Grunflachen nur gering versorgt (Umweltatlas SenStadt). Eine weitere Schwéche stellt die
mangelhafte Vernetzung der 6ffentlichen Grunflachen dar. Es fehlen Verbindungen zu den
groRen Grunflachen und Erholungsraumen im Umfeld (Spreeufer, Fritz-Schloss-Park mit
Poststadion, Neuanlage eines Stadtteilparks auf dem ehemaligem Bahngeléande im nordlichen
Teil des Stadtumbau West-Gebietes).

Die offentlichen Spielplatze weisen erhebliche Instandhaltungsdefizite auf, teilweise sind Aus-
stattung und Spielangebote ergdnzungsbedurftig.

Die Stadtplatze im Untersuchungsgebiet weisen unzureichende Nutzungsangebote (Rathaus-
Vorplatz) oder eine unzureichende Gestaltung (Ottoplatz) auf. Der Arminius-Markthalle fehlt
ein reprasentativer und nutzbarer Vorplatz bzw. Zugangsbereich und die stadtebauliche An-
bindung an die Turmstral3e.

Es besteht ein qualitatives und quantitatives Defizit an Freiflachen auf den privaten Grundsti-
cken. Ein hoher Versiegelungsgrad auf den Wohnhéfen und z. T. sehr geringe Gestaltungs-
qualitat begriinden den Handlungsbedarf zur Aufwertung dieser Flachen.

1.7. Verkehr und StraRenraum / 6ffentlicher Raum

Das Untersuchungsgebiet ist durch die Hauptverkehrstraf3en sowie durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) mit den angrenzenden Stadtraumen und der Innenstadt tiber-
wiegend gut vernetzt.

Die Beusselstraf3e schlief3t im Norden Moabits an die Stadtautobahn A100 an, Gber Strom-
strafl3e und Perleberger Stral3e erfolgt im Nordosten eine Anbindung an den Ortsteil Wedding.
Im Stden stellen Stromstral3e und die Gotzkowskystral3e eine Verbindung zur westlichen In-
nenstadt her. Die in West-Ost-Richtung verlaufende Stral3e Alt-Moabit ist eine wichtige Ver-
bindung zum Berliner Hauptbahnhof, zum Parlaments- und Regierungsviertel und zur ostli-
chen Innenstadt. Die Turmstral3e ist per U-Bahn und Bus mit der westlichen Innenstadt und
dem nordostlich gelegenen Stadtraum verbunden. In Ost-West-Richtung ist die OPNV-An-
bindung weniger gut ausgepragt.

Die StraRenrdume mit flichenhafter Verkehrsberuhigung im Bereich nérdlich der Turmstralie
haben Instandsetzungsbedarf. Der StraRenraum der Turmstraf3e ist durch Gestaltungsdefizite
und Nutzungskonflikte und durch geringe Aufenthaltsqualitdt gekennzeichnet. Im gesamten
Verlauf fehlt ein Radweg, die Gehwege sind gestaltungs- und erweiterungsbedurftig. Liefer-
verkehr in zweiter Reihe fuhrt zu erheblichen Konflikten im Fahrbahnbereich. Die Haltesitua-
tion der Busse und Taxen am U-Bahnhof Turmstral3e ist uniibersichtlich, Querungsmaglich-
keiten fehlen. In der BeusselstralRe sind ahnliche Defizite festzustellen, auch hier besteht Ges-
taltungsbedarf.

In der Turmstralle, der StralRe Alt-Moabit, der StromstralRe, der Arminiusstrafde, der Jonas-
stralRe und der Lubecker Stral3e ist die Begrinung des StraRenraums luckenhaft, abschnitts-
weise fehlen StralBenbaume géanzlich.

Die Hauptverkehrsstraf3en Turmstrafe und Alt-Moabit wirken aufgrund ihrer Verkehrslast
(Turmstraf3e, westlich der Stromstraf3e 15.000 - 20.000, Alt-Moabit 20.000 - 25.000 Kfz/Tag)
und ihrer Breite als Barrieren zwischen den nérdlichen und stdlichen Quartieren. Haufig feh-
len an diesen StrafRen Querungshilfen oder die Querungen sind unzureichend gestaltet. Zu-
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dem mangelt es an einer attraktiven Verknipfung der Ful3- und der Radverkehrswege. Die
héchsten Verkehrslasten weisen die Stromstrafl3e und die Beusselstral3e auf, die mit 40.000-
45.000 bzw. 25.000-30.000 Kfz/Tag in Nord-Sud-Richtung verlaufende Barrieren darstellen.

1.8. Umwelt und Natur

Die Larmbelastung und Schadstoffemissionen der Hauptverkehrsstraf3en wirkt sich negativ auf
die Aufenthaltsqualitéat insbesondere in der zentralen, westlichen Geschaftsstral3e (Turm-
stral3e), StralRe Alt-Moabit Moabit und auf die Wohnqualitat im Untersuchungsgebiet aus.

1.9. Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist flachendeckend mit allen wesentlichen Medien versorgt. Im Rahmen der Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange wurden keine besonderen Problemsituationen im Ge-
biet benannt.

2. Ergebnisse der Starken-/Schwachenanalyse

Die mit der Situationsanalyse (unter 1) beschriebenen, vorgefundenen Sachlagen werden hier
ressortiibergreifend zusammengefasst und den wesentlichen Starken und Schwéachen zuge-
ordnet.

Starken

Wesentliche Potenziale des Gebietes liegen in den gréf3eren, zusammenhangenden, zentra-
len Grunflachen des Kleinen Tiergartens und Ottoparks sowie den stadtebaulich markanten
Gebauden, der historischen Arminiusmarkthalle, Galerie Turmstrafl3e (Turmstral3e 75), Hei-
landskirche und der Schinkelschen St. Johannis Kirche, die der Turmstra3e und ihrem Umfeld
im Vergleich zu anderen Stadtteilzentren eine individuelle Eigenart verleihen. Ihre Betonung
bzw. Gestaltung kann der kiinftigen Gebietsentwicklung dienen.

Ein weiteres wichtiges Potenzial stellen untergenutzte Grundstiicke und bestehende Infra-
strukturstandorte (Gesundheitszentrum Moabit, Kultur- und Bildungsstandort Turmstral3e 75)
dar. Die Qualifizierung und Entwicklung dieser Standorte kann einen wesentlichen Beitrag zur
erforderlichen Starkung der Zentrumsfunktion leisten.

Die deutlich stabilere soziale Situation und héhere Kaufkraft in den Quartieren stdlich der
StralRe Alt-Moabit er6ffnet die Moglichkeit, bei einer Orientierung auf das Stadtteilzentrum
Turmstraf3e eine positive Entwicklung der Geschéftsstralie einzuleiten und den Segregati-
onstendenzen entgegenzuwirken. Auch unter dieser Zielsetzung besitzt die Entwicklung der
zentralen Grun- und Platzflachen - als Bindeglied zwischen den Quartieren - eine wesentliche
Bedeutung.

Potenziale fur die Stabilisierung und Entwicklung der Turmstral3e als Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort liegen in dem hohen Anteil der ethnisch gepragten Unternehmen (ins-
besondere im Bereich der Gastronomie), der hohen Anzahl gesundheitsorientierter Ein-
richtungen und Dienstleistungsangebote und vor allem in der berlinweit bekannten Arminius-
Markthalle. Im Rahmen eines Geschéaftsstralenmanagements kdnnen diese Faktoren ge-
meinsam mit den zentralen Griinanlagen als Alleinstellungsmerkmal der Geschéftsstralle wei-
ter qualifiziert werden.

Nicht zuletzt stellt die hohe Mitwirkungsbereitschaft der Anwohnerinnen und Anwohner und
Gewerbetreibenden, die sich in der Wahl einer Stadtteilvertretung mit 33 Mitgliedern doku-
mentiert hat, ein wichtiges Potenzial dar, eine konsensgetragene, gesteuerte Entwicklung des
Gebietes einzuleiten.

Schwachen

Das Untersuchungsgebiet Turmstral3e weist erhebliche Funktionsschwéchen auf, die sich im
fortschreitenden Verlust seiner vielféaltigen Nutzungen und der Funktion als Einkaufs-, Versor-
gungs- und Wohnstandort sowie in seinem zunehmenden Bedeutungsverlust als Zentrum Mo-
abits zeigen.

Die Funktion als Einkaufs- und Versorgungsstandort der Moabiter Insel erfillt die Turmstralle
mittlerweile nur noch unzureichend. Ursachen liegen in den qualitativen und quantitativen De-



fiziten im Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, aber auch im Attraktivitatsverlust der
GeschéftsstralRe durch untergenutzte Grundstiicke, durch eine geringe Aufenthaltsqualitat
aufgrund der Verkehrsbelastung und der auf die Bedurfnisse des motorisierten Verkehrs zu-
geschnittene StralRenraumgestaltung mit negativen Folgen fir deren Nutzbarkeit fiir Passan-
ten.

Die fur die Versorgung der Wohnfunktion relevanten Einrichtungen der sozialen und kulturel-
len Infrastruktur wie Schulen, Kitas, Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen, Weiterbildungs-
und Kultureinrichtungen und 6ffentliche Sportanlagen sind sanierungs- oder umbaubedurftig.

Das Fehlen von Angeboten wie Kino oder Theater entspricht nicht der Funktion des Gebiets
als Zentrum der Moabiter Insel.

Die Grunanlagen weisen Nutzungs- und Gestaltdefizite auf, die sie als Angstrdume und Bar-
rieren zwischen den Wohnquartieren wirken lassen. lhre Gestaltung und unzureichenden Nut-
zungsangebote schwachen ihre Funktion als zentraler Griinraum Moabits. Auch die Spiel-
platze im Gebiet und dessen Umfeld weisen quantitative und qualitative Mangel auf und sind
in erheblichem Umfang erneuerungs- und erganzungsbeduirftig.

Ein deutliches Zeichen fir die fortschreitenden Funktions- und Bedeutungsverluste des Ge-
biets ist auch das immer starkere sozio-0konomische Auseinanderdriften der nérdlichen und
sudlichen Wohnquartiere Moabits. Das Stadtteilzentrum TurmstralRe hat in dieser Hinsicht
erheblich an Kohésions-/Bindungskraft verloren.

3. Leitbild und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010
. unter 6J.— 18 J. - 273J.— 45]. — 55J.— 65 J. darunter

Einwohner 6J. unter 18J. | unter 27 J. {unter 45 J.| unter 55 J. | unter 65 J. | und mehr [Auslander %
Untersuchungs- | 17 gg5 | 1 202 2.272 2.489 5.592 2.464 1.888 1.978 6.042 |338
gebiet (2008)
geplantes Sa-
nierungsgebiet | 13.958 | 913 1.481 2.169 4.218 1.871 1.550 1.756 4415 |31,6
(2010)
3.1. Leitbild und Entwicklungsziele

Die TurmstralRe und ihr Umfeld — soll ein funktionsfahiges und vielfaltiges Stadtteilzentrum der
Moabiter Insel werden

Das Stadtteilzentrum Turmstraf3e ist als raumlicher, funktionaler und identitatsstiftender Kern
Moabits wiederzugewinnen. Die funktionale Vielfalt der TurmstralRe und ihres Umfelds - als
Einkaufs und Dienstleistungsstandort, als Wohn- und Unternehmensstandort, als Ort der Ver-
sorgung mit sozialer und medizinischer Infrastruktur, mit Kultur- und Freizeitangeboten und als
Ort der Kommunikation und der Identifikation mit dem Stadtteil — ist zu erhalten, zu stabili-
sieren und auf Basis der bestehenden Potenziale weiterzuentwickeln. Dabei wird der Unter-
stiitzung von Nachbarschaften und des Gemeinwesens sowie der Aktivierung und Einbezie-
hung der mitwirkungsbereiten Akteure und Akteurinnen eine besondere Rolle beigemessen.

1. Das Stadtteilzentrum Turmstraf3e wird zu einem funktionsfahigen und attraktiven zentralen
Einkaufs- und Versorgungsstandort fiir den Stadtteil entwickelt. Die gewerbliche Entwick-
lung wird durch ein Geschaftsstrallenmanagement unterstitzt.

2. Die Aufenthaltsqualitat in der Turmstraf3e wird durch Verbesserungen fur den Ful3- und
Radverkehr, die Schaffung neuer Aufenthalts- und Kommunikationsmdglichkeiten wesent-
lich gesteigert.

3. Die Parkanlagen des Ottoparks und des Kleinen Tiergartens mit neuen Nutzungsangebo-
ten und qualifizierten Platzen werden dem Gebiet und dem Stadtteilzentrum einen unver-
wechselbaren Charakter geben. Ihre Funktion als Mittelpunkt des Gebietes, Ort der Kom-
munikation und Freizeitgestaltung und als Bindeglied zwischen den Stadtquartieren wird
erheblich gestarkt.

4. Die Wohnquartiere an der Turmstral3e werden erhalten und stabilisiert und den zu beo-
bachtenden Segregationstendenzen wird entgegengewirkt. Die Aufwertung des Wohnum-
feldes (Spielplatze, StraRenraume, Wegeverbindungen, Stadtplatze und Parkanlagen), die
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5. Durch die Gestaltung und Nutzung der denkmalgeschutzten und stadtebaulich markanten
Gebaude werden Identifikationspunkte geschaffen bzw. betont, die zu einem attraktiven
Erscheinungsbild der Geschéftsstral3e beitragen und die Bindungen der Bewohnerinnen
und Bewohner an Ihren Wohnstandort starken.

6. Die Verwaltung und alle Interessierten aus dem Gebiet mit einer Stadtteilvertretung als
Bindeglied agieren miteinander fur eine Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums Turm-
stralRe. Ein besonderes Instrument der Kooperation zwischen 6ffentlichen und privaten Ak-
teuren und Akteurinnen ist der Verfligungsfonds des ,Aktiven Stadtzentrums", (iber den
private Investitionen zur Entwicklung des Gebiets mit Stadtebauférdermitteln unterstitzt
werden.

3.2. Handlungsfelder

Aktionsfeld A umfasst die Aktivitaten zur Prozesssteuerung, zur Aktivierung und Beratung der
Eigentimer und Eigentimerinnen, zum Geschaftsstrallenmanagement und zur Offentlich-
keitsarbeit sowie kleinteilige Projekte zur Forderung der Image- und Zentrumsentwicklung.

Aktionsfeld B beinhaltet die MaRnahmen zur Aufwertung der Grin- und Freiflachen im Gebiet.
Als Grundlage fiir diese MaRhahmen wird ein landschaftsplanerischer Realisierungswettbe-
werb fiir den Kleinen Tiergarten und Ottopark durchgefiihrt. Es sind Mal3nahmen zur Gestal-
tung der Parkanlagen Ottopark und Kleiner Tiergarten, die Anlage bzw. bessere Gestaltung
von z. T. neuen Platzen und Wegeverbindungen (Ottoplatz, Stadtplatz Thusneldaallee, Nord-
Siud-Wegeverbindung am U-Bahnhof Turmstraf3e), die Aufwertung des Zugangs zum Otto-
park, die Prifung einer Durchwegung des Gelandes des Gesundheitszentrums Moabit und die
Quialifizierung von Spielplatzen vorgesehen.

Im Aktionsfeld C finden sich Malinahmen zur Attraktivitatssteigerung der Stral3enraume auf
Grundlage des Verkehrs- und Gestaltungskonzeptes. Es sollen MalBhahmen zum Umbau der
Turmstral3e und der Stral3e Alt-Moabit, zur Aufwertung der StralRenraume im Bereich der Ar-
minius-Markthalle bzw. des neu anzulegenden Stadtplatzes vor der Markthalle und zur Ge-
staltung der Libecker StralRe durchgefiihrt werden. Weiterhin sind die Instandsetzung der
StralRenraume nordlich der TurmstralRe und die Aufwertung der Promenade Waldstral3e vor-
gesehen. Im Aktionsfeld C finden sich zudem MalRhahmen zur Herstellung und Qualifizierung
von sicheren Schulwegen, Grin- und Radwegeverbindungen im Gebiet.

Aktionsfeld D umfasst EinzelmalRhahmen im Gebiet, u. a. Sanierungs- und Aufwertungsmal-
nahmen an Standorten der sozialen und kulturellen Infrastruktur, zur Revitalisierung der Ar-
minius-Markthalle und zur Konzeptentwicklung fir die Nachnutzung der unter- oder unge-
nutzten Grundstticke.

3.3. Beteiligung und Abstimmung

Einbeziehung der Offentlichkeit

Vor Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen fanden zwei Mentorenrunden mit einer Aus-
wahl von Geschéftstreibenden der Turmstral3e statt (Ende 2008 und Anfang 2009). Eine
Werkstatt, die alle Gewerbetreibenden am 10.02.2009 einlud, diente dazu, gemeinsame Ziele
und Prioritaten fur das Ortsteilzentrum Turmstral3e zu erarbeiten.

Zur Vorstellung der ersten Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und der Ziele des
Bund-Landerprogramms ,Aktive Stadtzentren® fand am 19.10.2009 eine 6ffentliche Veran-
staltung in der Heilandskirche statt. Dazu wurden alle eingeladen, die im Gebiet wohnen und
arbeiten, sowie die Eigentiimer und Eigentimerinnen von Grundsticken. Anlasslich dieser
Veranstaltung wurden Informationstafeln zu Inhalten und Verfahren ausgestellt und eine Stadt-
teilvertretung gewahilt.

Am 19.11.2009 fand eine Veranstaltung zur Vorstellung und Diskussion von Zwischenergeb-
nissen eines Verkehrs- und Gestaltungskonzepts zur Turmstraf3e im BVV-Saal im Rathaus
Turmstralie statt.



Die Internetseite und der Newsletter www.turmstrasse.net und info@turmstrasse.net infor-
mierte seit 2009 bis zum ersten Quartal 2010 Uber Stand und Inhalte des Verfahrens der Vor-
bereitenden Untersuchungen sowie Uber Veranstaltungen zur Information und Mitwirkung an
der weiterfihrenden Planung und Umsetzung. Eine Aktualisierung dieser Seite ist unter
www.turmstrasse.de ist im Aufbau.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Zeitraum vom 07.01.2010 bis 08.02.2010 fand eine Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange (TOB) nach § 139 Absatz 2 BauGB statt. Dariiber hinaus wurden sonstige Beteiligte wie
die Stadtteilvertretung, die Quartiersrate der angrenzenden Quartiersmanagementgebiete und
wichtige Partner (Eigentimer und Eigentiimerinnen grof3flachiger Einzelhandelsstandorte und
grolRer Wirtschaftsunternehmen) beteiligt.

Im Rahmen der Beteiligung wurde ein Kurzbericht tiber die Ergebnisse der Vorbereitenden
Untersuchungen mit den entsprechend abgeleiteten Schlussfolgerungen (Entwicklungs-,
Mafinahmen- und Finanzierungskonzept; Abgrenzung, Verfahrenswahl, Dauer) versandt.

Wesentliche Einwande wirden von den beteiligten 6ffentlichen Tragern und sonstigen Betei-
ligten nicht erhoben. Die Stellungnahmen zur TOB wurden in Tabellenform aufgelistet und in
Folge einer Abwagung ausgewertet. Diese Abwagung wurde dokumentiert und ist Bestandteil
des Ergebnisberichtes der Vorbereitenden Untersuchungen.

4, Malnahmenkonzept

4.1. Schlusselprojekte / MaBnahmen und Prioritaten

Die aus dem Leitbild und den tbergeordneten Zielen entwickelten Malnhahmen werden in
nachfolgender Tabelle aufgefuhrt.

Aktionsfeld Hauptmalnahmen

Aktionsfeld A -
Prozesssteuerung,
GeschaftsstralRen-
management und
Offentlichkeitsarbeit

Prozesssteuerung

Geschaéftsstrallenmanagement

Offentlichkeitsarbeit

Projekte zur Forderung der Image- und Zentrumsentwicklung

>r > >
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Aktionsfeld B - Landschaftsplanerischer Wettbewerb zentraler Griinraum
Grin- und Freifla- Gestaltung Grinraum zw. Stromstraf3e und Heilandskirche /
chen Wegeverbindung U Turmstral3e

Realisierung Stadtplatz Thusneldaallee

Gestaltung Ottopark zwischen Thusneldaallee und Ottoplatz
Gestaltung Ottoplatz und Ottostral3e

Aufwertung Zugang zum Ottopark

Gestaltung Grinraum dstlich der Stromstraf3e
Durchwegung Gesundheitszentrum Moabit

Sanierung / Qualifizierung Spielplatze

Uberarbeitung Parkbanke
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=

Aktionsfeld C -
Strallenraume

Verkehrs- und Gestaltungskonzept Turmstraf3e/Alt Moabit
Umbau- und GestaltungsmalRnahmen Turmstral3e und Alt-Moa-
bit

Aufwertung StralRenrdume im Bereich Markthalle

Gestaltung des StralRenraums Libecker StralRe

Instandsetzung StraRenraume nérdlich Turmstrale

Aufwertung Promenade Waldstral3e

Grin- und Radwegeverbindung zw. Déberitzer Griinzug und
Ottopark

Qualifizierung der Grun- und Radwegeverbindungen als Freizeit-
routen
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Aktionsfeld HauptmalRnahmen

Aktionsfeld D -
Aufwertung stadte-
baulich bedeutender
Projekte

Entwicklung und Abstimmung Nutzungskonzept Markthalle

Aufwertung stadtebaulich bedeutsamer Objekte

Sanierungsmal3nahmen Wolfgang-Scheunemann-Haus

Offnung Rathaus / riickwértiger Hofbereich

Konzeptentwicklung fur untergenutzte Grundstiicke

Nutzungskonzept Breitscheid-Oberschule (Gebaude- und Freifla-

chen)

D 7 Standortkonzept soziale / gemeinnitzige Einrichtungen Ratheno-
wer Stralie

D 8 Aufwertung Kunst-/Kultur- und Bildungsstandort Turmstral3e 75

D 9 Offnung Schulspielplatz Carl-Bolle-Grundschule

D10 Stellplatzkonzept

D11 Schulsanierung: Carl-Bolle-Grundschule

D12 Schulsanierung: Wartburg-Grundschule

D13 Schulsanierung: Gotzkowsky-Grundschule

D14  Schulsanierung: Breitscheid-Oberschule

D15 Schulsanierung: Kurt-Tucholsky-Grundschule

D16 Schulsanierung: Heinrich-von-Kleist-Oberschule

D17 Kitasanierung: Havelberger Stral3e 21

D18 Kitasanierung: HuttenstralRe 22a

D19 Kitasanierung: Alt-Moabit 117d

D20 Kitasanierung: Rathenower StrafRe 15

D21 Kitasanierung: Emdener Straf3e 11 - 13

D22 Sanierung Standort GSZM

D23 Ordnungsmalinahmen: Sozialplanverfahren, Teilabrisse,
Hofentsiegelung

D24  Sanierungsmal3nahmen auf Wohngrundstticken

(R URURURURW)
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Die folgenden Schlisselprojekte besitzen besondere Prioritat fir die kiinftige Gebietsent-
wicklung:

- Umsetzung des Verkehrs- und Gestaltungskonzeptes fir die TurmstralRe (C2)

- Gestaltung der Griinanlagen auf Basis der Ergebnisse des landschaftsplanerischen Wett-
bewerbs (B2, B4, B7)

- Aufbau eines Geschéftsstralenmanagements (A2)

- Entwicklung eines Nutzungskonzeptes fur die Arminius-Markthalle und Gestaltung des
Markthallenumfeldes (D1, D4, C3)

- Erneuerung der Stadt-Platze (B3, B5)

- Entwicklung von Nutzungskonzepten fir Einzelstandorte/Aufwertungsmafinahmen (D2,
D5, D6, D8)

- SanierungsmafRnahmen an Infrastrukturstandorten (D3, D11 — D21)

Das Gebiet Turmstral3e wurde zum Ende des Jahres 2008 in das Férderprogramm "Aktive
Stadtzentren" aufgenommen. Im Jahr 2009 konnten erste MaBhahmen begonnen werden. So
wurde ein Verkehrs- und Gestaltungskonzept beauftragt und mit der Stadtteilvertretung eror-
tert. Dartber hinaus wurden im Rahmen des fiir das zweite Halbjahr 2009 beauftragten Ge-
schéftsstrallenmanagements einige, kleinteilige Projekte lokaler Akteure und Akteurinnen ge-
férdert und MafRnahmen durchgefihrt.

2010 wurde ein Freiraumkonzept in Form eines landschaftsplanerischen Wetthewerbes fir
den Ottopark und den Kleinen Tiergarten erarbeitet. Die anschlieBend erforderliche Konkreti-
sierung fur die Vertiefungsbereiche dieser Griinanlagen wurde in Auftrag gegeben. Erste Kon-
zepte fur die Arminiushalle und ihr Umfeld und fiir das Gesundheitszentrum Moabit wurden
entwickelt und die Ausfiihrungsplanung fir die Anlage eines Radverkehrsstreifens und Opti-
mierung von Radabstellanlagen beauftragt. Das Geschéftsstrallenmanagement wird zurzeit




ausgeschrieben. Ebenfalls findet die Ausschreibung einer Stadtteilzeitung statt, die zur Unter-
stlitzung der Information, Planungstransparenz und Beteiligung aller im Gebiet Wohnenden
und Arbeitenden beitragen soll.

Der eingeleitete Prozess der Gebietsentwicklung soll durch die Anwendung des Sanierungs-
rechts als planungsrechtliches Instrument intensiviert werden.

4.2. Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren

Fur das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen wird fir eine zum Teil modifizierte Ge-
bietsabgrenzung die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet gemal 8§ 142 Baugesetzbuch
(BauGB) im umfassenden Verfahren empfohlen. Die Grinde hierflr sind nachstehend dar-
gelegt.

Funktionsschwéche

Im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen treffen vorrangig die in § 136 Absatz 3 Num-
mer 2 BauGB benannten Kriterien zu, die ,....die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf
die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit unter Beriicksichtigung seiner Versor-
gungsfunktion...” beeintrachtigen und damit ein Sanierungsverfahren rechtfertigen.

In der Turmstral3e als bisherigem Einkaufszentrum des Ortsteils Moabit ist ein stetiger und
sich beschleunigender quantitativer und qualitativer Riickgang des Einzelhandelsangebotes
zu verzeichnen. Die stadtebaulich bedeutende Arminius-Markthalle hat ihre Nahversor-
gungsfunktion weitgehend verloren, sie ist nur noch partiell genutzt mit ricklaufiger Tendenz.
Mit der SchlieBung des Hertie-Warenhauses und des Standortes von Woolworth im Jahr 2009
ist ein erheblicher Anteil an Verkaufsflaiche und die letzten Ankernutzer im Bereich des Ein-
zelhandels verloren gegangen. Die Versorgungsfunktion der Turmstral3e fir das gesamte Ge-
biet der Moabiter Insel ist damit erheblich gefahrdet.

Die wichtigen Achsen des motorisierten Individualverkehrs im Gebiet sind zum Teil stark fre-
quentiert und stellen erhebliche stadtebauliche Barrieren dar. Radverkehrsanlagen fehlen in
der Turmstrafl3e und Beusselstral3e. Hinzu kommen Stellplatzdefizite sowohl fur den Wirt-
schafts- als auch fiir den Fahrradverkehr. Insgesamt ist damit die Funktionsfahigkeit des Ge-
bietes in Bezug auf den ruhenden und flieBenden Verkehr beeintrachtigt (8 136 Absatz 3
Nummer 2a BauGB).

Die Infrastruktur- und Grinflachenausstattung des Gebietes weist quantitative und qualitative
Defizite auf. Dieses gilt besonders fiir die Parkanlagen, die aufgrund ihrer Gestaltungs- und
Pflegedefizite und die Nutzung durch Randgruppen Angstrdume und Barrieren zwischen den
Gebietsteilen darstellen und damit nur geringe Bedeutung als verbindender Griin- und Erho-
lungsraum fir die Gebietsbevdlkerung besitzen. Hinzu kommen fehlende Griinflachen im
Westen des Untersuchungsbereichs. Die gebietsversorgenden Schulen und Kindertages-
statten innerhalb und im Umfeld der Gebietskulisse weisen einen z. T. erheblichen baulichen
Erneuerungsbedarf auf. Jugendfreizeiteinrichtungen und kulturelle Einrichtungen sind im Ge-
biet nur vereinzelt vorhanden. Zentrale Standorte der offentlichen Verwaltung oder privater
Institutionen als typisches Merkmal eines Ortsteilzentrums fehlen oder haben wesentlich an
Bedeutung verloren. Die infrastrukturelle Versorgung des Gebietes ist damit erheblich beein-
trachtigt (8 136 Absatz 3 Nummer 2¢ BauGB).

Substanzschwéche

Zu den Merkmalen einer Funktionsschwéche kommen - in weniger starker Auspragung - Ge-
gebenheiten, die ein Sanierungsverfahren aufgrund der Substanzschwéache rechtfertigen

(8 136 Absatz 3 Nummer 1 BauGB). Hierzu gehdren Einzelfélle, in denen durch das Mal3 der
Grundstucksuberbauung oder die bauliche Beschaffenheit der Geb&ude (umfassender Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsbedarf) die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt
sind (8§ 136 Absatz 3 Nummer 1 a und b BauGB).

Problematisch ist dartiber hinaus die mangelnde bzw. ungeordnete bauliche Ausnutzung von
Grundstticken in mehreren Blécken nordlich der Turmstraf3e (8 136 Absatz 3 Nummer le
BauGB).
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4.3. Begrundung zur raumlichen Abgrenzung eines Stadterneuerungsgebietes,
Wahl des Sanierungsverfahrens

Gebietsabgrenzung

Gegenuber dem Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen sind Veranderungen sinnvoll. Die
Abweichungen der Abgrenzung des kiinftigen Sanierungsgebietes TurmstralRe (vgl. Karte:
Abgrenzung Sanierungsgebiet Turmstrafl3e) werden wie folgt begriindet:

Die Gebietskulisse der Vorbereitenden Untersuchungen durchschneidet teilweise Grundstiicke
(die Festsetzung eines Sanierungsgebietes muss grundstiicksscharf erfolgen, § 143 Absatz 2
Satz 1 BauGB). Aus diesem Grund ist die Gebietsabgrenzung an den Grundstiickszuschnitten
zu orientieren. Dieses gilt besonders fiir die Blocke 62 und 63 (Standorte des zu entwickeln-
den Schultheiss-Areals und des Gesundheitszentrums Moabit). Aufgrund der Bedeutung die-
ser Grundstiicke fur die Entwicklung des Stadtteilzentrums sollten sie vollstdndig in das Sanie-
rungsverfahren einbezogen werden.

Im Osten wird die Erweiterung der Gebietsabgrenzung bis zur Rathenower Stral3e vorge-
schlagen (Blocke 64, 65, 67, 68). Diese Erweiterung ist zweckmafig, weil sich dort Altbauten
befinden, die aufgrund ihres Baualters und des energetischen Ausstattungsstandards der 80er
Jahre einen erheblichen Erneuerungsbedarf aufweisen. Dartber hinaus betreffen einzelne, im
Entwicklungskonzept vorgeschlagene MalRnahmen (Prifung einer zusatzlichen Durchwegung
des Gesundheitszentrums Moabit, Griin- und Radwegeverbindung zum Dd6beritzer Griin-
zug/Fritz-Schloss-Park) dieses Gebiet unmittelbar.

Im Westen wird die Einbeziehung des gesamten Blocks 48 vorgeschlagen, um die Realisie-
rung einer Blockdurchwegung zu fordern. Diese kénnte das mit Griinflachen unterversorgte
Quartier westlich der BeusselstraRe besser an den wichtigen, verkehrsberuhigten und be-
grinten StraRenraum der Waldstraf3e anbinden. Weiter westlich schlief3t die Blockdurchwe-
gung des Blocks 46 zwischen Berlichingen- und Rostocker Stral3e an. Hier befinden sich be-
reits neu geschaffene, gebietsversorgende Angebote fiir Kinder und Jugendliche. Diese sind
durch die als Barriere wirkende in Nord-Sud-Ausrichtung langgezogenen Blocke 47 (Teilblock
der Forderkulisse ,Aktive Stadtzentren®) und 48 stark isoliert und kdnnten mittels Durchwe-
gung eine sehr viel bessere Erreichbarkeit erhalten.

In den Blocken sudlich der Strafl3e Alt-Moabit wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung nur an den straBenbegleitenden Grundstiicken Funktionsschwachen und ein besonde-
rer Handlungsbedarf festgestellt, so dass nur deren Einbeziehung in das Sanierungsverfahren
erforderlich erscheint. Bei diesen direkt an der Stral3e Alt-Moabit gelegenen Grundstiicken ist
im Zuge einer positiven Entwicklung des Ortsteilzentrums TurmstralR3e wahrend des Sanie-
rungsverfahrens eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten.

Die Blockhélften des Untersuchungsgebietes Turmstral3e 46, 47 und der Block 77, westlich
der Beusselstral3e, kdnnen im Rahmen der Programmkulisse ,Aktive Zentren“ ohne den Ein-
satz des besonderen Stadterechts entwickelt werden. Gleichzeitig sollen die Steuerungsmog-
lichkeiten der Programme Soziale Stadt (Quartiersmanagementgebiet Moabit-West) und
Stadtumbau West (Heidestral3e) genutzt werden.



Sanierungsverfahren

Die Umsetzung des integrierten Entwicklungs- und MaRnahmenkonzeptes soll im zukinftigen
Sanierungsgebiet Turmstral3e 6stlich der BeusselstraRe im umfassenden Verfahren durch-
gefuhrt werden.

Die nachfolgend benannten sanierungsrechtlichen Instrumente sind zur Unterstitzung bei der
Umsetzung dieses Konzeptes zweckmalig:

(o}

Genehmigungsvorbehalte (88 144, 145 BauGB) zur Feinsteuerung von Schlisselgrund-
stiicken

Charakteristisch fur das untersuchte Gebiet sind die im gesamten Areal verteilten Berei-
che mit Entwicklungspotenzialen, Handlungs- und z. T. Neuordnungsbedarf und insbe-
sondere der drohende Funktionsverlust des Ortsteilzentrums Turmstral3e mit seinen
Wechselwirkungen fir die angrenzenden Nutzungen. Die weiter zu konkretisierende Pla-
nung und Durchfihrung des Entwicklungskonzeptes ist unter Einsatz der sanierungs-
rechtlichen Genehmigungsvorbehalte (88 144, 145 BauGB) zur Feinsteuerung der Ge-
biets- und Grundstiicksentwicklung zweckmaRig. Ebenso sind die Vorschriften des § 144
Absatz 2 Nummer 1 - 5 BauGB zur rechtsgeschéftlichen VerduRerung eines Grundstticks
und die Bestellung und VerduRerung eines Erbbaurechts, die Bestellung eines das
Grundstiick belastenden Rechts, schuldnerische Vertrage, Begriindung, Anderung oder
Aufhebung einer Baulast und Teilungen eines Grundstilicks fur die Sanierungsdurchfiih-
rung erforderlich.

Im Verlauf des Sanierungsverfahrens sollte gepruft werden, ob durch Anwendung des

§ 144 Absatz 3 BauGB (,Vorwegnahme einer Genehmigung") in Bezug auf einzelne, die
Gebietsentwicklung nicht beeintrachtigenden, zu genehmigende Sachverhalte eine Ver-
fahrenserleichterungen und damit eine Verminderung des Verwaltungsaufwandes zweck-
mafig sind.

Kaufpreisprifung (8 153 Absatz 2 BauGB) zur Dampfung spekulativer Entwicklungen

Von der Realisierung der Schliisselprojekte auf Privatgrundstiicken (z. B. Schultheiss-
Areal, Hertie- und Woolworth-Standorte) kdnnen positive Impulse fir das Ortsteilzentrum
ausgehen, die in Verbindung mit den Maflinahmen im 6ffentlichen Raum umfangreiche
Folgeinvestitionen auf weiteren Privatgrundstiicken auslosen kénnen. Das Preisprufin-
strumentarium des Sanierungsrechts (8 153 Absatz 2 BauGB) ist geeignet, um bei begin-
nender positiver Entwicklung eine tbersteigerte Grundstiickspreisentwicklung zu damp-
fen.

Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen (8 154 BauGB) zur Refinan-
zierung

Die Entwicklung des Ortsteilzentrums soll wesentlich durch Investitionen des Landes Ber-
lin initiiert bzw. unterstitzt werden. Eine Abschépfung der hierdurch zu erwartenden sa-
nierungsbedingter Bodenwertsteigerungen (8 154, 155 BauGB) ist gerechtfertigt. Im Sa-
nierungsverlauf vereinnahmte Ausgleichsbetrage kénnen dartiber hinaus zur Finanzierung
von Malinahmen im Gebiet selbst eingesetzt werden.

Ausschluss der Anwendung des Stralenausbaubeitragsgesetzes als Verfahrenserleichte-
rung

Vorgesehene offentliche Investitionen in den StralRenraumen erfordern die Anwendung
des StralRenausbaubeitragsgesetzes (StrABG). Das damit erforderliche Verfahren, das zu
der ohnehin zweckméRigen und erforderlichen Beteiligung der allgemeinen Offentlichkeit
hinzutritt, kann zu erheblichen Verzégerungen bei der Realisierung der im Entwicklungs-
konzept vorgesehenen Mal3nahmen fuihren. Bei der Durchfiihrung der StralBenbaumal3-
nahmen im Rahmen eines umfassenden Sanierungsverfahrens entféllt hingegen aufgrund
des § 154 Absatz 1 Satz 3 BauGB (s. 0.) die Anwendung des StraRenausbaubei-
tragsgesetzes.

Steuerabschreibung gemanR 8 7h Einkommensteuergesetz (EStG) als Investitionsanreiz

Die Erfahrung in anderen Sanierungsgebieten hat gezeigt, dass die Mdglichkeit der steu-
erlichen Abschreibung der Modernisierung und Instandsetzung einen wesentlichen In-
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4.4.

vestitionsanreiz dargestellt hat. Mit der Festlegung eines Sanierungsgebietes im Bereich
Turmstral3e gilt 8§ 7h EStG, der Investitionen in die notwendige energetische Erneuerung
der Gebaudesubstanz auf Privatgrundstiicken im Gebiet initiieren kann. Fir den Gebau-
debestand entlang der Turmstraf3e kann dieser Anreiz fir private Investitionen in die dor-
tigen Objekte zu einer Aufwertung des Stadtbildes und zu einer Attraktivitatssteigerung
der GeschaftsstralRe fiihren.

Anwendbarkeit des § 180 (Sozialplanverfahren) und § 181 BauGB (Harteausgleich) in
Einzelfallen

Umfassender Sanierungsbedarf im Altbaubestand (in Einzelféallen) und energetischer Sa-
nierungsbedarf bei zahlreichen Neubauobjekten (Baualtersklassen 1946 - 1974) kénnen
nach Baudurchfiihrung zu erheblichen Mietsteigerungen fihren, so dass begleitende
Mafinahmen zur sozialvertraglichen Durchfiihrung der Sanierung zweckmafig sind. Mit
den Instrumenten des Sozialplanverfahrens und des Harteausgleichs gemalf der §§ 180,
181 BauGB kdnnen negative Folgen der Sanierungsdurchfiihrung fur die Bewohnerinnen
und Bewohner gemildert bzw. ausgeschlossen werden. Zur Entwicklung und Stabilisie-
rung des Stadtteilzentrums kann dartiber hinaus die Anwendung des Sozialplanverfah-
rens auch fur anséssige Gewerbetreibende zweckmafig werden. Die hierfur erforderli-
chen Voraussetzungen sind im weiteren Verfahren naher zu bestimmen.

Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen als Anreiz/kleinteiliges Steuerungsinstrument

Auf den Wohngrundstiicken sind vielfach Malinahmen zur Verbesserung des Wohnum-
feldes (Entsiegelung, Hofbegriinung) erforderlich. Die Bereitstellung von Ordnungsmal3-
nahmenmitteln flr Entsiegelungsmaflinahmen kann einen Anstol fur Eigentimer und Ei-
gentimerinnen darstellen, in das Wohnumfeld auf den Privatgrundsticken zu investieren.
Ebenso kann durch das Angebot von Ordnungsmaf3nahmemitteln eine bauliche Entwick-
lung auf den zurzeit untergenutzten Grundstticken initiiert werden. Alternativ zur Erstat-
tung von Ordnungsmalf3nahmenkosten kann Eigentimer und Eigentimerinnen auch die
Anrechnung dieser Kosten auf den Ausgleichsbetrag angeboten werden (8 155 Absatz 1
Nummer 2 BauGB).

Einschatzung der privaten Mitwirkungsbereitschaft

Im November 2009 wurde fiir das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen die Wahl einer
Stadtteilvertretung durchgefiihrt. Die hohe Zahl der gewéhlten Vertreter und Vertreterinnen
(33) verdeutlicht, dass das Interesse und die Bereitschaft zur Mitwirkung an der Gebietsent-
wicklung grof3 sind.

Schwieriger als die Aktivierung der Gebietsbevélkerung stellt sich die Einbeziehung der Ge-
werbetreibenden dar. In den Jahren 2008/2009 wurden insgesamt vier Veranstaltungen fur
Gewerbetreibende durchgefiihrt. Die Zahl der Anwesenden lag in der Regel bei 10 bis 20 Per-
sonen, wobei jedoch nur in Einzelfallen eine Kontinuitat in der Teilnahme feststellbar war. Von
der bereits langjahrig im Gebiet tatigen Interessengemeinschaft der Gewerbetreibenden (IG
~Wir fUr die TurmstraBe”) sind ebenfalls bisher nur einzelne Akteure und Akteurinnen in Er-
scheinung getreten. Die Einbeziehung der Gewerbetreibenden in den Prozess der Gebiets-
entwicklung bleibt wichtige Aufgabe der Sanierungsdurchfihrung bzw. Umsetzung des Pro-
gramms ,Aktive Stadtzentren”.

Die Gruppe der Eigentimer und Eigentiimerinnen als wichtige Akteure und Akteurinnen im
Gebiet konnte bisher nur unzureichend einbezogen werden. In Vorbereitung der Wahl der
Stadtteilvertretung wurden alle Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer
angeschrieben und auf die Mdglichkeit einer Kandidatur aufmerksam gemacht, Ruckaule-
rungen erfolgten jedoch nicht, die diesbezlglichen Bemiihungen sind in der Folgezeit zu in-
tensivieren.

Gleiches gilt fur die Bewohnerinnen und Bewohner und Gewerbetreibenden mit Migrations-
hintergrund, die verstarkt aktiviert und einbezogen werden sollten.



4.5. Durchfihrungszeitraums

Die vorgeschlagenen MalRnahmen sind aufgrund ihrer Komplexitat nicht kurzfristig umsetzbar.
Dieses gilt vor allem fur die bedeutsamen Malinahmen in den StraRenrdumen und Grunfla-
chen, den Aufbau eines Geschéftsstralenmanagements und die Unterstiitzung der Ge-
schéftstreibenden in der TurmstralRe, die umfangreiche Abstimmungen, planerische Vorleis-
tungen und eine intensive Beteiligung der Offentlichkeit erfordern.

Ebenso ist bei einem festgestellten Gesamtfinanzierungsbedarf von rund 33 Mio. € aus 6f-
fentlichen Mitteln (zuzigl. 69 Mio. € privater Investitionen) davon auszugehen, dass eine kurz-
fristige Bereitstellung der Finanzmittel nicht mdglich ist. Das Blindel unterschiedlicher MaR-
nahmen erfordert eine auf langere Zeit angelegten Durchfiihrungszeitraum.

Erwartungsgeman ist die Aktivierung der ortsanséssigen Gewerbetreibenden aufwendig und
wird durch ungewisse Existenzbedingungen und die Fluktuation der Betriebe (Betriebsaufga-
ben/-verlagerungen, Neuansiedlungen) erschwert. Nachhaltige Effekte zur Stabilisierung der
GeschaéftsstralRe sind nur bei langerfristiger unterstitzender Tatigkeit zu erwarten.

Aus vorstehenden Griinden wird von einer Verfahrensdauer von 15 Jahren ausgegangen.
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4.6.

Die voraussichtlichen Kosten der MalRnahme fiir das Land Berlin sind in der folgenden

Kosten der GesamtmalRnahme

Kostenermittlung nach 8 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungstbersicht

Bezirk: Mitte
Gesamtmal3nahme: Turmstral3e
Berichtsjahr: 2010
Angaben in T€
R Kozslﬁre]gsggréit- Agzg{aek;]eer;lggd Kosten
RVO Vgrpfllchtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 700 162 538
11 | orberetende untersueung g | g 50
12 | Weitere Vorbereitung 500 162 338
125 | Abschluss der Gesamtmafinahme 150 150
OrdnungsmafRnahmen 1.750 0 1.750
21 | Bodenordnung, Grundstiickserwerb
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben
23 | Freilegung von Grundstuicken
246 | Anlagen zur 6ffentlichen Versorgung
25 | Sonstige Ordnungsmaflnahmen 1.750 1.750
Ausgaben fir Baumalnahmen 25.472 7.148 18.324
31 | ModlInst von Wohngebauden
32 | Neubauten und Ersatzbauten
33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 25.472 7.148 18.324
331 |soziale und kulturelle Infrastruktur 9.614 2.854 6.760
332 | Grunanlagen und Spielplatze 7.918 3.247 4.671
333 | Verkehrsanlagen, offentl. StraRenraum 7.940 1.047 6.893
34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 | Sonstige MaRnahmen
Aufgabenerflllung fur Berlin 2.200 398 1.802
51 | Vergutung von Sanierungstragern
52 | Vergltung v. Beauftragten 2.200 398 1.802
Aktivierung, Beteiligung Dritter 2.400 390 2.010
61 | GeschaftsstralRenmanagement 1.100 290 810
62 | Gebiets- u. Verfigungsfonds 300 10 290
63 \S/g?:rt]isgtglgﬁzrétrl]ichkeitsarbeit, 1.000 90 910
SUMME 32.522 8.098 24.424




Kosten- und Finanzierungstibersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins

Bezirk: Mitte
Gesamtmalinahme: Turmstrale
Berichtsjahr: 2010
Codenummern: ‘ Sanierungsgebiet - S0152 ‘ Aktive Zentren - AZ0101
Angaben in TEUR
Einzel- o
el § % KGR Investition/Baumaflnahme : Gesant finanziert .HOCh- z &éé g
EP | Kap. | Titel é g 2 kosten bis 2010 | finanzieren 5 |5
1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12 13
12 | 1240 | 89832 3312 | Sanierung Wolfgang-Scheunemann-Haus a 132 132 1 1
2| B0 | 1008 3312 | Kita-Sanierung Rathenower Str. 15 a| 1660|  1.660 2 |2
fg fgig ;ggg; 3312 | Kita-Sanierung Emdener Str. 11-15 a 1.062 1.062 3 2
soa | Knder . Jogend e I 0| o |2
3312 | Kita-Sanierung Havelberger Str. 21 c 850 850 0
Summe Kostengruppe 3312 / Jugend und Familie 3.754 2.854 900
| | 3313 | Aufwertung Turmstr. 75 c 790 790 1 1
Summe Kostengruppe 3313/ Kultur 790 0 790
3314 | Nachnutzung Breitscheid-OS c 1.000 1.000 1
3314 | Schulsanierung Carl-Bolle-GS c 530 530 1 2
3314 | Schulsanierung Wartburg-GS c 1.000 1.000| 2 0
3314 | Schulsanierung Gotzkowsky-GS c 520 520 3 0
3314 | Schulsanierung Heinrich- v. Kleist-OS c 1.600 1.600 0
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 4.650 0 4.650
| | 3315 | Sanierung Turnhalle Breitscheid OS | c 290 290 1 0
Summe Kostengruppe 3315/ Sport 290 0 290
| | 3316 | Durchwegung Gesundheitszentrum | c 130 130 0
Summe Kostengruppe 3316 / Soziales 130 0 130
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 9.614 2.854 6.760
12 | 1240 | 89832 332 | Umgestaltung Kleiner Tiergarten / Ottoplatz c 5.290 0374 2916 | 1 1
12 | 1240 | 89832 332 | Sanierung / Qualifizierung Spielplatze im KTO c 1.000 1.000| 2 0
12 | 1240 | 89832 332 | Sanierung / Qualifizierung Spielplatze c 700 125 575 3 0
332 | Erneuerung Parkbéanke c 60 60 0
332 | Offnung Spielplatz Carl-Bolle-GS c 20 20 0
332 | Radwege im Kleinen Tiergarten Neuanlage c 100 100 0
12 | 1240 | 38271 332 | Spielhaus im Ottopark a 748 748 1
Summe Kostengruppe 332/ Grunanlagen und Spielplatze 7.918 3.247 4.671
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Einzelplan/Kapitel/Titel | = a [ =
|3 inanzi x| &
S| ¢ |KGR Investition/BaumaRnahme Gesamt- | finanziert | noch zu =8 | &
EP | Kap. | Titel § 2 b| kosten | bis2010 | finanzieren | 2 -g
] [ 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
12 | 1240 | 89832 333 Umgestaltung Turmstra_&el Alt Moabit (Radfahrstreifen, c 4310 774 ass6| 1 1
Querungen, Seitenbereiche, Kreuzungsumbau)
12 | 1240 | 89832 333 | Stralen um Arminiusmarkthalle c 1.600 973 1.327 5 2
12 | 1240 | 89832 333 | Stadtplatz Arminiusstral3e c 690 690 2
333 | Stadtplatz Thusneldaallee c 290 290 2
333 | Anbindung RH- Hof u. ArminiusstraBe c 50 50 0
333 U_mbau pest. StraBen i. V. mit Erhéhung der Schulweg- c 950 90| 3 0
sicherheit
333 | Qualifizierung Radwege / Freizeitroute c 50 50 0
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche ErschlieBungsanlagen 7.940 1.047 6.893
ausfinanziert a 3.602 3.602
in I-Planung eingestellt b 0 0
geplante Investition c 21.870 3.546 18.324
Gesamtsumme Infrastrukturmafnahmen 331-333 25.472 | 7.148 18.324
dringliche MaBnahmen (1.Prioritat) [ 1 | 12.270
notwendige MaRnahmen (2.Prioritét) | 2 5.882
erforderliche MaBnahmen (noch ohne Prioritat) 0
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2. Mitte — Wedding / MullerstralRe

1. Situationsanalyse
1.1. Stadtebauliche Struktur

Das Untersuchungsgebiet ,Mullerstral3e” befindet sich im Ortsteil Wedding des Bezirkes Mitte
und ist Teil des 2009 definierten ,Aktionsraums plus” Wedding/Moabit. Es umfasst eine Flache
von 148 ha bei einer Einwohnerdichte von 170 EW/ha. Es handelt sich damit um ein sehr
dicht besiedeltes innerstadtisches Gebiet.

Im Jahr 1251 wurde das Gebiet um die Mullerstraf3e erstmals urkundlich im Rahmen eines
Kaufvertrages flr eine Muhle in der Nahe des Dorfes ,Weddinge” (nahe des heutigen Net-
telbeckplatzes) erwahnt. Die heutige ,MillerstralRe” verdankt ihren Namen der Eignung als
Standort fir Mihlen. 1827 wurde die ,Stral3e nach Tegel" bzw. ,Stral3e nach Hamburg* in
JMullerstral3e” umbenannt, an der damals bereits 25 Miller lebten. Der Mihlenbetrieb wurde
jedoch bereits 1880 aufgrund der zunehmenden Bebauung der ehemaligen Stadtheide und
dem Ankauf gro3er Flachen durch die Industrie aufgegeben. Die Industrialisierung sorgte fir
einen Einwohnerboom (1875 lebten im Wedding mehr als 45.000 Menschen). Damals entwi-
ckelte sich die MillerstraRe zu einem Vergnigungsviertel, in dem um die Jahrhundertwende
zahlreiche Kinos entstanden.

Heute bildet die Millerstral3e mit ihren Funktionen als Berliner Hauptzentrum und Hauptver-
kehrsstral3e die zentrale Achse des Untersuchungsgebietes in Nord-Sud-Richtung. Sie stellt
das Ruckgrad fur die umgebenden Wohnquartiere (Brisseler Kiez, Sprengelkiez, Quartier um
den Leopoldplatz, Quartiere zwischen Schillerpark und Rehberge) und das System an 6ffent-
lichen Raumen und Platzen dar. Eine Platzfolge an der Miillerstral3e mit Bedeutung fir das
Zentrum wie fur die Wohnquartiere bilden Weddingplatz, Max-Josef-Metzger-Platz und der
zentrale Doppelplatz Leopold- und Rathausplatz. Stdlich und westlich des Untersu-
chungsgebietes schlieRen sich Gewerbegebiete und der Westhafen an.

R&aumliche Zasuren in Ost-West-Richtung bilden die Seestrale und der S-Bahn-Ring.

Eine verbindende Achse in Ost-West-Richtung verlauft als so genanntes ,Bildungsband” vom
Virchow-Krankenhaus Uber den Campus der Beuth-Hochschule fuir Technik entlang des Rat-
haus- und des Leopoldplatzes bis zum Haus der Jugend am Nauener Platz.

Das Untersuchungsgebiet ist vor allem sidlich der Luxemburger Stral3e und 6stlich der Muil-
lerstralRe gepréagt durch eine Uberwiegend wohngenutzte griinderzeitliche Blockstruktur (40
Blécke davon drei unbewohnt, 518 Flurstlicke). Diese wird durchbrochen von grof3en Grund-
stiicken, die mit 6ffentlichen und gewerblich genutzten Geb&auden bebaut sind, wie z. B. das
Rathaus Wedding, Schulen, die Beuth-Hochschule fir Technik Berlin, das Institut fur Le-
bensmitteltechnologie und das Museum flir Zuckerindustrie. Nordlich des Campus der Beuth-
Hochschule findet sich zudem ein groRerer Bestand an denkmalgeschitzten Gebauden der
1920er und 30er Jahre.

Die Nutzungsstruktur entlang der Millerstral3e ist gepragt durch misch- und kerngebietstypi-
sche Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnnutzungen in den oberen Ge-
schossen). Die Ubrigen Blocke jenseits der MillerstralRe weisen tUberwiegend Wohnnutzungen
mit Laden in den Erdgeschosszonen auf. Sie sind durchsetzt mit Infrastrukturstandorten. Es
gibt mehrere 6ffentliche Stadt- und Spielplatze. Andere grof3flachige Nutzungen grenzen un-
mittelbar an das Untersuchungsgebiet an (Charité Campus Virchow, Institut fir Brauerei, Bio-
technologie und Mikrobiologie, Robert-Koch-Institut, Bayer Schering Pharma AG).

Bedeutende denkmalgeschitzte Gebaude im Untersuchungsgebiet sind u. a. die alte Naza-
rethkirche von K.-F. Schinkel auf dem Leopoldplatz und der BVV-Saal des ehemaligen Rat-
hauses Wedding von F. Bornemann. Die historischen stadtebaulichen Dominanten pragen
zusammen mit Beispielen zeitgendssischer Architektur den Stadtraum positiv. Negativ domi-
niert wird das Stadtbild durch den Instandsetzungsbedarf bei der Nachkriegsarchitektur der
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1950er bis 1980er Jahre. Das Areal um den S-/U-Bahnhof Wedding zeigt dariiber hinaus
stadtebauliche Briiche aufgrund von Baullicken und schrittweiser Bebauung ohne Konzept
und stellt damit einen negativen Eingangsbereich in das Hauptzentrum dar.

Die Eigentumerstruktur im Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch einen sehr hohen Anteil
an Einzel- und Unternehmenseigentum aus. In den Wohnbereichen gibt es einen héheren
Anteil an Unternehmenseigentum und ausléndischen Eigentiimer und Eigentiimerinnen. Na-
hezu die Halfte der Eigentimer und Eigentimerinnen haben ihren Wohnsitz in Berlin, 40 %
leben in anderen Bundeslandern und lediglich 5,4 % kommen aus dem Ausland. Insgesamt ist
der Anteil an Wohnungseigentum gering. Durch die hohe Anzahl der in Berlin ansassigen Ei-
gentiimer und Eigentimerinnen liegen gute Voraussetzungen vor, diese in den Stadtent-
wicklungsprozess einzubeziehen. GrolRere Wohnungseigentiimer im Gebiet sind die GESO-
BAU, die GSW, die Birgermeister-Reuter-Stiftung, der Berliner Erbbauverein Moabit oder die
Gemeinnitzige Baugenossenschaft Steglitz.

1.2. Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Im Untersuchungsgebiet lebten Ende 2008 ca. 32.000 Einwohnerinnen und Einwohner (EW).
Damit verzeichnete das Gebiet seit 2003 einen Bevolkerungszuwachs von etwa 1.200 EW
(4,8 %).

Die Altersstruktur zeigt, dass es sich um ein vergleichsweise ,junges” Quartier handelt. Der
Anteil von Kindern und Jugendlichen bis 18 Jahre liegt seit 2003 im Durchschnitt bei etwa

17 %, Tendenz leicht fallend’. Der Bevélkerungsprognose entsprechend, wird die Gruppe der
schulpflichtigen Kinder bis 2014 in dem Gebiet bis zu 12 %? abnehmen. Die Altersgruppe der
18- bis 27-Jahrigen (Familiengrindung/Studium) ist seit 2003 gré3er geworden und mit knapp
18 % im Vergleich zu Wedding (15 %) und Berlin (12 %)? leicht (iberdurchschnittlich. Senioren
(65 Jahre und é&lter) sind mit einem Anteil von 11 % im Vergleich unterdurchschnittlich vertre-
ten.

Insgesamt war die Bevoélkerungszahl in den vergangenen funf Jahren in allen Altersgruppen
relativ stabil. Die leichten Veranderungen Uber die letzten Jahre legen die Vermutung nahe,
dass zur Familiengriindung (auch Studium) hier preiswerte Wohnungen bezogen werden.
Zum Zeitpunkt der Kinderbetreuung (Kita) und zur Einschulung bzw. Berufsbeginn wird hin-
gegen weggezogen. Dies bestétigen auch die Wanderungsdaten. Der Wanderungssaldo von
Kindern unter 6 Jahren zwischen 2006 und 2007 war negativ und lag im Bereich nérdlich der
Seestralle mit - 2,3 % bzw. im Bereich um das Rathaus mit - 5,3 % Uber dem Berliner Mit-
telwert von - 0,7 % (Mitte: - 2,7)*.

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung im Untersuchungsgebiet hat sich von 2003 bis
2008 um 8 % erhoht und liegt mit 38 % weit Uber dem Berliner Durchschnitt. Der Anteil der
unter 18-Jahrigen auslandischen Kinder liegt bei etwa den gleichen Anteilswerten. Der Aus-
lAnderanteil an der Gesamtbevélkerung liegt 2008 nahezu dreimal hdher als im Berliner Mittel
und 7 % hoher als im Wedding®. Besonders hohe Anteile auslandischer Bewohnerinnen und
Bewohner gibt es im Quartier Sparrplatz (50 — 66 %) sowie im sidlichen Eingangsbereich
entlang der Lindower Straf3e (50 — 55 %). Im Brusseler Kiez und im nordlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes nimmt der Anteil der ausl&ndischen Bevdlkerung an der Ge-
samtbevdlkerung ab.

L Amt fur Statistik Berlin Brandenburg, Bezirksamt Mitte.

2 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin, 2009: Informationssystem Stadt und Umwelt
¥ Amt fur Statistik Berlin Brandenburg, Bezirksamt Mitte.
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Die grof3ten Gruppen sind Einwohnerinnen und Einwohner tirkischer Herkunft (etwa 30 %),
gefolgt von denen aus EU-L&ndern (ca. 27 %) und denen polnischer Herkunft (19 %)°®. Der
Anteil der deutschen Bevdlkerung mit Migrationshintergrund liegt bei 11 %.

Nach dem Status-/Dynamik-Indikator des Monitoring Soziale Stadtentwicklung liegt das Un-
tersuchungsgebiet in den 24 Gebieten mit dem hdchsten Interventionsbedarf, wobei das Ge-
biet nérdlich der Seestralle (VKZ 0111) im Vergleich zum Vorjahr (Gruppe 3) jetzt in die Grup-
pe mit dem niedrigsten Entwicklungsindex (Gruppe 4) ,abgestiegen* ist. Stadtraumlich zeigt
sich eine Konzentration von hoher Problemdichte mit der Tendenz zur Statusver-
schlechterung. Neben einem sehr hohen Wanderungsvolumen weist das Untersuchungsge-
biet dul3erst hohe Werte bei Anteil und Dauer von Existenzsicherungsleistungsbezug und eine
sehr hohe Arbeitslosigkeit auf’. Eine Intervention im Rahmen von Quartiersmanagementge-
bieten (QM Sparrplatz und QM Pankstral3e) beidseitig der Mullerstral3e erfolgt hier bereits seit
mehreren Jahren.

Die Situation auf dem Arbeitsmarkt hat sich im Untersuchungsgebiet zwischen 2006 und 2007
entspannt, was dem Berliner Entwicklungstrend entspricht. Der Anteil der Arbeitslosen Be-
wohnerinnen und Bewohnern zwischen 15 und 65 Jahren lag 2007 bei 14,2 %, die der Lang-
zeitarbeitslosen bei 5,4 %, die der Jugendarbeitslosen bei 10,3 %. Im Vergleich zum Bezirk
Mitte und zu Gesamt-Berlin ist die Arbeitslosenquote jedoch nach wie vor Uberdurchschnittlich
hoch.

Der Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern, die trotz Erwerbstétigkeit auf Existenzsiche-
rungsleistungen (SGB I, Il und XII) angewiesen sind, ist seit 2006 leicht gestiegen und 2007
mit 21 % im Vergleich zu Berlin (14 %) tGberdurchschnittlich hoch. 2007 waren nahezu 60 %
der Kinder unter 15 Jahren auf Existenzsicherungsleistungen angewiesen (Gesamt-Berliner
Anteil bei 38,6 %).

Der Entwicklungsindexes laut Monitoring Soziale Stadtentwicklung zeigt, dass es sich um ein
Gebiet mit hohem Interventions- und Préaventionsbedarf handelt. Fir die Einkaufsstraf3e Mul-
lerstralRe bedeutet dies ein unmittelbares Einzugsgebiet mit geringen Einkommen?®.

1.3. Wohnungsmarkt, -struktur

Im Berliner Mietspiegel 2009° ist das Untersuchungsgebiet als tiberwiegend einfache Wohn-
lage ausgewiesen. In Abhangigkeit von Baujahr, Ausstattung und WohnungsgrofR3e liegt die
gemittelte, ortsiibliche Vergleichsmiete zwischen 3,50 €/m2 und 6,00 €/m? netto-kalt.*°

Im Juli 2009 erfolgte eine Gebietsbegehung mit dem Ziel, u. a. genauere Erkenntnisse Uber
den Zustand der Fassaden und den Erneuerungsbedarf an Gebauden zu gewinnen. Die Zu-
standsbewertung erfolgte nach folgenden Kriterien, die auch fir die Infrastruktureinrichtungen
im Gebiet angewendet wurden:

- kein bis geringer Erneuerungsbedarf (iber 90 % saniert/Neubau)

- mittlerer Erneuerungsbedarf (31 — 89 % teilsaniert/Gestaltungsbedarf)

- starker Erneuerungsbedarf (bis 30 % gering saniert/unsaniert).

Es wurde festgestellt, dass ca. 60 % der Hauserfassaden im Gebiet keinen bis geringen Er-
neuerungsbedarf und nur 3 % einen starken Erneuerungsbedarf aufweisen. Gebaude mit star-
kem und mittlerem Erneuerungsbedarf befinden sich v. a. im sudlichen Eingangsbereich Miil-
lerstraRe/Lindower Stral3e, im Quartier Sparrplatz, um den Max-Josef-Metzger-Platz sowie
teilweise im Brisseler Kiez nahe der Seestral3e. Erneuerungsbediirftig sind v. a. Eckgebaude,
denen eine besondere raumbildpradgende Funktion zukommt. Am Zustand der Fassaden ist

® Amt fur Statistik

! Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2008.

8 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Stadtentwicklungsplan Zentren 2020.

o Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung: Berliner Mietspiegeltabelle 2009 (Stichtag 01.10.2008).

0 ebenda.
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ablesbar, dass seit den 1980er Jahren keine Instandsetzungstéatigkeiten mehr erfolgt sind. Der
Gebaudebestand, der nach dem Zweiten Weltkrieg durch Neubau entstanden ist, war haufig
noch nicht Gegenstand von Modernisierung.

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund von schrittweisen Modernisierungen bis in die
1980er Jahre die Ausstattung der Wohnungen zeitgemaf3en Anforderungen angepasst wurde.
Aktuelle Daten Uber erfolgte Modernisierungen und die tatsachliche Ausstattung der Wohnun-
gen liegen nicht vor, ebenso wie Aussagen zum energetischen Zustand der Geb&aude. Neben
Instandsetzungsmaf3nahmen erscheinen energetische MalRhahmen notwendig.

Das Gebiet verfiigte 2006 mit 10,6 %™ gegeniiber dem Gesamtberliner Vergleich mit 5,8 %
Uber einen hohen langerfristigen Wohnungsleerstand (mind. 6 Monate). Im Rahmen der Ge-
bietsbegehung konnte kein tiberdurchschnittlicher Wohnungsleerstand in den Vorderhdusern
festgestellt werden. Es wird angenommen, dass dieser sich verstérkt in den riickwartigen Ge-
baudeteilen (Seitenfliigel, Quergebaude) konzentriert. Die Leerstandszahlen zum Stichtag
01.07.2008 fur funf Teilbereiche des Untersuchungsgebietes zeigen untereinander nur gering-
flgige Abweichungen. Der héchste langerfristige Wohnungsleerstand ist mit 11,1 % im Zent-
rumsbereich dstlich der Mullerstral3e zwischen Seestral3e und Fennstral3e zu verzeichnen.

1.4. Wirtschaftsstruktur

Die Muillerstral3e ist in ihrer Gesamtlange von tber 3 km eine der langsten Einkaufsstral3en
Berlins. Das als Hauptzentrum im Berliner Zentrenatlas definierte Teilstick der MllerstralRe
zwischen der Turken- und Lynar- bzw. Lindower Straf3e ist 1,8 km lang. Dort sind mit Karstadt,
dem Schillerpark-Center, Cittipoint, C&A und H&M wichtige Einzelhandelsmagneten angesie-
delt. Die nachsten groRReren Einzelhandelskonzentrationen befinden sich am Gesundbrunnen
(Gesundbrunnen-Center) und am Kurt-Schumacher-Platz (Der Clou).

Das Einzugsgebiet der Mullerstral3e ist von negativen sozio-6konomischen Rahmenbedin-
gungen gepragt (hohe Arbeitslosenquoten, sehr geringe Status-Indikatoren). Die Kaufkraft-
entwicklung ist entsprechend der Dynamik-Indikatoren Giberwiegend negativ. Aufgrund der
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nach der Wende kam es Anfang der
1990er Jahre zur SchlieBung zahlreicher, vorwiegend unternehmergefihrter Einzelhandels-
geschafte in der MillerstralRe.

Der Einzelhandelsbestand im Hauptzentrum Mullerstral3e umfasst insgesamt 180 Betriebe,
die eine Gesamtverkaufsflache von ca. 58.000m2 *? bewirtschaften (ca. zwei Drittel der Ver-
kaufsflachen entfallen auf die Warengruppe Bekleidung/Schuhe/Sport, weitere 15 % auf den
Lebensmittelsektor, die tbrigen Sortimente sind von untergeordneter Bedeutung).

Der im StEP Zentren 2020 formulierte Zielkorridor von 50.000 — 55.000 m2 Verkaufsflache ist
damit bereits Uberschritten. Dennoch besteht auf untergenutzten Grundstiicken das Potenzial
von ca. 5.000m?2 zuséatzliche Flachen fir kleinteilige Handels-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungseinrichtungen.

Abgesehen von gro3flachigen Magnetbetrieben entlang der Miillerstral3e wie Karstadt, C&A
und H&M dominieren Betriebseinheiten mit jeweils weniger als 50 m2 Verkaufsflache den Ge-
schaftsbesatz. Lediglich sechs weitere grof3flachige Anbieter (Lidl, Woolworth, Drogeriemarkt
Muiller, Netto, Aldi, Rewe) sind im Gebiet vorhanden. Die Einzelhandelsstruktur entlang der
Mdllerstral3e ist insgesamt von einer kleinteiligen Geschaftsstruktur gekennzeichnet. Es ist
eine groRRe Vielfalt verschiedener Angebote, Branchen und Betriebstypen mit unter-
schiedlichen, z. T. landerspezifischen Zielgruppenausrichtungen (ethnische Okonomie) vor-
handen, die alle Bedarfsbereiche abdeckt. Insgesamt dominiert das Niedrigpreissegment

(v. a. mittelfristiger Bedarfsbereich). Angebote im mittleren und gehobenen Preisniveau sind
deutlich unterproportional vertreten. Die Angebotsqualitaten spiegeln sich auch in der La-
dengestaltung und Warenprasentation des Einzelhandels wider. Der Schwerpunkt der ethni-

1 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. I: Vattenfallerhebung 01.07.2008, Leerstand langer als sechs Mona-
te.

2 Erhebungen Borchert Geolnfo 2008, Bezirk Mitte / BBE / BSM 2007.



schen Okonomie liegt auf den Bereichen Lebensmitteln, Bekleidung und Schmuckwaren. Die
Mullerstral3e ist ein wichtiger Gesundheitsstandort. Es gibt mehrere Arztehduser bzw. Arzte-
zentren.

Verglichen mit anderen gewachsenen GeschéftsstraRen sind unternehmergefuhrte Fachge-
schafte mit rund zwei Dritteln der Betriebe gegentber den Filialisten Giberdurchschnittlich stark
vertreten. Sie halten jedoch nur etwa 16 % der gesamten Verkaufsflache. Der Anteil der Filial-
betriebe an der Gesamtverkaufsflache betragt derzeit 84 %. Sie konzentrieren sich fast aus-
schlieBlich im mittleren Abschnitt der Millerstra3e oder in den Centern.

Erganzend zu den Ladenangeboten werden im Untersuchungsgebiet auf zwei Markten frische
bzw. Bioprodukte angeboten. Weitere Marktangebote befinden sich in der traditionellen Mul-
lerhalle im Norden des Untersuchungsgebietes. Die Millerhalle hat einen erheblichen Erneue-
rungsbedarf sowie Leerstand und benétigt dringend ein neues Konzept.

Entlang der Mullerstral3e liegt die Leerstandssituation im Bereich einer Fluktuationsreserve
und entfaltet keinen akuten Handlungsdruck. In den Nebenstral3en zeigt sich ein anderes Bild.
Dort konzentriert sich gewerblicher Leerstand in der Burgsdorfer Strafl3e und Sprengelstralle
(Quatrtier Sparrplatz), entlang der Brisseler Stral3e (Brisseler Kiez) und in der TurkenstralRe
nordlich der SeestralRe. Dies ist auch dadurch bedingt, dass viele Nahversorgungsangebote
aus diesen Lagen inzwischen an die MullerstraRe gezogen sind (Backer, Friseure, Lebensmit-
telgeschafte etc.).

Daruiber hinaus befinden sich wichtige Arbeitgeber wie die Bayer- Schering Pharma AG
(4.500 Beschaftigte), die Beuth-Hochschule fur Technik (9.600 Studierende, 1.250 Beschéaf-
tigte) oder das Virchow-Klinikum (berlinweit 14.500 Beschéftigte) im Gebiet oder in unmittel-
barer Nahe zum Untersuchungsgebiet. Sie beschaftigen eine gro3e Zahl an Arbeithehmerin-
nen und Arbeitnehmern, die potenzielle Nutzer und Nutzerinnen des Untersuchungsgebietes
sind (Einkaufen und Wohnen), die es jedoch weiterhin (zuriick) zu gewinnen gilt.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das Untersuchungsgebiet ist gut mit Bildungseinrichtungen ausgestattet. Neben der Her-
mann-Herzog-Grundschule (GS), der Trift-GS, der Bruder-Grimm-GS und der weiterfiihrenden
Ernst-Schering-Gesamtschule befindet sich hier der Campus der Beuth-Hochschule fir Tech-
nik Berlin.

Im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen liegt der Einschulungsbereich 4, der mit ins-
gesamt sechs Grundschulen zum Schuljahr 2008/09 einen Uberhang von drei Ziigen auf-
weist. Die Prognose fiir 2017/18 zeigt einen Uberhang von 2,5 Ziigen. Aufgrund des Platz-
Uberhangs der Trift-Grundschule und der Hermann-Herzog-Grundschule sollen beide Schul-
standorte zusammengelegt werden. Die frei werdenden Raume sollen durch andere 6ffentli-
che Angebote, die Flachen bendtigen, nachgenutzt werden (Musikschule, Erziehungs- und
Familienberatungsstelle). Vor allem die Briider-Grimm-Grundschule weist einen erheblichen
Erneuerungsbedarf auf. Instandsetzungsmafnahmen an der Gebaudehdille werden hier sowie
an der Schering-Oberschule im Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz* geférdert™® . Die
beiden anderen Grundschulen weisen einen mittleren Erneuerungsbedarf auf. Alle Schulen
verzeichnen erhebliche Defizite bei der Ausstattung mit Schulfrei- und Sportflachen (insg. feh-
len 20.356m?2 Schulfreiflachen bzw. —héfe sowie 7.396m?2 ungedeckte als auch 1.672mz ge-
deckte Sportflachen).

Im Untersuchungsgebiet liegen 21 Kitas. Zwei Einrichtungen werden vom Kita-Eigenbetrieb
Mitte, zwolf als Elterninitiativ- Kitas und sieben von freien Tragern betrieben. Nach Einschat-
zung des Jugendamtes ist der Versorgungsgrad des Untersuchungsgebietes mit Kitaplatzen
hoch, und in einigen Einrichtungen ist ein leichter Platziiberhang zu verzeichnen* (Kapazita-
ten bestehen in der evangelischen Kita Kapernaum westlich der MillerstralRe, im Montessori-
Kinderladen in der Sparrstral3e sowie in der INA Kita in der BrUsseler Straf3e). Einige Kitas im

13 Bezirksamt Mitte von Berlin, LuV Schule und Sport
14 Bezirksamt Mitte von Berlin, Jugendamt: Belegungszahlen Stand 30.06.2009
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Untersuchungsgebiet haben sich um die Aufnahme in das U3-Programm® und das Pro-
gramm energetische Gebaudesanierung beworben. Das Spektrum der Angebote reicht von
Integrationseinrichtungen tber Einrichtungen mit bilingualer Spracherziehung bis hin zu Ein-
richtungen mit sportlicher, musikalischer und kultureller Friherziehung. Das bezirkliche
Fachamt beanstandet jedoch ein unzureichendes Angebot fur Kinder mit Migrationshin-
tergrund.

Zwei Drittel der Kitas weisen einen mittleren Erneuerungsbedarf auf (einschliel3lich der beiden
Kitas im Eigenbetrieb). Ein Drittel der Einrichtungen hat keinen oder einen geringen Er-
neuerungsbedarf. Die Kita Lynarstral3e konnte aufgrund der vorhandenen Angebote und wei-
terer moglicher Synergieeffekte mit den benachbarten Einrichtungen zu einem Familien-
zentrum mittelfristig ausgebaut werden (siehe oben Briider-Grimm-Grundschule).

Im Untersuchungsgebiet liegen finf Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen. Alle befinden
sich im sudlichen Eingangsbereich zwischen Lynarstraf3e/Lindower Stral3e (Ostlich der Mul-
lerstralRe) und im Quartier Sparrplatz. Der gréf3te Teil des Untersuchungsgebietes verfugt
Uber keine Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen. Auch in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Untersuchungsgebiet finden sich kaum Einrichtungen mit Angeboten fur Kinder und Jugendli-
che. Madchenspezifische Einrichtungen sind weder innerhalb noch auf3erhalb des Untersu-
chungsgebietes vorhanden, nur das ,Schalasch” bietet zeitweise einen Madchentreff an. Der
Versorgungsgrad nach Richtwert (Versorgung von 11,4 % der 6- bis 25-Jahrigen der Bezirks-
region) zeigt einen unterschiedlich hohen Bedarf an Platzen, bezogen auf die Bezirksregionen
LParkviertel* und ,Wedding Zentrum“ an. In dem Untersuchungsgebiet wohnen 5.687 Kinder
und Jugendliche und es besteht ein rechnerischer Bedarf an 648 Platzen. Mit 402 vorhande-
nen Platzen ist das Gebiet zu 62 % versorgt™®.

Die Jugendfreizeiteinrichtung (JFE) "die Lynar" hat einen hohen Erneuerungsbedarf. Ergan-
zend zu den Kinder- und Jugendfreizeitstatten bieten die Grundschulen alle zusétzlich zur
.verlasslichen Halbtagsschule* auch eine erganzende Betreuung bis 18:00 Uhr an.

Hinsichtlich der Integrations-, Beratungs- und Betreuungsangebote wird der Bedarf im Gebiet
durch die vorhandenen Angebote nicht gedeckt. Nach Einschatzung des bezirklichen Kinder-
und Jugendfachamtes fehlen offene Angebote fiir alle. Die Zusammenarbeit zwischen Ju-
gendamt und Kitas sowie die Unterstitzung der Eltern (Hausaufgaben, Férderung ihrer Er-
ziehungskompetenz und Sprachférderung) missen verbessert und Ganztagsschulangebote
ausgebaut werden*’.

Das Untersuchungsgebiet weist eine hohe bis sehr hohe Unterversorgung mit 6ffentlichen und
privaten Spielplatzen auf. Besonders im Bereich 6stlich der Miillerstrale zwischen Fennstralie
und SeestralRe fehlen Spielplatze (Defizit von 75 — 90 %)*®. Die Gebiete westlich der Miiller-
stralR3e zwischen LynarstralBe und Seestral3e sowie der Teilbereich nordlich der Seestralie
sind mit einem Defizit von 60 — 75 % relativ stark unterversorgt. Eine Kompensation durch die
ErschlielBung weiterer Freiflachen ist wegen des geringen Flachenpotenzials kaum maglich.
Anzustreben ist daher eine qualitative Verbesserung der bestehenden Spielflachen auf den
privaten Wohngrundstucken.

Der Pflege- und Unterhaltungszustand der neun offentlichen Spiel- und Bolzplatze ist Uber-
wiegend schlecht. Der Erneuerungsbedarf ist hoch bis mittel. Zu den beiden padagogisch be-
treuten Spielplatzen liegt keine Einschatzung des Zustandes vor.

Seniorenfreizeitstatten sind im gesamten Untersuchungsgebiet und seiner Randlage nicht
vorhanden. Angebote fiir Senioren kdnnen aul3erhalb des Untersuchungsgebietes nur ver-
einzelt festgestellt werden (eine Einrichtungen nordwestlich, eine norddstlich des Untersu-

15 Investitionsprogramm zum bedarfsgerechten Ausbau der Kindertagesbetreuung fir unter Dreijéhrige in Berlin
von 2008 bis 2013

16 Bezirksamt Mitte von Berlin, Jugendamt: Materialsammlung 2008

v Jugendhilfeplanung 2007: Materialplanung Bezirk Mitte

18 Bezirksamt Mitte von Berlin: Abt. Stadtentwicklung, Amt fir Umwelt und Natur, 1 m? Nettospielflache/Einwohner



chungsgebietes und an der SchulstralRe 118 auf dem nérdlichen Leopoldplatz). Angaben zum
Erneuerungsbedarf liegen nicht vor.

Der Untersuchungsbereich Mullerstral3e ist Standort mehrerer Einrichtungen mit zentrenrele-
vanten Funktionen aus den Bereichen Kultur, Freizeit und Gemeinwesenarbeit. Wichtige zu
nennende Einrichtungen sind: Die Galerie Wedding im Alten Rathaus, er6ffnet im Marz 2009;
die Schiller-Bibliothek, die bis 2012 von 300 auf 1.600m? erweitert werden soll; das ATZE Mu-
siktheater fir Kinder im Max-Beckmann-Saal (Grol3er Saal 480 Platze, Studiobihne 150 Plat-
ze), welches einen erheblichen Erneuerungsbedarf aufweist; das prime time theater in der
MullerstralBe (200 Platze), welches 2009 mit Mitteln aus ,Aktive Zentren* und der Euro-
paischen Union erweitert wurde; das Museum fur Zuckerindustrie und das Antikriegsmuseum
im Brisseler Kiez; das traditionsreiche Alhambra Kino an der Seestral3e, welchen in den
1990ern in ein modernes Cineplex-Kino mit 7 Sélen und 1.793 Platzen umgebaut wurde; das
Bowlingcenter im ebenfalls in den 1990ern erbauten Schillerpark-Center sowie die Volks-
hochschule und die Musikschule Fanny Hensel an der Ruheplatz- und AntonstralRe. Die Mu-
sikschule kénnte sich am Standort Trift- und Hermann-Herzog-Grundschule erweitern.

1.6. Griun-und Freiflachen

Im Untersuchungsgebiet selbst gibt es keine groReren siedlungsnahen 6ffentlichen Griinan-
lagen fiir die Erholung, jedoch schliel3en sich ndrdlich der Schillerpark und die Rehberge an.
Die kleineren Griinanlagen im Untersuchungsgebiet sind von untergeordneter Bedeutung flr
die Erholungsnutzung und von mittlerer bis geringer Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat.

Innerhalb der Untersuchungsgebietskulisse liegen wohnungsnahe 6ffentliche Griinanlagen
stidlich der SeestralRe. Ostlich der MiillerstraRe sind dies der Leopoldplatz, der Max-Josef-
Metzger-Platz und der Weddingplatz, westlich davon befindet sich das Rathausumfeld mit
seinen Grlunanlagen. Innerhalb der Wohngebiete Ubernehmen der Zeppelinplatz und der
Sparrplatz Erholungsfunktionen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner. Im Brisseler Kiez gibt
es daruber hinaus kleinere stralenbegleitende Griinanlagen wie den Augustenburger Platz,
die Griinanlage an der Ostender Straf3e 46 und die griinen Mittelstreifen in der Litticher und
Antwerpener Stral3e. Daneben dienen auch die Griinanlagen des Beuth-Campus der Erho-
lung.

Der Versorgungsgrad im Untersuchungsgebiet mit wohnungsnahen Freiflachen ist unzurei-
chend bzw. schlecht (Bedarf 150.600 m2, Bestand 98.708 m?). Er liegt insgesamt bei ca.

65 %. Der Bereich noérdlich der Seestral3e wird im Landschaftsprogramm des Bezirkes Mitte
aufgrund der beiden gro3en Griinanlagen Schillerpark und Rehberge mit einer Dringlich-
keitsstufe Il gewertet. Fir den Bereich sidlich der Seestral3e gilt die hdhere Dringlichkeits-
stufe I. Als umfangreiche Sofortmaflinahmen werden im Landschaftsprogramm die Erh6hung
der Nutzungsmadglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume, Infrastrukturfla-
chen und Stral3enraumen sowie eine bessere ErschlieBung vorhandener Freiflachen emp-
fohlen. Ein mdglichst geringer Pflegeaufwand sollte als Zielsetzung bei der Neu- und Um-
gestaltungen von Grinanlagen bertcksichtigt werden.

Der Zustand der offentlichen Griinanlagen und Platze im Gebiet ist gepragt von einer hohen
Nutzungsintensitat (Ubernutzung), einem hohen Erneuerungsbedarf bei Spielgeraten und
Ausstattung sowie einem hohen Pflegeerfordernis aufgrund der sich im 6ffentlichen Raum
widerspiegelnden sozialen Probleme. Es gibt Nutzungskonflikte mit Trinkergruppen, Drogen-
abhangigen, Hundebesitzern und ,touristischen“ Roma.

Der bezirkliche Fachplan Grin legt die Prioritaten auf die Zustandsverbesserung der Platz-
folge: Weddingplatz, Max-Josef-Metzger-Platz, Leopoldplatz und Rathausplatz sowie auf die
bessere Vernetzung der einzelnen Grinanlagen Uber Grinverbindungen. Ferner sollten Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Situation auf der Freiflache hinter dem Parkhaus der Beuth-
Hochschule (zwischen TriftstraBe und Luxemburger Stral3e) sowie auf dem Sparrplatz (Uber-
nutzung) erfolgen.
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Das Landschaftsprogramm bezeichnet die Versorgung mit halbéffentlichem und privatem
Griun im Bereich nordlich der Seestral3e als minimal bis durchschnittlich. Im Gebiet stidlich der
Seestral3e ist die Versorgung ,minimal“ und die Dringlichkeit zur Verbesserung der Situation
»sehr hoch“. Denkbar sind Hof- und Fassadenbegriinungen, die Entsiegelung, die Wie-
derherstellung von Vorgartenzonen und die Verbesserung der Gestaltung gemeinsam nutz-
barer Freirdume.

1.7. Verkehr und StraRenraum / 6ffentlicher Raum

Die ErschlieBung des Untersuchungsgebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV: S- und U-Bahn, StraRenbahn sowie zahlreiche Buslinien) ist sehr gut. Die U-Bahnlinie
U6 (Alt-Tegel/Alt-Mariendorf) verbindet das Gebiet mit der Friedrichstral3e, die U-Bahnlinie U9
(Osloer StralRe/Rathaus Steglitz) stellt die Verbindung zum Zoologischen Garten her. Auf der
SeestralRe verkehren zudem die StraRenbahnlinien M13 und M 50 Richtung Pankow und
Prenzlauer Berg. Die sehr gute Anbindung mit dem OPNV und insbesondere die Um-
steigeknoten am Leopoldplatz, an der Seestral3e und am Bahnhof Wedding werten die Ein-
kaufsstral3e auf und gewahrleisten eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Quartiere. Al-
lerdings sind die Ein- und Ausgénge der U-Bahnhtfe SeestralRe und Leopoldplatz sowie die
Bushaltestellen am vorderen Leopoldplatz erneuerungsbediirftig. Derzeit werden am

U- Bahnhof Leopoldplatz Aufzlge fir eine barrierefreie Zugéanglichkeit fur beide Linien ein-
gebaut. Die Bahnhofe Amrumer Strae und Wedding verfuigen bereits tGber Aufziige. Fur den
Bahnhof Seestral3e ist dies nach Auskunft der BVG ab 2014 geplant.

Vier Hauptverkehrsstral3en (Standardgeschwindigkeit von 50 km/h) durchqueren das Gebiet:
Die MiillerstraRe dient als Nord-Stidachse zwischen Reinickendorf und der City um die Fried-
richstralRe. Sie verzeichnet zwischen FennstraRe und TriftstraRe eine tagliche durchschnittli-
che Verkehrsmenge zwischen 30.000 und 40.000 Kfz, nérdlich der Triftstral3e eine durch-
schnittliche Verkehrsmenge zwischen 20.000 und 30.000 Kfz. Sie soll nach den Angaben des
StEP Verkehr Planung 2015 im Abschnitt Seestral3e bis Chausseestral3e zur verkehrlichen
Entlastung der Innenstadt von der Stufe | auf die Stufe Il umkategorisiert werden.

Die SeestralRe (Verkehrsmenge zwischen 40.000 und 50.000 Kfz/Tag) bildet die Verbindung
zwischen Pankow und dem Autobahnring A100. Sie ist Teil des tangentialen StraRennetzes
zur Entlastung der Innenstadt vom Motorisierten Individualverkehr (MIV) und soll daher nach
den Planungen des StEP Verkehr 2015 in die Stufe | der Hauptverkehrsstral3en aufsteigen.

Die Luxemburger-/Schulstrafle (Verkehrsmenge zwischen 20.000 und 30.000 Kfz/Tag) in Ost-
West-Richtung verbindet den Wedding Uber den Westhafen mit der City West und dem Zoo-
logischen Garten.

Uber die FennstraRe und die SellerstraRe gelangt man nach Alt-Moabit oder (iber die Heide-
straRe zum Hauptbahnhof bzw. zu dem hier langfristig neu entstehenden Stadtquartier ,Eu-
ropacity an der HeidestralRe".

Das Nebenstral3ennetz tibernimmt tGiberwiegend quartiersinterne Funktionen und erschlief3t
die Wohngebiete. Ostlich der Miillerstral3e gibt es bereits verkehrsberuhigende Aufpflaste-
rungen und Fahrbahnverengungen. Die Wohnquartiere Sparrplatz und Brisseler Kiez sind
jedoch durch Schleich- und Durchgangsverkehre belastet, da die Tegeler- und Genter Stral3e
als parallele Ausweichverbindungen fir die haufig tGberlastete Millerstrae genutzt werden.
Die Nebenstral’en weisen insgesamt einen geringen Erneuerungsbedarf auf. Der Zustand der
Fahrbahnen ist iberwiegend gut. Vereinzelt finden sich schadhafte Stellen in der Genter Stra-
Be, Ruheplatz- und Antonstral3e.

Als zentrale Geschaftsstralie ist die MullerstralRe Quelle und Ziel fir LKW-Lieferverkehr. Die-
ser ist oft zum Halten in der zweiten Reihe gezwungen, da unerlaubt in den beschilderten An-
lieferbereichen geparkt wird. Dadurch erhdhen sich die Staubildung und die Unfallgefahr fur
alle Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer (MIV, Radfahrerinnen und Radfahrer,
FuRgangerinnen und Ful3ganger).



Der Bereich Millerstral3e hat als Einkaufsstral3e, Wohnort und Sitz des Birgeramtes einen
hohen Bedarf an Stellplatzen. Der Bedarf an Anwohnerparkplatzen (ca. 50 %) konkurriert hier
mit dem Bedarf an Kundenparkplatzen. Grol3ere kostenpflichtige Parkhdauser bieten die grof3e-
ren Einzelhandelsstandorte Karstadt, C&A und Cittipoint an. Die vorhandenen Park-
scheibenregelungen fir Kurzparker werden vielfach nicht eingehalten. Eine Parkraumbewiirt-
schaftung wurde bislang jedoch mit dem Hinweis auf zu hohe zusatzliche Belastungen in den
NebenstraRen abgelehnt. Das Angebot an Stellplatzen fir die Anwohnerschaft in den Ne-
benlagen ist gut organisiert.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es entlang der MillerstralRe bis auf den Abschnitt
sudlich der Lindower Strasse weder Radfahrwege noch extra ausgewiesene Radfahrstreifen,
so dass der Radverkehr ungeschiitzt auf der Fahrbahn stattfindet. Trotz parallel verlaufender
Fahrradrouten wird die Mullerstral3e stark von Radfahrerinnen und Radfahrern frequentiert
(zwischen Lindower- und Luxemburger-/Schulstrale 2.000 - 2.300 Radfahrer/Tag)"®. Dies
fuhrt zu einer erhdéhten Unfallgefahr entlang der Hauptstral3e. Die vorhandenen Radwege ent-
lang der Schul-/Luxemburger- und der Seestralie sind erneuerungsbedirftig. Radver-
kehrsabstellflachen sind vorhanden, jedoch haufig ungeordnet, wodurch die Aufenthaltsqua-
litat des offentlichen Raumes eingeschrankt wird.

Der Zustand der FuRwege ist Uberwiegend gut, allerdings wird die Laufbahn haufig durch Auf-
steller, Ladennutzungen und ungeordnete Strallenraummablierung eingeengt.

Die Aufenthalts- und Nutzungsqualitat des oOffentlichen StralRenraums ist durch die Anordnung
und den Zustand der Strallenmdbel wie Lichtmaste, Schaltk&sten, Verkehrszeichen, Briefkas-
ten, Abfallbehalter, Telefonzellen, Sitzgelegenheiten, Fahrradstellplatze und Pflanzktbel (plus
die Auslagen und Werbetrager der Laden) eingeschrankt und wenig attraktiv. Dies wird durch
mangelnde Sauberkeit und Pflege verstarkt. Das Problem fehlender Sauberkeit zeigt sich be-
sonders auf dem Rathaus- und Leopoldplatz. Die nicht erkennbare Gliederung der Mullerstra-
Be in ein tatséchliches Zentrum und in Eingangsbereiche reduziert zusatzlich eine gute Orien-
tierung fur Kundinnen und Kunden. Unattraktive ,Rickseiten* der Mullerstral3e und unuber-
sichtliche Zuwegungen mindern die Qualitat der ErschlieBung aus den umliegenden Wohnge-
bieten.

1.8. Umwelt und Natur

Der Bereich der Muller-/Seestral3e ist im gesamtstadtischen Vergleich Gberdurchschnittlich
vom Verkehrslarm belastet. Emissionen von gewerblichen Nutzungen ausgehend sind nicht
auffallend. Neben dem Stral3enverkehrslarm treten Larmbelastungen zusétzlich an der in
Hochlage liegenden S-Bahnstrecke im Stiden des Gebietes auf. Die verkehrsbedingte Larm-
belastung zwischen der Seestral’e und dem S-Bahnhof Wedding durch Kfz- und Strafl3en-
bahnlarm liegt tagsiiber zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zwischen 70 bis 75 dB%. Damit
liegt ein gesundheitsgefahrdender Dauerschallpegel an allen Hauptverkehrsstraf3en vor.

Im Bezirk Mitte liegt das Konzeptgebiet ,Reinickendorfer Straf3e” der Berliner Larmaktions-

planung der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz?'. Dieses Ge-

biet erstreckt sich im Nord-Osten bis an die Millerstral3e. Zielsetzungen der Larmaktions-

planung fur die Mullerstral3e sind:

- Neuanlage der Anlagen fiir den Radverkehr auf der Fahrbahn, beidseitig der Stral3e

- Anpassung der Knotengestaltung an gewiinschte veranderte Verkehrsfihrung im Sinne
der Ubergeordneten Verkehrsfliisse (Kreuzung Miller-/SeestralRe; Kreuzung Mdller-/ Lu-
xemburger-/Schulstral3e)

- Verbesserung der StralBenraumbegrinung im Bereich zwischen SeestralRe und Amster-
damer-/Brisseler Strafl3e sowie um den Leopoldplatz

9 Fahrradverkehrszahlung Mitte, Stand 02/2007

20 Umweltatlas Berlin, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

?! Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin: ,Larmminderungsplanung fiir Berlin-
Aktionsplan“, Stand Nov. 2007
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- Gehwegvorstreckungen und Haltestellenkaps zur Verbesserung der Bushaltstellensitua-
tionen

- Erhalt des Langsparkens auf beiden Seiten

- Untersuchung fir die Einfihrung einer Parkraumbewirtschaftung

- Verbesserung der Uberquerbarkeit bzw. Querungshilfen entlang der Miillerstral3e.

Luftbelastung: Die Werte fur Feinstaub (PM10) liegen deutlich unterhalb der Grenzwerte. Glei-
ches gilt fur die Werte fir Stickstoffdioxyde NO, und Ozon. Einzig die Grenzwerte fur Stickoxi-
de (NOx) zum Vegetationsschutz nach der EU-Richtlinie (1999/30/EG) wurden leicht Uber-
schritten (39 Uberschreitungen bei einem Grenzwert von 30 Uberschreitungen/Jahr), wobei
die Werte seit 1995 um 87 % verringert werden konnten.

Aus dem Umweltatlas Berlin zur verkehrsbedingten Luftbelastung des Hauptverkehrsstra-
Rennetzes 2005 geht hervor, dass die Abschnitte der MullerstralRe zwischen Transvaalstral3e
und UngarnstralRe sowie zwischen See- und Antonstrafl3e sehr hoch belastet sind. Die Luft-
qualitdtsgrenzwerte werden dort tiberschritten und kénnen voraussichtlich auch 2015 nicht
eingehalten werden. Dies gilt auch fur den Abschnitt der Luxemburger Stral3e zwischen Te-
geler StralRe und Amrumer Straf3e. SeestralRe, Schulstraf3e und die stidliche Mullerstral3e
werden als ,maRig" bis ,,erhdht belastet” eingestuft. Es sind MalRnahmen zur Verbesserung
der Luftqualitat anzustreben.

Ferner gilt es, bei MaBhahmen zur Aufwertung der 6ffentlichen wie privaten Freiflachen eine
Erhéhung der Versickerungsrate durch Entsiegelung und Abkopplung versiegelter Flachen
von der Kanalisation zu erzielen. Dies bringt auch eine klimatische Entlastung fir das Gebiet.

1.9. Technische Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Feuerwehrstandorte, die Feuerwache Wedding
(Reinickendorfer Stral3e 15 a) und die Feuerwache Schillerpark (Edinburger Stral3e 7). Dar-
Uber hinaus unterhalt die Berliner Feuerwehr verschiedene technische Anlagen wie Lésch-
wasserbrunnen, Feuerwehrzufahrten etc. im Untersuchungsgebiet, die bei geplanten Um-
gestaltungsmalinahmen in ihrer Funktionsttichtigkeit nicht beeintrachtigt werden durfen.
Die Polizeiwache Seestral3e 48 liegt im Untersuchungsgebiet.

Im nérdlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets befindet sich die BVG/U-Bahn-Haupt-
werkstatt Seestral3e. Das Areal wird zur Turken- und Edinburger Straf3e mit Wohnh&ausern
abgeschlossen. Entlang der Mullerstral3e liegen die U-Bahnhdfe der Linie 6 Seestral3e, Leo-
poldplatz und Wedding.

Die offentliche Beleuchtung im Untersuchungsgebiet ist nach Angaben der zustandigen Be-
hérden zum groRRen Teil Uberaltert. Derzeit liegen keine Informationen zu geplanten Mal3-
nahmen vor.

Geplante StraBenumbaumalnahmen kénnen ggf. Auswirkungen auf die technische Infra-
struktur haben. Insbesondere bei MalRnahmen in der Muller- und Luxemburger/Schulstraf3e ist
die geringe Tiefe der U-Bahntunnel und Bahnhdofe in den Planungen zu bertcksichtigen.

Das Gebiet ist durch den Anbieter ,Warme Berlin“ mit Fernwérme erschlossen. Aufgrund der
geringeren CO,-Emissionen gegeniber Anlagen zur Verbrennung fossiler Brennstoffe ist eine
Erhéhung des Anteils der Fernwarmeversorgung anzustreben.

Die Leitungen fir Wasser, Abwasser und Gas sind in den letzten Jahren erneuert worden. Es
werden in nachster Zeit keine MalRnahmen erwartet. Das Abwassersystem ist ein Misch-
wassersystem. Starkregen fiihrt gelegentlich zum Uberlaufen der Mischwasserkanalisation.
Insbesondere der nérdliche Abschnitt der Mullerstrafl3e, wo sich das Paul-Gerhardt Stift be-
findet, ist haufiger von Uberflutungen der Keller- und Hofbereiche betroffen. Daher kommt
Entsiegelungsmalinahmen eine wichtige Bedeutung zu (siehe Umwelt und Natur).

In den kommenden Jahren sind an verschiedenen Stellen im Untersuchungsgebiet Kabelar-
beiten am Stromnetz wie auch an den bestehenden Gasleitungen geplant. Diese sind so weit
wie moglich mit anderen Baumafl3nahmen im 6ffentlichen Straf3enraum zu koordinieren.



2.

Ergebnisse der Starken-Schwachen-Analyse

Starken:

Die Bevolkerungsstruktur im Wedding ist jung und durch eine hohe Internationalitat ge-
pragt, deren Vielfalt eine Besonderheit gegentiber anderen Wohngebieten in Berlin dar-
stellt.

Die Miillerstral3e ist historisch gewachsen und nimmt als Hauptstraf3e im Ortskern wichtige
Funktionen fur den Ortsteil Wedding wahr.

An der Mullerstral3e liegen innenstadtnahe Wohngebiete mit unterschiedlicher Pragung
(Kieze). Die Wohnbebauung stammt tGberwiegend aus der Griinderzeit und ist zumeist in
einem guten Zustand.

Die Baudenkmale dokumentieren die Geschichte des Ortes und sind Identitat stiftend.

Die zeitgemalf gestalteten Gebaude pragen das Ortsbhild positiv.

Die Wohngebiete sind mit fu3laufigen, kurzen Wegen eng mit dem Zentrum verzahnt.
Frischemarkte haben gute Angebote und eine identifikationsférdernde Wirkung.

Der Geschéftsbesatz in der Millerstral3e ist nahezu liickenlos.

Leopoldplatz und der Platz vor dem Rathaus bilden den zentralen Doppelplatz der Muller-
stralBe und in Verbindung mit dem Campus Beuth ein Band mit wichtigen Bildungs- und
Kultureinrichtungen.

Die hervorragende Anbindung durch den OPNV bietet Potenziale fuir zusétzliche Kund-
schaft.

Die Wohngebietsplatze haben eine hohe Bedeutung flr die Versorgung mit Grin- und
Freiflachen und wichtige Erholungsfunktionen.

GroRRere Naherholungsangebote sind nicht weit entfernt (Schillerpark, Rehberge).

Die infrastrukturelle Versorgung im sozialen und kulturellen Bereich ist Uberwiegend gut
und auf den lokalen Bedarf ausgerichtet.

Kirchengemeinden, Initiativen und Vereine leisten wichtige Arbeit in den Quartieren.

Es gibt eine grof3e Zahl an engagierten Akteurinnen und Akteuren, die bedeutende Partner
im Entwicklungsprozess sind.

Grol3e ansassige Unternehmen und Institutionen (Beuth-Hochschule, Bayer Schering
Pharma AG, Virchow-Klinikum) sind traditionell mit dem Standort Wedding verbunden und
kdnnen Imagetréager sein.

Angestellte und Studierende erhthen zusétzlich die Frequenz fir das Einkaufszentrum wie
auch fur die kulturellen und sozialen Einrichtungen und potenzielle neue Bewohnerinnen
und Bewohner fir das Gebiet.

Schwachen:

Die EinkaufsstralRe hat aufgrund des Bedeutungsverlusts nur noch geringe Anziehungs-
kraft Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

Durch die Lange der gesamten Einkaufsstral3e von 3 km ist der tatsadchliche Zentrumsbe-
reich in Abgrenzung zu seinen ,Eingangen” nicht klar erkennbar.

Die Angebote des Zentrums bedurfen einer qualitativen Erganzung.

Der Handelsbesatz entlang der Miillerstral3e und in den Nebenstral3en ist gekennzeichnet
durch Niedrigpreisangebote. Spielhallen pragen u. a. das Bild.

Es gibt nur eine geringe Kaufkraft im Gebiet.

Ladenleerstande konzentrieren sich in den Nahversorgungsbereichen, Nebenstralen und
in der Millerhalle.

Es gibt einen hohen Erneuerungsbedarf an den Wohngeb&auden im Gebiet um den
Sparrplatz.

Der 6ffentliche Raum, das Wohnumfeld und die Fassaden sind nicht mehr zeitgemal ges-
taltet. Der offentliche Raum ist aul3erdem gekennzeichnet durch Vernachlassigung der
Pflege, einen hohen Versiegelungsgrad, mangelnde Sauberkeit und Vandalismus.

Es besteht ein deutliches Defizit an 6ffentlichen wohnungsnahen Grin- und Spielflachen.
Die Wohngebietsplatze sind in schlechtem Zustand und weisen tberwiegend einen hohen
bis mittleren Erneuerungsbedarf auf.
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Die Mittelstreifen in der MullerstraRe wie auch in der Antwerpener- und Litticher StralRe
weisen hohe Defizite in der Ausformung und Pflege auf.

Die Gehwege in der MllerstralRe sind haufig verstellt.

Es bestehen erhebliche Nutzungskonflikte durch den Aufenthalt von Randgruppen im 6f-
fentlichen Raum.

Die Funktion der offentlichen Platze als Treff- und Kommunikationsorte fir alle Bevdlke-
rungsgruppen ist stark eingeschrénkt.

Die Uibergeordneten Wegebeziehungen sind z. T. nicht sicht- oder nutzbar und missen
qualifiziert werden.

Die Eingangssituation um den S-/U-Bahnhof Wedding ist ungeordnet und konzeptionslos.
Es bestehen erhdhte Larm- und Schadstoffbelastungen und ein erhéhtes Unfallrisiko an
den grol3en HauptverkehrsstralRen. Dies trifft aufgrund der hohen Frequenz insbesondere
auf FuRgéangerinnen und FuRgénger sowie aufgrund des Fehlens eines Radweges oder -
streifens entlang der MullerstralR3e auf Radfahrerinnen und Radfahrer zu.

Die Wohngebiete sind in Teilen durch Schleichverkehre belastet.

Der Branchenmix der GeschaftsstralRe ist fur durchfahrende potenzielle Kundinnen und
Kunden kaum wahrnehmbar.

Handlungsbedarf:

Die Einkaufsstraf3e und der Standort mussen funktional wieder gestarkt und ergénzt wer-
den.

Das schlechte Image ist durch geeignete Malinahmen zu verbessern.

Der Branchenmix ist zu verbessern und die Qualitat der Angebote ist zu erhéhen (z. B.
vielfaltige und/oder hoherwertige Gastronomieangebote, Elektronikmarkt).

Leerstehende Laden sind wieder zu nutzen und die Mieterstruktur ist zu steuern.

Der nordliche ,Eingang” sollte klarer betont werden. Das Paul-Gerhardt-Stift und die Muil-
lerhalle sollten in ihrem Bestreben, wieder starker ,sichtbar” zu sein, unterstiitzt werden.
Die stadtebauliche Situation des stdlichen Eingangsbereiches zum Zentrum MdullerstralRe
ist zu verbessern.

Die Verkehrssicherheit ist zu erhdhen.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sollte der Funktion der Mullerstral3e als Haupt-
zentrum entsprechen, damit neue Qualitaten entstehen kdnnen.

Die offentlichen Grinanlagen und Platze sind in ihrer Gestaltung den nachgefragten Nut-
zungen anzupassen, so dass sie wieder Treffpunkte vielfaltiger Nutzergruppen sein kon-
nen.

Grunverbindungen und Durchwegungen sind sichtbar und sicher zu gestalten.

Einzelne gestaltprdgende Fassaden und Gebéaude sollten instand gesetzt und in energeti-
scher Hinsicht modernisiert werden.

Es qilt, die Denkmale und Identitat stiftenden Orte ,neu zu entdecken“(Leit-/Leuchtsystem).
Die derzeit festgestellten Uberkapazitaten an Schulen sollten in Verbindung mit den neuen
Anforderungen an Qualitat und Vernetzung von Bildungs-, Freizeit- und Betreu-
ungsangeboten als Chance genutzt werden (Mehrfachnutzung, Familienzentren).

Der bauliche Zustand der Infrastrukturgebaude ist zu beheben.

Wichtige Gbergeordnete Bildungstrager (Beuth-Hochschule, Schiller-Bibliothek, Musik- und
Volkshochschule) sowie grof3e Unternehmen sind als starke Partner zu unterstiitzen.

Die kulturellen und freizeitbezogenen Angebote kdnnen fir die Starkung des Zentrums
noch erganzt werden. lhre Vernetzung mit der Bildungsinfrastruktur insgesamt ist zu ver-
stetigen.

Kirchengemeinden, Initiativen, Vereine und Unternehmen sind als Multiplikatoren, Exper-
ten und zur Projektentwicklung einzubeziehen.

Die Integrationsleistung muss flr ein respektvolles Miteinander erhéht werden.



3. Leitbilder und integriertes stadtebaulichen Entwicklungskonzept

Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010

Ein- unter 6J.— 18 J. — 27 J.— 45]. — 55J.— 65 J. darunter %

wohner | 6J. unter 18 J. |unter 27J. |unter 45 J.| unter 55 J. |unter 65 J. | und mehr |Auslander| 7°
Untersuchungs- | 55 »gg | 5 097 3.277 5.734 10.646 4.399 2.708 3.427 | 13.352 (414
gebiet (2008)
geplantes Sanie-
rungsgebiet 13.279 827 1.437 2.205 4.082 1.870 1.175 1.683 4.729 35,6
(2010)
3.1. Leitbilder und Entwicklungsziele

Das Leitbild fur die MillerstralRe bildet der Slogan: ,An der Mullerstral3e den Wedding entde-
cken“ .Er knipft an die besonderen Starken des Wedding und der Millerstraf3e an, spiegelt
die Heterogenitéat des Ortes wider und erméglicht es, Schwerpunkte fur Mal3nahmen zu defi-
nieren, aus denen gré3tmaogliche Wirkungen auf die Umgebung erwachsen. Ziel ist, die Miil-
lerstralBe als Zentrum des Wedding wieder zu entdecken, sie von Uberholtem zu befreien und
ihre Qualitaten wieder starker ins Bewusstsein zu riicken.

Um dies zu erreichen gilt es folgende thematische Ubergeordnete Entwicklungsziele (Leitli-
nien) zu verfolgen:
e die Besonderheiten des Gebietes herauszustellen,

sich gemeinsam fir den Standort stark zu machen,
zentrale Orte als Schauplatze von Vielfalt und Aktivitat zu entwickeln und zu nutzen,
die Gestaltung der Mullerstral3e als attraktive Einkaufsstral3e zu verbessern,
Bildung als zentrales Thema aufzugreifen und weiterzuentwickeln,

die Attraktivitéat des Wedding als Wohnort wieder stéarker hervorzuheben.

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele (Leitlinien) sind im raumlichen Entwicklungskonzept
verortet. Das Konzept bertcksichtigt Heterogenitét, lokale Besonderheiten und Funktionen der
einzelnen Bereiche (Einkaufen, Freizeit, Wohnen, Verweilen, Verbinden, Treffen, Bilden und
Informieren). Es benennt in den einzelnen Bereichen rdumliche und thematische Schwerpunk-

te.

Mullerstral3e: Sie ist das verbindende Element in Nord-Sud-Richtung. Als Zentrum und Ruck-
grat des Gebietes wird sie mit ihren unterschiedlichen Abschnitten herausgestellt (zentraler
Bereich und Eingange). Ihre Gestaltung soll sowohl verbindende Elemente (z. B. Mit-
telstreifen) als auch individuelle Gestaltungsmerkmale in den einzelnen Abschnitten aufwei-
sen, so dass die Eingange und der Kernbereich deutlich erkennbar werden und einladend
wirken. Damit entstehen Eingange und Abschnitte eigener Identitat. Die Starkung der Funk-
tion als GeschaftsstralRe ist dabei Ubergreifendes Ziel. Der zentrale Bereich der Millerstral3e
wird definiert zwischen der See- und der Triftstral3e. Der Leopoldplatz und Rathausplatz ist
der Kern dieses Bereiches. Diese Doppelplatzanlage ist mit unterschiedlicher thematischer
Schwerpunktsetzung (Information und kulturelle Vielfalt) zum Identifikationsort zu entwickeln.
Die Verbindungen entlang der Ost-West-Achse in Richtung Beuth-Campus und zum Quatrtier
ostlich des Leopoldplatzes (Bildungsband siehe unten) ist hierbei zu starken. Die jeweiligen

Einflisse der Quartiere sollen aufgenommen werden und sich im Zentrum widerspiegeln.

Eingangsbereiche: Der zentrale Bereich um die Mllerstral3e geht tber in die beiden ergan-
zenden Schwerpunktbereiche Nord und Sid, welche die ,Eingangsbereiche” ins Zentrum dar-

stellen und wesentliche Nahversorgungsfunktionen wahrnehmen bzw. Waren des aperio-

dischen Bedarfs bereitstellen. Wichtige Einrichtungen und Orte (Paul-Gerhardt-Stift, Muller-
halle, Weddingplatz) miissen, damit sie identitatsstiftend und adressbildend wirken kénnen,
gestarkt, funktional und baulich erganzt und qualifiziert werden.

Wohngebiete: Sie bilden selbstéandige Einheiten, die jedoch eng mit dem Zentrum verzahnt
sind und mit diesem in gegenseitiger Wechselwirkung betrachtet werden missen (erganzen-
der Schwerpunktbereich: zentrumsnahes Wohnen). Es gilt, die Wohnorte am Zentrum zu star-
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ken und Uber begriinte Ful3- und Radwegeverbindungen besser miteinander und mit dem
Zentrum zu verknUpfen. Neben der Qualifizierung der Quartiersplatze ist wichtiges Thema die
Starkung der Bildungsschwerpunkte durch bauliche Modernisierung, qualitative Ange-
botsverbesserung und -verkniipfung. Es geht um eine Neuausrichtung der Bildungsangebote
an Schulen und Kitas (Schule als ,Lebens- und Lernort”, Kitas als Familienzentren). Hierfir ist
eine enge Kooperation mit den angrenzenden Quartiersmanagementgebieten zur Ab-
stimmung von Maflinahmen geboten.

Das Bildungsband (nordlicher Leopoldplatz bis Virchow-Klinikum) bildet die verbindende
Klammer in Ost-West-Richtung zwischen den Wohnquartieren und dem Kern der Mdiller-
stral3e. Die sich hier konzentrierten Bildungs- und Kultureinrichtungen (Beuth-Hochschule,
Bibliothek, Kirchen, Atze Musiktheater) sollen hinsichtlich ihrer Angebote ergdnzt und weiter-
entwickelt werden. Die Schiller-Bibliothek und die Kirchen bieten wichtige Raumlichkeiten ftr
kulturelle und bildungsbezogene Nutzungen und Veranstaltungen. Sie sollten in dieser Funk-
tion ausgebaut werden. Die Freiflachen des Campus der Beuth-Hochschule fur Technik sollen
in ihrer Aufenthaltsqualitat weiter verbessert und enger mit dem Zentrum verknipft werden.

Aus den Starken und Schwachen sowie dem Leitbild lassen sich folgende Sanierungsziele
und Handlungsfelder ableiten:

3.2.  Handlungsfelder

Handlungsfeld 1: Prozessmanagement und Beteiligung fir die Verbesserung des Miteinan-

ders und der Nachbarschaften

e Prozessmanagement zur Abstimmung und Koordination von weiterfiihrenden Planungen,
MafRnahmenentwicklung und -Durchfiihrung

e Transparente Information und frithzeitige Beteiligung der Blrgerinnen und Birger an Pla-
nungs- und Durchflihrungsprozessen

e Starkung des nachbarschaftlichen Zusammenhalts

Handlungsfeld 2: GeschaftsstraBenmanagement und Imagekampagne

e Vernetzung und Unterstitzung der Gewerbetreibenden

¢ Abstimmung gemeinsamer Ziele und Prioritaten, daraus abgeleitete Projektentwicklung
und -durchfiihrung; z. B. abgestimmte Vermarktung, Verbesserung des Images nach In-
nen und nach Aul3en

o selbstorganisiertes und selbststéndiges Weiterflinren des Managements und der Kampagne

Réaumlich wirksame Handlungsfelder:

Handlungsfeld 3: Umbau und Aufwertung zentraler Orte und Platze
e Aufwertung und Umbau des zentralen Doppelplatzes

e Unterstltzung identitatsstiftender Einrichtungen

e Gestaltung der Platze an den Eingangssituationen

e Aufwertung der Wohngebietsplatze und des Wohnumfeldes

Handlungsfeld 4: Verbesserung des offentlichen Raums und der Stral3en

e Aufwertung der Miillerstral3e

Gestaltung der Eingangssituationen ins Zentrum

Adressbildung fur den Bayer Schering Campus

Verbesserung der Wegeverbindungen und Verkehrsberuhigung
Anbindung des Beuth-Campus an die Millerstrale und die Wohnquartiere

Handlungsfeld 5: Verbesserung der Kultur- und Bildungsinfrastruktur
e Ausbau der Schiller-Bibliothek
e Starkung und Erganzung der vorhandenen Infrastrukturstandorte



3.3. Beteiligung und Abstimmung

Einbeziehung der Offentlichkeit
Gesprache sowie die Erdrterung der Gebietsanalyse fanden mit den Akteurinnen und Akteu-
ren im Gebiet Miillerstraf3e am 01.07.2009 und 27.08.2009 statt.

Zur Vorstellung von Zwischenergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen und der Ziele
des Bund-Landerprogramms ,Aktive Stadtzentren” fand am 01.10.2009 eine 6ffentliche Ver-
anstaltung statt. Dazu wurden alle eingeladen, die im Gebiet wohnen und arbeiten, sowie die
Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Grundstiicken. Anlasslich dieser Veranstaltung wurden
Informationstafeln zu Inhalten und Verfahren ausgestellt (Die Ausstellung fand anschlieRend
drei Wochen im Burgeramt Wedding statt.). Auf dieser Veranstaltung wurde eine Stadtteilver-
tretung zur weiteren, kontinuierlichen Mitwirkung gewahlt.

Am 09.11.2009 fand in einem Werkstattverfahren die Vorstellung und Diskussion des Gut-
achterverfahrens zur stadtebaulichen Einordnung eines Ergénzungsneubaus fiir die Schiller-
Bibliothek in der Kapernaum-Kirche statt.

Am 10.12.2009 wurden die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen mit der Stadt-
teilvertretung erdrtert.

Die Internetseite www.mueller-aktiv.de informiert seit 2009 Uber Stand und Inhalte des Verfah-
rens der Vorbereitenden Untersuchungen sowie tber Veranstaltungen zur Information und
Mitwirkung an der weiterfihrenden Planung und Umsetzung.

Beteiligung der Tréger offentlicher Belange

Im Zeitraum vom 07.12.2009 - 15.01.2010 fand eine Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange (TOB) nach § 139 Absatz 2 BauGB statt. Dariiber hinaus wurden sonstige Beteiligte wie
die Stadtteilvertretung, die Quartiersrate der angrenzenden Quartiersmanagementgebiete und
wichtige Partner (Eigentimerinnen und Eigentimer grof3flachiger Einzelhandelsstandorte und
groRer Unternehmen) beteiligt.

Als Ergebnis der TOB-Beteiligung und der Beteiligung wichtiger Akteurinnen und Akteure wird
festgehalten, dass die Vorbereitenden Untersuchungen schliissig und die Ableitung der Ziele
und Instrumente fir die Zentrenentwicklung folgerichtig erarbeitet wurden.

Die vorgeschlagene Sanierungsgebietsabgrenzung wurde zum Teil, vor allem von der Stadt-
teilvertretung, kritisch gesehen. Begriindet wurde dies damit, dass die Zentrumsentwicklung
wie auch eine Wohngebietsaufwertung als zusammenhéngende Aufgabe zu verstehen sei, so
dass die Entwicklung der Mullerstral3e mit inren Wechselwirkungen auf die Situation der
Wohnquartiere betrachtet werden sollte. Dies gelte auch fir Themen der Gewerbeentwicklung
entlang der MillerstralRe in Verbindung mit dem kleinteiligen Einzelhandel in den Nebenlagen.
Weiterhin wird beflirchtet, dass durch eine ausbleibende Einbeziehung der Wohngebiete
wichtige MaRnahmen in den dortigen Infrastruktureinrichtungen (z. B. Brtder-Grimm-
Grundschule) und wohnungsnahen Grinflachen (Sparrplatz, griine Mittelstreifen) nicht umge-
setzt werden kdnnen, die jedoch entscheidend zu einer Verbesserung der sozialen Stabilitat
beitragen wirden. Das Thema der Verkehrssituation wird so eingeschétzt, dass es nur durch
eine zusammenhangende Betrachtung und ein angestimmtes Malinahmenpaket zu spurbaren
Verbesserungen kommen kann (Parkraumbewirtschaftung, Schleichverkehre zurtckfihren).

Aufgrund der umfangreichen Untersuchungskulisse und der MaRgaben des Baugesetzbuches
in 8§ 142 BauGB, das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass die Sanierung zweckmafig
durchzufthren ist (Strategie, Instrumente, Budget, Zeitrahmen), wurde jedoch in der Abwa-
gung der Tragerbeteiligung an den vorgeschlagenen Grenzen festgehalten.

Es wird davon ausgegangen, dass den funktionalen Verflechtungen zwischen dem Zentrum
MullerstraBe und den o. g. Wohngebieten Rechnung getragen werden kann (gemeinsame
weitere Vorbereitung, Planung und Durchfuhrung von Vorhaben, ressortiibergreifende Zu-
sammenarbeit, Beteiligung). Grundlage hierflr ist, dass sich sowohl der Briusseler Kiez als
auch das Gebiet Sparrplatz sowie die anderen angesprochenen Bereiche im ,,Aktionsraum
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plus* Wedding-Moabit befinden und davon ausgegangen wird, dass in dieser Kulisse u. a.
auch Strategien zur Verbesserung der sozialen Kohasion und der Bildungsinfrastruktur er-
wartet werden konnen. Zur Pravention und fur eine verzahnten Entwicklung des Wohnens mit
dem Zentrum wird daher angeregt, zielfihrende MalRnahmen ebenfalls innerhalb des Sanie-
rungszeitraumes so weit wie moglich im Rahmen des Quartiersmanagements Sparrplatz und
der Handlungsfelder des ,,Aktionsraumes Plus" Wedding-Moabit umzusetzen.

Die Stellungnahmen zur TOB wurden in einer Tabelle aufgelistet und infolge einer Abwagung
ausgewertet. Diese Abwagung wurde dokumentiert und ist Bestandteil des Ergebnisberichtes
der Vorbereitenden Untersuchungen.

4. MaRnahmenkonzept zur Durchfihrung
4.1. Schlusselprojekte und sonstige Ma3nahmen und Prioritéaten

Die SchliisselmaBRnahmen und weitere Projekte, die im Rahmen der Sanierung in der Mdller-
stralRe durchgefiihrt werden sollen, setzen das Leitbild mit den Entwicklungs- bzw. Sanie-
rungszielen um. Die Schlisselprojekte werden nachfolgend den Handlungsfeldern 1 - 5 zu-
geordnet. Einige Schlisselprojekte bedienen dabei mehrere Handlungsfelder.

Handlungsfeld 1: Beteiligung, Prozessmanagement und Starkung der Nachbarschaften

e Herausbildung eines starken Zentrums durch Vernetzung, neue Partnerschaften und
Imageaufwertung (Prozesssteuerung, Offentlichkeitsarbeit und Netzwerkarbeit)

e Hervorhebung wichtiger Orte der Miillerstral3e und Bildung von Abschnitten mit eigener
Identitat (Aufwertung der Millerhalle als Nachbarschaftstreffpunkt, Unterstiitzung der Ent-
wicklung des Paul-Gerhardt-Stifts zum Mehrgenerationenzentrum)

Handlungsfeld 2: GeschéftsstraRenmanagement und Imagekampagne

¢ Herausbildung eines starken Zentrums durch Vernetzung, neue Partnerschaften und
Imageaufwertung (Unterstitzung von Initiativen als ,Partner fur die MullerstralRe®, Ge-
schéftsstralRenmanagement, Identifikationsbildung und Imageaufwertung)

Handlungsfeld 3: Umbau und Aufwertung zentraler Orte und Platze

¢ Neugestaltung des Rathausplatzes zur Informationsplattform mit Aufenthaltsqualitéat
(Erweiterung der Schiller-Bibliothek, Ansiedlung zusatzlicher Angebote und Umgestaltung
des Rathausplatzes)

e Leopoldplatz — Verknupfung des historischen Hintergrundes mit der heutigen kulturellen
Vielfalt (Umgestaltung des Leopoldplatzes, Starkung der Méarkte und Ansiedlung zusatzli-
cher Nutzungsangebote)

e Aufwertung wichtiger Orte der MullerstraRe und Bildung von Abschnitten mit eigener
Identitat
(Gestaltung der Eingangsbereiche ins Zentrum, Aufwertung des Weddingplatzes und des
Bahnhofsumfeldes S-/U-Bhf. Wedding, Starkung wichtiger Einrichtungen)

e Attraktives Wohnen am Zentrum starken
(Starkung der Aufenthaltsqualitat und des Wohnumfeldes durch Aufwertung der Quar-
tiersplatze)

Handlungsfeld 4: Verbesserung des dffentlichen Raums und der Stral3en

e Hervorhebung wichtiger 6ffentlicher RAume (und Stral3en an) der MullerstralRe und Bil-
dung von Abschnitten mit eigener Identitat (unterschiedliche Gestaltung der MillerstralRe
in ihren Abschnitten)

e Zeitgemale Gestaltung der Millerstralle
(Aufwertung des 6ffentlichen StralRenraumes, Verbesserung des Miteinanders der Ver-
kehrsarten)

e Attraktives Wohnen am Zentrum starken
(Starkung der Aufenthaltsqualitat, Verbesserung der Fuf3- und Radwegeverbindungen und
Verkehrsberuhigung)



e Aufwertung des Campus der Beuth-Hochschule
(weiterfihrende Gestaltung der Freiflachen des Campusgeléandes, Verknupfung des Cam-
pus mit der Mullerstral3e)

Handlungsfeld 5: Verbesserung der Kultur- und Bildungsinfrastruktur

e Aufwertung des Campus der Beuth-Hochschule
(Ergénzung der Nutzungsangebote und Vernetzung der Freiflachen des Campusgelandes,
Anbindung des Campus mit der Miillerstral3e und den angrenzenden Wohngebieten)

e Verbesserung der Bildung im Zentrum — Schule als Lebens- und Lernort im Quartier (Star-
kung der Bildungsschwerpunkte fir das Wohnen, Qualitative Angebotsverbesserung und
Modernisierung)

Im Ergebnisbericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen sind die Schliisselma3nahmen
zusatzlich mit den Buchstaben A - H gekennzeichnet.

Die Strategie zielt darauf ab, nicht nur mit den baulichen MalZnahmen weithin sichtbare Zei-
chen zu setzen, sondern auch mit dem neu initiierten Zusammenwirken.

Die geplanten EinzelmaRnahmen zum Umbau und zur Aufwertung zentraler Orte und Platze,
zur Verbesserung des offentlichen Raums, der StraRen und der Kultur- und Bildungsinfra-
struktur sind, da sie raumlich zu verorten sind, in einem MaBRhahmenplan dargestellt. Die
Maflnahmen der Handlungsfelder Prozessmanagement und Beteiligung sowie Geschéfts-
stralenmanagement und Imagekampagne sind tUberwiegend nicht baulich und beziehen sich
immer auf das gesamte Gebiet.

Das Gebiet MiillerstralBe wurde 2009 in das Foérderprogramm "Aktive Stadtzentren" aufge-
nommen. Im Jahr 2009 und 2010 konnten erste Mal3nahmen begonnen werden, wie die Er-
stellung der Vorplanung fiir die Umgestaltung des Leopoldplatzes in einem moderierten Be-
teiligungsverfahren (Abschluss Dezember 2010), die Erweiterung der Schiller-Bibliothek am
Rathausplatz (Durchfihrung eines stadtebaulichen Gutachtens 2009, Beginn des Realisie-
rungswettbewerbes fur den Hochbau 2010), die Initiierung des GeschaftsstralRenmanage-
ments (Ausschreibung 10/2010) und die Gewinnung wichtiger Partner sowie die ersten Schrit-
te zur Umgestaltung der Miillerstral3e (Beauftragung eines Verkehrs- und Gestaltungs-
konzepts im Sommer 2010).

Der eingeleitete Prozess der Gebietsentwicklung soll durch die Anwendung des Sanierungs-
rechts als planungsrechtliches Instrument intensiviert werden.
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4.2. Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren

Im Untersuchungsgebiet Mullerstral3e wurden vor allem stadtebauliche Missstande im Sinne
des § 136 Absatz 2 Nummer 2 BauGB (Funktionsmangel) festgestellt.

Substanzmangel im Sinne des § 136 Absatz 2 Nummer 1 BauGB spielen aufgrund von durch-
geflihrten Modernisierungen bis in die 1980er Jahre hinein eine geringe Rolle.

Das Baugesetzbuch gibt mit § 136 Absatz 3 BauGB Kriterien vor, die bei der Beurteilung der
stadtebaulichen Missstéande in einem Gebiet insbesondere zu berticksichtigen sind. Dazu zéh-
len bezuglich der Funktionsféahigkeit des Gebiets

= die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berlicksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

= der flieRende und ruhende Verkehr,

= die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, insbesondere unter Berticksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben des Gebiets.

Der Funktionsverlust des ehemals attraktiven Hauptzentrums mit seinen angrenzenden
Wohnbereichen und anliegender Infrastruktur zeigt sich in der zunehmend vernachlassigten
Instandhaltung der Gebaude in den vergangenen 15 - 20 Jahren. Im Sinne der Behebung der
Funktionsmangel gilt es praventiv gegen eine weitere Verschlechterung der Bausubstanz
(Substanzmangel) vorzugehen durch Instandhaltung, rechtzeitige Instandsetzung, vereinzelte
Modernisierung wo geboten, Verbesserung der energetischen Standards.

Die Untersuchung und Bewertung der o. g.. Kriterien fur das Gebiet MillerstralRe fihren zu
folgender zusammenfassenden Beurteilung der stadtebaulichen Missstande:

Fir das Gebiet um die Mullerstrafl3e kdnnen vorhandene stadtebauliche Misssténde im Sinne
von Funktionsméangeln, in Einzelfallen in Kombination mit Substanzmangeln, nachgewiesen
werden. Um den Status des Hauptzentrums zu halten, besteht die Notwendigkeit der Stabili-
sierung und weiteren Entwicklung des Standortes.

Mangel in der Zentrumsfunktion bestehen insbesondere im Bereich Einzelhandel und Dienst-
leistung durch eine qualitative Abwertung des Angebots sowie durch Instabilitat der Einrich-
tungen. Es gilt dem Funktionsverlust, der durch die Verlagerung wichtiger Verwaltungs-
funktionen (teilweiser Leerzug Rathaus) entstand, entgegenzuwirken. Die Mangel werden
durch die fehlende Aufenthaltsqualitat und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums verstarkt. Die
Anforderungen der Verkehrs- und der Zentrumsfunktionen missen in Einklang gebracht wer-
den. Die groRen Standorte Beuth-Hochschule (im Gebiet) und Bayer Schering sowie Virchow-
Klinikum (am Rande des Gebietes) muissen entsprechend ihrer Bedeutung eingebunden wer-
den. Fir die Verbesserung der Wohnfunktion gilt es vor allem Mangel des Umfeldes und der
sozialen Infrastruktur zu beheben. Die nétige Instandhaltung der Wohnhauser ist anzugehen,
bevor die Substanzméngel zunehmen.

Mangel im Zusammenhang mit dem flieRenden und ruhenden Verkehr zeigen sich v. a. ent-
lang der MullerstralRe (fehlende Radverkehrsanlagen, Verkehrsicherheit, Nutzungstberlage-
rungen, Larmbelastungen) und in den stdwestlich angrenzenden Wohngebieten Briisseler
Kiez und Sparrplatz (Schleichverkehre).

Zudem muss es gelingen, die gewinschten Aufwertungstendenzen zur Stabilisierung des
Gebietes zu erreichen, ohne die Wohnbevolkerung zu verdrangen. Die Bewohnerinnen und
Bewohner brauchen aufgrund der Sozialstruktur weiterhin Unterstiitzung (z. B. preiswerte
Wohnungen, Bildung und Arbeit, Integration der Kulturen). Das Zentrum einschlieBlich der
Angebote der Geschéftsstralle ist zur Gewinnung neuer Kunden aufzuwerten.

Im geplanten Sanierungsgebiet sind Bodenwertsteigerungen durch die Sanierung zu erwatr-
ten. Insbesondere die Grundstiicke an der MillerstraRe wiirden von MaRnahmen am starks-
ten profitieren.
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Aufgrund der zuvor beschriebenen tiberwiegenden Funktionsméngel wird empfohlen, im
Zentrumsbereich eine Blocktiefe entlang der MiillerstralRe das umfassenden Sanierungsver-
fahren unter Anwendung des benannten sanierungsrechtlichen Instrumentariums durchzu-
fuhren (Bezeichnungsvorschlag: ,Sanierungsgebiet Wedding-Miillerstraf3e”). Die Genehmi-
gungspflicht fir die VerauRerung, Beleihungen und Teilungen von Grundstiicken gem. § 144
Absatz 2 Nummer 1 - 5 BauGB ist zur Vermeidung von Bodenspekulationen, die die Umset-
zung der Sanierungsziele gefahrden kénnten, erforderlich. Eine Gefahr besteht hier v. a. fur
Gewerbegrundstticke direkt an der Millerstraf3e aufgrund unklarer Zukunftsperspektiven
(Karstadt, Entwicklungen im Bereich Bayer Schering, untergenutzte Grundstiicke in den ,Ein-
gangsbereichen®). Die Genehmigungspflicht des § 144 Absatz 1 BauGB muss als strategi-
sches Instrument gesehen werden, um Einfluss auf die Vermietung zu nehmen. Die Einnah-
men aus Ausgleichsbetragen nach 88 152 — 156a BauGB ermdglichen eine Refinanzierung.

Fur das Gebiet beidseitig der Luxemburger Stral3e, d. h., der Campus der Beuth-Hochschule,
die Griunflache Tegeler Stral3e und der Zeppelinplatz (iberwiegend Grundstiicke im 6ffentli-
chen Eigentum) wird aufgrund einer sinnvollen gemeinsamen Entwicklung mit dem Zentrum
MullerstralBe ein Sanierungsgebiet im einfachen Verfahren mit bedingter Anwendung des

§ 144 BauGB vorgeschlagen. Die Anwendung des 8§ 144 Absatz 3 BauGB (teilweise oder
vollstandige Vorwegnahme von Genehmigungstatbestanden) ist zur Verfahrenserleichterung
zeitnah zu prifen.

4.3. Begrundung zur raumlichen Abgrenzung des zukiinftigen Stadterneuerungs-
gebietes und Sanierungsverfahren

Als Folge des formulierten Leitbildes und der Ziele der Sanierung ist der Ortskern Wedding
inklusive der Eingangsbereiche und erganzenden Wohngebiete zusammenhangend zu ent-
wickeln. Das MalRhahmenkonzept benennt Vorhaben fur das Gesamtgebiet, da die Entwick-
lung der Teilraume Einfluss auf die Zentrumsentwicklung insgesamt haben wird. Aufgrund der
nicht flachendeckend erforderlichen Intervention werden unterschiedliche Instrumente des
BauGB notig. Das heif3t, die Gesamtkulisse des Entwicklungskonzeptes fir den Ortskern
Wedding wird aufgrund der verschiedenen Schwerpunkte in Abschnitte unterschiedlicher
rechtlicher Regelung unterteilt (siehe Pkt. 4.2).

Bei dem empfohlenen Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren entlang der Millerstralie
handelt es sich im Wesentlichen um die erweiterte Kulisse des Programms ,Aktive Stadt-
zentren“. Abweichend von der untersuchten Kulisse wurde das Sanierungsgebiet erganzt um
den gesamten Block des Paul-Gerhardt-Stifts im nérdlichen Eingangsbereich, den nérdlichen
Teil des Leopoldplatzes und den Weddingplatz am stidlichen Eingang. Der Leopoldplatz muss
fur eine nachhaltige Verbesserung der Situation in seiner Gesamtheit und vor allem in seiner
Verbindung zu den umliegenden Wohngebieten betrachtet werden. Der Weddingplatz bildet
den Eingang in den Wedding. Um im positiven Sinne adressbildend zu wirken, muss er im
Zusammenhang mit den geplanten Umstrukturierungen um den S- und U-Bahnhof Wedding
betrachtet und gestaltet werden. Der Block des Paul-Gerhardt-Stifts soll ebenfalls in seiner
Gesamtheit betrachtet werden. Herausgeldst wurden hingegen die BVG-Werkstatten nordlich
der Seestral3e, da hier keine Entwicklungen beabsichtigt sind.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet im einfachen Verfahren umfasst im Wesentlichen den
Campus der Beuth-Hochschule fir Technik, aufgrund des Erneuerungsbedarfes der Freifla-
chen und der notwendigen Anbindung an das Zentrum. In das Sanierungsgebiet einbezogen
wurden dartber hinaus der nordlich angrenzende Zeppelinplatz, das Grundstick Triftstral3e
17, auf dem das Parkhaus der Beuth-Hochschule steht, und das ,Griine Dreieck” mit der
Weddinger Kinderfarm und dem Abenteuerspielplatz Telux an der Tegeler StralRe. Der Zep-
pelinplatz ist ein Wohngebietsplatz mit Erholungsfunktion sowohl fiir Anwohnerinnen und An-
wohner wie fir Studierende und Angestellte der Hochschule. Er ist als verbindendes Element
zu begreifen und zu entwickeln. Dabei muss die Nutzungsvielfalt und -qualitat fur die unter-
schiedlichen Gruppen erhéht werden. Das Grundstiick TriftstralRe 17 ist ein Erweite-
rungsbereich der Hochschule, der in den kommenden Jahren aufgrund der beabsichtigten
Erweiterung am Standort entwickelt werden wird. Das ,,Grline Dreieck” erfillt wichtige Frei-



zeitfunktionen fur Kinder, Jugendliche und Erwachsene und soll durch die bessere Einbindung
an die Ubergeordneten Grinverbindungen gestarkt werden.

Die restlichen Teile des Untersuchungsgebietes, der Briisseler Kiez und der Sprengelkiez
bzw. Sparrplatz, werden aufgrund der geringeren Problemdichte und der erforderlichen Prio-
ritdtensetzung nicht in das Sanierungsverfahren einbezogen. Sie sollten aufgrund ihrer sozi-
alstrukturellen Situation und ihrer Verzahnung mit dem Zentrum in den Gesamtprozess in-
tegriert werden. Der ,Aktionsraum plus* Wedding-Moabit erdffnet hier Moglichkeiten.

4.4. Einschatzung der privaten Mitwirkungsbereitschaft

Das Engagement der lokalen Akteurinnen und Akteure wurde durch die nachhaltige Forde-
rung nach einer Stadtteilvertretung deutlich. Diese wurde am 1. Oktober 2009 gewahlt und
umfasst 31 Mitglieder aus Initiativen, Bewohnerinnen und Bewohnern, Gewerbetreibenden
und Einrichtungen im Gebiet. Zur Vertretung ihrer Interessen nach Aul3en wurden drei Spre-
cher gewahlt, die Ansprechpartner fir Politik, Verwaltung, Prozessmanagement und die Of-
fentlichkeit sind.

Das Interesse an der Mitwirkung und Beteiligung seitens der Anwohnerinnen und Anwohner
an offentlichen Veranstaltungen ist gut. Doch sollen verstarkt mehr Bewohnerinnen und Be-
wohner sowie Gewerbetreibende mit Migrationshintergrund fur ein Engagement im Wohn-
umfeld und in der Geschéftsstralie motiviert werden.

Eigentimerinnen und Eigentimer haben aufgrund der steuerrechtlichen Vorteile des § 7h
StGB bereits Interesse gezeigt, ModernisierungsmafRhahmen durchzufihren. Weitere Mog-
lichkeiten, private Investitionen zu erhdhen, werden prozessbegleitend geprift.

Ihre Mitwirkung an der Planung, Entwicklung und Durchflihrung von Mal3nahmen zur Starkung
des Zentrums MdllerstralRe wurde durch z. B. die Beuth-Hochschule fiir Technik Berlin, Bayer
Schering Pharma, Karstadt, die Kirchengemeinden und das Paul-Gerhardt-Stift signalisiert.

Entscheidend wird die Unterstiitzung der Sanierungsziele durch Eigentimerinnen und Ei-
gentimer und Handler sein. Hier gilt es, die Kontaktaufnahme im Rahmen des Geschafts-
stralRenmanagements noch zu intensivieren bzw. zu stabilisieren.

4.5. Durchfuhrungszeitraum

Die benannten Mangel fur beide Sanierungsverfahren kénnen in einem Durchflihrungszeit-
raum von 15 Jahren behoben werden. Gerade gréf3ere MalRnahmen im 6ffentlichen Raum mit
entsprechender Vorplanung (Mllerstra3e, Campus Beuth) konnten friiher nicht abschlieRend
umgesetzt werden.

Zur Finanzierung der stadtebaulichen Sanierungsmalnahme sind Stadtebaufordermittel aus
den Programmen ,Aktive Stadtzentren“ und ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” vorgesehen.
Ebenfalls sollen Einnahmen aus Ausgleichsbetragen sowie Mittel weiterer 6ffentlicher Ver-
waltungen undl privater Eigentiimerinnen und Eigentimer und Unternehmen (im Rahmen des
Verfugungsfonds) eingesetzt werden.
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4.6. Kosten der GesamtmalRnahme

Die voraussichtlichen Kosten der MalRnahme fiir das Land Berlin sind in der folgenden
Kostenermittlung nach 8 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Bezirk: Mitte
Gesamtmalnahme: Wedding/MullerstralRe
Berichtsjahr: 2010
Angaben in T€
Kosten- Ausgaben und
KGR schatzung best_ehende Kosten
der RVO V_erpﬂlchtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 3 4 5]
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 933 100 833
11 \éﬁ;\?v?gslia?}r;iek;r;t:ﬁ:chung und Integrierte 83 83
12 | Weitere Vorbereitung 700 100 600
125 | Abschluss der GesamtmaflRnahme 150 150
Ordnungsmalnahmen 400 0 400
21 Bodenordnung, Grundstickserwerb
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben
23 | Freilegung von Grundstlicken
246 | Anlagen zur o6ffentlichen Versorgung
25 | Sonstige Ordnungsmafinahmen 400 400
Ausgaben fir BaumaRnahmen 30.176 8.695 21.481
31 | ModInst von Wohngeb&uden
32 Neubauten und Ersatzbauten
33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 30.176 8.695 21.481
331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 19.051 7.337 11.714
332 | Griinanlagen und Spielplatze 6.225 536 5.689
333 | Verkehrsanlagen, offentl. Straenraum 4.900 822 4.078
34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 | Sonstige MalRnahmen
Aufgabenerfillung fur Berlin 1.800 250 1.550
51 | Vergutung von Sanierungstragern
52 | Vergutung v. Beauftragten 1.800 250 1.550
Aktivierung, Beteiligung Dritter 2.500 310 2.190
61 | GeschéftsstraRenmanagement 1.200 250 950
62 | Gebiets- u. Verfugungsfonds 400 10 390
63 gSg:stlge Offentlichkeitsarbeit, Veranstaltun- 900 50 850
SUMME 35.809 9.355 26.454




Kosten- und Finanzierungstubersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins

67

Bezirk: Mitte
Gesamtmal3nahme: Wedding/MullerstralRe
Berichtsjahr: 2010
| Codenummern: | Sanierungsgebiet - S0151 | Aktive Zentren - AZ0102 Denkmalschutz - DS0106
Angaben in TEUR
Einzelplan/Kapitel/Titel | - f=D a %m =
S| 3 i Gesamt- | finanziert | noch zu ° =
o 20 =
= | rem, | e § ;C%’ KGR Investition/Baumafnahme b| kosten | bis 2010 | finanzieren %é 'E
5 c o
1 2 3 4 & 6 7 8 9 10 11 12 13
29 | 120 | L) 3312 | Kita LynarstraRe, energet. Emeuerung a 825 825 1
10 33193/ ] ) )
12 | lo40* | 89393 3312 | Kita der Nazarethkirchgemeinde, Umzug c 761 150 611| 2 1
1240 | 89832
3312 | Kita Ruheplatzstr. 13 (Eigenbetrieb) c 2.100 2100 3 2
Summe Kostengruppe 3312 / Jugend und Familie 3.686 975 2.711
12 | 1240 | 89832
03 | 0310 | 68697 3313 | Schillerbibliothek: Erweiterung zur Mittelpunktbibliothek | b 4.085 3.115 970 1 1
37 | 3723 | 71500
Max-Beckmann-Saal,
3313 ATZE Kinder-Musiktheater ¢ 1.700 17001 2 !
Summe Kostengruppe 3313 / Kultur 5.785 3.115 2.670
12 | 1240 | 89848 3314 | Bruder-Grimm-GS, Tegeler Straf3e Erneuerung b 2.070 1.347 723 2 0
12 | 1240 | 89848 3314 | Ernst-Schering-GesS, Erneuerung b 1.900 1.900 110
Doppelschulstandort Trift- und
3314 Herrmann-Herzog-GS, Mullerstr. 158 ¢ 4.700 47001 3 2
3314 | Volkshochschule, Antonstr. 37 c 110 110| 4 2
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 8.780 3.247 5.533
Paul-Gerhardt Stift; Marktplatz der
3316 Generationen, behindertengerechter Ausbau 800 800 0
Summe Kostengruppe 3316 / Soziales 800 0 800
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 19.051 7.337 11.714
332 | Neugestaltung Platz vor dem Rathaus c 2.000 2.000| 2 1
12 | 1240 | 89832 332 | Leopoldplatz, baul. Umgestaltung c 1.135 536 509 | 1 1
332 | Zeppelinplatz, Erneuerung c 1.400 1.400| 3 2
332 | Max- Josef- Metzger Platz, Erneuerung c 1.200 1.200| 4 2
332 | Weddingplatz c 490 49| 5 | 2
Summe Kostengruppe 332/ Grinanlagen und Spielplatze 6.225 536 5.689
12 | 1240 | 80832 333 MUIIerstraBe: I_Elngénge, Radfahrstreifen, Seitenberei- c 4.300 822 sa78| 1 1
che, Mittelstreifen
Teile der Genter-, Tegler-, Antwerpener Stral3e, Erhoh.
333 der Verkehrs- und Schulwegsicherheit ¢ 600 600 f 2 2
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche ErschlieBungsanlagen 4.900 822 4.078
ausfinanziert a 825 825 0
in I-Planung eingestellt b 8.055 6.362 1.693
geplante Investition c| 21.296 1.508 19.788
Gesamtsumme Infrastrukturmanahmen 331-333 30.176 | 8.695 21.481
dringliche MaRnahmen (1.Prioritat) 13.981
notwendige MaRnahmen (2.Prioritat) | 2 | 10.600
erforderliche MaRnahmen (noch ohne Prioritat) 0
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3. Mitte — Nordliche Luisenstadt

Im Zeitraum von Mérz 2009 bis Februar 2010 wurde fur einen Teilbereich der Luisenstadt in
der Grol3e von 210 ha mit rund 21.600 Einwohnern und Einwohnerinnen, der sich tber die
Bezirke Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg erstreckt, ein stiddtebaulicher Rahmenplan erar-
beitet?? Gegenstand der Rahmenplanung ist, neben einer umfassenden Bestandsaufnahme
und Analyse, die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes unter besonderer
Berlicksichtigung der Themen stadtebauliche Gestaltung, Verkehr, Griunflachen und Na-
turschutz sowie soziale Infrastruktur. Als Schwerpunktbereich wurde vertiefend u. a. der 'Holz-
uferblock’ untersucht.

Im Ergebnis wird die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes vorgeschlagen, das den
Holzuferblock, die beiden stdlich angrenzenden Blocke sowie den Uferbereich der Spree zwi-
schen Schillingbrticke und den Wegeanschluss am Markischen Ufer inklusive der zur Wieder-
errichtung vorgeschlagenen Waisenbriicke und der Verbindung zwischen Rungestraf3e und
Spreeufer umfasst.

Das im Bezirk Mitte gelegene Gebiet weist nach einer jahrzehntelangen Stagnation aufgrund
der Grenzlage bis heute erhebliche stadtebauliche und strukturelle Defizite sowie Entwick-
lungshemmnisse auf, denen mit der Festlegung als Sanierungsgebiet wirkungsvoll begegnet
werden kann. Ziel ist, eine Entwicklung anzustoRen, durch die das Gebiet zentrale Funktion
wiedererlangt.

1. Situationsanalyse

1.1. Stadtebauliche Struktur

Einbindung in die Gesamtstadt und Vernetzung mit anderen Quartieren

Das Gebiet befindet sich im Bezirk Mitte unmittelbar westlich angrenzend an den Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg, dessen Spreeuferzone aufgrund vergleichbarer Problemlagen Teil des
Stadtumbaugebietes 'Kreuzberg - Spreeufer" ist.

Der als Sanierungsgebiet vorgeschlagene Bereich in einer Grol3e von ca. 25 ha besteht aus
dem sogenannten Holzuferblock (zwischen Spree, Kdpenicker Strae, Bona-Peiser-Weg und
Michaelkirchstrafl3e), dem dstlichen Melchiorblock (zwischen Képenicker Stral3e, Melchi-
orstral’e, Engeldamm und AdalbertstralRe), dem westlichen Melchiorblock (zwischen Képeni-
cker Stral3e, Melchiorstral3e, AdalbertstraRe und Michaelkirchstral3e) und dem Spreeufer zwi-
schen Michaelbriicke und der Adresse Markisches Ufer 36 inklusive der zur Wiedererrichtung
vorgeschlagenen Waisenbriicke und der Verbindung zwischen Rungestral3e und Spreeufer.
Das Gebiet wird von bedeutenden Griinanlagen — im Osten dem Luisenstadtischen Kanal, im
Westen dem Griuinzug entlang der MichaelkirchstraRe und den Michaelkirchplatz — tangiert.
Die nordliche Gebietsgrenze bildet die Spree. Die Jannowitzbriicke und die Michaelbriicke im
Westen, die Schillingbriicke im Osten sind fiir die innerstadtische Verflechtung des Gebietes
von hoher Bedeutung.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur / Stadtgestalt

Sowohl die Bebauungs- als auch die Nutzungsstruktur im Gebiet ist &ul3erst heterogen.

Der Holzuferblock war aufgrund der unmittelbaren Wasserlage zur Griinderzeit stark von Ge-
werbe und Industrie gepragt. Den Blockrand bildete eine reprasentative Wohnbebauung. Ins-
gesamt stand die Nutzung fiur die klassische sogenannte 'Kreuzberger Mischung'. Trotz der
Kriegszerstdrungen sind einige pragende Gebaude dieser Zeit, wie die ehemalige Eisfabrik
oder Gewerbehofe und grinderzeitliche Wohngebaude an der Képenicker Stral3e, erhalten.
Die Bausubstanz tragt trotz des Uberwiegend hohen Sanierungsbedarfs stark zur Atmosphére
des Spreegurtels der Luisenstadt bei. Der 6stliche Teil des Gebietes war Teil des Sperrstrei-
fens der Berliner Mauer, in dessen Bereich ein flachenhafter Abriss stattfand. Nach dem Krieg
hat der Block seinen gewerblichen Charakter weitgehend beibehalten; er zeichnet sich trotz
umfangreicher Leerstande durch einen breiten Nutzungsmix aus. In den kriegsbedingten Li-

?2 Im Auftrag des Bezirksamtes Mitte durch das Biiro Herwarth + Holz
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cken entlang der Kopenicker Straf3e sind zwischen den verbliebenen Wohngeb&auden Schup-
pen und Garagen sowie Nutzungen des Kfz-Gewerbes zu finden. In der Michaelkirchstral3e
entstanden seit der Wende Buro- und Geschéftshduser, Hotels und soziale Einrichtungen.
Das Burogebaude der Gewerkschaft ver.di schlief3t sich im Osten an den Block an. Im Blo-
ckinnenbereich wurde ein grol3er Gewerbehof zum Sitz des Deutschen Architektur-Zentrums
(DAZ) umgenutzt. Dartiber hinaus pragen Industrieruinen und Brachflachen sowie Zwischen-
nutzungen (Wohnwagensiedlung 'Schwarzer Kanal'/Strandbar Kiki Blofeld) entlang der Spree
das Bild. Der Block weist aufgrund seiner spezifischen Eigentimerstruktur und einer fehlen-
den inneren Erschlieung der Grundstlicke erhebliche Blockaden in der Entwicklung auf. In
der Summe pragen gravierende strukturelle und stadtebauliche Mangel das Bild.

Auch im 6stlichen Melchiorblock war urspriinglich eine geschlossene Blockrandbebauung
vorhanden, die heute nur noch im Osten und Stden des Blocks in Teilen erkennbar ist. Das
Gebiet, in dem Wohnnutzung dominiert, ist durch einen hohen Anteil an Brachflachen am
Blockrand und das ruindse Alte Postfuhramt im Blockinnenbereich geprégt. Die Brachflachen
werden zum Teil zwischengenutzt, das pragnanteste Beispiel ist die Wagenburg westlich des
Wohnprojektes 'Kopi' in der Kdpenicker StraRe 137/138. Ostlich dieses Grundstiicks befindet
sich eine Bauruine, die negativ auf das Gebiet ausstrahlt. Nach der Insolvenz des Investors
konnte fir dieses Objekt bislang keine Perspektive erdffnet werden. Entlang des ehemaligen
Mauerstreifens am Luisenstadtischen Kanal wurden die Altbaubestdnde hochwertig saniert,
dennoch ist der Blockrand noch in starkem Maf3e durch Brachflachen geprégt. Dies gilt auch
fur die Adalbertstral3e, wo zwischen neuen Wohngebauden leerstehende Flachen negativ auf
das Umfeld ausstrahlen. Entlang der Kdpenicker Stral3e ist ein komplettes Fehlen der Raum-
kante zu verzeichnen. Der Bereich zeichnet sich vor allem dadurch aus, dass er stadtebaulich
ungeordnet und von Sanierungs- und Abrissbedarf gepragt ist. Abrissbedarfe bestehen auch
im Blockinnenbereich, wo ehemals gewerblich genutzte Bausubstanz brachgefallen ist.

Der westliche Melchiorblock weist von den drei Blécken im vorgeschlagenen Sanierungsge-
biet die intakteste Struktur auf. Im Block dominiert die Wohnnutzung. Ehemals gewerblich
genutzte Neubauten entlang der Kdpenicker Stral3e sowie Nebengebaude im Blockinnenbe-
reich stehen leer. Im Westen wird der Block durch eine geschlossene 11-geschossige Plat-
tenbauzeile abgeschlossen. An die Gebaudezeile grenzen gut erhaltene Fragmente von Ge-
werbehofen an. An der norddstlichen Ecke des Blockes findet sich ebenfalls ein grof3di-
mensionierter Plattenbau, der bisher nur zum Teil saniert wurde. Insgesamt ist die Blockkante
zur Képenicker StralRe durch Briiche gepragt. Auch die stidostliche Blockecke wirkt stadtebau-
lich nicht integriert. Das Schulgeb&ude in der Adalbertstra3e 53 steht leer. Die untuberdachten
(Tennisclub Mitte) und lberdachten Sporteinrichtungen (Turkischer Ringerverein) liegen be-
ziehungslos nebeneinander, die Ubrigen Schulfreiflachen sind verwahrlost.

Das Spreeufer zwischen Michael- und Jannowitzbricke ist wesentlich durch den Vattenfall-
Standort gepragt. Durch die weithin sichtbaren Schornsteine des Heizkraftwerkes und die
Gestaltung der AuBenmauer entlang der Michaelkirchstrafl3e besitzt das Werk eine hohe Préa-
senz. Auch der in der sudlichen, nicht mehr durch Vattenfall genutzten Werkhalle anséassige
Club (Tresor) tragt zur Bekanntheit des Gelandes bei. Westlich angrenzend befindet sich ent-
lang des Spreeufers eine geschlossene Gewerbehofbebauung, die lediglich eine Brachflache
aufweist. Die Rungestral3e als ErschlieRung fir die Gewerbehofe endet momentan sowohl fur
den Verkehr als auch fur Fu3gangerinnen und Ful3gdnger am Vattenfall-Gelande, wodurch
ein Zugang zur Spree unmoglich ist. Die Uferzone entlang der Gewerbehéfe und des Vatten-
fall-Gelandes ist zum Teil schon als Weg entwickelt, jedoch weder 6ffentlich zuganglich noch
durchgéngig erschlossen.

Der Spreeuferweg westlich der Jannowitzbriicke ist bereits vorhanden und nutzbar. Entlang
des Ufers befinden sich einige Gebaude von Ubergeordneter Bedeutung, wie die Botschaft
der VR China, die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und das Markische Museum. Auch
der Kéllnische Park, in den das Museum eingebettet ist, pragt den Uferbereich. Diese Stand-
orte befinden sich jedoch in einer relativen Insellage.



Durch die Zerstérung der ehemaligen Waisenbriicke wurde die Verbindung zwischen dem
ebenfalls stark durch eine Insellage gepragten Gebiet Klosterviertel/Molkenmarkt und dem
Gebiet um den Koéllnischen Park aufgehoben.

Planung
Der Holzuferblock ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache Typ 2 dargestellt, die

sudlichen Rander der beiden Bldcke sidlich der Képenicker StralRe als Wohnbauflachen
Typ 1. Folgende Bebauungspléne befinden sich in Aufstellung: I-32a Teilflachen Kdpenicker
StralR3e 36 bis 41 und 50, Spree (Mischgebiet, 6ffentliche Grinflache, Uferweg; im Verfahren
seit 1994) und I-32b Teilflachen Képenicker Stral3e 48 bis 52 und 54 (Festlegung einer 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflache; im Verfahren seit 1994).

Denkmalschutz

Teile des Areals mit der ehemaligen Eisfabrik im Holzuferblock und dem Alten Postfuhramt im
ostlichen Melchiorblock sind gleichzeitig Programmkulisse des Stadtebaulichen Denkmal-
schutzes. Bisher wurden im Rahmen des Programms im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet
jedoch noch keine Férdervorhaben umgesetzt.

Unter Denkmalschutz stehen die Gewerbehtfe in der Kdpenicker Stralle 125 und 126 sowie
das Gebaude der Berliner Wasserbetriebe in der Melchiorstral3e 20. Zusatzlich stehen als
Denkmalensemble die Kdpenicker Stral3e 40/41 mit der alten Eisfabrik und das Grundstiick
des Alten Postfuhramtes in der Kdpenicker StraRe 122 unter Schutz.

Eigentumsverhaltnisse

Im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet finden sich vorwiegend kleinteilige Grundstiicke im
Besitz privater und institutioneller Eigentiimerschatt.

Im Holzuferblock sind die Wohnbaugrundstlicke Uberwiegend im Privatbesitz, die restlichen
Flachen zum gro3ten Teil im Besitz institutioneller Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Teile
des Uferstreifens befinden sich im Besitz des Landes Berlin. Die Flache zwischen dem DAZ
und der Spree ist im Bundeseigentum.

Im westlichen Melchiorblock befinden sich nur drei Grundstiicke im Privatbesitz. Die restlichen
Grundstiicke sind Uberwiegend im Besitz institutioneller Eigentiimerinnen und Eigentiimer.
GroRere Akteurinnen und Akteure in diesem Bereich sind die Berolina, die Berliner Wasserbe-
triebe und die Media Port Berlin GmbH, das Land Berlin und der Liegenschaftsfonds.

Im 6stlichen Melchiorblock ist der Anteil von Grundstiicken im Privatbesitz héher. Nahezu alle
Grundsttcke an der Melchior- sowie an der Adalbertstral3e befinden sich in privater Hand. Als
institutionelle Eigentimer und Eigentiimerinnen treten hier vor allem die Aktiengesellschaft fur
Haus- und Grundbesitz und die Cannon Kirk Koepenicker StralRe Limited auf, die mit dem
Gelande des ehemaligen Postfuhramtes im Blockinneren das flachenméaRig grofite Grund-
stiick im Block besitzt.

1.2. Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Das Gebiet ist dem Planungsraum Heinrich-Heine-Viertel Ost mit insgesamt ca. 7.350 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern zuzuordnen. 7,7 % der Bewohnerinnen und Bewohner sind von
Arbeitslosigkeit nach SGB 1l und Il betroffen. 28,3 % der Kinder unter 15 Jahren beziehen
Existenzsicherungsleistungen. 55,8 % der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren haben
Migrationshintergrund. Wesentliche Veranderungen der Einwohnerzahl durch Zu-

oder Abwanderung sind nicht erkennbar. Kleinrdumig war im Jahr 2008 sowohl am Engel-
damm zwischen Adalbertstral3e und Képenicker Stral3e (+ 275) als auch entlang des Spree-
ufers zwischen Engeldamm und Brickenstral3e (+ 260) ein leichter Einwohnerzuwachs ge-
genuber dem Jahr 1992 festzustellen.

Im perspektivischen Sanierungsgebiet leben insgesamt 1.518 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner, von denen 17 % ohne deutsche Staatsbirgerschaft sind. Hinzu kommt ein hoher Anteil
von Birgerinnen und Birgern mit Migrationshintergrund. Insgesamt weist das Gebiet im Ver-
gleich zum umliegenden Stadtraum eine geringe bis mittlere Bevolkerungsdichte und Kinder-
zahl auf. Auch der Anteil der Senioren liegt im mittleren Bereich.
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Einwohnerstruktur

Einwohner | Einwohner 6 | Einwohner Einwohner Einwohner
Einwohner Auslander unter 6 - unter 15 15 - unter unter 18 Uiber 65
Jahren Jahren 18 Jahren Jahren Jahren
99/ 24/ 33/
Holzuferblock 324 30,5 % 3 6 14 4.2 % 10,2 %
Westlicher 59/ 87/ 89/
Melchiorblock | /02 8.3 % 49 31 ! 123 % 12,5 %
Ostlicher 97/ 58/ 21/
Melchiorblock 485 20,0 % 40 18 0 11,9 % 4,3 %
255/ 169/ 143/
Gesamt 1.518 16.8 % 92 55 21 11.1 % 9.4 %

1.3. Wohnungsmarkt, -struktur

Das Gebiet ist, wie an der Einwohnerzahl zu erkennen, nur in geringem Umfang durch eine
Wohnnutzung gepréagt. Die Wohnungsbestande konzentrieren sich im Wesentlichen auf den
ostlichen und westlichen Melchiorblock, hier vorwiegend auf die Adalbertstral3e, die Melchi-
orstrafl’e, den Engeldamm und die Michaelkirchstral3e.

Im Mietspiegel 2009 sind die Wohnbestande in der MelchiorstralRe als Uberwiegend mittlere
Wohnlage, die restlichen Bestande als Giberwiegend einfache Wohnlage eingestuft. Die orts-
Ublichen Vergleichsmieten (Nettokaltmieten) liegen zwischen 2,88 EUR/gm und 5,15 EUR/ gm
fur Altbauten und zwischen 6,54 EUR/gm und 7,03 EUR/gm fiir Neubauten.

Baulicher Zustand/Ausstattung der Wohnungen

Im Holzuferblock bildet sich der bauliche Zustand des Wohnungsbestandes differenziert ab.
Neben sanierten und teilsanierten Geb&uden befinden sich in der Kdpenicker Strale 39 - 41
auch Wohngebaude, die stark sanierungsbediirftig sind.

Die Wohnungsbestande im westlichen und 6stlichen Melchiorblock sind bis auf 2 Objekte in
der dstlichen MelchiorstralRe saniert bzw. als Neubau einzuordnen. Eine Ausnahme bildet das
unsanierte Objekt in der Kdpenicker StraRe 137/138, das durch das Wohnprojekt ‘Kopi* als
kulturelles Zentrum genutzt wird. Neben diesem befindet sich zur Képenicker Stral3e orientiert
und zum Engeldamm wirkend ein das Stadtbild negativ pradgender, seit Jahren eingestellter
Rohbau.

Leerstand und Immobiliennachfrage

Der langerfristige Wohnungsleerstand im Gebiet liegt bei unter 5 % und ist damit gegeniber
dem Berliner Mittelwert von 5,8 % leicht unterdurchschnittlich.

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen wird der Holzuferblock als ‘planerisch bedeutsamer Wohn-
standort mit Prioritat’ mit Potenzialflachen von ca. 6 ha ausgewiesen. Auf Basis des Gestal-
tungskonzeptes zum Sanierungsgebiet wurde das Flachenpotenzial im Wohnungsbau fur das
gesamte Gebiet mit 96.930 gm Bruttogeschossflache ermittelt, was einem Potenzial von ca.
1.000 Wohnungen entspricht. Beim Neubau ist dabei aufgrund der pradestinierten Spreelage
vor allem mit einer Nachfrage im Eigentumssektor zu rechnen. In Hinblick auf die gegenwarti-
ge und sich abzeichnende Wohnungsmarktentwicklung ist zukiinftig auch mit einem steigen-
den Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum, Wohnraum fiir Familien und Singles auszuge-
hen.

1.4. Wirtschaftsstruktur

Im Berliner Gewerbekataster sind zum Stichtag 31.12.2007 im Gebiet insgesamt 88 Betriebe
mit 950 sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten erfasst. Die hochste Anzahl an Be-
schaftigten und Betrieben findet sich im Holzuferblock, die niedrigste im 6stlichen Melchior-
block. Hier sind kleinere Gewerbebetriebe und kleine Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Mit 40 Betrieben und 530 Beschéftigten machen die Unternehmen im Bereich des Grund-
stiicks- und Wohnungswesens, der Vermietung und der Unternehmensdienste den weitaus



grofldten Anteil aus. Im Holzuferblock ist dartiber hinaus ein hoher Anteil an Beschétftigten in
sonstigen 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen zu verzeichnen.

Das wirtschaftliche Entwicklungspotenzial ist im Bereich des Spreeufers als hoch einzuschat-
zen. Die dort befindlichen Potenzialflachen bieten erhebliche Standortvorteile, zu denen die
Zentrumsnahe, die adressbildende Wasserlage sowie die Néahe zu anderen Unternehmen ge-
horen. In Bilanzierung der Rahmenplanung umfasst das Flachenpotenzial fir Gewerbeflachen
etwa 35.000 gm Bruttogeschossflache, die einem Potenzial von bis zu 1.400 Arbeitsplatzen
entspricht.

Die Mietentwicklung fiir Blro- und Praxisrdume in Berlin stagniert insgesamt, nur bei sehr
gutem Nutzwert ist sie leicht steigend. Die Trends der Nachfrage nach Gewerberaumen im
Einzelhandel, fur Dienstleistungen und Gastronomie sind auf etwas breiterer Basis leicht an-
steigend. Die Quadratmeterpreise fur Burordume liegen in Berlin zwischen 5,00 und 11,00
Euro pro Quadratmeter (nettokalt), in Top-Lagen bei bis zu 21,00 Euro. Die Nettokaltmieten
fur Gewerberdume in der Képenicker Stral3e 48/49 (DAZ) liegen bei ca. 9,00 Euro/gm und
damit berlinweit im oberen Mittelfeld.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet findet sich kaum soziale oder kulturelle Infrastruktur.
Ein leerstehender ehemaliger Grundschulstandort in der Adalbertstra3e 53 wurde aufgrund
der massiv ricklaufigen Schilerzahlen im Stadtteil Mitte geschlossen. Die Schule wurde mitt-
lerweile aus dem bezirkseigenen Fachvermdgen an den Liegenschaftsfonds tibergeben, soll
aber in Hinblick auf die hohen Wohnungsbaupotenziale in der gesamten westlichen Lui-
senstadt als Vorhaltestandort fiir eine schulische Nutzung gesichert werden. Der Standort ist
stark sanierungsbedurftig.

Eine stationdre Senioreneinrichtung der Pflegewerk Senioren Centrum gGmbH mit 31 Platzen
befindet sich in der MichaelkirchstraRe 18 - 19. In der Einrichtung werden altere und behinder-
te Personen, Menschen mit schweren neurologischen Stérungen sowie Demenzkranke um-
fassend betreut. Der Uberwiegende Anteil der Uber 65-Jahrigen im Holzuferblock lebt in dieser
Senioreneinrichtung.

Im vorgeschlagenen zuklnftigen Sanierungsgebiet befindet sich an der Adalbertstral3e 53/
Melchiorstraf3e 18 - 19 ein Sportkomplex mit Sporthallen und Sportfreiflachen. Er wird unter
anderem von einem Tennisclub und einem tlrkischen Ringerverein genutzt.

Nachfrage und Entwicklungspotenzial

Im gesamten Gebiet der Luisenstadt wird fir die nachsten Jahre ein Anstieg der Einwohner-
zahlen mit einer Zunahme von etwa 200 Kindern erwartet. Dies ist wesentlich auf die Er-
schlieBung und Bebauung von Potenzialflachen am Mauerstreifen sowie am Spreeufer zu-
rickzufiihren. Wie sich die prognostizierte Bevoélkerungsentwicklung unmittelbar im Gebiet
des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes niederschlagen wird, ist kaum prognostizierbar. Auf
Basis der Rahmenplanung kann von einem Anstieg der Bruttogeschossflache im Woh-
nungsbau um bis zu 96.930 gm ausgegangen werden. Mit dem Vorhaltestandort der Schule in
der Adalbertstral3e 53 ist ein wichtiges Flachenpotenzial vorhanden, um auf zukinftige Ent-
wicklungen im Gebiet reagieren zu kénnen.

1.6. Grin- und Freiflachen

Im Gebiet selbst sind — mit Ausnahme eines kleinen offentlichen Uferstreifens westlich der
Jannowitzbriicke — keine 6ffentlichen Griin- und Freiflachen oder Spielplatze. Mit der Spree,
dem Engeldamm, dem Mariannenplatz, dem Michaelkirchplatz und dem Engelbecken sind
kompensierend hochwertige Griin- und Freiflachen in der Umgebung vorhanden. Ein wichti-
ges Freiflachenpotenzial im Gebiet selbst ist der entlang der Spree geplante Uferweg. Der
Weg ist nach seiner Fertigstellung Bestandteil der “20 griinen Hauptwege*“, Weg 1 - Spree-
weg/Berliner Urstromtal, der sich von Spandau bis nach Erkner erstreckt. Daneben tangiert
Weg 18 - Tiergartenring entlang der Michaelkirchstrafle das Gebiet.

Die Versorgung mit wohnungsnahen Grinflachen (im Umkreis von 400 Metern) ist lediglich fur
den sudlichen Teil des Gebietes, nicht fur den Holzuferblock gegeben.
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1.7. Verkehr und StraRenraum / 6ffentlicher Raum

Die Kopenicker Strafl3e und die MichaelkirchstralRe sind als 6rtliche StraRenverbindungen
Hauptverkehrsstral3en der Stufe Il eingestuft. Der Engeldamm ist eine Erganzungsstral3e von
besonderer Bedeutung. Auf allen StralRen gilt Tempo 50. Nach Aussagen von Bewohnerinnen
und Bewohner werden diese Stra3en bermafig vom Uberoértlichen Durchgangsverkehr ge-
nutzt. Der Birgerverein Luisenstadt fordert daher zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und
der Aufenthaltsqualitat eine Ausweisung als Tempo-30-Zonen, was jedoch aufgrund der Fest-
legung als Uberértliche Verbindung im StEP Verkehr derzeit nicht moglich ist. Die Melchior-
stralRe und die AdalbertstralRe sind Teil des rein quartiersbezogenen drtlichen StralRennetzes
und als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Im Bereich des zur Sanierung vorgeschlagenen Gebietes ist bezogen auf die Einwohnerzahl
ein eingeschrankt gutes Angebot an Pkw-Stellplatzen festzustellen. Laut einem Gutachten
aus dem Jahr 2006 stehen fr 80 bis 100 % der im Gebiet gemeldeten Pkw offentliche Stell-
platze zur Verfligung. Angespannter ist die Situation in der Michaelkirchstral3e, wo dies nur fir
40 bis 60 % der Pkw der Fall ist, und in der Képenicker Stral3e zwischen Adalbertstraf3e und
Michaelkirchstral3e, wo nur fir etwa 60 bis 80 % der gemeldeten Pkw ein Stellplatz zur Verfi-
gung steht. Die Stellplatze stehen im gesamten Gebiet im Strallenraum ohne Beschrankung
sowie in Sammelanlagen auf den Grundstiicken zur Verfiigung.?®

Trotz des relativ guten Verhaltnisses von Stellplatzen und gemeldeten Pkw im Gebiet ist die
Stellplatzauslastung an Werktagen aufgrund der im Gebiet befindlichen Arbeitsplatze sehr
hoch, teilweise nicht legal abdeckbar (Kdpenicker Straf3e). An Wochenenden ist sie demge-
geniber allgemein gering.*

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist durch 3 Buslinien (Bus 147, Bus 140 und Bus 347) erschlossen. Der U-Bahn-
hof Heinrich-Heine-Straf3e (U 8) befindet sich teilweise nur eingeschrankt in fulaufiger Ent-
fernung, gleiches gilt fir den S-, R- und Fernbahnhof Ostbahnhof nérdlich der Spree.

Fahrradverkehr

Entlang des Engeldamms und der Kopenicker Stral3e sind Angebotsstreifen fir den Radver-
kehr angelegt. Die Melchiorstral3e und die Adalbertstrafl3e sind aufgrund der schlechten Stra-
Renqualitat nur eingeschréankt fir den Radverkehr nutzbar.

FuRgangerinnen und FuRganger

Als Teil des lUibergeordneten FuRwegenetzes grenzen zwei der '20 grinen Hauptwege' Berlins

an das Planungsgebiet an. Fir den Abschnitt zwischen Michaelkirchplatz und Spree sowie fir

den Spreeuferweg besteht ein hoher Ausbaubedarf. Die geplante Wegeverbindung entlang der
Spree hat dabei eine besondere Erholungsbedeutung. Auch die wiederherzustellende Waisen-
bricke zwischen der StralRe Am Kollnischen Park und der Littenstral3e besitzt eine besondere

Bedeutung fur den FuRgangerverkehr, da sie der Insellage des Gebietes am Kdllnischen Park

und des ndrdlich der Spree gelegenen Klosterviertels entgegenwirkt.

1.8. Umwelt und Natur

Der Uferbereich zwischen Briickenstral3e und MichaelkirchstralRe ist planungsrechtlich als Aus-
gleichsflache fur Eingriffe in geschitzte Bereiche (Biotope) vorgesehen.

Im FNP ist im Bereich des Holzuferblockes eine Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet, die
im Rahmen der Blockentwicklung und des Bebauungsplanverfahrens zu bericksichtigen ist.

1.9. Technische Infrastruktur

Im Gebiet sind die technischen Versorgungsnetze (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Fern-
warme) flachendeckend verfugbar.

2 vgl. Kommunaldata, Gesellschaft fur angewandte Stadt- und Strukturforschung, "Prifung der Einfilhrung einer Parkraumbe-
wirtschaftung und Erarbeitung einer entsprechenden Konzeption fur das mdgliche Erweiterungsgebiet Luisenstadt, Berlin
2006.

# vgl. ebd.
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Ergebnisse der Starken/Schwéachen-Analyse

Die umfangreichen im Zeitraum Méarz 2009 - Februar 2010 durchgefiihrten Analysen haben im
Ergebnis sowohl einen nachhaltigen Sanierungs- und Aufwertungsbedarf als auch einen ho-
hen Handlungsbedarf der 6ffentlichen Hand ergeben, um die privat getragenen Aufwertungs-
und Entwicklungsprozesse anzustof3en. Handlungsbedarf besteht insbesondere infolge:

der raumlichen Néhe zum historischen Zentrum der Stadt und in der Funktion als Entree
zum Zentrum (grof3e Lage- und Fihlungsvorteile),

der Chance als attraktiver und zukunftstrachtiger Wirtschaftsraum fir die Gesamtstadt, in
funktionaler Erganzung zum Zentrum und in Verknipfung mit dem Kreuzberger Spreeufer,
der bestehenden Entwicklungsblockaden aufgrund der Eigentimerstruktur und fehlender
offentlicher ErschlieRung im Holzuferblock,

der fehlenden funktionalen, gestalterischen und nutzbaren Integration des Spreeabschnit-

tes in die Stadtstruktur durch fehlende Zugéanglichkeit und Liicken im Uferweg,
¢ der fehlenden Raumkanten durch Brachflachen, ungeordnete stadtebauliche Strukturen

und durchbrochene Blockrander,

e der ungeordneten und teilweise stark aufwertungsbedirftigen Bebauungsstruktur in den

Blockinnenbereichen,

¢ der Chance, das Gebiet als Stadtteil am Wasser zu etablieren, tibergeordnete Grinverbin-
dungen zu komplettieren und Erholungsorte fiir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie
Beschéftigte und andere Erholungssuchende zu schaffen,

¢ der Notwendigkeit, einen Rahmen fir die funktionale und gestalterische Neuordnung des
Spreegurtels zu definieren und die Briche durch die ehemalige Grenzlage zu Uberwinden

sowie

o der fehlenden VerknUpfung zwischen dem Klosterviertel und dem Gebiet um den Kollni-

schen Park.

Als Ergebnis der Bewertung der Potenziale ist festzuhalten, dass die Entwicklung des Ge-
bietes zu einem innerstadtischen, vitalen Quartier an der Spree in Blindelung 6ffentlicher und

privater Krafte realistisch erscheint.

Stadtebauliche Struktur

Starken

Schwachen

Entwicklungs-/Perspektivflachen, unbebaut
oder ungenutzt — Brachflachen im Gebiet mit
guter bis sehr guter Anbindung und stadtzent-
rumsbezogener Lage sowie baureifem Status
Entwicklungs-/Perspektivflachen, bebaut oder
genutzt — Entwicklungsflachen zweiter Prioritét,
bei denen die Einbeziehung oder Neuordnung
des Bestandes zu regeln ist
Entwicklungs-/Perspektivflachen Gebaudevor-
bereiche/Verkehrsgrin — Entwicklungsflachen
dritter Prioritat, langfristige Potenziale fir
Blockarrondierungen

Besondere Blickpunkte / Sichtachsen — Griin-
zug MichaelkirchstralBe / Spreeraum mit be-
sonderen Blickperspektiven, tbergebietlicher
Anziehungskraft

Wasserraum von gesamtstadtischer Bedeu-
tung — hochwertige Wasserlage, ldentitatstra-
ger Spree, attraktiver, besonderer Freiraum

Heterogene Bebauungsstruktur — unterschiedliche
Gebaudetypen (Gewerbe- / Wohnfunktion) und Ge-
baudezustande (abbruchreif vs. neuwertig)
Mangelhafte stadtebauliche Fassung des Spree-
raums — fehlende Wasserfront aufgrund von Gewer-
berestbestanden, Ruinen, un-, fehlgenutzten Freifla-
chen

Nicht integrierte / ungenutzte Flachen — Brachflachen
im altindustriell gepragten Uferbereich

Mangelhafte / fehlende Raumkanten — in ehemals
geschlossen bebauten, historischen Stralenraumen;
im historischen Bestand; zur Spree

Gebaude mit erheblichem Sanierungsbedarf — Ge-
baude in stadtebaulich exponierten Lagen (Eisfabrik
im Holzuferblock, Képi 137, Schulkomplex Adalbert-
stral3e 53

Altlasten als potenzielles Entwicklungshemmnis —
notwendige Priifung im Zuge vertiefender Planungen
im Bereich des gewerblich gepragten Spreegurtels
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Chancen

Risiken

Vorhandene Nachfrage nach Wohn-, z. T.
auch gewerblichen Flachen — zentrumsnah
und zugleich ruhig, Wasserlagen, grundsétz-
lich gute Vermarktungschancen der dort be-
findlichen Grundstiicke

Potenzialflachen im Neubau — im Gebiet sind
bis zu 97.000 gm potenzielle Bruttogeschoss-
flache im Wohnungsbau, bis zu 35.000 gm
potenzielle Bruttogeschossflache im Gewerbe-
bau zu realisieren

Tw. hoher grundstiicksbezogener Koordinierungsbe-
darf — Entwicklungshemmnisse aufgrund differenzier-
ter privater und offentlicher Eigentumssituation im
Holzuferblock sowie im 6stlichen Melchiorblock (u. a.
Kdpi 137, Rohbaubrache)

Eingeschrankte offentliche Finanzierungsmaéglichkei-
ten fUr private MaBnahmen — aus Sparzwéangen des
offentlichen Haushalts resultiert, dass private Bau-
vorhaben nicht oder nur eingeschrankt unterstitzt
werden kdnnen (Beispiel Baugruppen)

Ableitung von Handlungserfordernissen

Zeitnahe und umfassende Entwicklung der Brachfléachen / SchlieRung der Briiche als Initiale der Ent-
wicklung; Unterstitzung durch Rahmenvorgaben und Planungsrecht sowie Marketing (Herausstellung

der Lagevorteile)

Fokussierung der Entwicklung auf Wohnen fir unterschiedliche Nutzergruppen, besondere Starkung
familiengerechten Wohnens; Férderung hochwertiger Architektur
Aufwertung der Wasserlagen mit neuen Nutzungen und fiir Alle nutzbare Uferbereiche, Offnung des

Stadtteils zum Wasser

Klarung der Planungsdissense zur Aufldsung von Entwicklungsblockaden

Verkehr / Verbindungen

Starken

Schwéchen

Grundsatzlich gute verkehrliche Anbindung fur
Kfz — Einbindung in das Uibergeordnete Straf3en-
netz

Spree als besonderer Verkehrsweg — besonderes
Potenzial fur die Fahrgastschifffahrt sowie fur
attraktive Uferwege

Mangelhafter StraBenzustand in zentralen Berei-
chen — hoher Neugestaltungs- und Sanierungsbe-
darf sowie eingeschrankte Nutzbarkeit 6ffentlicher
Stralenraume in der Melchior- und der Adalbert-
stral3e

Fehlende Wegeverbindungen — Wege zur Spree
Fehlende Briickenverbindung Waisenbriicke — man-
gelhafte Vernetzung des Bereichs Markisches Mu-
seum

Mangelhafte Zugéanglichkeit zur Spree — fehlende /
blockierte Wegeachsen im Holzuferblock

Fehlende Uferpromenade — vorhandene Teilab-
schnitte nicht vernetzt, Privateigentum als Entwick-
lungsblockade

Trennwirkungen durch HauptverkehrsstralRe —Kdpe-
nicker Strale als Barriere

Unfallschwerpunkt — Ubergange AdalbertstralRe /
Engeldamm

Eingeschrankte Nutzbarkeit fir Radfahrer — in Teilen
fehlende Radstreifen, Ausbaubedarf bei Adalbert-
stralRe, MelchiorstraBe und Spreeuferweg

Chancen

Risiken

Einbindung in Ubergeordnete Rad- und FulRwe-
genetzplanung — Hohe Prioritat von wichtigen
Achsen in Umsetzung und Finanzierung

Nicht gesicherte Finanzierung von 6ffentlichen
MafRnahmen — fehlende Férderkulissen fir Umges-
taltungsmafinahmen im 6ffentlichen Raum

Ableitung von Handlungserfordernissen

Prioritatensetzung bei verkehrlichen / freirdumlichen Manahmen (hoher Handlungsbedarf), hohe

Impulswirkung

Wiederherstellung, Aufwertung von Verbindungen als Interaktionsraume fiir Bewohner, Beschéftigte,
Gaste, vorzugsweise als Ful3géanger- und Radfahrerverbindungen (Neugestaltung und Neuanlage)




Griinflachen / Naturschutz

Starken

Schwéchen

Ubergeordnete stadtbildpragende Griinziige —

Grline Hauptwege ‘Tiergartenring’ / ‘Spreeweg’
mit unmittelbarem Gebietsbezug; Luisenstadti-
scher Kanal und Mariannenplatz als besondere
Imagetrager im Umfeld

Eingeschrankte Versorgung mit wohnungs- und
siedlungsnahen Grunflachen — rechnerische Aus-
stattung 12,0 gm/EW, bei Bewohnerzuwachs 10,6
gm/EW (Richtwert 13 gm), wenig siedlungsnahe
Grunflache

Fehlende Verknupfungen von Griinziigen — man-
gelhafte Gestaltung der Griinachsen vom Michael-
kirchplatz zur Spree (Tiergartenring), vom Lui-
senstadtischen Kanal zur Spree und entlang des
Spreeufers (Spreeweg)

Chancen

Risiken

Einordnung des Spreeufers als 'griiner Haupt-
weg' — Forcierung der Umsetzung / hohe Prioritat

Grunflachenpotenziale versus Bauflachenpoten-
ziale — Investitionsdruck (Wohnungsneubau und
Wohnfolgeeinrichtungen, notwendige Erschlie-
Rungs- und Stellplatzflachen), planungsrechtlicher
Regelungsbedarf zur Sicherung von Griunflachen
im Zuge von Blockentwicklungen

Ableitung von Handlungserfordernissen

Prioritatensetzung in freirdumlichen MaRnahmen und Erschlieungsmaf3nahmen (hoher Handlungs-
bedarf), relativ gute Finanzierungs- und Umsetzungsméglichkeiten sowie hohe Impulswirkung
Starkung des Wasserbezugs (Neuanlage von Wegen zur Spree und an der Spree)

Sicherung einer hohen Griinflaichenversorgung durch die Neuanlage von Flachen am Spreeufer

Nutzungsstruktur / Versorgung

Starken

Schwéchen

Flachenreservoir fir temporare Nutzungen —

z. B. Gastronomie am Spreeufer, alternative
Wohn- / Kulturprojekte auf Brachen / in leerste-
henden Gebauden, auch andere Flachen fir
initialgebende Nutzungen geeignet
Funktionsbauten mit besonderen Nutzungsoptio-
nen — bekannte, stadtbildpragende Gebaude als
besondere Nutzungsanker (Eisfabrik, Altes Post-
fuhramt)

Eingeschrankte Quantitat und Qualitat der Versor-
gungsinfrastruktur — keine Laden fir den taglichen
Bedarf; eingeschrankte, geringwertige ‘Mittags-
landschaft' (Gastronomie) trotz relativ hohen Ar-
beitsplatzbestandes

Chancen

Risiken

Hohes Adresspotenzial, hohes touristisches
Potenzial — Wasserlage, Spreepromenade,
Grunachsen, Clubszene als Anker stadtebauli-
cher und nutzungsstruktureller Aufwertung
Aktive Club- / Kulturszene — Initialnutzung von
brachliegenden Bereiche / Geb&uden, Verbesse-
rung des Bekanntheitsgrads des Standortes

Erschwerte Investitionslage Spreeraum / Kdpeni-
cker Stral3e — Brachen, Leerstande, Altlasten, al-
ternative Nutzungen, schwierige Grundstiickszu-
schnitte und ErschlieBungen als Handicap fur In-
vestitionen

Gefahr des weiteren Downgradings in gewerblich
gepragten Bereichen — ohne Intervention Gefahr
eines Niedergangs bestehender Nutzungen

Ableitung von Handlungserfordernissen

Forderung des Nutzungsspektrums aufbauend auf vorhandenen Alleinstellungsmerkmalen (zentrale
Nutzungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, griine Achsen, Spreeraum)

Verbesserung der Infrastruktur fur die zunehmende Zahl von Beschéftigten und Bewohner im Gebiet
Initiierung eines aktiven Managements zur Bespielung / temporéren Nutzung von untergenutzten Bra-
chen / Geb&uden; gezielte Unterstiitzung von Initiativen, Kinstlern, Vereinen etc.
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3. Leitbild und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 30.06.2010

Ein- unter 6J.— 18J. - 27 J.— 45 7. — 55J.— 65 J. darunter
wohner 6J. |unter18J. |unter27J. |unter45J. |unter55J. |unter 65J. |und mehr [Auslander

%

geplantes
Sanierungs- 1470 | 80 92 168 556 266 142 166 231
gebiet

15,7

3.1. Leitbild und Entwicklungsziele

Im Kontext des Leithildes fur die Entwicklung der Luisenstadt 'Wiederentdeckung von Stadt’
werden flr das zur Sanierung vorgeschlagene Gebiet zwei zentrale Ziele, die ‘Reurbanisie-
rung des innerstadtischen Gebietes' und die ‘ErschlielBung des Spreeufers verfolgt.

Reurbanisierung des innerstadtischen Gebietes

(1) Starkung der Nutzungsmischung

Fir den Holzuferblock und die beiden Melchiorblécke wird Giber die Umsetzung der in der
Rahmenplanung aufgezeigten Mal3Bhahmen eine differenzierte Mischung aus Wohn- und Ge-
werbenutzungen, Blros, Dienstleistungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen maglich gemacht.
Insgesamt bieten die heute untergenutzten und brachliegenden Grundstiicke Chancen fir die
Entwicklung des Gebietes zu einem attraktiven innerstadtischen Wohn- und Gewerbestandort.

(2) Inwertsetzung der Grundsticke

Mit einer Inwertsetzung der Grundstiicke im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet sollen die
Ansiedlung neuer Unternehmen, die Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie die Schaffung von
Wohnraum einhergehen. Die Beseitigung nicht mehr angemessener Nutzungen, die Berdu-
mung nicht erhaltenswerter Bausubstanz und die Qualifizierung der Umstrukturierungsflachen
fur stadtentwicklungspolitisch attraktive neue Nutzungen sind hierzu eine entscheidende Vor-
aussetzung.

(3) Aufwertung der Képenicker Stral3e als StraRenraum mit differenzierter Aufenthaltsqualitét
Die Kopenicker Stral3e als Riickgrat der GebietserschlielBung weist zurzeit deutliche Miss-
stande auf. Mit der Entwicklung des Gebietes soll der Wandel von einer trennenden Haupt-
verkehrsstral3e zur stadtischen ‘Magistrale’, zu einem StralRenraum mit Aufenthaltsqualitat
und urbaner Nutzungsdichte eingeleitet werden. Die Aufwertung der StralBenrdume selbst
schafft Lagequalitat fur weitere Investitionen im Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot.

(4) Entwicklung des griinen Wegenetzes

Bei der Entwicklung der Teilbereiche der beiden durch das Gebiet filhrenden griinen Haupt-
wege werden LickenschlieBungen vorgenommen. Dies betrifft zum einen die Ergénzung des
'Spreeweges’ zwischen Kollnischem Park und dem zukiinftigen Anschluss dstlich der Schil-
lingbriicke entlang des Kreuzberger Spreeufers, zum anderen die Verknlipfung des 'Tier-
gartenrings' ndrdlich und sudlich der Spree bis hin zum Michaelkirchplatz.

(5) Starkung der Spreemantelzone mit Nutzungen von tbergeordneter Bedeutung

Vielfaltige Standorte von lbergeordneter Bedeutung, in den an die Spree angrenzenden BI6-
cken tragen bereits heute zum positiven Image der Luisenstadt bei. In diesem Sinne ist insbe-
sondere die Spreefront weiter zu entwickeln.

Erschlielung des Spreeufers

(1) Schaffung einer durchgangigen offentlichen Uferpromenade

Das Spreeufer soll mit einer durchgehenden 6ffentlichen Promenade erschlossen werden, mit
dem Ziel, den Bezug des Gebietes zum Wasser zu starken und attraktive Orte fir Freizeit und
Erholung zu schaffen. Im Osten, an der Schillingbriicke, wird der Weg an die Kreuzberger
Uferpromenade anschlieRen. Damit wird ein Teilabschnitt des Berliner 'Spreeweges' ausge-
baut.




(2) Verbesserung der Zugénglichkeit der Spree

Der Holzuferblock wird durch insgesamt drei Zuwegungen zum Spreeraum perforiert. Die
Schaffung einer angemessenen inneren Erschliel3ung ist gleichzeitig Grundvoraussetzung fir
die Entwicklung der angrenzenden Grundstiicke sowie brachgefallener Gebaude.

(3) Wiedererrichtung der Waisenbriicke

Mit der langfristigen Errichtung der fir Ful3génger und FuRgangerinnen sowie Radfahrer und
Radfahrerinnen nutzbaren Waisenbriicke wird eine bessere Verzahnung des Spreeufers mit
der ‘historischen Mitte' und eine bessere Einbindung des Bereichs ‘Markisches Museum' er-
reicht. Auch die Erlebbarkeit der ‘Luisenstadt am Wasser' wird damit gestarkt.

3.2. Rahmenplan

Das Gebiet — in der Rahmenplanung Luisenstadt als ‘Interventionsraum Strukturwandel' ge-
kennzeichnet' — soll durch die SanierungsmafRnahmen umfassend aufgewertet werden, um
sich als innerstadtischer, gemischt genutzter Standort etablieren zu kénnen. Die 6ffentlichen
Investitionen dienen dazu, mit einer Erschliel3ung der Grundstiicke die Voraussetzung fur de-
ren Entwicklung und Inwertsetzung sowie die Auflésung der bestehenden Entwicklungs-
blockaden zu schaffen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke soll im Holzuferblock durch insgesamt 3 Wege zur Spree
optimiert werden. Diese Wege dienen gleichzeitig der verbesserten Erreichbarkeit des Spree-
ufers und erschlieRen somit das Potenzial der Wasserlage fir das gesamte Gebiet. In diesem
Zuge soll auch das Umfeld des deutschen Architekturzentrums durch einen 'Wasserplatz' als
offentlich Freiflache mit dem hier bereits vorhandenen 'Bootshaus' deutlich aufgewertet wer-
den. Dieses Vorhaben ist von Uiberregionaler Bedeutung, da es sich um einen Liickenschluss
in dem fUr die Gesamtstadt bedeutsamen griinen Wegenetz handelt. Ein weiterer Licken-
schluss in diesem Wegenetz wird mit der Aufwertung der Michaelkirchstral3e als griiner
Hauptweg vorgenommen. Nach Bodenordnungsmafinahmen ist die ““grine Wegefuhrung*
inklusive Neupflanzungen von Baumen zu realisieren. Beide Wege besitzen als Erholungsorte
eine wichtige Funktion fir die Freiflachenversorgung im Nahraum sowie fir die Gesamtstadt.

Die Neubautatigkeiten im Gebiet werden sich im Wesentlichen auf einige gréRere Grund-
stiickseigentimer konzentrieren, sollen jedoch — auch in Reaktion auf die Grof3struktur des
ver.di-Gebaudes — eher kleinteilig umgesetzt werden, um eine urbane Nutzungsmischung zu
sichern. Dies qilt fir den 6stlichsten Teil des Holzuferblocks, der sich nach einer kleinteiligen
Parzellierung insbesondere fur Baugruppen und Baugemeinschaften eignet. Durch die Neu-
bebauung sollen die Blockréander weitestgehend geschlossen werden, um fehlende Raum-
kanten wiederherzustellen.

In Ausnahmefallen kann es im Gebiet auch zum Abriss nicht erhaltenswerter Bausubstanz
kommen. Dies betrifft moglicherweise ruindse Bauwerke im Holzuferblock und im 6stlichen
Melchiorblock und zum anderen Gewerbebauten, z. T. in Plattenbauweise, und kleinere, ge-
werblich oder anderweitig genutzte Zweckbauten im westlichen Melchiorblock und Holz-
uferblock. Durch die Sanierung industrieller Bauwerke, wie der Eisfabrik und Teile des Alten
Postfuhramtes, werden einige Geb&ude als 'Gedéachtnis' des Stadtteils nachhaltig gesichert.

Die Kdpenicker Straf3e soll sich durch eine differenzierte, gemischt genutzte Bebauung zu
einer urbanen Achse entwickeln. Dazu soll auch die Aufenthaltsqualitat im StraRenraum durch
Neuordnung und Aufwertung erhoht werden.

3.3. Beteiligung und Abstimmung

Am 20.10.2009 wurden in der St. Michael Kirche die Analyseergebnisse und Konzepte zur
Diskussion gestellt, die von vielen Blrgerinnen und Birgern zu Meinungsauf3erungen genutzt
wurde. Am 13.01.2010 fand die Abschlussprasentation statt.
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Zur Beteiligung und Abstimmung mit den Tragern sowie den Akteuren fanden thematische
Steuerungsrunden, Workshops und Expertenanhdrungen im Gebiet statt:

Ziel- und Leitbilddiskussion, stadtebauliche Entwicklung

Jugendfreizeiteinrichtungen /Familienférdereinrichtungen

07.07.2009
der Stadtbrachen
14.07.2009 Infrastruktur insgesamt
23.07.2009 Kitas
22.09.2009 Schulen
24.09. 2009
22.10.und 04.12.09 Verkehr
4. Maflinahmenkonzept
4.1.

Schllisselprojekte / Malinahmen und Prioritaten

Die in der Tabelle aufgefiihrten MaRnahmen sind als Schlisselmalinahmen zur Entwicklung
des Gebietes zu sehen. Sie sind sektoral gegliedert und mit Prioritaten gekennzeichnet.

Ubersicht Schliisselprojekte

Prioritat
Nr. MafRnahme Erlauterungen hoch | mittel nach-
rangig
Verkehr / Offentlicher StraBenraum
1 Machbarkeitsstudie Waisenbriicke zKlljarI:;gr? der Realisierungsvorausset- X
. . . langfristig, als Ful3- und Radwegever-
2 Wiederaufbau der Waisenbricke bindung, inkl. Planungsleistung X
3 Planungsleistung ErschlieBungs- | Konkretisierung der erforderlichen Ver- X
konzept Holzuferblock kehrserschliel3ung
4 Bodenordnung Holzuferblock Grunderwerb.fur ErschlieBungsstra- X
3en, Grundstiicksneuordnung
Neubau ErschlieRunasstraken Neubau der Stral3en im Zusammen-
5 9 hang mit stadtebaulicher Umstrukturie- X
Holzuferblock
rung und Anlage der Uferwege
6 Planungsleistungen Melchior- mit Fortfihrung der begonnenen Pla- X
straRe/Adalbertstralle nungsleistungen
7 Gestaltung MelchiorstraRe/Adal- Realisierung des Konzeptes X
bertstralRe
Planungsleistungen Képenicker
8 X
Stralie
9 Aufwertung Képenicker Stral3e X
Abhéngig von der weiteren stadtebauli-
10 Ausbau und Attraktivierung der chen und freirdumlichen Entwicklung X
Schiffs-Anlegestelle inkl. Herstellung von Zuwegungen und
Planungsleistungen




Prioritat

Nr. Malnahme Erlauterungen hoch | mittel nach-
rangig
Offentliche Griin- und Freiflachen / Offentlicher Raum
Planungsleistungen Uferprome-
11 nade einschliel3lich Zuwegung Erarbeitung eines freiraumlichen Kon- X
Rungestral3e und Platzerweiterung | zeptes
im Holzuferblock
12 Bodenordnung Grunderwerb fir 6ffentliche Wegever- X
Uferpromenade bindung
Abschnittsweise Realisierung und An-
13 Bau der Uferpromenade schluss an bestehende Wege in Kreuz- X
berg und Mitte
14 Planungsleistung Wegefiihrung Konzeptionelle Abstimmung mit Vatten- X
Michaelkirchstralle (Westseite) fall AG und der WBG Mitte
Bodenordnung Wegefiihrung Mi- A : i
15 chaelkirchstrale (Westseite, nord- \(;Eegr{.)igﬂgderwerb fur offentliche Wege X
licher Abschnitt Vattenfall) 9
. . . _| Sicherung einer begrunten Wegeflh-
16 \é\éegg;/;iré)rl]necrl?gsmggﬁelklrchstra rung auf der Westseite, Realisierung X
der MaRnahme
Soziale Infrastruktur
Entwicklung des Vorhaltestandortes Bei Erhohung des Bedarfs an Schulplat-
. zen oder sonstiger langfristiger Nut-
17 | in der Adalbert-stral3e 53 - . ; . X
(soweit kiinftig finanzierbar) zungsmaoglichkeit Sanierung und Wie-
derinbetriebnahme
Prozess- und Projektmanagement / Offentlichkeitsarbeit
. Erarbeitung einer vertiefenden Konzep-
18 Egrllzzlgetrig:,?(:k Blockentwicklungs- tion inkl. Moderationsverfahren, ggf. X
P Wetthewerbs-/Gutachterverfahren
19 ':gilt?;;igu(n:'isE?::é?c?ct)n d ggf. Be- als investitionsférdernde Malinahme X
20 | Bebauungsplan 1-32 Holzuferblock Anderung und Erwe|Eerung der vorhan- X
denen Bebauungsplane
. optional tiber die Rahmenplanung hi-
21 Sr?:é;/seurgﬁinii nausgehende problembezogene Unter- X
9 suchungen
Erarbeitung eines vertiefenden freiraum-
Blockentwicklungskonzeption fiir den lichen und stadtebaulichen Konzeptes
westlichen Block insbesondere fir die Entwicklung des
22 MelchiorstraRe/Képenicker nordlichen Blockrandes und des derzeit X
StraRe P gewerblich gepragten Blockinnenbe-
reichs; Abstimmung mit Eigentiimern u.
a.
Bebauungsplan fur den westlichen | Aufstellung eines Bebauungsplans auf
23 | Block MelchiorstraRe/ Basis der erarbeiteten Blockentwick- X
Kdpenicker Stralie lungskonzeption
24 | Prozessmanagement Gebietsbeauftragte/r / Moderation X
25 | Offentlichkeitsarbeit Gebietsbeauftragte/r / Moderation X
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4.2. Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren

In dem zur Sanierung vorgeschlagenen Gebiet besteht ein erheblicher Bedarf fur eine kom-
plexe funktionale Umstrukturierung. Die Entwicklungserfordernisse &hneln denen des be-
nachbarten Stadtumbaugebiets 'Kreuzberg - Spreeufer'.

Es liegen stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 BauGB vor:

e Strukturschwéche i.S.d. 8 136 Absatz 2 Nummer 1 BauGB: inshesondere die ehemaligen
Industriebauten, aber auch einzelne vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Altbauten
weisen nach Art, Mal3 und Zustand der baulichen Nutzung Méngel auf, so dass sie den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht mehr ent-
sprechen.

e Funktionsschwéche i.S.d. § 136 Absatz 2, Nummer 2 BauGB: das gesamte Gebiet kann
seine historische Funktion als gewerblich gepragter und mischgenutzter Standort nicht
mehr ausfiillen; einem Wandel zu zeitgemafer Dienstleistungs-, Wohn- und Erholungs-
nutzung stehen gravierende Entwicklungshemmnisse entgegen. Die Erschliel3ungssituati-
on ist sowohl fur die private (Wieder-)Nutzung der Bausubstanz wie auch fur die éffentli-
che Durchwegung, insbesondere entlang und zur Spree unzureichend und konflikttrachtig.

Im vorgeschlagenen Gebiet ist die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts von ent-
scheidender Bedeutung um die Entwicklungshemmnisse zu tGiberwinden und die erforderli-
chen Mafnahmen rechtlich absichern zu kdnnen, die durch das Allgemeine Stadtebaurecht
erreicht werden kénnen. Dies liegt insbesondere in der Eigentliimersituation, den gravierenden
Strukturproblemen und der fehlenden 6ffentlichen ErschlieBung im Holzuferblock begriindet.
Mit der Aufwertung des zentrumsnahen Gebietes in Entsprechung seiner Lagepotenziale und
der ErschlieBung des Spreeufers ist die Sanierungsmaflinahme im besonderen 6ffentlichen
Interesse. Eine zeitnahe Durchflihrung wird durch einen bereits hohen Konkretisierungsgrad
der Planungen sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und Eigentiimerinnen und
der Bevolkerung gewahrleistet.

4.3. Begriindung zur raumlichen Abgrenzung eines zuklinftigen Stadterneuerungs-
gebietes und Anwendung des Sanierungsverfahrens

Empfohlen wird die férmliche Festlegung im umfassenden Verfahren (§ 142 Absatz 3 BauGB)
der drei Blécke, begrenzt durch Spree, Michaelkirchstral3e, Melchiorstral3e, Bethaniendamm
und Bona-Peiser-Weg; den neu anzulegenden Spreeuferweg zwischen Schillingbricke und
Markisches Ufer 36, inklusive der neu zu errichtenden Waisenbrticke und der Wegeverbin-
dung zwischen RungestralRe und Spreeufer. Ein vereinfachtes Sanierungsverfahren i.S.d. 8§
142 Absatz 4 BauGB ist nicht mdglich, da die Sanierung erhebliche Bodenwertsteigerungen —
insbesondere in Folge von MalRBhahmen der Bodenordnung - erwarten lasst. Bei dem Vor-
schlag zur raumlichen Abgrenzung handelt es sich um ein Teilgebiet der in der stadtebauli-
chen Rahmenplanung untersuchten Luisenstadt ('Interventionsraum Strukturwandel’), der sich
zum Teil in der Programmkulisse des stadtebaulichen Denkmalschutzes befindet.

Die besonderen Vorschriften des dritten Abschnitts im besonderen Stadtebaurecht, Erster Teil
(Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen), 88 152 - 156a BauGB sollen vollstandig zur An-
wendung kommen, da sie aufgrund der Notwendigkeit der Bodenordnung zur Erschlie3ung im
Gebiet und der zu erwartenden Wertsteigerung der Grundstticke fiir die zligige und kosten-
sparende Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind. Um die Ziele der Sanierung zu si-
chern, sollen fir das vorgeschlagene Sanierungsgebiet des Weiteren auch die Geneh-
migungspflichten nach 88 144 - 145 BauGB Anwendung finden.



4.4, Einschatzung der privaten Mitwirkungsbereitschaft

Aufgrund der Kenntnisse Uber die Eigentiimer und Eigentimerinnen und Bewohnerschaft vor
Ort kann grundsatzlich von einer hohen Mitwirkungsbereitschaft ausgegangen werden. Die
offentlichen Aktivitaten und Investitionen dienen dartiber hinaus als Motor, um ein koordi-
niertes Vorgehen mit der privaten Eigentimerschaft zu ermdglichen und die Entwicklung der
Grundstiicke am Spreeufer voranzutreiben.

Vorschlage zur Kommunikation und Organisationsstruktur

Neben einer intensiven projektbezogenen Koordination und Kommunikation im Sinne einer
Anrainerbeteiligung sollen die Eigentiimerinnen und Eigentimer grundstiicksbezogen ange-
sprochen und in den Aufwertungsprozess aktiv eingebunden werden. Mit Beginn der Ge-
samtmalfinahme ist die Bildung einer Standort-/Eigentimergemeinschaft o. . auch unter Ein-
schluss wichtiger Partner in der Nachbarschaft (Vattenfall, ver.di) zu prifen.

4.5. Einschatzung des Durchfihrungszeitraums

Fur die Durchfihrung der Sanierungsmalinahme wird ein Zeitraum von bis 10 Jahren ange-
nommen.
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4.6. Kosten der GesamtmalRnahme

Die voraussichtlichen Kosten der MaRnahme fiir das Land Berlin sind in der folgenden
Kostenermittlung nach § 149 BauGB dargestellt.

Bei Ausschopfung der in den Planungen vorgesehenen Flachenpotenziale stehen den
offentlichen Investitionen potenzielle private Investitionen im Neubau fir Wohnen, Dienst-
leistungsgewerbe und Einzelhandel von bis zu 230 Mio. Euro gegeniiber. Die Abschatzung
der privaten Investitionen basiert auf folgenden Indices:

- Maximale Bruttogeschol3flache Neubau: 131.930 gm

- Kosten Neubau: 1.500 Euro/gm

- Maximale Bruttogeschol3flache Sanierung: 37.174 gm

- Kosten Sanierung: 850 Euro/gm.

Kosten- und Finanzierungsibersicht

Bezirk: Mitte
Gesamtmalnahme: Nordliche Luisenstadt
Berichtsjahr: 2010

Angaben in TE

Ausgaben und

Kosten-
KGR schatzung beilt_e:ende Kosten
der RVO Vgrp ichtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 340 0 340
Vorbereitende Untersuchung und Integrierte
11 )
Entwicklungskonzepte
12 | Weitere Vorbereitung 250 250
125 | Abschluss der GesamtmaRnahme 90 a0
Ordnungsmafinahmen 1.600 0 1.600
21 | Bodenordnung, Grundstiickserwerb 700 700
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben 900 900

23 | Freilegung von Grundstiicken

246 | Anlagen zur offentlichen Versorgung

25 | Sonstige Ordnungsmafnahmen
Ausgaben fir BaumalRinahmen 10.060 0 10.060
31 | ModInst von Wohngebauden

32 Neubauten und Ersatzbauten

33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 10.060 10.060
331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 2.800 2.800
332 | Grunanlagen und Spielplatze

333 | Verkehrsanlagen, offentl. StraRenraum 7.260 7.260

34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben

35 | Sonstige Malinahmen

Aufgabenerfillung fir Berlin 1.200 0 1.200
51 | Vergitung von Sanierungstragern
52 | Vergutung v. Beauftragten 1.200 1.200
Aktivierung, Beteiligung Dritter 200 0 200

61 | GeschaftsstraBenmanagement

62 | Gebiets- u. Verfligungsfonds

gSgrr]lstlge Offentlichkeitsarbeit, Veranstaltun- 200 200

63

SUMME 13.400 0 13.400




Kosten- und Finanzierungsibersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins
Bezirk: Mitte

GesamtmalRnahme: Nordliche Luisenstadt
Berichtsjahr: 2010
| Codenummern: | Sanierungsgebiet - S0153 Denkmalschutz - DS0103
Angaben in TEUR
Einzelplan/Kapitel/Titel | - = a g -
3|z - | finanzi S5 | &
= 2 | KGR Investition/Baumalnahme b (.‘Les?mt fg?a%'fg i noch al %Q ]
EP Kap. Titel % g osten IS Inanzieren S < E
b c o4
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
3314 | Entwicklung Vorhaltestandort Adalbertstr. 53 c 2.800 2.800 2
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 2.800 0 2.800
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 2.800 0 2.800
333 | Gestaltung MelchiorstralRe / Adalbertstral3e c 1.000 1.000

Bau der Uferpromenade (abschnittsweise Realisie-
333 | rung und Anschluss an bestehende Wege in Kreuz- | ¢ 500 500
berg und Mitte)

Neubau ErschliefungsstraRen Holzuferblock (Neu-
333 | bau der Strafen im Zusammenhang. mit stadte- c 1.000 1.000
baul. Umstrukturierung und Anlage der Uferwege)

Wegeverbindung Michaelkirchstrale nordlicher
333 | Abschnitt (Sicherung einer begrunten Wegefuhrung | ¢ 360 360
auf der Westseite)

333 | Ausbau und Attraktivierung der Schiffsanlegestelle | c 300 300

233 \F/\L/Jig_dte”r;u;t;aduv\fjeegrv\(/a\/rziii%rﬁr;cke (langfristig, als c 3.000 3.000

333 | Aufwertung Kopenicker StraRe c 1.100 1.100
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche Erschlielungsanlagen 7.260 0 7.260
ausfinanziert a 0 0 0

in I-Planung eingestellt b 0 0 0

geplante Investition c 10.060 0 10.060
Gesamtsumme Infrastrukturmaf3nahmen 331-333 10.060 0 10.060

dringliche MaRnahmen (1.Prioritat) | 1 1.500
notwendige MalRnahmen (2.Prioritét) | 2 4.160
erforderliche MaRnahmen (3.Prioritat) | 3 4.400
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4, Friedrichshain-Kreuzberq — Siuidliche Friedrichstadt

1. Situationsanalyse
1.1. Stadtebauliche Struktur

Das Untersuchungsgebiet Mehringplatz/Blucherstral3e liegt zentral im westlichen Teil des
Bezirks Kreuzberg-Friedrichshain an der Grenze zum Bezirk Mitte. Es ist durch vielféltige
kulturelle und wirtschaftliche Nutzungen gepragt und es ist zugleich ein wichtiges Wohnge-
biet.

Das Gebiet wird im Norden durch KochstralRe, BesselstralRe und Ritterstrafle und im Osten
durch die Alte Jakobstral3e und die Zossener StralRe begrenzt. Im Siden bildet die Gneise-
naustrafl3e, im Westen bilden der Mehringdamm und die WilhelmstralRe die Grenze.

Historische Entwicklung

Unter der Herrschaft Friedrich Wilhelms | erfolgte die stdliche und westliche Erweiterung der
Friedrichstadt nach Planen von Philipp Gerlach. Am Schnittpunkt von Teltower Stral3e (heu-
te Lindenstraf3e) und verlangerter FriedrichstralRe entsteht das Rondell (heute Mehringplatz)
als Platz vor dem neu geschaffenen Halleschen Tor. Im Zuge der Leipziger Stral3e entstand
im Westen das "Octogon"” (Leipziger Platz), gleichzeitig bei der westlichen Erweiterung der
Dorotheenstadt (1734) im Verlauf der Lindenpromenade das "Carré" (Pariser Platz). Es ent-
stand eine neue Stadtmauer, die entlang der heutigen Stral3enztige Gitschiner Stra-
Re/Hallesches Tor - Stresemannstral3e verlauft. Sie wurde in den 60er Jahren des 19. Jahr-
hunderts abgerissen. Eine weitere Pragung erhielt der Raum durch die Anlage des Land-
wehrkanals 1845 - 1850.

Die sudliche FriedrichstralRe ist gesellschafts- und wirtschaftsgeschichtlich ein bedeutsamer
Ort. Spuren in Form von Geb&uden, Strallenrdumen oder auch Nutzungen, die an die Ver-
gangenheit ankniipfen, sind heute noch zu finden. Im 18. Und 19. Jahrhundert war die sud-
liche Friedrichstralie Wohnort bedeutsamer Literaten, Verleger und Journalisten. Seit dem
Ende des 19. Jahrhunderts entwickelte sich der Raum zunehmend zu einem Zentrum des
Druck- und Verlagswesens, wurde zum weit Gber die Stadt hinaus bekannten "Berliner Zei-
tungsviertel". Die Sudliche Friedrichstadt war etwa zwischen 1900 und 1925 auch ein Zent-
rum der Deutschen Filmindustrie.

Die weitgehende Vernichtung des Quartiers durch einen Bombenangriff im Februar 1945
und die neue Rolle Berlins als geteilte Stadt in der Nachkriegszeit, zogen eine langjahrige
Zasur einer abgebrochenen Urbanitat nach sich. Nicht nur wesentlicher Teil der Bausub-
stanz war verloren gegangen, auch die Rolle Berlins als Zentrum der deutschen Pressewirt-
schaft schien beendet. Es dauerte lange, bis an die alte Tradition angeknipft werden konn-
te.

Die Teilung und die damit ab 1961 physische Trennung der Stadt in zwei Halften machten
aus dem einst im sidlichen Teil der City gelegenen Gebiet eine innerstadtische Randlage
mit vielen Brachen.

Erst die Internationalen Bauausstellung (IBA) und die Neubewertung des "Zentralen Be-
reichs" Anfang der 80er Jahre, rickte den Raum stérker in das allgemeine Bewusstsein der
Stadt.

Nutzungs- und Eigentiimerstruktur

Mit den jetzt schon vorhandenen Medien-Institutionen und der Konzentration von Galerien
zeigt sich die wirtschaftliche Chance, die der Raum durch die Nahe zur Mitte, die gute Er-
schlieRung und die Clusterbildung der Kultur- und Medienwirtschaft bereits hat. Die Unter-
schiedlichkeit in der Nutzungsstruktur und den Entwicklungsperspektiven innerhalb der sud-
lichen Friedrichstadt - im nérdlichen Teil eine verhaltene "Aufbruchsstimmung" und am Meh-
ringplatz eher ein Abwartstrend - deutet auf tiefgreifende Handlungserfordernisse hin. Kultu-
relle Nutzung in Verbindung mit Bildung kann hier ein wichtiger Impulsgeber fir eine Wie-
derbelebung dieses heterogenen Bereichs am Tor zur Innenstadt sein.
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Im Bereich der Nahversorgung gibt es einen Bedarf an Einzelhandelseinrichtungen, dem
beispielsweise durch die Aktivierung der Erdgeschosszonen am Mehringplatz, die Reduzie-
rung von Leerstand im nordlichen Bereich oder durch erganzende Neubauten begegnet
werden kann.

Denkmale

Der Denkmalbestand im Gebiet ist qualitativ bedeutend, weil hier Bauten und bauliche Anla-

gen aus Barock, Grinderzeit, Zwischenkriegszeit und Nachkriegsmoderne stehen. Zugleich

ist der Raum, insbesondere zwischen BlicherstralRe und BesselstralRe stadtebaulich sehr
heterogen. Im Laufe der Jahrzehnte sind durch die Zerstérungen und die unterschiedlichen,
teilweise unvollstdndig gebliebenen stadtebaulichen Planungen viele rdumliche Briiche ent-
standen. Hier besteht eine stadtgeschichtliche und stadtebauliche Vielfalt:

- Der Denkmalbestand bietet ausreichend Ansatzpunkte (flankierend zum Programm
Soziale Stadt), nachhaltig stadtebauliche Verbesserungen zu erreichen, frihere Qua-
litaten herauszuarbeiten und neue zu schaffen.

- Ausgewahlte Bauten und bauliche Ensembles sind von ausgesprochen hoher archi-
tektonischer und denkmalpflegerischer Qualitat. Sie sind zum Teil Anziehungspunkte
fur Besucherinnen und Besucher und alltdgliche Nutzer und Nutzerinnen des Rau-
mes (z. B. Amerika-Gedenk-Bibliothek, IG Metall-Gebaude, Kollegienhaus/Altes
Kammergericht, Friedhéfe vor dem Halleschen Tor).

- Dieser Stadtraum bietet eine konzentrierte "Zeitreise" durch 250 Jahre Berliner Bau-
geschichte und verdeutlicht die Briiche in der Berliner Geschichte. Das Gebiet kann
so als "visualisiertes Stadtschicksal" bezeichnet werden.

Dadurch entstehen Potenziale, die es ermdglichen, die nach 1989 frei gewordene In-
nenstadtlage zu reaktivieren bzw. neu zu definieren.

1.2. Bevoélkerungs- und Sozialstruktur

Innerhalb der Grenzen des Untersuchungsgebiets Mehringplatz/BliicherstralRe leben derzeit
10.435 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 30.06.2009). Die Besonderheiten im Aufbau
der Altersstruktur im Vergleich zum Bezirksdurchschnitt und zum Land Berlin gehen aus der
nachfolgenden Tabelle hervor.

Die Zahlen zeigen, dass es im Gebiet einen im Vergleich zur Gesamtstadt Berlin tiberdurch-
schnittlich hohen Anteil an Einwohnerinnen und Einwohnern unter 18 Jahren und demge-
genuber einen unterdurchschnittlich niedrigen Anteil an Einwohnerinnen und Einwohnern
Uber 65 Jahren gibt.

Das Gebiet ist beziiglich der Einwohnerstruktur vergleichsweise jung und international, zu-
mindest im Bereich Mehringplatz ist der Raum tberdurchschnittlich von Armut betroffen.
Nicht nur der hohe Anteil von Bezieherinnen und Beziehern von Transferleistungen ist hier-
bei zu erwdhnen. Auch die Tatsache, dass nahezu Dreiviertel aller Kinder und Jugendlichen
in Haushalten ohne geregeltes Arbeitseinkommen aufwachsen mussen, ist herauszustellen.
Gesellschaftlich stellt diese Situation eine grofRe Herausforderung dar. Mit dem Quartiers-
management ist das Land Berlin schon seit Jahren im Raum Mehringplatz engagiert, um die
gesellschaftliche und soziale Integration zu verbessern. Der Ausbau des Bildungs- und Ar-
beitsplatzangebotes bleibt wichtige investive Aufgabe.

1.3. Wohnungsmarkt und —struktur, Sanierungsbedarf

Eine Besonderheit des Gebiets ist die Wohnbebauung aus unterschiedlichen Epochen -
hauptsachlich aus der Griinderzeit, der Nachkriegsmoderne und der Zeit der IBA 1984/87.
R&aumlich ist hier eine Dreiteilung eingetreten: im Norden befindet sich ein Grof3teil der
Wohnnutzung in IBA-Bauten (Sozialer Wohnungsbau), im Stiden dominiert die Bebauung
der Grinderzeit und um den Mehringplatz ist die im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
und Entwirfen von H. Scharoun und W. Dittmann entstandene Bebauung aus den
60er/70er Jahren entstanden.



Der Leerstand im Gebiet ist mit rund 4 - 11 % (Stand 07/08)* unterschiedlich. Die héchste
Leerstandsquote ist mit 11 % im nordlichen Bereich um die Friedrichstrafl3e zu verzeichnen
(Leerstand > 6 Monate: 6,5 %). Im Bereich Mehringplatz ist der Leerstand mit 3,7 % am ge-
ringsten. Der langerfristige Leerstand lGiber 6 Monate betragt hier nur 1,5 %. Der Sanie-
rungsbedarf hingegen ist gerade in diesem Bereich Gberwiegend hoch. Die hohe Zahl der
(friheren) Sozialbauwohnungen rund um den Mehringplatz, die vielfach noch im Bauzu-
stand der Entstehungsjahre sind, erfordert nach Informationen der Wohnungsunternehmen
sowie nach eigener Einschétzung (Augenschein) aus wirtschaftlichen, sozialen und energe-
tischen Griinden tiberwiegend erheblichen Erneuerungsaufwand. Uberlagert wird dieser
flachenhaft auftretende Missstand von Defiziten und Méangeln im 6ffentlichen und privaten
Freiraum sowie Konflikte durch die verkehrlichen Belastungen.

In den Ubrigen Teilen des Gebietes gibt es nur punktuell héheren Sanierungsbedarf an den
Wohngebauden.

1.4. Wirtschaftsstruktur

Die Potenziale, die sich aus der hohen Zentralitat und Erreichbarkeit sowie der Nachbar-
schaft zu Kultureinrichtungen und Kulturwirtschaft ergeben, sind noch nicht voll ausge-
schopft. Manche gewerbliche Nutzung bildet noch die zeitgeschichtlich bedingte frihere
Randlage Kreuzbergs "im Schatten der Mauer" ab, wie bis vor kurzem der Blumengrol3markt
oder Teile der Einzelhandelsstruktur. Auch in der Tourismuswirtschaft stecken fur das Ge-
biet noch ungenutzte Entwicklungspotenziale.

Allerdings resultieren aus der Zunahme einer touristisch orientierten Nutzung méglicher-
weise auch Verdrangungseffekte fur die Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Es besteht
auch das Risiko, dass die verstarkte Nachfrage nach Buroflachen das giinstige Gewerbe-
raumangebot fir "Pioniernutzerinnen und Pioniernutzer” aus der Kreativwirtschaft reduziert,
woflr es aktuell einige Anzeichen gibt. Mit dem Ziel des Erhalts und der Schaffung von Nut-
zungsvielfalt ist hier gegenzusteuern. Zugleich kdnnen MalRnahmen im 6ffentlichen Raum
die Attraktivitat und Erreichbarkeit der Einrichtungen erhéhen.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Bereich der Schulversorgung gibt es im Gebiet und in dessen Einzugsbereich derzeit laut
Aussage des zustandigen Fachamtes ein quantitativ ausreichendes Angebot. Da Schulsozi-
alarbeit zurzeit mehr und mehr in den Vordergrund rtickt, wird hierfir in Zukunft zusétzlicher
Raumbedarf erwartet -beispielsweise fur Elterncafés oder Ahnliches. Fiir die Standorte der
weiterfuhrenden Schulen liegt ein Planungsschwerpunkt im Ausbau des Ganztagesbetriebs,
der ebenfalls zu Raumveranderungen innerhalb der Schulgebaude, aber auch zu verander-
ten Anforderungen bei den Schulfreiflachen fiihren wird. Die Schaffung der Barrierefreiheit
bildet einen investiven Schwerpunkt.

Bei den Schulen besteht unabhéangig von der Anpassung an neue padagogische Aufgaben
ein erheblicher Bedarf an Modernisierung und Instandsetzung sowohl der Gebaude als auch
der AufR3enbereiche. Die notwendigen MafRnahmen umfassen sowohl baulichen Handlungs-
bedarf (z. B. Dacher, Rdume, Flure) wie auch die Instandsetzung/Erneuerung der Infra-
struktur (Sanitar, Beleuchtung, Elektro). Hierzu liegen Kostenschatzungen vor.

Eine besondere Problematik stellen die Lenau- und die Reinhardswald-Grundschule dar.
Dort besteht neben Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf auch die Notwendigkeit
einer umfassenden Asbestsanierung.

Die Schulfreiflachen im Gebiet sind gro3tenteils gut ausgestattet. Erneuerungsbedarf weisen
die Flachen der Kurt-Schumacher-Grundschule, der Kita Kochstraf3e und des Oberstufen-
zentrums Bekleidung und Mode im Block KochstraRe/Wilhelmstral3e auf (Zuganglichkeit/
Offnung, Campusgestaltung). Am Standort der Clara-Grunwald-Schule sind - neben dem
Neubau einer 1-Feld-Sporthalle - der Umbau des vorhandenen Spielplatzes und die Erneue-
rung des Schulhofes erforderlich.

Im Gebiet gibt es neun Kitas, weitere drei Standorte befinden sich aul3erhalb in unmittelba-
rer Nahe. Aus den Belegungs- und Auslastungszahlen ergeben sich noch freie Kapazitaten

! Quelle Zahlen: Vattenfall (Grundlage: Stromzéhler)
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in einzelnen Kitas. Nach Berechnungen der zustandigen Fachverwaltung wird perspektivisch
der Bedarf eines zusatzlichen Kitastandortes prognostiziert. Das Jugendamt sieht deshalb
den Bedarf an zusatzlichen Angeboten. Kleinraumige Versorgungsliicken werden im Bereich
Mehringplatz und im stdlichen Bereich des Gebiets festgestellt.

Bei fast allen Infrastruktureinrichtungen, insbesondere bei den Grundschulen besteht erheb-
lichen Instandsetzungs- und Sanierungsbedarf. Besorgniserregend ist der in den letzten
Jahren zu beobachtende Abwartstrend im Image und in dem auf3eren Erscheinungsbild des
Gebietes (vor allem am Mehringplatz). Dies gilt fir 6ffentlichen Einrichtungen und den 6f-
fentlichen Raum.

Das Angebot vor allem fir Jugendliche und Seniorinnen und Senioren sowie in den Berei-
chen Sport, Bildung und Integration im Gebiet ist quantitativ und qualitativ nicht ausreichend.

1.6. Grun-und Freiflachen, offentlicher Raum

Die geplante tUberdrtliche Ost-West-Grunverbindung ist nur fragmentarisch vorhanden, bei
ihrem Ausbau sind der Museumscluster um das Judische Museum der Stral3enraum der
Lindenstral3e gestalterisch zu entwickeln.

Es gibt ein quantitatives Defizit von Grinflachen im Stiden des Gebiets, bei zuséatzlicher
Bebauung des Bereichs Mehringplatz ist auch dort ein Defizit zu prognostizieren.

Im Raum Mehringplatz gibt es ein Defizit an 6ffentlichen Spielplatzen, das derzeit durch pri-
vate Spielplatze gemindert wird.

In den bestehenden Grin- und Spielplatzflachen gibt es enorme Mangel bei der Gestaltung
und dem Pflegezustand.

Bei Umgestaltungsplanungen sind die Bewohnerinnen und Bewohner an der Gestaltung der
Spielplatze zu beteiligen, damit die Spielplatze nach den Vorstellungen der zukinftigen Nut-
zer und Nutzerinnen gestaltet werden kénnen.

Die Friedhtfe vor dem Halleschen Tor sind durch die Eingriffe des Stralienbaus und man-
gelnde Pflege vieler Grabstatten in ihrer kulturhistorischen bedeutsamen Rolle kaum noch
wahrnehmbar.

Zusatzliche Tore an der Nord- und Siuidseite des Friedhofs wirden das Griin- und Freifla-
chenangebot und die Durchwegung im Gebiet verbessern. Sie gehen mit der Friedhofsent-
wicklungsplanung konform.

1.7. Verkehr

Insbesondere im noérdlichen Teil des Gebietes gibt es aufgrund der Konzentration des Uber-
ortlichen Verkehrs auf wenige Achsen auch Raume mit geringen verkehrlichen Belastungen.
Das Untersuchungsgebiet ist jedoch insgesamt in besonderem Mal3 durch tibergeordnete
Verkehrsbeziehungen gepragt.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen folgende Méangel und Missstande:

- Die in den 60er und 70er Jahren erfolgte Optimierung des Kfz-Verkehrs fihrt dazu,

dass viele Strafl3en als Barrieren wirken. Der autogerechte Ausbau, insbesondere von Meh-
ringdamm, BlucherstraRe, KanaluferstraRen und Lindenstrae, von Fahrbahnen und Uber-
gangsmoglichkeiten der Knoten, beeintrachtigt die Aufenthalts- und Bewegungsqualitat fir

FuRgénger und Fuligangerinnen und Radfahrer und Radfahrerinnen.

- Viele Teilrdume sind nicht barrierefrei gestaltet.

- Die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums (von Stral3en, Wegen,
Platzen) ist gering.

- Die Verstarkung der Schulwegsicherung ist in diesem Gebiet von grof3er Bedeutung.

- Das Stadtbild ist durch die Verkehrstrassen beeintrachtigt, eine Raumbildung ist viel-
fach nicht gegeben. Durch den Verkehr entstehen darliber hinaus Umweltbelastun-
gen (Schall- und Schadstoffemissionen).

- Mehrere Stral3enziige (Fahrbahnen, Seitenstreifen, Ful3- und Radwege) weisen um-
fangreiche Erneuerungs- und Aufwertungsbedarf hinsichtlich der geschilderten Be-
deutung auf.



- Bauland wird fur verkehrliche Zwecke verwendet, historisch bedeutsame Stadtstruk-
turen sind teilweise zerschnitten (beispielsweise im Bereich der BllicherstralRe).

Es bestehen u. a. folgende Mangel bzw. Defizite:

- Die Gestaltung der Hallesches-Tor-Bricke mit einem fur den real bestehenden Um-
fang des Busverkehrs Giberdimensionierten Busparkplatz und einer Wendekehre ist
ein erheblicher Mangel in diesem bedeutsamen stadtraumlichen Bereich. Eine Neu-
planung, die die kurzen Wege fur Fahrgéste ebenso berucksichtigt, wie die stadtge-
schichtliche Bedeutung der Brucke, ist erforderlich.

- Fehlen von Behindertenaufziigen an den Stationen Hallesches Tor und Mehringplatz.
(Der Einbau von Aufziigen am U-Bf. Hallesches Tor ist laut BVG-Auskunft in Pla-
nung.)

- Schlechter Bau- und Gestaltungszustand der denkmalgeschitzten Station Halle-
sches Tor.

Der schlechte Bauzustand der Uferwand erfordert umfassende Erneuerungsmafnahmen.
Zur Abstimmung der Planung fir die Ufererneuerung einschlief3lich der angrenzenden Zone
mit Vegetationsbestand ist ein Mediationsverfahren "Zukunft Landwehrkanal " eingerichtet
worden.

1.8. Umwelt und Natur

Die Nutzungsintensivierung oder Bebauung von bisherigen Freiflachen ist aus klimatischer
Sicht kritisch. Der Bereich der Grunflache am Waterloo-Ufer und auf der gegentberliegen-
den Seite des Landwehrkanals fiir die mégliche Uberschreitung der Grenzwerte der NO,-
Konzentration bei austauscharmen Wetterlagen mit einzubeziehen. Au3erdem sind bei einer
Bebauung oder baulichen Umstrukturierung am Mehringplatz die besonders intensiven
Windverhaltnisse zu bertcksichtigen.

Fur den weiteren Planungsverlauf ist im Hinblick auf eine nachhaltige Umsetzung vorge-
schlagener MalRnahmenempfehlungen des Luftreinhalte- und Aktionsplans sowie der im
Aktionsplan 2008 vorgeschlagenen MaRnahmen die fachliche Unterstiitzung der Senats-
verwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz zweckméaRig.

1.9. Technische Infrastruktur

Die Abfrage der Medientrager hat keinen gréf3eren Erneuerungsbedarf oder die Notwendig-
keit zur Freihaltung von zusatzlichen Standorten oder Trassen ergeben.

2. Ergebnisse der Starken/Schwachen-Analyse

Stadtebauliche Struktur

Die herausragenden Potenziale im Gebiet sind die unterschiedlichen stadtebaulich-histori-
schen Schichten, die die Zeit hier hinterlassen hat. Dadurch besitzt das Gebiet eine Reihe
wertvoller Bau- und Gartendenkmale sowie denkmalwerte Strukturen, Einzelgebaude und
Gebaudeensembles, die ihm eine besondere Pragung verleihen.

Das Gebiet erflillt eine wichtige Rolle bei der Wohnversorgung. Daneben lassen zahlreiche
Gebaude mit kultureller Nutzung, die teilweise von stadtweiter Relevanz sind und zum Teil
als Tourismusmagneten bezeichnet werden kdnnen, das Gebiet in einen gesamtstadtischen
Focus riicken. In der Gesamtheit macht die Kombination aus Wohn-, Wirtschafts- und Kul-
turstandort einerseits und dem Erscheinungsbild als "Stadtebaumuseum™ andererseits die
Einzigartigkeit des Ortes aus.

Diesen Besonderheiten stehen Méngel und Defizite gegenliber, die in erster Linie den 6f-
fentlichen Raum und die Versorgungsstruktur betreffen. Insbesondere der Mehringplatz ist
ein Schwerpunkt der Mangel in baulicher, gestalterischer und verkehrsstruktureller Hinsicht
sowie mit Defiziten in der Versorgung sozialer Infrastruktur. Ein weitere Konzentration von
bau- und erschlieungsstrukturellen Mangeln besteht um den ehemaligen Blumengrof3markt
und entlang der Friedrichstral3e. Diese Mangel und Defizite verhindern, dass die benannte
Potenziale (Gestaltungs- und Benutzungsqualitét) optimal entfalten werden kdénnen.
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Zusammengefasst:

- "Fragmente der Stadtebaugeschichte": Unterschiedliche historische Schichten des
Stadtebaus bestehen gleichberechtigt nebeneinander.

- "Gerust der offentlichen Raume™": Der 6ffentliche Raum als Gerist hat die Aufgabe,
fehlende Einheit herzustellen. Historische Beziige sind hier von besonderer Bedeu-

tung.

- "Vielfaltige Nutzung": Der Raum verfiigt Gber eine Vielzahl kultureller Einrichtungen,
ist ein bedeutsamer Wirtschaftsraum und ein wichtiger Wohnstandort.

Missstande im Sinne des § 136 BauGB

Festzustellen ist:

- Das Untersuchungsgebiet Mehringplatz/Bliicherplatz weist in wesentlichen Teilrau-
men erhebliche Missstande im Sinne des § 136 (2) BauGB auf.

- Dabei sind bauliche Missstéande nach Absatz 2, Satz 1 (stadtebauliche Missstande)
wie auch funktionale Missstande im Sinne des Satzes 2 vorzufinden. Den raumlichen
Schwerpunkt bildet der Raum zwischen BlicherstraRe im Stiden und Hedmann-
stralRe-Besselstralle-Lindenstral3e im Norden.

Die Misssténde lassen sich folgendermal3en, auch teilrdumlich differenzieren:
Bewertung der Missstande nach § 136 (3) BauGB

Missstand nach
§ 136 (3) BauGB

Raumliche Schwerpunkte

Bewertung
(Umfang, Grad des Missstands,
Schlussfolgerung)

(3) 1a

Belichtung, Belif-
tung, Besonnung

Vor allem im grinderzeitlichen Be-
stand in den Blocken zwischen Gnei-
senaustralRe und Baruther StralRe im
Siden des Gebietes

Ein Einsatz des besonderen Stadtebau-
rechts ist nicht erforderlich.

(3) 1b

Bauliche Beschaf-
fenheit

Vor allem in den Bestéanden des Ge-
schosswohnungsbaus der Nach-

kriegsmoderne zwischen Landwehr-
kanal und Franz-Klihs-StralRe - Lin-

denstraf3e rund um den Mehringplatz.

Punktuell in Einzelbauten in den
nordlich angrenzenden Bldcken

Die Anwendung des besonderen Stadte-
baurechts, das die bereits bestehenden
sozio-kulturellen Aktivitaten des Quartiers-
managements in investiven Bereichen
nachhaltig unterstitzt und die privaten Akti-
vitdten ergénzt, ist erforderlich.

3) 1c

Zuganglichkeit

Kleinteilig und punktuell in den griin-
derzeitlichen Strukturen im Stiden
des Gebietes

Auf der Ebene einer stadtraumlichen
Betrachtung vor allem im Bereich
zwischen Blucherplatz und Bessel-
strafle

Hier besteht Handlungsbedarf, der mit den
Instrumenten des besonderen Stadtebau-
rechts bewaltigt werden kann.

(3) 1d

Auswirkungen der

Kleinteilig im gesamten Untersu-
chungsgebiet, Schwerpunkte: sidli-
che Blocke an der Gneisenaustralle

Der Grad der Belastungen macht einen Ein-
satz des besonderen Stadtebaurechts nicht
erforderlich, zumal die typische grinderzeit-

Mischung und Bereiche im Nordraum des Un- liche Mischung grundséatzlich als erhaltens-
tersuchungsgebietes wert eingestuft wird.
(3) 1le Insbesondere zwischen Blicherstra- | Das besondere Stadtebaurecht kann hier

Nutzungsart und -
dichte

Re und Besselstrafle sowie rund um
den Mehringplatz.

durch OrdnungsmalRnahmen oder direkten
Investitionen in bauliche Ma3hahmen wich-
tige Impulse geben.




Missstand nach
§ 136 (3) BauGB

Raumliche Schwerpunkte

Bewertung
(Umfang, Grad des Missstands,
Schlussfolgerung)

(3)1f,g,2a -

Emissionen;
Erschlief3ung;
flieBRender und ru-

zwischen HedemanstrafRe/Mark-

grafenstraf3e im Norden und Baruther

Stral3e im Suden (hier wurde in den
60er und 70er Jahren das StralRen-
netz unter rein verkehrlichen Ge-

Im Kontext mit notwendigen Instandhal-
tungs- und Erneuerungsmafinahmen kon-
nen Finanzierungsmaoglichkeiten des be-
sonderen Stadtebaurechts einen Beitrag
zur besseren gestalterisch-funktionalen In-

Wirtschaftliche Si-
tuation/
Funktion

nals, vor allem zwischen Franz-
Klihs-Strafe und KochstralRe

hender Verkehr sichtspunkten einseitig funktional tegration der notwendigen Verkehrswege
umgestaltet und ausgebaut) leisten.
3)2b - Bereich nordlich des Landwehrka- Dieser Raum bedarf der raumlichen und

nutzungsstrukturellen Neudefinition.

) 2c -

Infrastruktur/ Aufga-
ben des Gebietes im

Bereich rund um den Mehringplatz
einzelne Standorte der sozialen Inf-
rastruktur

Stadtraum zwischen Blicherstral3e/

Vor allem im Raum rund um den Mehring-
platz, heute durch Quartiersmanagement
betreut, zeigen sich die Mangel und Defizite
in den Angeboten, die notwendig waren, die

Verflechtungsbe- Friedhofen vor dem Halleschen Tor gesellschaftlichen Herausforderungen von
reich und BesselstralRe Integration und Bildung zu bewaltigen.
3. Leitbild und stadtebauliches Entwicklungskonzept
Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010
Ein- unter 6J. — 18J. - 27J.—- 45 7. — 55J. - 65 J. darunter o

wohner | 6J. unter 18 J. | unter 27 J. |unter 45 J.| unter 55 J. |unter 65 J. | und mehr |Auslander| 7
untersuchungs- |14 7071 1 920 1.726 1.438 3.511 1.540 1.124 1.348| 3.794| 32,4
gebiet (2008)
geplantes Sa-
nierungsgebiet 6.215 547 997 741 1.656 876 595 803 1.975| 31,8
(2010)
3.1. Leitbild und Entwicklungsziele

Aus den Ergebnissen der Analyse und bereits bestehenden Zielvorstellungen fiir den Raum
wurden die nachfolgenden Sanierungsziele entwickelt. Daflr wurden die folgenden drei

Handlungsfelder abgegrenzt:

Handlungsfeld A - Stadtebauliche und funktionale Aufwertung
"Die stadtebauliche/funktionale Aufwertung soll unter besonderer Berlcksichtigung der his-

torischen Bedeutung des Ortes erfolgen”
Ziele:

- Die Bedeutung des Raumes als Zugang zur Berliner Mitte muss sowohl baulich-r&umlich

als auch gestalterisch-funktional wieder lesbar werden.

- Fur die Sudliche Friedrichstadt soll eine eigene Marke entwickelt werden.

- Der Baubestand ist zu respektieren.

- Bestehende Gestaltungsqualitdten sind zu sichern und zur Grundlage fur die weitere

Entwicklung zu machen.

- Bestehende Potenziale fir die bauliche Erganzung und Verdichtung sollen genutzt wer-

den.

- Der Standort des ehemaligen Blumengro3marktes soll fur eine 6ffentlichkeitswirksame

Nutzung entwickelt werden.

- Die Erweiterung des Judischen Museums soll den Anstol3 fur weitere 6ffentlichkeitswirk-

same Nutzungen geben.
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Fur das AGB-Gebaude ist die Bibliotheksnutzung, mindestens aber eine 6ffentlichkeits-
wirksame Nutzung zu sichern.

Die notwendige Sanierung der Wohngebaude soll erfolgen.

Die soziale Infrastrukturversorgung fur alle Bevolkerungsgruppen ist quantitativ und qua-
litativ sicherzustellen und auszubauen.

Neubau der ehemaligen Carl-Friedrich-Zelter-Schule zu einer Kindertagesstatte mit in-
tegriertem Familienzentrum

Auflage eines Sonderprogrammes flr die Asbestsanierung der betroffenen Schulstandor-
te.

Handlungsfeld B - Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und Qualifizierung des
Wohn, Wirtschafts- und Kulturorts

Leitziel: "Die Ziele und Mafinahmen fir die Entwicklung des Gebiets sollen seiner vielfalti-
gen Bedeutung als Wohn-, Wirtschafts- und Kulturort Rechnung tragen und zur Starkung
des gesellschaftlichen Zusammenhalts beitragen.”

Ziele:

Umfassende Beteiligung anstreben.

Durch Kultur- und Bildungsprojekte ist eine Briicke zu schlagen zwischen der tberortli-
chen Bedeutung des Raumes und den lokalen Akteurinnen und Akteuren und Bewohne-
rinnen und Bewohnern.

Die kulturelle Ausstrahlungskraft des Gebietes ist zu verbessern.

Die Synergien zwischen Kultur und Wirtschaft sind zu nutzen.

Unterstiitzung von (kultur-)wirtschaftlicher und kultureller Pioniernutzung.

Gewinnung von grof3en Akteurinnen und Akteuren fir ,public-private-partnership*
Verbesserung des Kultur- und Freizeitangebots fur Jugendliche/Verbesserung der
Integration fir Jugendliche und Bewohner mit migrantischem Hintergrund.

Schaffung von Raumen fiir Schulsozialarbeit.

Personelle Ausstattung verbessern.

Das Quartiersmanagement ist ein wichtiger Baustein fiir eine Verbesserung der sozialen
Situation im Gebiet.

Die Wohnfunktion des Gebietes ist zu erhalten, die Belange der hier Lebenden sind zu
bertcksichtigen.

Die notwendige Modernisierung des Wohnraums muss die finanziellen Mdglichkeiten
und sozialen Bedurfnisse der hier Lebenden bericksichtigen.

Handlungsfeld C - Verbesserung der Vernetzungen und Verbindungen
Leitziel: "Der 6ffentliche Raum ist unter Einbeziehung historischer Verbindungselemente als
Gerust fur die Entwicklung des Gebietes zu starken."

Ziele:

Der bestehende offentliche Raum ist Grundgerust fir die Entwicklung und in hoher Ges-
taltqualitat und adaquater Nutzbarkeit zu entwickeln.

Historische Elemente des offentlichen Raums sind gestalterisch und funktional zu akzen-
tuieren.

Uberdrtliche Griin,- und Wegeverbindungen sind zu starken und zu entwickeln, histori-
sche Beziige sind dabei besonders zu beachten.

Die FreirAume sind gestalterisch und funktional zu qualifizieren.

Sicherung, Qualifizierung und quantitativer Ausbau der offentlichen Grtnflachen
Sicherung, Qualifizierung und quantitativer Ausbau der Spielplatzflachen

Ein geeignetes Wegeleitsystem mit stadtgeschichtlichen Informationen ist aufzustellen.
Die Gestaltungsqualitat des 6ffentlichen StralRenraums ist zu verbessern.
Umweltbelange sind zu beachten.

Dem OPNV soll Vorrang eingeraumt werden.

Barrieren zwischen Raumen und Nutzungen sind abzubauen.

Verbesserung der Situation fur FuBganger und FuRgangerinnen an der Halleschen Tor-
Briicke.



3.2. Beteiligung und Abstimmung

Einbeziehung der Offentlichkeit

Vom 8.2.2010 bis 22.2.2010 wurden die wichtigsten Aussagen der Vorbereitenden Untersu-

chungen in einer Ausstellung in den Fenstern des Mieterbeirates (FriedrichstralRe 4) der

Offentlichkeit prasentiert. Am 19.2.2010 fand eine Erdrterungsveranstaltung statt, die von

ca. 30 Burgerinnen und Burgern zu Diskussion genutzt haben. Grundsatzlich gab es eine

positive Resonanz bei den Anwesenden. Die wichtigsten Anregungen waren:

- der Erneuerung der sozialen Infrastruktur mehr Bedeutung geben,

- anderer Fachverwaltungen mit in die Verantwortung zu nehmen,

- die Amerika-Gedenkbibliothek erhalten,

- das Nahversorgungsangebot zu verbessern,

- die Wohnungsbestande mietervertraglich zu modernisieren,

- die offentlichen RAume so zu gestalten, dass sie fur alle Verkehrsteilnehmer; nicht nur
fir den motorisierten Individualverkehr, nutzbar sind,

Die Ergebnisse flossen in die Formulierung der Vorbereitenden Untersuchungen ein.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Vom 22.12.2009 bis zum 01.02.2010 wurde die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange
gemal 8 139 BauGB durchgefuhrt. Die Stellungnahmen wurden abgewogen und das Ab-
wagungsergebnis wurde in das Entwicklungskonzept eingearbeitet.

4, Malnahmekonzept

4.1. Schlusselprojekte / MalRnahmen und Prioritaten

Die Ausstrahlungskraft des Untersuchungsgebietes und die funktionalen Verknipfungen und
Abhangigkeiten gehen weit tber das Gebiet hinaus. Zur Erreichung der stadtebaulichen und
funktionalen Ziele werden fiir die Handlungsfelder umfangreiche Mafinahmebtindel formu-
liert. Innerhalb dieser Mal3hahmen haben die ausgewahlten Schlisselprojekte besondere
Prioritat. Aspekte fiir die Auswahl der Schlisselprojekte waren u. a.:

- Signifikanz im Raum und fur Berlin,

- rasche Umsetzbarkeit,

- Bedienung der Handlungsfelder.

Die Schlisselprojekte fur die Handlungsfelder sind:

Handlungsfeld A - Stadtebauliche und funktionale Aufwertung

- Wiederherstellung des raumlichen Zusammenhanges am Halleschen Tor (7 Mal3nah-
men),

- Aufwertung im Bereich EUCAL,

- Standort Blumengrol3markt fur o6ffentlichkeitswirksame kulturelle Nutzung entwickeln (5
Mafnahmen),

- Entwicklung einer eigenen Marke fiir die Sudliche Friedrichstadt,

- Offentliche Nutzung fur das AGB-Gelande sichern.

Handlungsfeld B - Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und Qualifizierung des
Wohn-, Wirtschafts- und Kulturorts

- Ausbau der Infrastrukturangebote fur die hier lebende Bevdlkerung (vier MaRnahmen),
- Pfad der Visionare ( 2 MaRnahmen),

- Vermarktungsnetzwerk Gewerbeflachen "Sudliche Friedrichstadt/Mehringplatz” .

Handlungsfeld C - Starkung von Vernetzungen und Verbindungen

- Historisch bedeutsame Nord-Sid-Verbindungen starken und gestalterisch aufwerten
(insbesondere die Friedrichstral3e),

- Durchwegung und Verknipfungen fir FuRganger und Fuf3gangerinnen und Radfahrer
und Radfahrerinnen verbessern (5 MaRhahmen),

- Umgestaltung Franz-Klihs-Stral3e.
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4.2. Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren

Das Untersuchungsgebiet Mehringplatz/Blicherstral3e weist in wichtigen Teilrdumen erheb-

liche Mangel und Missstande im Sinne des § 136 BauGB auf:

- stadtebauliche Méangel, vor allem in der Substanz des Geschosswohnungsbaus der
Nachkriegsjahrzehnte,

- erhebliche Mangel und Defizite im 6ffentlichen Raum und bei ausgewahlten Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur,

- soziale/gesellschaftliche Herausforderungen,

- funktionale Schwachen, die die Entfaltung seiner kulturellen und stadtraumlichen Poten-
ziale verhindern,

- Mangel in der Gestaltung des Stadtbildes unter Betrachtung der denkmalpflegerischen
und stadtgeschichtlichen Bedeutung des Raumes,

- eine der Lage in der Stadt teilweise nicht angemessene wirtschaftliche Situation und
Nutzung.

Die Erneuerungsaufgaben umfassen MaRhahmen in den Bereichen Hochbau, Tiefbau/
offentlicher Raum, Landschaftsbau sowohl in 6ffentlicher Tragerschaft wie auch durch pri-
vate Bauherren. Dariiber hinaus sind umfangreiche Koordinationsprozesse erforderlich, um
- wirtschaftliche Impulse zu unterstiitzen,

- Interessensausgleiche zwischen unterschiedlichen Betroffenen herzustellen,

- Planungen weiter zu konkretisieren und notwendige Abstimmungen herbeizufiihren,

- die soziale- und gesellschaftliche Integration zu unterstiitzen,

- das Gebietsimage zu profilieren und zu verbessern.

Dafir ist der Einsatz des besonderen Stadtebaurechts, eine umgreifende offentliche Stadte-
bauférderung und Prozesssteuerung erforderlich.

4.3. Begrindung zur rdumlichen Abgrenzung des zuklinftigen Stadterneuerungs-
gebietes und Anwendung des Sanierungsverfahrens

Fur das Untersuchungsgebiet Mehringplatz/Bliicherplatz ist die Festlegung als Sanierungs-
gebiet gemal § 142 BauGB das geeignete Instrument zum zugigen Abbau der Missstande.

Der Einsatz von rechtlichen Sanierungsinstrumenten

- erlaubt die Vorbereitung von Baumafinahmen durch Ordnungsmaflnahmen gemaf
§ 147 BauGB und damit eine unmittelbare Unterstlitzung und Stimulierung privater
Aktivitaten.

- erlaubt die Unterstiitzung von sozialen, gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Pro-
zessen.

- ermoglicht mit Genehmigungsvorbehalte gemar 88 144/145 BauGB den Entwick-
lungsprozess zu steuern. Der mit den 88 144 und 145 notwendige Arbeitsaufwand
fur die genehmigende Verwaltung kann ggf. durch ausgewahlte Pauschalgenehmi-
gungen gemaf § 144 (3) nach formlicher Festlegung zugleich nachhaltig reduziert
werden. Die Anwendung der Genehmigungsvorbehalte ist im weiteren Verfahren zu
priufen.

Das vereinfachte Verfahren, das die Steuerungsmaglichkeit nach 8 144 (4) BauGB ein-

schlief3t, den dritten Abschnitt (§ 152 ff.) aber ausschliel3t, ist flr die beabsichtigte Entwick-

lung ausreichend. Dafir sprechen

- Viele MaRnahmen sind offentlichen Charakters, insbesondere die Aufwertung von
offentlichen Einrichtungen.

- Stadterneuerungsmafinahmen sollen private Eigentimer und Eigentimerinnen zum
Handeln motivieren bzw. diese unterstiitzen.

- Eine nachhaltige und umfangreiche Aufwertung des Bodenpreisniveaus, ist ange-
sichts der geplanten MalRnahmen nicht nachweisbar.

- Die Vereinfachung, die das umfassende Verfahren fur MaRnahmen im offentlichen
Raum bedeuten kdnnte, reichen als Argumentation alleine nicht aus, das umfas-
sende Verfahren zu begrinden. Fir die Vorfinanzierung des bezirklichen Anteils fiir



nach Stral3enausbaubeitragsgesetz umlegbaren MalRnahmen im 6ffentlichen Raum
ist eine Losung zu entwickeln, die die Zugigkeit der Durchfihrung nicht beeintrach-
tigt.

Im Ergebnis wird vorgeschlagen, ein Gebiet des besonderen Stadtebaurechts gemal § 142
BauGB Absatz 4 (vereinfachtes Verfahren) festzulegen.

Vorgeschlagen wird folgende Abgrenzung fiir eine Kulisse des besonderen Stadtebaurech-
tes.

Das Gebiet umfasst das Grundstiick Wilhelmstr. 117 und die Blécke 601, 602, 606, 615,
616, 618, 619, 622, 626, 627, Teile der Blocke 011, 012, 623, 633, 033 und 155 und wird
von folgenden Stral3en begrenzt:

BesselstralRe, Markgrafenstral3e bis Hohe Ritterstral3e, Ritterstrale, Alte Jakobstralle, Zos-
sener Stral3e, BllcherstraBe, Mehringdamm bis Baruther StraRe, Mehringdamm, Wilhelm-
stral3e, Hedemannstralde - Friedrichstral3e.

Nicht festzulegen sind die gemischten griinderzeitlichen Blécke zwischen Gneisenaustral3e
und Baruther Stral3e (Blocke 158, 163, 164, 165) sowie die zwei Blocke ndrdlich der Hede-
mannstral3e (Blocke 010, 012) und der Block Markgrafenstral3e - Lindenstral3e (Block 633,
nordlicher Teil). Die beschriebenen Missstande und die stadtebaulich-funktionalen Ziele so-
wie die Interventionsmdglichkeiten des bestehenden Stadtebaurechts machen eine Fest-
legung hier entbehrlich.

4.4, Einschéatzung der Mitwirkungsbereitschaft

Die groRen kulturellen Institutionen, die im Gebiet ansassig sind und ein Interesse an einer
positiven Entwicklung der Sudlichen Friedrichstadt haben, kdnnten flir ausgewéhlte Projekte
als Partner gewonnen werden und im Rahmen von Projekten oder Mal3hahmen einen eige-
nen Beitrag zur Entwicklung des Gebietes leisten, zum Beispiel Uber offentlich-private Part-
nerschaft (OPP).

Dadurch dass sich die Bestande um den Mehringplatz hauptséchlich in der Hand groRer
Wohnungsunternehmen befinden, wird eine Durchfiihrung von Malinahmen zur Sanierung
von Wohnraum oder privatem Freiraum im Gebiet erheblich erleichtert.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie die Erdrterungsveranstaltung mit den
Betroffenen hat eine grundsatzliche Zustimmung zu den vorgeschlagenen MalRnhahmen ge-
zeigt.

4.5. Durchfihrungszeitraums

Unter der Voraussetzung dass die Finanzierungsmittel zur Verfiigung gestellt werden kén-
nen, wird ein Durchfiihrungszeitraum von 10 Jahren veranschlagt.
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4.6.

Die voraussichtlichen Kosten der MaRnahme fiir das Land Berlin sind in der folgenden

Kosten der GesamtmalRnahme

Kostenermittlung nach 8§ 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungstbersicht
Bezirk:

Gesamtmal3nahme:

Berichtsjahr:

Friedrichshain-Kreuzberg
Sudliche Friedrichstadt

2010

Angaben in T€

KGR Ausgaben und
Kosten-
SEILIZUIE Vebri)?ltiiﬂteunndgeen ggf:tef?.
derRVO | 1i'30.09.2010
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 2.000 0 2.000
11 \ég:&v?gsliairéiek;r;teegf:chung und Integrierte 400 400
12 | Weitere Vorbereitung 1.500 1.500
125 | Abschluss der GesamtmaflRnahme 100 100
OrdnungsmaRnahmen 1.100 0 1.100
21 | Bodenordnung, Grundstlickserwerb 500 500
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben 600 600
23 | Freilegung von Grundstiicken
246 | Anlagen zur offentlichen Versorgung
25 | Sonstige Ordnungsmafinahmen
Ausgaben fur BaumalRnahmen 22.424 0 22.424
31 | ModInst von Wohngeb&uden
32 Neubauten und Ersatzbauten
33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 22.424 22.424
331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 10.304 10.304
332 | Grlinanlagen und Spielplatze 2.800 2.800
333 | Verkehrsanlagen, ¢ffentl. StraRenraum 9.320 9.320
34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 | Sonstige MalRnahmen
Aufgabenerfillung fur Berlin 1.200 0 1.200
51 | Vergitung von Sanierungstragern
52 | Vergutung v. Beauftragten 1.200 1.200
Aktivierung, Beteiligung Dritter 0 0 0
61 | GeschaftsstraRenmanagement
62 | Gebiets- u. Verfigungsfonds
63 Sonstige Offentlichkeitsarbeit, Veranstaltun-
gen
SUMME 26.724 0 26.724




Kosten- und Finanzierungsubersicht - InfrastrukturmafRnahmen Berlins

Bezirk: Friedrichshain-Kreuzberg
Gesamtmal3nahme: Sudliche Friedrichstadt
Berichtsjahr: 2010
| Codenummern: | Sanierungsgebiet - S0251 | Denkmalschutz - DS0202
Angaben in TEUR
Einzelplan/Kapitel/Titel | f=D a g)’x =
S| 3 - Gesamt- | finanziert noch zu S z
o L0 =
= | e, | T § ;C%’ KGR Investition/Baumafinahme b| kosten bis 2010 | finanzieren %E _E%
i c 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
3312 Umb‘a}u ehem. Carl-Friedrich-Zelter OS zu Kita/ c 2900 2900 1
Familien-Zentrum
3312 | Sanierung Kita Wilhelmstralle c 250 250
3312 | Sanierung Kita Kochstral3e c 2.100 2.100
3312 | Sanierung Kita Waldemar/ Johanniter Str. 17 c 100 100
Summe Kostengruppe 3312/ Jugend und Familie 4.650 0 4.650
3313 | Kunstprojekt : "Pfad der Visionare" c 300 300
3313 | Kunstprojekt : "Pfad der Visionare der Welt" c 300 300
Summe Kostengruppe 3313/ Kultur 600 0 600
3314 | Sanierung Galilei-GS / Liebmann Férderschule c 650 650
Raum fir Schulsozialarbeit / Elterncafé in Kurt-
3314 Schumacher GS ¢ 18 18
3314 Raum fir Schulsozialarbeit / Elterncafé in Lenau- c 18 18
Grundschule
3314 | Sanierung Kurt-Schumacher GS c 3.900 3.900
3314 | Raum fur Schulsozialarbeit / Elterncafé in Galilei-GS | ¢ 18 18
3314 | Reaktivierung Schwimmbad Galilei-GS c 150 150
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 4.754 0 4.754
| | | | | 3316 | Seniorenbegegnungsstétte c 300 300
Summe Kostengruppe 3316 / Soziales 300 0 300
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 10.304 0 10.304
332 | Neugestaltung Freiflachen am Mehringplatz c 1.000 1.000 1
332 | Sanierung Spielplatz Besselpark c 200 200 1
332 | Umgestaltung Bllcherplatz c 1.000 1.000 2
332 | stadtebaul. Gestaltung ndrdl. Besselpark c 200 200 2
332 | Ost-West-Verbindung Theordor-Wolff-Park c 400 400 3
Summe Kostengruppe 332/ Grunanlagen und Spielplatze 2.800 0 2.800
Umgestaltung Verkehrsflache Hallesches Tor-
333 Briicke fur FuRgéanger/Radfahrer ¢ 600 600
333 | Beleuchtung Mehringplatz c 450 450
333 Anpassung Besselpark + Gestaltung Enckeplatz/ c 200 900
EnckestraBe
333 "Stadtplatz" am bisherigen Blumengrofmarkt zw. c 2000 2000
Enckeplatz/ Lindenstr.
333 Verbe_sserung der Zugéanglichkeit zur Berlinischen c 130 130
Galerie
tiefgr. Erneuerung Friedrichstr. + hdherer Gestal-
333 | tungsqualitat +pktll. Veranderung StralRenquer- c 3.200 3.200
schnitt)
Lindenstrafl3e: Querungen/ Umgestaltung StralRen-
333 raum zw. Markgrafenstrale u. Franz-Klihs-StraRe ¢ 1.000 1.000
333 | Knotenpunkt Blucherstr.; Mehringdamm c 400 400 3
333 | Allgemeines Wegeleitsystem c 40 40 3
333 | Umsetzung Schulwegsicherungskonzept c 150 150 3
333 | Erneuerung Enckestral3e c 300 300 3




Einzelplan/Kapitel/Titel | = a g’rx =
] = - i i ic =
S| % |KGR Investition/BaumaRnahme b Gl-(eset{mt fg’r)a%lfon i noch el %‘Q ]
EP Kap. Titel % [} osten IS Inanzieren % < D:.
i ® o
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
333 Ful&_gangerw"egenetz Sudliche Friedrichstadt" ("Ge- 150 150 3
schichtspfad"”)
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche Erschlielungsanlagen 9.320 0 9.320
ausfinanziert a 0 0 0
in I-Planung eingestellt b 0 0 0
geplante Investition C 22.424 0 22.424
Gesamtsumme Infrastrukturmalnahmen 331-333 22.424 0 22.424
dringliche MaBnahmen (1.Prioritat) | 1 9.000
notwendige MaRnahmen (2.Prioritét) | 2 7.004
erforderliche MaBnahmen (3.Prioritat) | 3 6.420
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5. Spandau — Wilhelmstadt

1. Situationsanalyse
Das Gebiet ist Bestandteil des ,Aktionsraums plus* Spandau Mitte.

1.1. Stadtebauliche Struktur

Das 90 ha grofRe Untersuchungsgebiet ist der Hauptteil der historisch gewachsenen Ortslage
Wilhelmstadt, die sich am Ufer der Havel von der Altstadt Spandau im Norden bis zur Heer-
stral3e im Siuden erstreckt. Es weist eine eigenstandige Geschichte und Siedlungsstruktur
auf.

Im Untersuchungsgebiet liegt der alteste Siedlungskern Spandaus. Auf einer Havelinsel im
Burgwallbereich befand sich zwischen dem 8. und 12. Jahrhundert eine befestigte slawische
Siedlung. Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts blieb das stdliche Vorfeld der Altstadt Span-
dau gering besiedelt, da militérisch bedingte Baubeschrankungen (Festung Spandau) eine
kontinuierliche Entwicklung der damaligen Potsdamer Vorstadt verhinderten. Zu Ehren des
100. Geburtstags von Kaiser Wilhelm I. erhielt die Vorstadt 1897 den Namen Wilhelmstadt.
Erst mit der Havelverlegung Ende des 19. Jahrhunderts und mit der Aufhebung der Rayon-
vorschriften im Jahre 1903 setzte eine rege Bautatigkeit ein. Entlang der AusfallstraRen so-
wie der neu projektierten ErschlieBungsstral3en entstanden vornehmlich vier- und fliinfge-
schossige Mietshauser. Als Erweiterung der eigenstandigen Stadt Spandau entwickelte sich
das Gebiet zum gut birgerlichen Wohnquartier. Nach dem Ersten Weltkrieg setzte sich die
Entwicklung in stdlicher Richtung mit der Errichtung stadtischer Siedlungsbauten fort. Im
Zweiten Weltkrieg weitgehend unzerstért, wurde die Bebauung in den 1950er Jahren mit
Siedlungsbauten und seit den 1960er Jahren auch mit Zeilen- und Solitarbauten komplettiert.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur / Stadtgestalt

Die Wilhelmstadt ist ein gemischtes Wohn- und Arbeitsquartier. Von den insgesamt 409
Grundsticken des Untersuchungsgebietes werden 361 Grundstiicken (88,3 %) Uberwiegend
zum Wohnen genutzt. Eine rein gewerbliche Nutzung findet nur auf 22 Grundstucken statt
(3,4 %). Eingestreut sind 14 infrastrukturell genutzte Grundstticke (3,4 %).

Der Kern der Wilhelmstadt ist ein geschlossenes und weitgehend homogenes Stadtgebiet.
Vorherrschend ist eine Blockrandbebauung aus drei- bis sechsgeschossigen Gebéuden aus
unterschiedlichen Bauphasen®. Wahrend die Bebauung der Jahrhundertwende noch Hofge-
baude wie Seitenfliigel, Quergebaude oder Remisen aufweist (GFZ zwischen 2,5 und 3,0),
ist die Siedlungsbebauung aus den 1920er bis 1960en Jahre aufgelockert und frei von Hin-
terhdusern (GFZ um 1,5). Vereinzelt sind Solitdre aus den 1960er und 1970er Jahren einge-
streut. Das Stadtbild wird von (oftmals entdekorierten) Jugendstilgebauden und Hausern im
Stil der klassischen Moderne dominiert. Aufgrund ihres besonderen Wertes stehen u. a. die
1925 errichtete Wohnanlage AdamstralRe 29 - 31 (Architekt Richard Ermisch) und die mo-
derne Kirche St. Wilhelm unter Denkmalschutz.

Der 6stlich angrenzende Spandauer Burgwall besitzt eine andere, wesentlich heterogene
Struktur. Durch den umflieRenden Burgwallgraben ist er topografisch von der Umgebung
abgesetzt. Nach mehrfachen Uberformungen ist besitzt dieser Bereich der Charakter eines
Kleinsiedlungsgebietes. Die jingsten, mehrgeschossigen Neubauten der Seniorenresidenz
entsprechen einer stadtischen Bebauung. Aufgrund der mittelalterlichen Siedlungshistorie ist
der Burgwall als Bodendenkmal eingetragen.

Auch der Bereich zwischen GotelstraRe und Havelufer ist aufgrund der friiheren Hafen- und
Gewerbenutzung ein vollig anders strukturierter Raum. Die Bebauung ist niedriggeschossig
und weitgehend ungeordnet. Mit GFZ-Werten unter 1,0 ist die Bebauungsdichte sehr gering.

! ca. 8 % der Gebaude wurden vor 1900, 33 % von 1900 — 1914, 28 % von 1920 — 1945 und 31 %
nach 1949 errichtet
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Eigentumsverhaltnisse

Fast 90 % der Grundstlicke gehdren einer Vielzahl von privaten Personen oder Firmen. 61 %
der Privateigentimerschaft sind in Berlin und 28 % in der Wilhelmstadt selbst anséssig. Die
offentliche Hand verfugt tber 4,9 % der Grundstiicke (ohne Stral3enflachen). Es handelt sich
dabei um Einrichtungen der sozialen und technischen Infrastruktur. Gering vertreten sind
stadtische oder private Wohnungsbaugesellschaften (2 % der Grundstlicke). Deren Besitz
konzentriert sich auf Wohnungsbesténde in den siidlich gelegenen Siedlungsbauten.

1.2. Bevoélkerungs- und Sozialstruktur

Im Untersuchungsgebiet lebten zum 31. Dezember 2008 14.623 Menschen. Die Einwohner-
anzahl ist stabil. Die Altersverteilung der Bevdlkerung entspricht dem Berliner Durchschnitt.
Abweichend ist der leicht unterdurchschnittliche Kinderanteil (minus 0,65 %) und der leicht
erhdhte Seniorenanteil (plus 2 %). Sehr auffallig ist jedoch der Riickgang des Kinderanteils
um 6,5 % zwischen 2007 und 2008. Der Auslanderanteil belauft sich auf 11,8 % und liegt
damit unter dem Berliner Durchschnittswert (13,9 %)2. Wird neben der Staatsangehérigkeit
auch die Herkunft betrachtet, dann verandert sich das Bild. An der Christoph-Fdlderich-
Grundschule sind nur 13,5 % der Kinder Auslanderinnen oder Auslander, aber 44,4 % stam-
men aus Familien mit ,nicht-deutscher Herkunftssprache*.

Das Monitoring Soziale Stadtentwicklung des Landes Berlin zeigt eine Reihe von sozialen
Problemstrukturen in der Wilhelmstadt auf die

- Arbeitslosenquote liegt bei 13,9 %, darunter 6,2 % Langzeitarbeitslose.

- staatlichen Transferleistungen fur 17,3 % der Bevolkerung (plus 4 % seit 2007).

- Diese Kinderarmut trifft 47,1 % der Haushalte, (mit steigender Tendenz).

Diese Werte liegen zum Teil deutlich Gber den Durchschnittswerten des Bezirks und Berlins.
Der Entwicklungsindex der betreffenden Verkehrszelle wird mit ,niedrig” bewertet. In der Zu-
sammenstellung aller sozialen Indikatoren erreicht die Verkehrszelle der Wilhelmstadt einen
Status-Dynamik-Index mit der Note 2 = mittel®.

1.3. Wohnungsmarkt, -struktur

Im Untersuchungsgebiet befinden sich ca. 7 500 Wohnungen, zu 97,8 % mit einem zeitge-
mafen Ausstattungsstandard (Bad, Innentoilette und Sammelheizung). Nur bei 2, 2 % der
Wohnungen sind Substandard-Merkmale wie Einzel- bzw. Kohle6fen oder einfach verglaste
Fenster festzustellen. Begunstigt durch die gut birgerliche Ursprungsbebauung gibt es in der
Wilhelmstadt viele grof3e und damit familiengerechte Wohnungen. Baualtersbedingt sind
Aufzlge fast nur bei mehrgeschossigen Neubauten vorhanden (6,3 % der Hauser). Die
Wohnungsnachfrage ist stabil. Nach den aktuellen Erhebungen des Planungsbiros stehen
4,25 % der Wohnungen leer. Der vergleichsweise geringe Leerstand ist dispers im Gebiet
verteilt und kann mit normaler Mieterfluktuation erklart werden. Ein anderes Bild vermitteln
die deutlich héheren Werte der Vattenfall AG-Ermittlung (teilgebietlich differenzierter Woh-
nungsleerstand zwischen 6,7 % und 11,3 %).

Die gute Wohnungssituation korrespondiert mit einem guten baulichen Zustand der Ge-
baude. Auf 79,3 % der Grundstticke ist kein nennenswerter Erneuerungsbedarf vorhanden.
Lediglich bei 12 Gebauden ist ein mittlerer und bei 63 Gebauden ein hoher Erneuerungsbe-
darf feststellbar. Umfassende Modernisierungen und Instandsetzungen sind damit nur aus-
nahmsweise, aber mittelfristig grundsétzlich erforderlich. Beispielsweise sind die Heizungs-
anlagen aus den 1970er Jahren mit einer Laufzeit von etwa 40 Jahren nicht mehr zeitgemal.
Daruber hinaus sind weitere Mal3nahmen zur effizienten und umweltschonenden Ver-
wendung von Wasser und Energie erforderlich. Bisher weisen nur 13,6 % der Grundstucke
Gebaude mit AuRenwanddammung auf.

? Im Auslanderanteil sind deutsche Staatsbiirger mit nicht-deutscher Herkunftssprache nicht beriick-
sichtigt.

® Gesamtergebnis des Monitoring Soziale Stadtentwicklung fur die Verkehrszelle 0324 zum
31.12.2007.



Auch fur die privaten Aul3enanlagen besteht ein Aufwertungs- und Gestaltungsbedarf. 77 %
der Hofe weisen zwar einen guten Bau- und Pflegezustand auf, aber die Potenziale zur Ent-
siegelung und zur Verbesserung der Nutzungsqualitét sind erheblich. 22 % der Hofe sind
nahezu vollstdndig und 57 % teilweise versiegelt.

1.4. Wirtschaftsstruktur

Das wirtschaftliche Ruckgrat der Wilhelmstadt ist das Ladengewerbe mit den meisten Ar-
beitsplatzen. Im Gebiet befinden sich ca. 450 Betriebe in Ladenlokalen. Zwei Drittel haben
ihren Standort in den vier Einkaufs- und GeschaftsstralRen KlosterstralRe, Pichelsdorfer Stra-
3e, AdamstralRe und WeiRenburger Straf3e. Dominierende Nutzungen sind Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie. Eingestreut sind Handwerksbetriebe, soziale Ein-
richtungen und Vergnligungsstatten. Die hohe Ladendichte und ein breit gefachertes Ange-
bot sorgen bislang fir eine gute Nahversorgung der Wilhelmstadter. Die Pichelsdorfer Stral3e
und Adamstral3e fungieren als Ortsteilzentrum, wahrend die Klosterstral3e zum Spandauer
Hauptzentrum (Altstadt/Bahnhof) gehort.

Seit einigen Jahren sind in den Einkaufs- und Geschaftsstral3en negative Entwicklungen
wahrnehmbar. Kaufkraftverlust, Internethandel, Filialisierung, neue Einkaufsstandorte im
nadheren und weiteren Umfeld sowie die Aufgabe von Laden aus Altersgriinden haben Ein-
zelhandelsstrukturen und Einkaufsverhalten gravierend verandert. Die Einkaufs- und Ge-
schéaftsstralRen der Wilhelmstadt haben an Bedeutung und Attraktivitat verloren, u. a. er-
kennbar am Ladenleerstand (11,4 %), Riickgang hochwertiger Angebote, der Zunahme von
Billigladen, der Ausbreitung von Spielhallen.

Andere gewerbliche Nutzungen sind im Untersuchungsgebiet nur gering vertreten. Sie be-
finden sich Gberwiegend im Bereich des Havelufers, im ehemaligen Hafen- und Industriege-
biet. Infolge des Bedeutungsverlustes als Hafenstandort werden die Grundstiicke am Ufer-
streifen der Gételstral3e heute nur noch sehr geringfligig und minderwertig genutzt. Es haben
sich zum Beispiel Kfz-Werkstatten und Lagerplatze etabliert, die auf einen Schifffahrts-
anschluss nicht mehr angewiesen sind. An der Alten Havel gibt es vereinzelt wasserbezo-
gene Nutzungen wie eine Bootssattlerei oder Bootswerft, die ein mégliches Entwicklungs-
potenzial an der Goételstral3e darstellen.

Ein weiteres Entwicklungspotenzial ist das ehemalige Post-Areal zwischen dem Havelufer
und der KlosterstralRe in Bahnhofsnahe. Nach Aufgabe der urspriinglichen Post-Nutzung
liegt das grof3e Areal weitgehend brach und ist nutzungs- und baukérperbezogen ein Fremd-
korper in zentrumsgunstiger Lage.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet stehen 123 und im erweiterten Gebiet 431 Betreuungsplatze in 10
Kindertagesstatten zur Verfigung. Die Kitas werden vom kommunalen Eigenbetrieb Nord-
west, von kirchlichen Tragern und Elterninitiativen betrieben. Im April 2009 waren die Kitas
nur zu 80 % ausgelastet (346 Platze). Sowohl von den Bedarfszahlen als auch von der tat-
séchlichen Platzauslastung ist von einer quantitativ ausreichenden Versorgung auszugehen.
Die kommunalen Kitas in der GotelstraRe 62 und Goételstral3e 68 (,Hoppetosse*) weisen zum
Teil erheblichen Erneuerungsbedarf bzw. qualitative Mangel auf.

Die Konkordia-Grundschule am Elsflether Weg, die Christoph-Fdlderich-Grundschule an der
FolderichstraRe und die Paul-Moor-Schule* an der AdamstraRRe bieten eine ausreichende
Grundschulversorgung fiir das Gebiet. Insgesamt stehen etwa 1000 Platze zur Verfligung, die
— gemessen an der aktuellen Schulerzahl - den Bedarf vollstdndig abdecken. An allen Schul-
standorten besteht ein erheblicher baulicher Investitionsbedarf, um spezielle padagogische
Konzepte umzusetzen und zeitgeméale energetische Gebaudestandards zu erreichen.

* Die Paul-Moor-Schule ist eine Schule mit besonderer padagogischer Pragung ohne eigenen Ein-
schulbereich. Hier werden behinderte und nichtbehinderte Kinder unterrichtet.
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In der WilhelmstralRe 10 befindet sich die Bertolt-Brecht-Oberschule, eine Gesamtschule mit
gymnasialer Oberstufe. Hier werden etwa 1230 Schiler aus allen Teilen Spandaus unter-
richtet. FUr den Neubaukomplex besteht ein Investitionsbedarf fiir die geplante Erweiterung
und den Umbau von bestehenden Raumlichkeiten.

Als einzige Einrichtung halt der Sportjugendclub ,Wildwuchs" in der Gételstral3e 64 mit 96
Platzen Angebote der Jugendfreizeit bereit. Er ist durch seine engagierte Arbeit, vielfaltige
Angebote und innovativen Konzepte (z. B. Mitternachtssport) bekannt. Der Bedarf fiir das
Gebiet ist mindestens dreifach hoher. Fir das Clubgebaude aus den 1960er Jahren besteht
dringender Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Auch der dazugehorige Skate- und
Ballspielplatz ist verschlissen und bedarf einer grundlegenden Erneuerung.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich das Seniorenwohnhaus ,Wilhelmstadt” in der Adam-
stralRe 27-28; eine 6ffentliche Einrichtung mit 67 Wohneinheiten. Von der Bethanien Diakonie
wird die Seniorenresidenz ,Bethanien HavelGarten* auf dem Spandauer Burgwall betrieben.
Die 2007/2008 errichtete Einrichtung verfligt Giber 72 hochwertige Seniorenwohnungen und
126 Pflegeappartements. Ein 3. Bauabschnitts wird 2010 errichtet. Darliber hinaus gibt es
Freizeitangebote im 6ffentlichen Seniorenclub Stdpark in der Weverstral3e.

Im Untersuchungsgebiet stehen vier Sporthallen an drei Schulstandorten zur Verfiigung. Mit
Ausnahme der modernen Halle der Bertolt-Brecht-Oberschule geniigen die alteren Hallen
aufgrund geringer GroRe und beschrankter Ausstattung nicht mehr heutigen Anforderungen.
Das qualitative und quantitative Defizit betrifft vor allem die Christoph-Fdlderich-Grund-
schule. Hier ist der Neubau einer Sporthalle dringend erforderlich. Am Ziegelhof 10 und an
der WilhelmstraRe 10 liegen zwei grof3e Sportplatze, die dem Schul- und Vereinssport die-
nen, aber den Bedarf nur zu 54 % abdecken.

Ein besonderes Sportangebot stellt das ,Kombibad Spandau Sud” in der Gatower Stral3e
dar. Hier stehen Hallenbecken sowie ein Sommerbad zur Verfigung. In direkter Nachbar-
schaft befindet sich die kommunale Sport- und Freizeitanlage im Stdpark mit attraktiven Be-
wegungs- und Erholungsangeboten unter freiem Himmel.

Im kulturellen Bereich sind nur wenige Angebote vorhanden. Dazu gehéren die Stadtbiblio-
thek und die Volkshochschule in der Bertolt-Brecht-Oberschule mit Gibergebietlichem Ein-
zugsbereich sowie Angebote der Wilhelmstadter Kirchgemeinden. Aufgrund der raumlichen
Nahe profitieren die Bewohnerinnen und Bewohner von Kulturangeboten in der Spandauer
Altstadt.

1.6. Grin-und Freiflachen

Offentliche Griin- und Freifldchen

Die Wilhelmstadt profitiert von offentlichen Parks und Grinanlagen, die den dicht bebauten
Kern umschlieRBen. Dazu gehdren Ufergriinanlagen an der Havel und am Burgwallgraben,
der Sudpark und der Grimnitzseepark und der Ziegelhof-Park. Von Westen erreichen die
Griunzige des Bullengrabens, des Spektegrabens und des Egelpfuhlgrabens die Wilhelm-
stadt. Die Griinzlige sind teilweise lickenhaft und unzureichend vernetzt. Insbesondere am
Havelufer sind Teilbereiche ungestaltet oder nicht erschlossen. Es existiert kein durchge-
hender Fu3- oder Radweg am Fluss. Es fehlen ausgebaute Wege und eine Briicke tber den
Burgwallgraben. Der hochwertige Bullengraben-Griinzug ist an der KlosterstralRe unterbro-
chen und damit in seiner Nutzung eingeschrénkt. Der Griinzug des Egelpfuhlgrabens ist nur
teilweise ausgebaut. Im Inneren des Untersuchungsgebietes steht nur der begriinte Folde-
richplatz der wohnungsnahen Versorgung zur Verfiigung. Dadurch ist ein Ungleichgewicht
zwischen guter Versorgung am Rand und schlechter Versorgung im Kern entstanden, das
durch Ausstattungsmangel und Pflegedefizite verstarkt wird.

Offentliche Spielplatze

Im Untersuchungsgebiet befinden sich drei grofl3e Spielplatzstandorte: Félderichplatz, Wort-
her Platz und Spandauer Burgwall. Allen drei Standorten sind auch Ballspielplatze zugeord-
net. Die Spielanlagen weisen eine einfache oder durchschnittliche Gestaltung auf. Trotz ver-
einzelten Schaden befinden sie sich in einem zufriedenstellenden Zustand. Der Spiel- und




Bolzplatz auf dem Fdlderichplatz wird seit 2009 vollstandig umgestaltet. Zur wohnungsnahen
Versorgung tragen anteilig auch Spielangebote im Sidpark und im Grimnitzseepark bei.
Dennoch besteht ein Spielflachendefizit von etwa 6000 m2 (ca. 50 % Bedarfsdeckung).
Raumlich betrifft dies vor allem den dicht bebauten Kern der Wilhelmstadt (Versorgungsbe-
reich 10A).

1.7. Verkehr und StralRenraum / 6ffentlicher Raum

Die Wilhelmstadt ist ein gut erschlossener Stadtteil. Fir den motorisierten Individualverkehr
stellen die Ubergeordneten HauptstraRenziige Altstadter
Ring/Klosterstral3e/WilhelmstralRe/Gatower Straf3e und Ruhlebener Stral3e/Brunsbditteler
Damm sowie die Heerstral3e leistungsfahige Verbindungen in alle Stadtteile Berlins sowie
das Umland her. Im Inneren des Gebietes fungieren die Stra3enziige Schlenburgbri-
cke/WeilRenburger Strale/AdamstralRe und die Pichelsdorfer Stral3e als drtliche Hauptsam-
melstral3en.

Aufgrund der Havellage Spandaus mit nur wenigen Briickenverbindungen sind die Haupt-
stral3en sowohl in Nord-Sud- als auch Ost-West-Richtung von starken Durchgangs- und
Schwerlastverkehren betroffen, mit ca. 60 % der Verkehrsmenge im Untersuchungsgebiet5.
Hierdurch entstehen erhebliche Larm- und Abgasemissionen, die zu einer Beeintrachtigung
der Gesundheit und des Wohlbefindens der Anwohner fithren kénnen und als solche auch
empfunden werden. In der Kumulation der negativen Faktoren bilden die Klosterstraf3e und
die Pichelsdorfer StralRe die raumlichen Schwerpunkte.

Das engmaschige Nebenstral3ennetz sorgt fir gute kleinteilige ErschlieBungsbedingungen.
Fast alle NebenstralRen sind in Tempo-30-Zonen eingebunden und zeichnen sich durch weit-
gehend stadtvertragliche Verkehrsverhaltnisse aus. Die Metzer Stral3e und Teile der Félde-
richstralRe sind als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und gestaltet.

Fur den ruhenden Verkehr stehen Stellplatze in fast allen 6ffentlichen StralBenrdumen zur
Verfugung. Rund um den Bahnhof Spandau existiert eine flachenhafte Parkraumbewirt-
schaftung (Parkzonen 11 und 13). In Teilabschnitten unterliegen Stellpléatze der Klosterstralie,
Pichelsdorfer StralRe und Adamstralde einer Parkhéchstdauer und Kostenpflicht.

Hier sind Parkzonen fiir die Ladenbelieferung eingerichtet. Im Untersuchungsgebiet existieren
rund 1660 private Stellplatze in Hoch- und Tiefgaragen, Einzelgaragen oder auf Hofpark-
platzen. Letztere flihren zu Nutzungskonflikten mit dem Wohnen und 6kologischer Potenziale.

OPNV

Das Gebiet ist gut durch den OPNV erschlossen. Es existiert ein engmaschiges Buslinien-
netz. Von besonderer Bedeutung ist der Fernbahnhof Spandau, mit S-Bahn, U-Bahn sowie
Anschluss fur Regionalbahnen und Fernverkehrsziige (ICE-Halt).

Fahrradverkehr

Entlang einiger HauptstralRen stehen ausgebaute Fahrradwege zur Verfiigung. In der Klo-
sterstral3e weisen die Fahrradwege Mangel wie zu geringe Breite und fehlende Sicherheits-
abstande auf. Durch das Gebiet fuhrt die Ubergeordnete ,Spandau-Route* RR3 nach Fal-
kensee. Die Fahrradwege beriihren das Gebiet tangential. Innerhalb des Gebietes gibt es
keine Radverkehrsanlagen. Dennoch werden z. B. die Adamstral3e und die Pichelsdorfer
StralRe — unter Inkaufnahme von Sicherheitsrisiken — stark von Radfahrerinnen und Radfah-
rern frequentiert. Diese weichen teilweise auf den Gehweg aus und bewirken Konfliktsituatio-
nen mit Ful3génger und Ful3gangerinnen.

FuRRgangerverkehr

Insbesondere entlang der Einkaufs- und Geschaftsstralen findet ein starker FuRgangerver-
kehr statt. Aufgrund fehlender oder unattraktiver Wege sind der Spandauer Burgwall und das
Havelufer ungentigend mit dem Kern der Wilhelmstadt verbunden. Die Sicherheit und Be-
guemlichkeit des FuRgangerverkehrs wird punktuell durch problematische Wegebelage

5 Larmminderungsplanung fur Berlin, Materialien zum Aktionsplan, Bericht zum Konzeptgebiet Wilhelmstadt, Planungsgruppe
Nord/CS Planungs- und Ingenieurgesellschaft, Kassel/Berlin im Mai 2008.
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(Kopfsteinpflaster, Hochborde), ,zugeparkte” und tbernutzte Birgersteige, stark befahrene

Stral3e und uniibersichtliche Kreuzungen beeintrachtigt.

Binnenschifffahrt

Die Havel ist im Untersuchungsgebiet als Bundeswasserstralie klassifiziert. Sie wird von
Fahrgastschiffen, Frachtschiffen und Sportbooten frequentiert. Der Berufsschifffahrt ist das
Anlegen am Ufer gestattet. Fir die Fahrgastschifffahrt existiert eine Anlegestelle und Schiffs-
bunkerstation am Burgwall. Hier werden u. a. grol3e Flusskreuzfahrtschiffe abgefertigt. Fur
Sportboote gibt es nur wenige Anlegestellen an der Burgwallgrabenmindung und an der
Alten Havel. Von besonderer Bedeutung ist der gegeniberliegende Stidhafen der BEHALA.
Hier werden Stick- und Schittgiter vom Wasser auf die Straf3e und Schiene verladen. Der
Sudhafen soll als trimodales, innerstadtisches Logistikzentrum entwickelt werden®.

Das Untersuchungsgebiet wird vom ,Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 17 berlhrt. Die
Ausbauplanung fiir die Untere Havel WasserstraRe befindet sich zurzeit in der Uberarbei-
tung. Nach der bisher bekannten Planung sollen zumindest die Dischingerbriicke und die
Schulenburgbriicke in den Jahren 2012 bis 2015 durch Neubauten ersetzt werden.

1.8.

Umwelt und Natur

Klima und Naturhaushalt der Wilhelmstadt sind stadtisch gepragt. Kleinklimatisch wirken sich
die Lage an der Havel und die angrenzenden Gruinanlagen positiv aus. Negativ beeinflusst
wird das Gebiet durch Luft- und Larmbelastungen infolge des hohen (Durchgangs-) Verkehrs
und Schadstoffemissionen von Heizungsanlagen. Im Bereich der GoételstralRe sind teilweise
Beeintrachtigungen durch den Siudhafen-Betrieb gegeben.

1.9.

Technische Infrastruktur

Das Untersuchungsgebiet verfiigt Gber eine leistungsfahige Ausstattung mit technischer Inf-
rastruktur. Die ausreichende Versorgung mit Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation
sowie die geregelte Entsorgung von Abwasser sind sichergestellt. Regelmafig fihren die
privaten und stadtischen Versorgungsunternehmen notwendige Instandsetzungen durch.
2009 wurde die Wilhelmstadt an das Fernwdrmenetz der Vattenfall AG angeschlossen. In
den nachsten Jahren ist die Herstellung zahlreicher Hausanschliissen geplant.

2. Ergebnisse der Starken/Schwachen-Analyse

Qualitaten und Potenziale

Méangel und Defizite

Spandau-Sid, Freizeitanlage Sud-
park, Volkshochschule

engagierte Kinder- und Jugendarbeit,
u. a. SJC ,Wildwuchs*

Stadtgestalt attraktives Jahrhundertwende-Viertel | wenige und teilweise ,verbaute®
und qualitatsvolle Siedlungsbauten stadtische Platzanlagen
Spandauer Burgwall als stadtge- z. T. verloren gegangene Gestalt-
schichtlich bedeutsamer Ort qualitat der Gebaude
Lage am Ufer der Havel mangelnder Bezug zum Havelufer
Stadtstruktur | nutzungsgemischtes Quatrtier Teilbereiche mit brach gefallenen /
attraktive Wasserlagengrundstiicke untergenutzten Grundstiicken durch
mit Entwicklungspotenzial Barrieren bewirkte Trennung der
Bereiche Altstadt - Bhnhof — Wilhstdt
Soziale besondere Freizeit- und Bildungsan- | erhebliche Ausstattungs- und In-
Infrastruktur gebote, z. B. Frei- und Hallenbad standhaltungsdefizite sowie Investi-

tionsstau bei Einrichtungen der sozi-
alen Infrastruktur

Unterversorgung mit gedeckten und
ungedeckten Sportflachen

Mangel an Jugendfreizeiteinrichtun-
gen, speziell im Kernbereich

® vgl. Integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept Berlin, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, 2006




Qualitaten und Potenziale

Mangel und Defizite

Grin- und Anbindung an gro3raumige Grunver- | teilweise unterbrochene Griinziige,
Freiflachen bindungen keine durchgehende Wegeverbin-
attraktive Parkanlagen im Umfeld dung an der Havel
Mangel an Kinderspielplatzen, spe-
ziell im Kernbereich
Wohnen zentrumsnahe, nachgefragte Wohn- | Erneuerungsbedarf hinsichtlich zeit-
lage, geringer Wohnungsleerstand gemaler energetischer und altenge-
hohe Anzahl grof3er und familienge- | rechter Standards in den Wohnge-
rechter Wohnungen bauden
Gewerbe umfangreicher Einzelhandel, mehre- | Funktionsschwache der Einkaufs-

re GeschaftsstraRen mit durchge-
henden Ladenzeilen
Wassertourismusstandort

stral3en: hoher Ladenleerstand, Ab-
nahme der Angebotsvielfalt, Ausbrei-
tung von Spielhallen und ,Billig-
Laden’

Verkehr und
StralRenraume

leistungsfahiges Stral3ennetz, gute
MIV-Anbindung

gute OPNV-Anbindung, insbesonde-
re durch Verkehrsknotenpunkt Fern-
bahnhof Spandau

Quartier der ,kurzen Wege*

teilweise mangelnde Aufent-
haltsqualitat im StraRenraum

hohe Belastung durch L&rm und
Abgase an den Hauptverkehrsach-
sen, starker Durchgangs- und
Schwerlastverkehr
Unfallschwerpunkt Bahnhofsvorplatz

Bevdlkerung

durchmischte Bevoélkerungsstruktur
ortsverbundene Eigentiimerschaft

Uberdurchschnittlich hoher Anteil an
Langzeitarbeitslosen und Transfer-
geldempfanger, Zunahme der Kin-
derarmut, negativer Dynamik-Index
nach dem Monitoring Soziale Stadt-
entwicklung

Burgerschaft
und
Identifikation

lokale Initiativen und engagierte Inte-
ressenvertretungen

hoher Identifikationswert (,Wir Wil-
helmstéadter*)

Zuzug von Bevolkerungsgruppen mit
geringer Bindung an das Quartier
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3. Leitbild und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010

Einwohne unter 6J.— 18J. - 27 J. — 45 7. — 55J. - 65 J. darunter %
6J. unter 18 J. | unter 27 J. |unter 45 J.| unter 55 J. |unter 65 J. | und mehr |Auslander
Untersuchungs- | 1, 653 | 665 1.211 1.533 3.700 2.476 1.987 3.051 1.732 | 11,8
gebiet (2008)
geplantes Sa-
nierungsgebiet | 12.215 575 1.107 1.397 3.115 1.969 1.498 2.554 1.358 | 111
(2010)

3.1. Leitbild und Entwicklungsziele
Die Wilhelmstadt am Havelufer soll lebendig, eigensténdig, vielseitig sein.

Starke Einkaufsstral3en mit Profil

Der Einzelhandel pragt die Wirtschaftskraft und das Image der Wilhelmstadt. Ladenleer-
stand, Angebotsliicken und Spielhallen sind Zeichen eines Bedeutungsverlustes, der einzu-
dammen ist, um Trading-Down-Effekte zu verhindern. Es gilt, sowohl eine wohnungsnahe
Versorgung sicherzustellen und das Geschaftsband von der Altstadt tber den Bahnhof, die
KlosterstraRe und Pichelsdorfer Straf3e bis hin zur AdamstralRe zu erhalten und weiter zu
entwickeln. Pichelsdorfer StraRe und Adamstral3e sollen ein unverwechselbares Profil als
Ortsteilzentrum erhalten

Bahnhofsbereich als Zentrum und Scharnier entwickeln

Spandau starkt sein Hauptzentrum im Umkreis von Altstadt und ICE-Bahnhof und strebt eine
geschéftliche Verdichtung und Starkung der Funktionsvielfalt an. Das Bahnhofsumfeld fur die
Ansiedlung von Einzelhandel, publikumsintensiven Dienstleistungen und Hotellerie gut ge-
eignet. Mit dem ehemaligen Postareal an der KlosterstralRe besteht die Chance, ein stadte-
bauliches Scharnier mit Magnetwirkung zu entwickeln. Zugleich ist der Bahnhofsbereich als
ein reprasentativer Eingang zur Spandauer Altstadt und Verknipfungsbereich zur Wilhelm-
stadt zu. Je attraktiver die Verbindung Altstadt - Bahnhof - Wilhelmstadt gelingt, desto mehr
kann die Wilhelmstadt von der Kraft des Spandauer Zentrums partizipieren.

Ein lebenswerter Stadtteil fur alle Bevélkerungsgruppen

Die Wilhelmstadt ist der Lebensort verschiedener Bevolkerungsgruppen und Ethnien. Durch
eine (bauliche) Verbesserung in moglichst vielen Lebensbereichen, sollen soziale Strukturen
stabilisiert und die positiven Mdglichkeiten von Vielfalt und Durchmischung fir einen attrakti-
ven Wohn- und Lebensraum genutzt werden. Mit verbesserten Lebensbedingungen soll ins-
besondere der Verbleib von jungen Familien oder deren Zuzug ins Quartier geférdert wer-
den, denn sie wirken als wesentlicher Stabilitatsfaktor.

Hoherwertige Nutzungen am Wasser

Die Wilhelmstadt lasst sich zur Havel hin entwickeln. Fir den brachgefallenen oder minder-
wertig genutzten Teilbereich zwischen Havel und GotelstralRe soll eine stadtebauliche Um-
strukturierung eingeleitet und gemeinsam mit privaten Investoren umgesetzt werden. Die
Zentrumsnahe, die exponierte Uferlage und die griine Umgebung sind Lagevorteile, die eine
erfolgreiche Vermarktung und die Etablierung von hochwertigem Wohnen sowie wasserbe-
zogenen Freizeitnutzungen versprechen.

Tourismus als Wachstumsimpuls

Mit der Havellage kann die Wilhelmstadt vom Tourismus profitieren. Der Havelraum lasst
sich zur Attraktion fiir Wasser-, Wander- und Fahrradtouristen entwickeln. Von zentraler Be-
deutung ist dabei ein durchgehender Ful3- und Radweg am Havelufer. Ein Uberregionaler
Havelradweg liefert Ansiedlungsimpulse fir Gastronomie, Hotellerie und Freizeitnutzungen.
Mit attraktiven Uferbereichen, Schiffsanlegern und Bootsserviceangeboten 6ffnet sich die
Wilhelmstadt einerseits flr Sportbootbesitzer und Kreuzfahrtpassagiere und macht anderer-
seits fur Spazierganger und Fahrradtouristen die Stadt am Wasser reizvoll. Von besonderer
Bedeutung ist die Schiffsanlegestelle am Spandauer Burgwall.




Grine Wege in die Wilhelmstadt

Die Wilhelmstadt profitiert von umgebenden Parkanlagen und Griinziigen. Dieses Potenzial
auszuschopfen, muss verknipft, aufgewertet und in Teilabschnitten vollendet werden. Die
Qualitat dieser Griinzuge liegt in der Kombination von Wegeverbindung, Naturerlebnis und
Freizeitnutzung. Uber griine Wege wird die Wilhelmstadt fuRlaufig oder per Fahrrad mit der
Spandauer Altstadt oder Ziele im Berliner Umland verbunden. Insbesondere ein zusammen-
hangender Havelgriinzug wird die Entwicklung und das Image der Wilhelmstadt als Stadtteil
am Wasser positiv und tberbezirklich beeinflussen.

Die Straf3en der Wilhelmstadt sind zu gestalterisch und raumlich wertvoll. Sie haben ein Ent-
wicklungspotenzial als lebendige Orte der Kommunikation und urbanen Nutzung. Besonders
in verkehrlich stark belasteten oder gefahrlichen Stralienabschnitten ist es das Ziel, Durch-
gangs- und Schwerlastverkehr zu reduzieren, die Luft- und Larmbelastung zu verringern so-
wie die Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen. Eine groRe Chance besteht in
der Wiedergewinnung der Stadtplatze als multifunktionale Orte der Begegnung. Mit der be-
gonnenen Umgestaltung des Fdlderichplatzes ist ein erster Schritt eingeleitet. Auch der
Worther Platz, der Melanchthonplatz und der Metzer Platz bieten grol3e Potenziale fur urba-
ne Qualitaten.

Qualitatsvolle und energieeffiziente Wohnungen

Die zentrumsnahe Wohnlage, die griine Umgebung und die soliden Wohngebaude des Ju-
gendstils und der klassischen Moderne sind Qualitaten, die eine Weiterentwicklung im Be-
stand lohnen. Fir die Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestands wird es auf die Anpassung
an zeitgemafe energetische und demographische Standards ankommen. Barrierefreie und
familiengerechte Wohnungen, eine Ausstattung mit Balkonen und Aufzigen, griine Hofe mit
Spiel- und Freizeitangeboten sowie Hauser mit niedrigem Energieverbrauch erhéhen das
Interesse, in der Wilhelmstadt zu wohnen.

Soziale Lebensbedingungen verbessern

An den Schulen, Kitas und Jugendeinrichtungen treten die Folgen von elterlicher Arbeitslo-
sigkeit, Armut und Bildungsferne deutlich zu Tage. Deshalb gehort es zu den prioritdren Auf-
gaben, die Bildungs-, Betreuungs- und Freizeitangebote fur Kinder und Jugendliche quantita-
tiv auszubauen und qualitativ zu verbessern. Engagierte Kinder- und Jugendarbeit wie sie
zum Beispiel die Grundschulen oder der Jugendsportclub ,Wildwuchs* leisten, sind zu unter-
stutzen.

Gemeinsam Handeln

Die erfolgreiche Entwicklung der Wilhelmstadt ist eine Gemeinschaftsaufgabe. Dabei sind
Grundstlckseigentimerinnen und Grundstiickseigentiimer, Gewerbetreibende, Investoren,
Landes- und Bezirksbehorden und nicht zuletzt die engagierte Bewohnerschaft einzubinden.
Bestehende Strukturen von Interessenvertretungen, wie der Arbeitskreis Wilhelmstadt, der
Forderkreis Wilhelmstadt, die Stadtteilkonferenz Wilhelmstadt und der Wirtschaftshof Span-
dau, in denen sich Akteurinnen und Akteuren aus Wirtschaft, Politik und Gesellschaft fur eine
lebenswerte Wilhelmstadt einsetzen, sind zu starken, zu verknupfen und weiter zu ent-
wickeln. Das Interesse an der durchgefiihrten Birgerbeteiligung belegt, dass die Bewohner-
schaft die Probleme im Stadtteil diskutieren, Interventionen gegen das ,Abrutschen” ihres
Viertels einfordern und tdber den Entwicklungsprozess informiert werden wollen. Dies ist eine
tragfahige Basis fir zukunftiges Handeln.

3.2. Handlungsfelder

Fur drei Teilbereiche ist eine stadtebauliche Umstrukturierung beabsichtigt. Es sind die
brachgefallenen oder minderwertig genutzten Flachen am Havelufer. Malinahmen im offent-
lichen Raum sollen diese Umstrukturierungsprozesse flankieren und unterstitzen.

Die Umstrukturierung des ehemaligen Post-Gelandes Klosterstral3e 37-38, dessen heutige
Bebauung vollstéandig zur Disposition steht ist von zentraler Bedeutung. Der StEP Zentren
lasst fur das Spandauer Hauptzentrum zusétzliche Einzelhandelsflachen im Umfang von

10.000 bis 15.000 gm zu. Das ehemalige Postareal ist aufgrund seiner Lage fur Einzelhan-
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delsnutzungen gut geeignet, ergénzt durch attraktive Angebote aus den Bereichen Freizeit
und Unterhaltung, Gastronomie und Beherbergung.

Im Bereich des Spandauer Burgwalls ist eine bauliche Verdichtung mit dem Schwerpunkt
hochwertiges Wohnen geplant. Uber den Burgwallgraben soll dieser Bereich enger an den
Kern der Wilhelmstadt angebunden werden. Die historisch wertvolle Insel-Topographie muss
erkennbar bleiben. Die beabsichtigte Aufwertung der Schiffsanlegestelle fir den Was-
sertourismus erfordert eine Konzeption, die potenzielle Konflikte vermeiden soll.

Fur den Bereich zwischen Gotelstral3e und Havelufer ist eine Bebauung in einer gemischten,
kleinteiligen Nutzung mit Wohnanteilen, h6herwertigen Gewerbestandorten und was-
serbezogenen Nutzungen. Das ehemalige Betonwerk GotelstraRe 70 ist einzubeziehen. Ne-
ben der favorisierten Griin- und Freizeitnutzung ist eine Ergdnzung durch Wohnnutzungen
zu prifen.

Qualifizierung des Ladengewerbes

Besondere MalRnahmenschwerpunkte sind die Einkaufs- und Geschéaftsstral’en Kloster-
stral3e, Pichelsdorfer Stral3e und Adamstral3e. Hier ist eine Plattform zu schaffen, in der viele
Akteure eingebunden sind. Uber ein GeschéftsstraRenmanagement sollen Handlungs-
optionen entwickelt werden. Zu den Instrumentarien gehoren die Erstellung eines Gewer-
bemieten-Orientierungsrahmens, die Schaffung eines Info-Boards vor Ort und im Internet,
Beratungs- und Aktivierungsangebote flr Gewerbetreibende und die Durchfiihrung von ge-
meinsamen Aktionen (Feste, Image-Kampanien, Werbeaktionen). Flankierend werden durch
gestalterische Aufwertungen im 6ffentlichen Raum diese Entwicklungen begleitet.

Wohngebdude und Wohnverhéltnisse

Die angestrebte Verbesserung der Wohnverhéaltnisse ist Aufgabe der Eigentiimer und Ei-
gentimerinnen. Dazu gehéren beispielsweise energetische und dkologische Erneuerungs-
mafinahmen zur Einsparung von Wasser und Energie, die Verbesserung des Wohnkomforts
sowie die Entsiegelung, Begrinung und Ausstattungsverbesserung von Wohnhéfen. Die
Durchfuihrung dieser MaRnahmen soll von 6ffentlicher Seite vor allem durch Beratungsan-
gebote.

Soziale und kulturelle Infrastruktur
Investitionsschwerpunkte werden der Standort der Christoph-Fdlderich-Grundschule und der
Standort Gételstraf3e 60 - 70 mit zwei Kitas und einer Jugendfreizeiteinrichtung sein.

3.3. Mitwirkung und Beteiligung

Einbeziehung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sind die Birgerinnen und Birger auf zwei
Versammlungen Uber den Arbeitsprozess informiert worden. Schon am 3. Juni 2009 wurde
die Burgerschaft Giber das Verfahren und die Beteiligungsform informiert sowie die ersten
Anregungen aufgenommen. Im Sommer wurde im Rahmen eines Stadtteilfestes Uber die
Vorbereitenden Untersuchungen informiert und am 14.9.2009 erfolgte die 6ffentliche Pra-
sentation der Zwischenergebnisse. Parallel wurden zwischen Juli und Dezember 2009 mit
einer Postkartenaktion tiber 100 Anregungen, Vorschlage, Beschwerden und Hinweise un-
terschiedlicher Art gesammelt.

In Workshops wurden am 29.September 2009 die drei Schwerpunktthemen Offentlicher
Raum/Grunflachen und Verkehr, Gewerbe- und Ladenentwicklung/Immobilien und Bil-
dung/Soziales erértert und diskutiert.

Im Fokus der Birgerinnen und Birger und der Gewerbetreibenden stehen die gewerbliche
und Image bezogene Entwicklung von Pichelsdorfer Stral3e sowie Adam- und WeilRenburger
Stral3e sowie die verkehrlichen Rahmenbedingungen in der Wilhelmstadt. Die Gestaltung
und Nutzung des 6ffentlichen Raums in Verbindung mit der Entwicklung der Geschaftsstra-
Renfunktion sowie den Potenzialen des Havelufers wird von den Anwohnerinnen und An-
wohnern, den Gewerbetreibenden und den Nutzern und Nutzerinnen als besonders bedeut-
sam fUr die Zukunft des Quartiers betont.



Das vorhandene hohe Identifikationspotenzial der Wilhelmstadt driickt sich in lokal organi-
sierten Arbeitsgruppen und Interessenvertretungen aus, die fur eine zukinftige Einbindung
des ortlichen Engagements von erheblicher Bedeutung sind: insbesondere die Stadtteilkon-
ferenz Wilhelmstadt (Schwerpunkte Jugend und Soziales), der Arbeitskreis Wilhelmstadt
(Schwerpunkte Offentlichkeitsarbeit und 6ffentlicher Raum) und der Verein zur Férderung
der Wilhelmstadt (lokale Okonomie).

Die Bewohnerinnen und Bewohner und Nutzer der Wilhelmstadt zeichnen sich durch ein
hohes Mal3 an Bereitschaft zu einem Engagement in ihrem Stadtteil aus. Die bereits aktiven
Gruppen sind an einer Kooperation und Mitwirkung im Rahmen eines weiteren Entwick-
lungsprozesses der Wilhelmstadt sehr interessiert. Mit den Akteurinnen und Akteuren aus
den vorhandenen Institutionen, aber auch seit Jahren kontinuierlich engagierten Schliissel-
personen aus den verschiedensten Bereichen, den Vertretern und Vertreterinnen der Kirch-
gemeinden und sozialer Einrichtungen steht ein auRergewdhnlich gutes Netzwerk fir einen
Dialog und eine Zusammenarbeit mit den Bewohnerinnen, Bewohnern und Betroffenen zur
Verfligung. Die Interessen der Einwohnerschaft mit Migrationshintergrund sind bisher noch
unzureichend vertreten.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand vom 13.10. bis 04.12.2009 statt. Insge-
samt waren 26 Stellen zu beteiligen, von denen sich 25 geauf3ert haben und deren Stel-
lungnahmen in die weitere Planung oder als Hinweise fir die weitere Arbeit aufgenommen
wurden.

Es gibt planerische Aspekte, die im klinftigen Sanierungsprozess zu berticksichtigen sind:

¢ Die beabsichtigte stadtebauliche Umstrukturierung im stidlichen Bereich der GoételstralRe
gegeniuber dem Sudhafen muss dessen planungsrechtliche Existenz im Rahmen des
Wirtschaftsverkehrskonzepts sicherstellen.

e Der Bedarf fir die Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes wird unterschiedlich einge-
schatzt.

e Auf mogliche Nutzungskonflikte zwischen ,Schifffahrtsterminal“ und Seniorenheim sowie
Entwicklung weiterer Wohnnutzung am Burgwall ist planerisches Augenmerk zu richten.

4, Maflnahmenkonzept

4.1. Schlusselprojekte, Manahmen und Prioritaten

Schwerpunkte der Erneuerungstatigkeit sind Malinahmen zur Verbesserung der offentlichen
und vielfaltigeren Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums und der Verkehrsentschleunigung in
den Einkaufs- und GeschaftsstralRe Pichelsdorfer Stral3e, AdamstralRe und Klosterstralie
sowie der 0. g. genannten UmgestaltungsmafRnahmen der vorhandenen Stadtplatze (u. a.
Folderichplatz, Bahnhofsvorplatz). Hierzu gehdren auch der punktuelle Umbau von Kreu-

zungen, um Barrierefreiheit herzustellen und gefahrliche Verkehrssituationen zu entscharfen.

Noch nicht alle MaRRnahmen konnten in der Finanzierung bericksichtigt werden.

Maflnahmenbereich MafRnahmenbeschreibung Prioritat

Folderichplatz Erneuerung Fahrbahn und Gehwege
Ergdnzungsmalinahmen zur Qualifizierung des Stadt- kurzfristig
platzbereichs als Marktplatz

Seegefelder StralRe Stral3e, stadtebaulicher Wettbewerb erforderlich kurzfristig

Umgestaltung Vorplatz Neuorganisation der Vorplatzflachen mittel — und
DB-Bahnhof Berlin- Verbesserung Verkehrssicherheit langfristig
Spandau Versuchsweise temporare Schliel3ung der Seegefelder

113



114

MaRnahmenbereich MaRnahmenbeschreibung Prioritat
Wilhelmstral3e/ Veranderung Platzraum, Neuordnung (Stellplatzfla-
Briderstralie/ chen, FuRgangerbereiche, ggf. Anderung der Ver- kurzfristig
Zimmerstral3e kehrsflhrung); zurzeit finanziell nicht bertcksichtigt;
Melanchthonplatz Umgestaltung Platzraum inkl. der Stellplatz- und Er- mittelfristi
schlieBungsflachen; stadtebaulicher Wettbewerb 9
MaRnahmenbereich MaRnahmenbeschreibung Prioritat
Pichelsdorfer Stral3e Umgestaltung des Stralenraums in Teilbereichen
(Querungshilfen, ggf. Haltestellencaps, Fahrradschutz- | kurzfristig
streifen)
Adamstralle Aufwertung, teilweise Umgestaltung des Stra3enraums mittelfristi
zur Erh6éhung der Aufenthaltsqualitat 9
DB-Unterfuhrung Aufwertung Unterfuhrung, (kunstlerischer) Ideenwett- K -
urzfristig
Klosterstralie bewerb
Klosterstral3e zw. Die- Umgestaltung StralRenraum
denhofener Stral3e bis Verbesserung Ful3gangerverbindungen zwischen Bul- | mittelfristig
Pichelsdorfer Stral3e lengrabengriinzug und Ziegelhof-Park
Klosterstral3e / Ruhlebe- | Umgestaltung Gehwegbereich, finanziell zuriickge- . -
mittelfristig
ner Stralle stellt,
GotelstralRe zw. Bet- Umgestaltung StraRenraum, Neuanlage eines Ful3-
ckesraf3e und Genfen- und Radweg, (Havel-Radweg) mittelfristig
bergstral3e
Stichstrale Verbesserung Erschlielung in Verbindung mit stadte- lanafristi
GotelstralRe 68 baulicher Neuordnung Goételstrafl3e 70 9 9
Weil3enburger Stral3e Aufwertung StraRenraum/Verkehrsentschleunigung kurzfristig
Krguzungen mit Kopf- ca. 10 Kreuzungsumbauten mit Querungshilfen kurzfristig
steinpflaster
Kreuzung Krowelstra- Umgestaltung StralRenraum, ggf. neue Platzgestaltung i
kurzfristig
Re/Spandauer Burgwall
Kreuzung Krowelstra- Kreuzungsumbau, MaRnahmen zur Verbesserung der
Re/GotelstralRe/Wei- Verkehrssicherheit, finanziell zuriickgestellt, mittelfristig
Renburger StralRe
MaRnahmenbereich MaRnahmenbeschreibung Prioritat
zwischen Jagerstralle Umgestaltung Durchwegung als breite, tbersichtliche . -
mittelfristig
und Adamstral3e und bequeme Wegeanlage
Wegeverbindung Herstellung Wegeverbindung fiir Ful3génger zwischen
Havelufer - Spandauer KrowelstraRe und Spandauer Burgwall, Briickenneu- mittel- und
Burgwall- Krowelstral3e- | bau tiber den Burgwallgraben, Durchsetzung und Si- langfristig
cherung von Gehrechten,
Metzer Platz Umbau der bestehenden Durchwegung KrowelstraRe — | kurzfristig
Metzer Platz

Auf Grund der Potenziale und beabsichtigten Effekte werden die Mal3hahmen schwerpunkt-
mafig am Havelufer konzentriert. Insbesondere die Herstellung eines zusammenhangenden
Griinzugs, die Anlage eines durchgehenden Ful3- und Radweges (Havel-Radweg) und die
Schaffung angegliederter Freizeit- und Erholungsangebote sollen sowohl die wohungsnahen
Freizeitmdglichkeiten als auch die tberbezirklichen Erholungsgegebenheiten entscheidend
verbessern.



MafRnahmen am Havelufer

Maflnahmenbereich Maflnahmenbeschreibung Prioritat
Havelufer Schifffahrts- Neuanlage eines verbreiterten und befestigten Ful3-
ufer (Abschnitt Stab- und Radwegs am Havelufer (Havel-Radweg) kurzfristig
holzgarten bis Ziegelhof)
Havelufer Schiffsanleger | Neugestaltung nach vorliegender Entwurfsplanung,
(Abschnitt Ziegelhof bis | Trassenbau Havel-Radweg, neue Briicke Uber die kurzfristig
Burgwallgraben) Miindung des Burgwallgrabens,
Havelufer Schulenburg- | Neugestaltung mit Erholungs- und Kinderspielangebo-
brucke (Abschnitt Burg- | ten, Trassenbau Havel-Radweg K -
. urzfristig
wallgraben bis Schulen-
burgbriicke)
Havelufer Tankerhafen Neugestaltung mit verbesserten Zugéangen von der
Abschnitt Schulenburg- GotelstralRe, Trassenbau Havel-Radweg mittelfristig
briicke bis Betckestral3e
Havelufer Alte Havel Herstellung und ErschlieRung Ufergriinzug
Abschnitt BetckestralRe ggf. Integration wassersportbezogener Nutzungen mittelfristig/
bis Gotelstra3e 68, Halb- langfristig
insel
Havelufer Betonwerk Neuanlage einer offentlichen Griinflache mit Wegever- lanafristi
GotelstralRe 70 knupfung zur GoételstraRe und Freizeitangeboten 9 9
Grinzuge
Maflnahmenbereich Maflnahmenbeschreibung Prioritat
Bullengraben-Griinzug Lickenschluss Klosterstralie lanafristi
Klosterstral3e 19 Neubau eines ca. 160 m langen Grinzugteilstiicks 9 9
Egelpfuhl-Griinzug Weiterentwicklung Egelpfuhl-Griinzug
Egelpfuhlwiesen, Klein- | durchgehende Griin- und Wegeverbindung vom See- mittel- bis
gartenkolonie Hasenhei- | burger Weg bis zum Sudpark langfristig
de, Wilhelmstr. 20
Parkanlagen
Maflnahmenbereich MafRnahmenbeschreibung Prioritat
Grimnitzseepark Aufwertung Grimnitzseepark, Anbindung an Havelufer-
Griinzug, an Sanierungsgebiet grenzend, Durchfiih- langfristig
rung zu prifen, zurzeit finanziell nicht darstellbar
Ziegelhof-Park Aufwertung Ziegelhof-Park Kurzfristi
Verminderung der Trennung durch StralBburger Str. 9
Sidpark Umnutzung aufgegebener NGA-Revierstitzpunkt; langfristig
Schulen
Maflnahmenbereich Maflinahmenbeschreibung Prioritat
Christoph-Fdlderich- Erneuerung, Neubau, Aufwertung kurzfristig
Grundschule Modernisierung und Instandsetzung der Bestandsge- mittelfristig
Folderichstr. 29 - 33 b&aude, energetische Sanierung
Umbau der ,alten” Turnhalle zum Mehrzweckraum
Bertolt-Brecht- Erneuerung, Umbau, Erweiterung, energetische Sanie-
Oberschule, Wilhelmstr. | rung Bestandsgebaude, Umbau Aulabereich mittelfristig

10
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Weverstralie 38

men und energetische Sanierung,

Maflnahmenbereich Maflnahmenbeschreibung Prioritat
Paul-Moor-Schule Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung der Be-
Adamstral3e 24-25 standsgebaude, energetische Sanierung; zurzeit finan- | mittelfristig
ziell nicht darstellbar
Konkordia-Grundschule | Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung der Be-
Elsflether Weg 26-30 standsgebdude, energetische Sanierung; auRerhalb . -
. . . ; .. | mittelfristig
Sanierungsgebiet, auBerhalb Sanierungsgebiet, zurzeit
finanziell zuriickgestellt,
Gottfried-Kinkel- Neubau einer Sporthalle am Standort WilhelmstralRe
Oberschule 14 (optional); auBerhalb Sanierungsgebiet, aul3erhalb langfristig
Seecktstralie Sanierungsgebiet, zurzeit finanziell zuriickgestellt,
Kindertagesstatten
Maflnahmenbereich Maflnahmenbeschreibung Prioritat
Kita ,Hoppetosse* Erneuerung, Aufwertung, teilweise Umbau, energeti- mittel- bis
GotelstralRe 68 sche Sanierung des Bestandsgebaudes, Aul3enanlagen | langfristig
Kita GotelstralRe 62 Erneuerung, Aufwertung, teilweise Umbau, energeti- mittelfristi
sche Sanierung des Bestandsgebaudes, Aul3enanlagen 9
Kita-Einrichtung zusatzliche Kindertagesstatte (optional), Umbau von
Standort noch zu Mietraumen zur Kita (ca. 30 Platze); Durchfuhrbarkeit langfristig
bestimmen noch prifen, zurzeit finanziell nicht darstellbar
Jugendeinrichtungen
Maflnahmenbereich Maflinahmenbeschreibung Prioritat
Jugendfreizeiteinrichtung | Erneuerung, Aufwertung, Erweiterung, energetische
»3JC Wildwuchs* Sanierung des Gebaudes, Erneuerung und Erweite- mittelfristig
GotelstralRe 60 rung der Spiel- und Bewegungsflache
Freizeitanlage im Sid- Erneuerung, Aufwertung, einzelne Erneuerungsmalf3- lanafristi
park Am Sidpark 51 nahmen, Ausstattungsverbesserung 9 9
Jugendcafé / Neueinrichtung eines betreuten Treffpunkts fir Jugend-
Jugendtreffpunkt liche im Zentrum der Wilhelmstadt mittel- bis
Standort im Zentrum der | Angebote fur Freizeitgestaltung (Spiele, Computer, lanafristi
Wilhelmstadt Musik) (bisher ohne ,Verortung); Durchfiihrbarkeit noch 9 9
prufen, zurzeit finanziell nicht darstellbar
Sportanlagen
Maflnahmenbereich Maflnahmenbeschreibung Prioritat
Sportplatz Wilhelmstra- Erneuerung Sportplatz, zurzeit finanziell zurlickgestellt, lanafristi
Re WilhelmstralRe 10 gimstig
sog. ,Hundewiese* Sportplatzerweiterung, Anlage Kleinspielfeld .
Wilhelmstrale 14 langfristig
Senioreneinrichtungen
Maflnahmenbereich Maflinahmenbeschreibung Prioritat
Seniorenclub Sidpark Erneuerung Seniorenclub, Instandsetzungsmafnah- -
langfristig




Spielplatze

Maflnahmenbereich Maflnahmenbeschreibung Prioritat

Jagerstral3e, Durchgang | Neubau offentlicher Kleinkinderspielplatzes in Verbin- Kurzfristi

zur Adamstrale dung mit Aufwertung Durchwegung 9

GotelstralRe 68/70 Neubau behindertengerechter Spielplatz mittel-/ lang-
fristig

Worther Platz Umgestaltung Stadtplatz langfristig

4.2.  Verfahren und Einsatz planungsrechtlicher Instrumente

Fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung der Wilhelmstadt ist die Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts gemaf § 136 BauGB ff erforderlich. Die formliche Festlegung
als Sanierungsgebiet wird dazu beitragen, bestehende stadtebauliche Misssténde zigig und
zielgerichtet zu beheben und Entwicklungspotenziale konsequenter auszuschdpfen.

Die Festlegung als Sanierungsgebiet ist in der Beseitigung der geschilderten Funktionsméan-
gel begrindet:

Die Pichelsdorfer Straf3e, AdamstralRe und Klosterstral3e sind als Zentrum der Nahversor-
gung durch den eingetretenen Trading-down-Effekt und durch die mangelhafte Qualitat des
offentlichen Raums in ihrer Funktionsfahigkeit bedroht.

Die bisherigen gewerblichen und jetzt untergenutzten oder brach gefallenen Flachen in ex-
ponierter Havellage sind ein stadtebaulicher Missstand mit einem bedeutenden stadtebauli-
chen Entwicklungspotenzial, was bodenordnungsrechtliche und planungsrechtliche Steue-
rung erforderlich macht.

Quantitative und qualitative M&ngel in der infrastrukturellen Versorgung gefahrden die Att-
raktivitat des Gebietes und unterstitzen negative Entwicklungstendenzen (Abwanderung von
Familien). Sanierungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten sollen dem entgegenwirken. Fur
Wohnungen und Wohnumfeld sind unter Berticksichtigung demografischer Entwicklungen
und energetischen Anforderungen private Investitionen erforderlich. Erhéhte Abschrei-
bungsmoglichkeiten nach § 7h EStG sollen beginstigend wirken.

Fir das Havelufer ist eine Qualifizierung, um seiner umfeldverbessernden Méglichkeiten als
Impuls fur die Wilhelmstadt erfiillen zu kénnen. Im stdlichen Bereich des Gebiets sind hierfir
bodenrechtliche und verfahrensrechtliche Eingriffsméglichkeiten notwendig.

4.3. Begrundung zur rGumlichen Abgrenzung eines Stadterneuerungsgebietes und
Anwendung des Sanierungsverfahrens

Die Vorbereitenden Untersuchungen belegen die Notwendigkeit - mit Ausnahme einer klei-
nen Teilflache7 - das gesamte Untersuchungsgebiet als Sanierungsgebiet auszuweisen.
Zwar sind die erforderlichen MaRnahmen dispers im gesamten Gebiet verteilt, aber es be-
stehen rdumliche und inhaltliche Wechselwirkungen, die eine zusammenhéngenden Ge-
bietsabgrenzung und -steuerung rechtfertigen. Aufgrund der o. g. Handlungsfelder und Auf-
gaben sollte das Gebiet um drei kleinteiligere Bereiche erweitert werden.

A Teilbereich westliche Klosterstral3e/WilhelmstralRe

(Grundstiicke KlosterstralRe 5 — 16 a, Wilhelmstral3e 1 — 4)
Die Einbeziehung dieser Grundstiicke stellt die Behandlung beider Seiten der KlosterstralRe
zur Qualifizierung des 6ffentlichen Raums und zur Férderung der Geschéftsstralien her.

B Teilbereich studwestliche Pichelsdorfer Strale

(Grundstiicke Pichelsdorfer StraRe ungerade Hausnummern 31 — 61)
Die Einbeziehung dieser Grundstiicke sichert die Behandlung beider Seiten der Pichelsdor-
fer Stral3e zur Qualifizierung des 6ffentlichen Raums und zur Férderung der Geschéftsstra-
Ren.

’ Es handelt sich um die bebaute Teilflache des Grundstiicks WilhelmstraRe 14, das von der dffentli-
chen Grinflache (,Hundewiese") abgetrennt ist und faktisch zum benachbarten ehemaligen Kaser-
nenkomplex gehort und von dort auch erschlossen ist.
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C Teilbereich Infrastrukturschwerpunkt GételstralRe

(Grundstiicke GotelstraRe 62 — 70)
Die in diesem Bereich befindlichen Infrastruktureinrichtungen besitzen eine Schlisselfunktion
fur die Versorgung der Wilhelmstadt. Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung erfordert
die Einbeziehung des ehemaligen Betonwerks GotelstralRe 70.

Sanierungsverfahren

Die unterschiedlichen Handlungserfordernisse und MaRnahmen erfordern eine differenzierte
Anwendung des umfassenden bzw. vereinfachten Sanierungsverfahrens gemar § 142
BauGB. Das entscheidende Kriterium ist hierbei, ob infolge der Sanierungsdurchfiihrung
Auswirkungen bodenpolitischer Art zu erwarten sind. Im Ergebnis wird vorgeschlagen, in drei
Teilbereichen das umfassende und im Ubrigen Gebiet das vereinfachte Sanierungsverfahren
anzuwenden.

Die Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens ist in den Teilbereichen zweckma-
Big, wo Bodenordnung und Grunderwerb, stadtebauliche Umstrukturierungsmaf3nahmen
oder umfassende Neugestaltungsmalinahmen im 6ffentlichen Raum erfolgen sollen. Infolge
der zu erwartenden Bodenwertsteigerungen sind hier die Regelungen des 3. Abschnitts des
Besonderen Stadtebaurechts (88 152 bis 156 BauGB) anzuwenden. Zu den Teilbereichen im
umfassenden Verfahren gehoren:

0 der Block 031 634 (ehemaliges Postareal Klosterstral3e 38-43)

o der Block 032 750 (Adamstral3e, FolderichstralR3e, WeilRenburger Stral3e, Jagerstrale,
Pichelsdorfer StralRe)

o der Gebietsstreifen zwischen Havel und Gotelstrafl3e tber den Spandauer Burgwall bis
zum Ziegelhof und Klosterstraf3e/Bullengraben

Fur etwa die Halfte des Sanierungsgebietes ist die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
hinreichend. In den betroffenen Bereichen sind Giberwiegend kleinteilige MalRnahmen im 6f-
fentlichen Raum, auf kommunalen Grundsticken oder im Geschéftsstrallenzusammenhang
geplant. Die Anwendung des 3. Abschnitts des Besonderen Stadtebaurechts (88 152 bis 156
BauGB) ist hier entbehrlich, da keine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen oder die
Sanierungsdurchfiihrung erschwerende Tatbestande zu erwarten sind.

Genehmigungsvorbehalte

Grundsatzlich ist sowohl im umfassenden als auch im vereinfachten Sanierungsverfahren die
Anwendung der Genehmigungspflichten des § 144 Absatz 1 und Absatz 2 BauGB zweck-
mafig. Geman § 144 Absatz 3 kénnen fir bestimmte Genehmigungstatbestande allgemeine
bzw. Vorabgenehmigungen erteilt werden.

Vorabgenehmigungen sind dann geeignet, wenn fur raumliche oder inhaltliche Bereiche be-
absichtigten private Planungs- und Baumafinahmen standardméaRig keine Einschrankung
oder Erschwernis der Sanierungsziele befurchten lassen. Vorabgenehmigung sollten daher
nicht zur Anwendung kommen, wenn u. a. Antragstellungen Entwicklungen verdeutlichen,
die z. B. fur das Geschaftsstralenmanagement als zeitnahe Informationsgewinnung von
besonderer Bedeutung sind. Ziigige Konzepterarbeitung und Vermeidung gegenlaufiger ne-
gativer Entwicklungen werden durch den Einsatz dieses sanierungsrechtlichen Instrumenta-
riums erst ermoglicht. Das betrifft die stral3enbegleitenden Grundstiicke der Klosterstrale,
der Adamstral3e und der Pichelsdorfer Stral3e/Metzer Platz, soweit sie nicht im Bereich des
umfassenden Verfahrens erfasst sind.



Fur das Sanierungsverfahren in der Wilhelmstadt ist folgender Einsatz von Genehmigungs-
vorbehalten/Vorabgenehmigungen bisher vorgesehen:

umfassendes
Verfahren

vereinfachtes
Verfahren

Genehmigungspflichten
geman § 144 Absatz 1 (Verdnderungssperre)

Die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29
BauGB (Errichtung, Anderung, Nutzungsan-
derung von baulichen Anlagen)

Die Beseitigung baulicher Anlagen

Vornahme erheblicher oder wesentlich wert-
steigernder Veranderungen von Grundsti-
cken und baulichen Anlagen, deren Verande-
rungen baurechtlich nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind,
nicht vorgenommen werden dirfen.

Der Abschluss oder die Verlangerung schuld-
rechtlicher Vereinbarungen tber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grund-
stucks, eines Geb&udes oder eines Gebau-
deteils auf bestimmte Zeit von mehr als ei-
nem Jahr8

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrénkte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrénkte
Anwendung

Vorabgenehmigung
mit

Ausnahme der
Grundstlicke der Ge-
schaftsstralRlen

Genehmigungspflichten
geman § 144 Absatz 2 (Verfugungssperre)

Die rechtsgeschétftliche Veraul3erung eines
Grundstlicks und die Bestellung und Verau-
Berung eines Erbbaurechts

Die Bestellung eines das Grundstiick belas-
tenden Rechts; dies gilt nicht fur die Bestel-
lung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung
von BaumalRnahmen im Sinne des § 148
Absatz 2 im Zusammenhang steht.

Ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine
Verpflichtung zu einem der in Nummer 1 oder
2 genannten Rechtsgeschéfte begrindet
wird; ist der schuldrechtliche Vertrag geneh-
migt worden, gilt auch das in Ausfiihrung
dieses Vertrags vorgenommene dingliche
Rechtsgeschéft als genehmigt.

Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung
einer Baulast

Die Teilung eines Grundstiicks

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

uneingeschrankte
Anwendung

Vorabgenehmigung
mit Ausnahme der
Grundstlicke der Ge-
schaftsstrallen

Vorabgenehmigung
mit

Ausnahme der
Grundstiicke der Ge-
schaftsstrallen
Vorabgenehmigung
mit

Ausnahme der
Grundstiicke der Ge-
schéftsstralRen

Vorabgenehmigung

Vorabgenehmigung

Fur die Teilgebiete im umfassenden Verfahren wird eine uneingeschrankte Anwendung

zweckmalig sein.

® Darin sind keine Wohnraummietvertrage eingeschlossen, da diese i. d. R. auf unbestimmte Zeit ab-

geschlossen sind.
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Fur Teilgebiete im vereinfachten Verfahren bei

1.  Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen Uber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstticks, eines Gebaudes oder eines Gebau-
deteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr (gem.§ 144 (1) BauGB

2. rechtsgeschaftlicher VerdufRerung eines Grundstiicks und die Bestellung und VeréulRRe-
rung eines Erbbaurechts (gem. § 144 (2) BauGB)

3. Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; (gem. § 144 (2) BauGB)

(nicht fur die Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Baumafnahmen
im Sinne des § 148 Absatz 2 im Zusammenhang steht)

ist eine Vorabgenehmigung mit Ausnahme der Grundstticke der Geschaftsstraen denkbar.
Weiterhin konnen fur Begriindung, Anderung oder Aufteilung einer Baulast und die Teilung
eines Grundstiicks Vorabgenehmigungen in frage kommen.

Neben den Genehmigungsvorbehalten ist die Anwendung folgender Instrumente in Abhan-
gigkeit ihrer noch zu ermittelnden Erforderlichkeit zu entscheiden:

- Durchfuihrung von Ordnungsmafinahmen (8§ 147 BauGB)

- Sozialplanverfahren und Harteausgleich (88 180, 181 BauGB)

- Betriebsverlagerungen und Gewerbesozialplanverfahren

- Kaufpreisprifung (8 153 BauGB)

- Aufstellung von Bebauungspléne zur planungsrechtlichen Sicherung

4.4.  Private Mitwirkungsbereitschaft

Zur Aktivierung der Erneuerungspotenziale und zur Entwicklung der Geschéftsstral3en ist
eine Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigentiimern erforderlich. Die starke Ortsbezo-
genheit der Wilhelmstadter Grundstlickseigentiimerschaft lasst eine erfolgreiche Mitwirkung
erhoffen.

Zur Artikulierung und Biindelung der Bewohner- und Nutzerinteressen ist eine Stadtteilver-
tretung zu bilden. Der Vertretung sollen Eigentimer und Eigentiimerinnen und Gewerbetrei-
bende. engagierte Burgerinnen und Birger sowie bestehende Interessenvertretungen an-
gehdren. Das sind insbesondere der Arbeitskreis Wilhelmstadt, die Stadtteilkonferenz Wil-
helmstadt, der Forderverein Wilhelmstadt und der Wirtschaftshof Spandau. Die Stadtteilver-
tretung soll als Multiplikator und Ansprechpartner fur die Verwaltung fungieren.

Grundsatzlich wird die private Mitwirkungsbereitschaft vom kontinuierlichen Informations-
austausch, vorhandenen Einflussméglichkeiten und transparenten Verfahren abhangen.
Deshalb sollte der Erneuerungsprozess von einer breiten Blirgerbeteiligung und umfassen-
den Offentlichkeitsarbeit begleitet werden.

4.5. Durchfihrungszeitraum

Aufgrund des erheblichen Anpassungs- Umstrukturierungs- und Steuerungsbedarfs wird von
einer Verfahrensdauer von 15 Jahren ausgegangen.



4.6.

Kosten der GesamtmalRnahme

Die voraussichtlichen Kosten der MalRnahme fiir das Land Berlin sind in der folgenden
Kostenermittiung nach § 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Bezirk: Spandau
Gesamtmal3nahme: Wilhelmstadt
Berichtsjahr: 2010
Angaben in T€
— scKr? éftt;unr;g jgzg{ae%(eer:] (ij 2 ‘ Kosten
der RVO (_erpfllchtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 450 0 450
11| forberetende ntesuchung i megrers | 109
12 | Weitere Vorbereitung 200 200
125 | Abschluss der Gesamtmafinahme 150 150
Ordnungsmaflinahmen 1.150 0 1.150
21 | Bodenordnung, Grundstiickserwerb 800 800
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben
23 | Freilegung von Grundstiicken 200 200
246 | Anlagen zur offentlichen Versorgung
25 | Sonstige Ordnungsmafnahmen 150 150
Ausgaben fir BaumalRnahmen 23.835 966 22.869
31 | ModInst von Wohngebauden
32 | Neubauten und Ersatzbauten
33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 23.835 966 22.869
331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 14.055 14.055
332 | Griinanlagen und Spielplatze 4.360 900 3.460
333 | Verkehrsanlagen, ¢ffentl. StraRenraum 5.420 66 5.354
34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 | Sonstige Malinahmen
Aufgabenerfillung fir Berlin 1.200 306 894
51 | Vergutung von Sanierungstragern
52 | Vergutung v. Beauftragten 1.200 306 894
Aktivierung, Beteiligung Dritter 780 120 660
61 | GeschaftsstraRenmanagement 400 120 280
62 | Gebiets- u. Verfligungsfonds 180 180
63 gSg:stlge Offentlichkeitsarbeit, Veranstaltun- 200 200
SUMME 27.415 1.392 26.023
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Kosten- und Finanzierungsibersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins

Bezirk: Spandau
Gesamtmal3nahme: Wilhelmstadt
Berichtsjahr: 2010
Codenummern: | Sanierungsgebiet - S0551 Aktive Zentren - AZ0501
Angaben in TEUR
Einzelplan/Kapitel/Titel S f=p a g -
£ % KGR Investition/Baumaflnahme Cesant finanziert noch zu 8 % g
EP | Kap. ot ; u::j b kosten bis 2010 finanzieren g; g
i ¢ 2
1 2 3 4 | s 6 7 8 9 10 11 12 |13
3312 Kl_ta Hoppetosse (GotelstralBe 68) c 1.100 1100 5
mit AuBenanlagen
3312 | Kita Gotelstr.62 (m. AuBenanlagen) c 1.100 1.100
3312 | JFE: SJC Wildwuchs (Gotelstr.60) c 1.100 1.100
3312 | Freizeitanlage Sudpark c 100 100
Summe Kostengruppe 3312 / Jugend und Familie 3.400 0 3.400
3314 | Christoph-Folderich-GS (Mod/Inst) c 1.500 1.500
3314 Christoph-Félderich-GS: Umbau alte Turnhalle zu c 350 350
Mehrzweckraum
37 | 3736 | 71502 3314 Christoph-Fdlderich-GS: Abriss Waschbetonhalle und b 4.955 4.955
Neubau 2-tlg Sporthalle
3314 | Christoph-Folderich-GS - Au3enanlagen c 500 500
3314 | Bertolt-Brecht-OS- energetische Sanierung Bestand c 1.800 1.800
37 | 3734 | 71500 3314 | Bertolt-Brecht-OS- Umbau, Erweiterung Aulabereich b 1.200 1.200
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 9.605 0 9.605
| | | | | 3315 | Wilhelmstr. 14, Anlage Kleinspielfeld | c 400 400
Summe Kostengruppe 3315/ Sport 400 0 400
| | | | | 33.16 | Seniorenclub Sudpark | c 650 650
Summe Kostengruppe 3316 / Soziales 650 0 650
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 14.055 0 14.055
Havelufer, Schifffahrtsufer
332 (zwischen Stabholzgarten u. Ziegelhof) ¢ 150 150
332 | Bullengrabengriinzug, KlosterstraRe 19 c 150 150
13 | 1330 | 88306 332 Havelufer, Schiffsanleger (zwischen Ziegelhof und c 1.300 800 500
Burgwallgraben)
332 Havelufer, Schulenburgbrﬂcke (zwischen Burgwallgra- c 160 160
ben u. Schulenburgbriicke)
332 | Havelufer, Tankerhafen c 300 300
Havelufer, Alte Havel
332 (zwischen Betckestral3e und GotelstralRe 68) ¢ 300 300
X 332 | KiSpP-Jéagerstralle (neu) c 200 200 1
12 | 1240 | 89832 332 | Folderichplatz a 100 100 0 1
332 | Worther Platz (Umgestaltg. auch Spiel) c 500 500 2
X 332 | ehem. Betonwerk: Havelufer, Radweg c 100 100 2
X 332 | KiSpPI-Gotelstralie 68/70 c 1.000 1.000 2
332 | Egelpfuhlgriinzug c 100 100 0
Summe Kostengruppe 332/ Grinanlagen und Spielplatze 4.360 900 3.460
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Einzelplan/Kapitel/Titel S =D a o -
A g . Gesamt- finanziert noch zu o % g
= g KGR Investition/Baumalnahme b PR bis 2010 finanzieren 153 8
EP | Kap. | Titel | 2| 2 S| &
i ¢ 4
1 2 3 4 | s 6 7 8 9 10 11 12 |13
333 | DB Unterfiihrung Klosterstral3e c 300 300 1
333 | Pichelsdorfer Strae (Aufwertung Stralenraum) c 350 350 1
333 | Adamstralle (Aufwertung StraRenraum) c 700 700 1
333 JagerstraBe (Durchgang AdamstralRe, Umgestaltung, c 200 200 1
Durchwegung)
47 | 4720 | 71609 333 | Folderichplatz b 210 210 1
12 | 1240 | 89832 333 | ca. 10 Kreuzungen c 220 66 154 1
333 | Bahnhofsvorplatz Spandau c 1.100 1.100 2
Wegeverbindung
333 Havelufer - KrowelstraBe - Metzer Platz ¢ 500 500 2
333 GotelstralRe zwischen BetckestraRe/Genfenbergstralle c 900 900 5
(Umgestaltung Straenraum)
333 | StichstraBe Gotelstalle 68 c 150 150 2
333 | StralRburger Strale / Ziegelhofpark c 90 90 2
Klosterstral3e (zwischen Diedenhofener
333 und Pichelsdorfer StralRe) ¢ 300 300 0
333 | Kreuzung Krowel-/Span. Burgwall c 100 100 0
333 | WeilRenburger StraRe (Aufwertung) c 150 150 0
333 | Melanchthonplatz c 150 150 0
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche Erschliefungsanlagen 5.420 66 5.354
ausfinanziert a 100 100
in I-Planung eingestellt b 5.665 0
geplante Investition ® 18.070 866
Gesamtsumme InfrastrukturmafRnahmen 331-333 23.835 966 22.869
dringliche MaRnahmen (1.Prioritéat) | 1 | 11.245
notwendige MaRnahmen (2.Prioritét) | 2 | 11.040
erforderliche MaRnahmen (noch ohne Prioritéat) 0
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6. Neukolln — Karl-Marx-StraRe/Sonnenallee, Teilgebiet Karl-Marx-Straf3e

1. Situationsanalyse

1.1. Raumlich-funktionale Verflechtungen

Das Untersuchungsgebiet hat eine GroRRe von ca. 73 ha und ca.13.500 Einwohnern (Stand
31.12.2008). Das Untersuchungsgebiet liegt im Ortsteil Neukolln und grof3raumig zwischen
wichtigen stadtebaulichen Entwicklungsraumen der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg:
dem ehem. Flughafen Tempelhof, den Standorten Mediaspree und Ostkreuz, dem Stadtum-
bau West Gebiet Neukélin-Sidring sowie dem Autobahnkreuz ,Dreieck Neuk6lin® mit Anbin-
dung an den zukinftigen Flughafen Berlin Brandenburg International. Westlich und norddst-
lich der Karl-Marx-Straf3e erstrecken sich mit der Hasenheide und dem Neukdllner Schiff-
fahrtskanal wichtige Griin- und Naherholungsrdume. Mit dem Ziel ,Neukdlln-Nord am Was-
ser und ans Wasser" soll die Karl-Marx-StralRe gemalf3 Planwerk Studostraum mit dem nord-
ostlich gelegenen Neukoéllner Schifffahrtskanal und der Spree sowie mit den tberértlichen
Freiraumen wie dem Tempelhofer Feld, dem Treptower Park und dem Planterwald verkntpft
und die kreuzenden Wegeverbindungen aufgewertet werden.

Das Untersuchungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an das Untersuchungsgebiet May-
bachufer/Elbestralie.

Nutzungsstruktur

In der polyzentralen Berliner Zentrenstruktur bildet die Karl-Marx-Stral3e ein Hauptzentrum
und ist Standort vielfaltiger zentral6rtlicher Funktionen und Einrichtungen. Sie ist Verwal-
tungssitz des Bezirks mit dem Rathaus Neukdlln und dem Amtsgericht, ein Einkaufszentrum
vor allem fur Nordneuk®élin, ein Standort fur Dienstleistungen und ein kultureller Ort mit ge-
samtstadtischer Ausstrahlung.

Die Karl-Marx-Straf3e ist auch Wohnstandort. Die ansédssige Wohnbevdlkerung pragt die Ent-
wicklung des Einzelhandels. Die Kunden und Passanten der Karl-Marx-Stral3e wohnen zu
einem hohen Anteil in der ndheren Umgebung, eine wichtige Voraussetzung fir die Bele-
bung der Stral3e.

Die Karl-Marx-Stral3e ist ein lineares Zentrum einer Lange von 2,3 km zwischen Hermann-
platz und S-Bahnring. Die zentralen Bereiche der Karl-Marx-StralRe sind die City Neukdlln
(WeichselstralRe bis Platz der Stadt Hof) und das ,Kulturdreieck” (Platz der Stadt Hof bis
Karl-Marx-Platz). Die nordlichen und stidlichen Verflechtungsbereiche reichen bis zum Her-
mannplatz bzw. zum S-Bahnhof Neukdlln. Die Karl-Marx-Stral3e bildet das Ruckgrat fir die
umliegenden Quartiere Flughafen-, Donau- und Ganghoferstral3e, die Rollbergsiedlung, Kor-
nerpark und Richardplatz, die alle Gebiete mit Quartiersmanagement sind.

Bebauungsstruktur

Die stadtebauliche Struktur und der 6ffentliche Raum der Karl-Marx-Stral3e bieten durch die
Abfolge von Platzen und Kreuzungsbereichen sowie durch herausragende denkmalge-
schutzte Geb&ude und versteckte Hofe einen hohen Identitatswert. Schwerpunkte dieser
besonderen Qualitdten des Stadtbildes zeigen sich am Hermannplatz, in der City Neuk®élin,
dem Kulturdreieck und im Bereich des Bohmischen Dorfes/Rixdorf. Dadurch bilden sich un-
terschiedliche, spannungsvolle Bereiche im Stral3enverlauf. Deren Qualitéat wird durch man-
gelnde Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsmaglichkeit eingeschréankt. Bei der Ortsbild pragen-
den Bausubstanz sind Gestaltungs- und Erneuerungsdefizite festzustellen.

Westlich der Karl-Marx-Stral3e liegt der Standort der ehemaligen Kindl-Brauerei, einer Flache
mit umfangreichem Entwicklungspotenzial und teilweise denkmalgeschiitzter Bausubstanz.

Historische Entwicklung

Die historische Entwicklung und Verlagerung der Zentrumsbereiche in der Karl-Marx-StralRe
ist noch heute an der Baustruktur ablesbar und an den zahlreichen Denkmalern und Denk-
malbereichen nachzuvollziehen. Das historische Zentrum ist Rixdorf rund um den Richard-

125



126

platz. Nérdlich davon entstand ab 1737 das Bohmische Dorf entlang der heutigen Richard-
stralRe. Verstarkter Zuzug von Handwerkern (Biudnern) nach 1800 verlagerte das Zentrum
ins sogenannte Budner-Dreieck an die Bergstral3e (stidlicher Teil der heutigen Karl-Marx-
Stral3e). Ab 1870 wurde auf dem durch das Abtragen der Rollberge neu gewonnenen Bau-
land das Rollbergviertel in verdichteter Bauweise errichtet. Um 1900 fand eine weitere Verla-
gerung des Zentrums nach Norden statt. An der nérdlichen Spitze des Bidner-Dreiecks ent-
standen imposante Kommunal- und Geschéftsbauten. Damit bildete sich die Struktur des
Stadtzentrums heraus, die auch heute noch pragend fur die Karl-Marx-Stral3e ist.

Zwischen 1900 und 1915 stieg die Einwohnerzahl um ca. 150.000 Einwohner. Zahlreiche
Grundstucke im siudlichen Teil der Karl-Marx-Stra3e wurden nachverdichtet und der nordli-
che Teil bis zum Hermannplatz durchgehend bebaut. Es entstanden die typischen flinfge-
schossigen Mietshausbebauung. 1912 wurde Rixdorf in Neukélin umbenannt und 1920 nach
GrofR3-Berlin eingemeindet. In den 1920er Jahren wurde der Hermannplatz verbreitert. Auf
seiner Westseite entstand das Karstadt Warenhaus (1929), eine Ikone des Neuen Bauens in
Berlin.

In den 1950er Jahren entstanden im zentralen Bereich weitere groRe Geschaftshduser und
der Rathausanbau. Die zentrale Versorgungsfunktion der Karl-Marx-Straf3e reiche bis weit in
die angrenzenden Bezirke. In den 1990er Jahren setzte eine starke Abwanderung bzw. Auf-
gabe alteingesessener Geschafte ein. Mit dem Bau des Forum Neukoélin, den heutigen Neu-
kélin Arcaden, wurde versucht, dem entgegenzuwirken.

Denkmalschutz und Stadtgestalt

Unter den zahlreichen denkmalgeschiitzten Gebauden sind hervorzuheben: das Rathaus
Neukdlln, das Amtgericht, die alte Post, das Stadtbad in der Ganghofer Stral3e, die Passage
und der Saalbau im Budner-Dreieck sowie der Denkmalbereich um den Richardplatz und
das Bohmische Dorf.

Eigentimerstruktur

91,4 % der Grundstiicke sind im Einzeleigentum, davon 59,5 % bei Privatpersonen. Knapp
drei Viertel der Eigentimerschaft hat ihren Wohnsitz in Berlin-Brandenburg, 3,4 % im Aus-
land. Entlang der Karl-Marx-Straf3e ist ein héherer Anteil an auslandischen Eigentimern,
Eigentiimerinnen und Unternehmenseigentum festzustellen. Der Anteil ausl&ndischer Ei-
gentimer und Eigentimerinnen betréagt im Citybereich (13,8 %), im sudlichen Bereich (10 %)
im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets nur (2 %) bzw. im ,Kulturdreieck” 4,8 %.

1.2. Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Im Untersuchungsgebiet lebten 2007 ca. 12.600 Einwohner. Das Gebiet verzeichnet seit
dem Jahr 2000 einen geringen Bevdlkerungszuwachs von etwa 3 %.

Es ist ein ,junges” Gebiet mit leicht steigender Tendenz. Uberdurchschnittlich viele Kinder
und Jugendliche leben im Bereich der sudlichen Karl-Marx-Strafl3e (22 — 30 % der Gesamt-
einwohner pro Wohnblock). Die Altersgruppe der 18- bis 27-Jéhrigen (Familiengrindung/
Studium) ist seit 2000 gréRer geworden und mit 15 % im Vergleich zu Neukdlln (11,8 %) und
Berlin (11,9 %) uberdurchschnittlich vertreten. Der Anteil der Madchen und Frauen nimmt
kontinuierlich ab. Senioren (65 Jahre und &lter) sind mit einem Anteil von 11 % im Vergleich
zu Berlin (18 %) 2007 unterdurchschnittlich vertreten.

Der Anteil der Auslander und Auslanderinnen hat sich seit 2000 um 15 % erh6ht und liegt
2007 bei ca. 41 %. lhr Anteil an der Gesamtbevélkerung im Gebiet hat sich in den letzten
sieben Jahren um 4 % erhoht und liegt ca. dreimal hoher als im Berliner Mittel (14 %) und
doppelt so hoch wie in Neukdlln (22 %). Der Grol3teil der auslandischen Einwohner Nord-
neukolins ist tirkischer Herkunft (ca. 50 %). Einen geringeren Anteil stellen Einwohner aus
dem ehemaligen Jugoslawien (ca. 20 %) und Einwohner arabischer Staaten (ca. 14 %).

Das Gebiet ist durch eine schwierige Sozialstruktur gekennzeichnet und starken Belastungen
ausgesetzt (sehr hohes Wanderungsvolumen, teilweise Wanderungsverluste, &uf3erst hohe
Werte bei Anteil/Dauer von Existenzsicherungsleistungsbezug, sehr hohe Arbeitslosigkeit).



Die Arbeitslosenquote liegt 2006 bei fast 21 % (Berlin: 13 %). Auch bezlglich der Langzeit-
arbeitslosigkeit, weist das Gebiet mit fast 9 % sehr hohe Werte auf (Berlin: 5,6 %), die seit
2004 leicht abnehmend sind. Dem Berliner Trend gegenlaufig ist das Gebiet durch eine G-
berdurchschnittliche Jugendarbeitslosigkeit (Arbeitslose unter 25 Jahren) von knapp 16 %
gepragt, die seit 2004 zugenommen hat.

Der Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern, die trotz Erwerbstatigkeit auf Existenzsiche-
rungsleistungen (SGB I, Il und XII) angewiesen sind, ist mit 31 % im Vergleich zu Berlin
(14 %) und Gesamt-Neukdlln (21 %) sehr hoch. Besonders problematisch ist, dass nahezu
71 % der Kinder unter 15 Jahren auf Existenzsicherungsleistungen angewiesen sind. Mit
51,7 % Transferleistungsbeziehern innerhalb der Gebietsbewohner (2006) liegt das Gebiet
14,4 % uber dem Wert von Neukdlln (37,4 %) und 26,6 % Gber dem Berliner Durchschnitt.

Das Untersuchungsgebiet und die angrenzenden Gebiete haben einen hohen Interventions-
und Praventionsbedarf. Die Ausweisung von Quartiersmanagementgebieten beidseitig der
Karl-Marx-Straf3e ist bereits erfolgt. Das geringe Einkommensniveau im unmittelbaren Um-
feld der Karl-Marx-Straf3e wirkt sich auf den Einkaufsstandort aus. Die Entwicklung der Karl-
Marx-Stral3e steht in hoher (Image)Abhéangigkeit mit den Entwicklungen der angrenzenden
Quatrtieren und bedarf kinftig einer engen Koordination.

1.3.  Wohnungsmarkt, -struktur

Das Untersuchungsgebiet ist im Berliner Mietspiegel 2007 als Uberwiegend einfache Wohn-
lage ausgewiesen. Die hohe Verkehrs- und Larmbelastung der Karl-Marx-Strafl3e geht mit
starken Einschrankungen der Wohnqualitat einher, entsprechend hoch ist hier der Woh-
nungsleerstand: zwischen 7,5 % und 10 %. Gute Wohnlagen sind im rtickwértigen Bereich
der Karl-Marx-Straf3e nahe der Park- und Friedhofsanlagen vorzufinden: um den Richard-
platz und Koérnerpark sowie auf der Thomas- und der Lessinghthe.

Im Untersuchungsgebiet wurden 743 Wohn- und Geschéftshauser erfasst. Insgesamt ist der
Erneuerungsbedarf gering bis mittel. Nur 12 % der Geb&ude weisen einen starken und nur

2 % einen erheblichen Erneuerungsbedarf auf. 44 % der 52 Remisen, die vor allem im Be-
reich des Bldner Dreiecks sowie im stdlichen Bereich der Karl-Marx-StralRe, sind in schlech-
tem baulichen Zustand.21 % der StralRenfassaden an der Karl-Marx-Straf3e und 15 % im
Gebiet haben einen starken bis erheblichen Erneuerungsbedartf.

Fir die Entwicklung des Zentrums Karl-Marx-Stral3e ist die Stabilisierung der Wohnfunktion
an der Karl-Marx-Stral3e und in den umliegenden Wohnvierteln von erheblicher Bedeutung.
Schwerpunkte sind neben der Karl-Marx-Straf3e selber, das Budner-Dreieck sowie die Bod-
dinstral3e/NeckarstralRe. Letztere werden Bedeutung fur die ErschlieBung des Kindl-Areals
erhalten.

Im Untersuchungsgebiet wurde eine Zustands- und Nutzungsanalyse vorgenommen (479
Hofe). Die Schwerpunkte der baulichen Erneuerung liegen im stdlichen Bereich des Bldner-
Dreiecks und auf der westlichen Seite der Karl-Marx-Straf3e (Hohe Budner-Dreiecks), sowie
sudlich und nérdlich der Neukolln Arcaden. 39 % der Hofe sind voll versiegelt. Die Hofe an
der Karl-Marx-Stral3e weisen im Vergleich zum gesamten untersuchten Gebiet einen hthe-
ren Erneuerungsbedarf auf, sind starker versiegelt und werden zu einem hdheren Anteil ge-
werblich oder als Stellplatz genutzt. Hier besteht ein besonderes Potenzial fir die Verbesse-
rung der Qualitdt des Wohnens.

1.4. Wirtschaftsstruktur

Im zentralen Bereich der Karl-Marx-Stral3e zwischen Weichselstral3e und Uthmannstral3e
sind tragfahige Handelsstrukturen vorhanden, die sich vom nérdlichen und sidlichen Ab-
schnitt und den Nebenlagen positiv abheben. Der Hauptanteil der Verkaufsflache (40.000 m?2
von 57.000 m? insgesamt) liegt in leistungsstarken wettbewerbsféhigen ,Magnetbetrieben*
bzw. grof3flachigen Betrieben mit einem Filialisierungsgrad von tber 50 %.

Der Einzelhandelsstandort hat in den letzten Jahrzehnten seine tUberdrtliche Bedeutung ver-
loren. Den Einzelhandel erganzende, hoherwertige Gastronomieangebote fehlen. Problema-
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tisch sind die leer stehenden oder mindergenutzten, aber das Stadtbild pragenden Immobi-
lien im zentralen Bereich und die unzureichende Aufenthaltsqualitat des Straldenraumes.

Intensive Einkaufsorientierungen auf den Standort Karl-Marx-Straf3e hat vor allem die Bevol-
kerung des ndrdlichen Teils von Neukdlin. Dabei wirkt sich die niedrige Kaufkraft in Nord-
neukdlin sich auf den Einkaufsstandort ebenso schwéachend aus, wie der Kaufkraftabfluss im
Neukdllner Suden.

Die Ausstrahlungskraft des Einkaufsstandorts Karl-Marx-StralRe geht von mehreren grol3fla-
chigen Textilkaufhausern (u. a. C&A, H&M) im zentralen Bereich sowie vom Shopping Cen-
ter Neukolln Arcaden aus. Kleinflachige Betriebseinheiten pragen die nérdlichen und sudli-
chen Abschnitte der Karl-Marx-Straf3e und die Nebenlagen.

Es gibt eine grof3e Breite verschiedener Angebote, Branchen und Betriebstypen. Angebote
des Niedrigpreissegments dominieren, was sich in einigen Abschnitten der Karl-Marx-Stral3e
im Erscheinungsbild der Laden und ihrer Auslagen widerspiegelt.

Ca. 16 % der Ladenlokale in Erdgeschosslagen im Gesamtgebiet stehen leer. Im interkom-
munalen Vergleich ist dies eine Uberdurchschnittliche Leerstandsquote. Der groR3te Teil der
leer stehenden Ladenlokale liegt in Streulagen der Seitenstral3en. Entlang der Karl-Marx-
Stral3e und in den direkt angrenzenden Geb&uden der abzweigenden Stral3en ist der Leer-
stand gering bzw. entfaltet keinen akuten Handlungsdruck.

Die kiunftigen Aktivitdten an der Karl-Marx-Straf3e missen in die bezirkliche Zentrenpolitik
und -planung eingebettet werden, die auch die Entwicklung der benachbarten Versorgungs-
bereiche Sonnenallee und Hermannstral3e einbezieht. Die Weiterentwicklung des Einzel-
handelsangebotes sollte sich auf den Kernbereich der Karl-Marx-Stral3e konzentrieren und
primar den bestehenden Einzelhandel qualitativ erganzen. Unzureichende Aufenthaltsquali-
tat und die Qualitat des Handelsbesatzes beeinflussen sich wechselseitig. Fur eine dauer-
hafte Attraktivitatssteigerung der Karl-Marx-Stral3e sind wesentliche Veranderungen im stad-
tebaulichen Kontext vorzubereiten; kurzfristige Marketingprojekte allein sind nicht Erfolg ver-
sprechend.

Im Untersuchungsgebiet gehéren knapp ein Flnftel der Betriebe zum ethnischen Einzelhan-
del. Die Angebote dieser tiberwiegend kleinteilig strukturierten Geschafte sind verstarkt auf
die Einkaufsbedirfnisse von Konsumenten mit Migrationshintergrund ausgerichtet und haufig
im Niedrigpreissegment angesiedelt. Der Grof3teil dieser Geschafte liegt in den Seitenstra-
Ben und im ndrdlichen und sidlichen Teil der Karl-Marx-Stral3e.

In den Quartieren abseits der Karl-Marx-Stral3e hat sich in den vergangenen Jahren eine
Jlokale Okonomie*, insbesondere der Kultur- und Kreativwirtschaft entwickelt. Dieses Zu-
kunftspotenzial ist bisher an der Karl-Marx-Stra3e kaum wahrnehmbar. Synergien fur ein
besonderes Angebot und Image des Zentrums sollten herausgearbeitet werden.

Die Karl-Marx-Straf3e ist ein wichtiger Gesundheitsstandort. Im untersuchten Gebiet haben
ca. ein Drittel der 517 im Bezirk Neukdlln eingetragenen Arzte ihren Standort. Diese werden
erganzt durch weitere Einrichtungen des Gesundheitssektors (insgesamt 196 Gesundheits-
einrichtungen), mit Konzentration entlang der Karl-Marx-Straf3e. Auffallig ist eine Abwande-
rung von Arzten in Gebiete mit hoherer Kaufkraft. Da Gesundheitseinrichtungen haben eine
hohe Bedeutung flur die Starkung von Zentren haben, sollten Verbesserungsmalnahmen
diesen Nutzungsbereich bertcksichtigen, um eine weitere Abwanderung zu verhindern.

Im untersuchten Gebiet sind 232 Dienstleistungsunternehmen und 43 Biros freier Berufe,
mit Konzentration an der Karl-Marx-Stral3e, tatig. Der Bereich um das Rathaus Neukoélln ist
bedeutender Verwaltungsstandort.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur
Das Untersuchungsgebiet, inklusive der angrenzenden Quartiersmanagementgebiete sind

mit zahlreichen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ausgestattet, die insgesamt dem
hohen Bedarf der Bevdlkerung entsprechen, jedoch in Teilen erhebliche Defizite aufweisen.



Spielplétze

Auffallig ist eine hohe Unterversorgung bei den 6ffentlichen und privaten Spielplatzen. Die
Bereiche nordlich der Lessinghdhe (Rollbergviertel, angrenzendes Geldnde an ehem. Kindl-
Brauerei) sowie 6stlich der Karl-Marx-Stral3e zwischen Hermannplatz und Anzengruber Stra-
Re sind vollig unzureichend ausgestattet. Lediglich im Bereich Richardplatz und rund um die
Lessinghdhe ist die Versorgung gut. Eine Kompensation der Unterversorgung durch Er-
schlielBung weiterer 6ffentlicher Freiflachen ist aufgrund der hohen Baudichte des Gebietes
sehr schwierig.

Vier von sechs Spielplatzen sind sanierungsbedurftig. Alle Spielplatze werden intensiv ge-
nutzt, mit dem sich daraus ergebenden hohen Pflege- und Instandsetzungsaufwand. Da kein
Raum fir zusétzliche Spielplatze zur Verfligung steht, sollten Eigentiimer und Eigentimerin-
nen mit geeigneten Hofen motiviert werden zusatzliche Spielangebote fur Kinder zu schaf-
fen.

Kindertagesstatten

Von den sieben Kitas weisen vier einen mittleren Erneuerungsbedarf auf. Alle Kitas konzent-
rieren sich sudlich der WerbellinstralR3e bzw. Ganghofer Stral3e. Der nordliche Untersu-
chungsbereich verfugt Uber keine Kita und hat ein Angebotsdefizit. Auch in einem erweiter-
ten Betrachtungsbereich mit 33 Kitas zeigt sich eine auffallende Konzentration der Kitas siid-
lich der WerbellinstralRe/Ganghofer Stral3e. Insgesamt ist der Versorgungsgrad des Gebietes
hoch und in einigen Einrichtungen ist ein leichter Platziberhang zu verzeichnen. Kapazitaten
sind vor allem in den Kitas westlich der Karl-Marx-Stral3e vorhanden.

Schulen

Im Untersuchungsgebiet liegen die Hermann-Boddin-Grundschule (Boddinstr.50-56), die
Albrecht-Durer-Oberschule (Emser Str.137) und die Albert-Schweitzer-Oberschule
(Karl-Marx-Straf3e14). Bauliche Erweiterungen sind bei allen drei Schulstandorten win-
schenswert, lassen sich jedoch aufgrund fehlender Erweiterungsflachen nur bedingt umset-
zen. Die Schulen weisen einen mittleren bis hohen Erneuerungsbedarf auf. Das Albert-
Schweitzer-Gymnasium ist mit einem hohen und die Hermann-Boddin-Grundschule mit ei-
nem mittleren Erneuerungsbedarf eingestuft.

Jugendfreizeit

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet finden sich zahlreiche Einrichtun-
gen fur Kinder und Jugendliche, die vielseitige Angebote bereithalten. Innerhalb des Gebiets
liegen keine Jugendfreizeiteinrichtungen.

Angesichts der hohen Jugendarbeitslosigkeit gibt es Bedarf an Jugendsozialarbeit fir die
alteren Jugendlichen. Die Einrichtungen Outreach/Blueberry Inn, die unmittelbar an das Un-
tersuchungsgebiet angrenzen, benétigen eine Ausweitung ihrer Kapazitaten. Zu prifen ware,
ob das Grundstick der Karl-Marx-Stral3e 52 fir eine Einrichtung der Familien- und Jugend-
arbeit genutzt werden kénnte. Unterstitzungsnotwendigkeiten sind im Einzelnen mit dem
Quartiersmanagement und den Einrichtungen zu klaren.

Senioreneinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet gibt es zwei Seniorenfreizeiteinrichtungen sowie eine weitere im
naheren Umfeld. Angaben zum Erneuerungsbedarf liegen fur diese Einrichtungen nicht vor.

Kultur

Die Karl-Marx-Straf3e ist Standort zahlreicher Kultureinrichtungen. Das Angebot reicht von
etablierten Kultureinrichtungen tber Theater- und Musikcafés, Galerien und Ateliers bis zur
Kulturarbeit im Kiez. Die kulturellen Angebote haben ihren Schwerpunkt im so genannten
~Kulturdreieck" zwischen Richardstral3e, Karl-Marx-Platz/Richardplatz und Karl-Marx-Strafl3e.
Einrichtungen wie die Neukdllner Oper und der Saalbau Neukdlln besitzen eine Gberbezirk-
liche Ausstrahlungskraft. Neben diesen etablierten Kultureinrichtungen finden sich kleinteilige
Kulturangebote auch in den SeitenstraRen der Karl-Marx-Stral3e. Die kulturelle Ausstrah-
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lungskraft mit internationaler Reichweite wird vor allem das Kulturevent ,48 Stunden Neu-
kolin“ deutlich. Der Kulturbereich profitiert vom derzeitig glinstigen Mietniveau.

Die ,Passage” gilt als ein kultureller Leuchtturm. Ihre Wahrnehmbarkeit und Aufenthaltsqua-
litdt muss verbessert werden. Fir die kulturelle Bedeutung der Karl-Marx-Straf3e ist es wich-
tig, die Zukunft des Puppenmuseums zu sichern, alternative Nutzungskonzepte fir die Gale-
rie im Saalbau zu finden und das Leitsystem der Helene-Nathan-Bibliothek zu verbessern.
Entwicklungspotenziale wie die ehemalige Kindl-Brauerei und die ehemalige Post sind fiir die
kulturelle Entwicklung und Intensivierung der Ausstrahlungskraft der Karl-Marx-Straf3e von
besonderer Bedeutung.

1.6. Grin- und Freiflachen

Offentlichen Griinflachen, Spielplatze und Stadtplatze miissen verbessert werden.

Die beiden Parkanlagen im Untersuchungsgebiet Thomashdhe und Comeniusgarten sind in
einem guten Zustand und bieten eine hohe Aufenthaltsqualitéat. Kleine Griinanlagen wie der
Boddinplatz und der Albert-Schweitzer-Platz mit untergeordneter Bedeutung sind hingegen
in mittlerer bis geringer Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat. In der Umgebung finden sich
weitere Grinanlagen, wie die Lessinghthe und der Kérnerpark. Insgesamt ist die Versor-
gung mit 6ffentlichen Griinanlagen unzureichend. Im Untersuchungsgebiet gibt es weder
Sportplatze noch Kleingartenanlagen. In der Umgebung befinden sich mit der Hasenheide,
dem Tempelhofer Feld, dem Neukdllner Schifffahrtskanal kiinftige attraktive Grin- und Frei-
flachen. Der Magdalenen Friedhof und der Bethlehem Friedhof im alten Dorf Rixdorf sowie
der St. Jakobi-Kirchof nahe des Hermannplatzes weisen einen hohen Erholungswert auf.
Westlich der Thomashdhe grenzen weitere, grof3e Friedhofsflachen an.

Angesichts der Unterversorgung mit Grin- und Erholungsflachen ist die Vernetzung der
verschiedenen Grunraume wichtig. Vor allem ist die Grunverbindung zwischen dem zu-
kunftigen Park auf dem Tempelhofer Feld und dem Neukdllner Schifffahrtskanal von gro-
Rer Bedeutung. An dieser Achse liegen die groR3en Friedhéfe, die Thomashdhe und der
Richardplatz. Diese Verbindung sollte sowohl fiir Radfahrer und Radfahrerinnen als auch
fur FuRganger und FuRgangerinnen gestalterisch und nutzungsspezifisch verbessert
werden (z. B. gleichartige Baumpflanzungen, aufgelockerte Béschungsbepflanzung, ein-
ladende Eingangsbereiche).

Eine weitere Verbindung verlauft von der Biebricher Straf3e Giber den Sasarsteig und den
Spielplatz Reuterstral3e zur Weichselstral3e bis zum Neukoéllner Schifffahrtskanal. Fur die
Verbesserung der Nutzbarkeit ist der Eingangsbereich an der Karl-Marx-Straf3e zu verbes-
sern, die Zuwegung zu sichern Freiflichen an der ReuterstralRe einschliel3lich Sasarsteig
qualitativ aufzuwerten.

Die Schulhdfe im Gebiet und in der Umgebung sind tiberwiegend stark versiegelt. Ihre
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitdten sind gering bis mittel.

Die SeitenstraRen zwischen der Sonnenallee und der HerrmannstralR3e haben weitgehend
einen geschlossenen Stralienbaumbestand. An der Karl-Marx-Stral3e stehen Baume zwi-
schen Hermannplatz und Neukdllner Rathaus sowie stdlich des Karl-Marx-Platzes in haufig
sehr kleinen Baumscheiben. Der unbestritten positiven Bedeutung der StralRenb&ume ist in
Pflege, Ergdnzung und Entwicklung starker Rechnung zu tragen. Folgende StralR3enziige
sind dabei einzubeziehen: Fuldastralie, Falkstral3e, Donaustralle, Rollbergstralle, Erkstralie,
Kienitzer StralRe, Richard- und Saltykowstral3e.

Im nérdlichen Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e dient ein begriintes Hochbeet als Mittelstreifen.
Es ist in einem unzureichenden Pflegezustand und wirkt wie eine Barriere. Zumindest eine
gestalterische Verbesserung ist zu prufen.

Vor dem denkmalgeschutzten Stadtbad Neukdlln in der Ganghofer Stral3e sollte die Ein-

gangssituation durch eine symmetrische Baumpflanzung zu prufen. Hierzu ist auf der Ost-
seite eine Erganzungspflanzung erforderlich.



1.7. Verkehr und StraRenraum / 6ffentlicher Raum

ErschlieRung durch OPNV

Das Untersuchungsgebiet ist durch die U-Bahnline 7 mit vier U-Bahnhofen und verschiede-
nen Buslinien hervorragend an dem OPNV angebunden. Der Hermannplatz und der Bahnhof
Neukdlln sind Kreuzungsbahnhofe mit direkten Verbindungen zum Alexanderplatz oder Uber
den Berliner S-Bahnring zum Flughafen Schonefeld. Der zukinftige Flughafen BBI ist durch
die U7 in Verbindung mit den Schnellbuslinien X7 oder X11 im 5-Minutentakt erreichbar.

Einbindung in das Verkehrsnetz

Die Karl-Marx-Stral3e ist eine wichtige Verkehrsachse, es gibt hier Quell- Zielverkehr und
Durchgangsverkehr. Westlich und Ostlich, parallel zur Karl-Marx-Straf3e, verlaufen die Ach-
sen Hermannstrafl3e und Sonnenallee. Der nordliche Endpunkt, der Hermannplatz, ist einer
der wichtigsten Straf3enknoten in der sidostlichen Innenstadt. Am stidlichen Ende befindet
sich die Anschlussstelle, Uber die die A100 (Berliner Stadtring) und A113 (BBI, Schonefelder
Kreuz, Polen, Dresden) erreicht werden kénnen. Nach Fertigstellung der A100 bis zur Frank-
furter Allee wirde der Verkehr in der Karl-Marx-StralRe weiter abnehmen. Der Stral3enzug
wird kiinftig vorwiegend nur noch bezirkliche Verkehrsstrome tragen. Daher ist die Karl-Marx-
Stral3e im StEP Verkehr Bestand 2002 als tibergeordnete StralRenverbindung und ,Planung
2015" als ortliche StralRenverbindung eingestuft.

Verkehrsorganisation

Zwischen den grof3en Verkehrsknoten Hermannplatz und Silbersteinstral3e/Stadtring tber-
nehmen Querstral3en stadtteilverbindende oder stadtteilinterne Funktionen. Die wichtigsten
QuerstralRen sind die Flughafen- und die Erkstraf3e, deren Einmindungen rund 150 m aus-
einander liegen. Dies ist der Abschnitt auf dem querende Durchgangsverkehre zwischen
Tempelhof und Treptow starke Abbiegestrome verursachen.

Die Seitenstral3en der Karl-Marx-Stral3e weisen insgesamt einen geringen Erneuerungsbe-
darf auf. Die Fahrbahnbereiche sind weitgehend mit Gro3steinpflaster versehen. Erneue-
rungsbedarf bei den Fahrbahnen besteht in den Abschnitten, wo Asphaltierungen zur Larm-
verminderung, mehr Fahrradfreundlichkeit und Fahrkomfort beitragen konnten. Der Erneue-
rungsbedarf der Gehwege im Gebiet ist hoher als der der Fahrbahnen.

Hinsichtlich der Verkehrssicherheit hat die Karl-Marx-Straf3e problematische Bereiche: 17
StralRenabschnitte weisen zu hohe Unfallhdufungen auf. Besondere Schwerpunkte liegen im
Bereich des Hermannplatzes, zwischen WerbellinstraRe und Karl-Marx-Platz sowie am Kno-
tenpunkt Flughafenstral3e/Fuldastralie. Verkehrserschwernisse gibt es insbesondere an den
Knotenpunkten FlughafenstraRe/Fuldastrafl3e und Erkstral3e. Dies gilt insbesondere auch fir
den FulRgéngerverkehr.

Im zentralen Bereich der Karl-Marx-StralR3e stehen in der Stral3e selbst nur wenige Stellplatze
fur Einkaufskunden zur Verfligung, teilweise bedingt durch Halteverbote fir Ladezonen, Bus-
haltestellen oder Abbiegespuren. Wo Parken erlaubt ist, werden die Stellplatze werktags
durch eine Parkscheibenregelung (1 Stunde) freigehalten. Im Umfeld der Karl-Marx-StralRe
stehen ca. 2300 Parkplatze in Parkhausern zur Verfligung. Die groR3en Einzelhandelsstand-
orte verfigen Uber eigene Parkh&user.

Die Karl-Marx-Straf3e wird stark von Radfahrern und Radfahrerinnen frequentiert. Abstell-
platze fur Fahrrader fehlen in erheblichem Umfang. Radwege oder Radfahrstreifen zur Si-
cherheit der Radfahrer und Radfahrerinnen sind nicht vorhanden. Die bezirklichen Radrouten
kreuzen die Karl-Marx-StralRe an der Kreuzung Werbellinstral3e/Ganghoferstral3e sowie an
der Emser-/SaalestralRe. Abseits verlaufen sie parallel, meist tiber Straf3en mit Grof3stein-
pflaster.

Offentlicher StraRenraum

In der Karl-Marx-Stral3e ist die Aufenthaltsqualitat insgesamt gering. Sie wird sehr stark
durch den motorisierten Verkehr beeinflusst. Es fehlt an Platz fur Nutzungsvielfalt und -mi-
schung. Zu schmale Gehwege und die Aufstellung von Werbetragern schranken bei hoher
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Passantenfrequenz den Freiraum fir Fuldgangern und Ful3gangerinnen, aber auch Nut-
zungsmaglichkeiten fir Gastronomie und Handel ein.

Fur die Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes besteht ein dringender Handlungsbedarf: Der
Strallenraum muss starker gegliedert werden, es gilt einen Rhythmus der Stral3e entspre-
chend der historischen Genese zu entwickeln.

Von zentraler Bedeutung ist die Umgestaltung des Platzes der Stadt Hof, der die Verknip-
fung mit dem Kulturdreieck verdeutlichen muss.

Grundsatzlich soll die Karl-Marx-Stral3e einspurig fur den Kfz-Verkehr werden. Durch die
Verringerung der Fahrbahnbreiten wird das Queren fir die Fuganger und Ful3géangerinnen
vielen Stellen erleichtert. Im gesamten StraRenzug Karl-Marx-Stral3e zwischen Hermann-
platz und SilbersteinstralRe sollen fir den Radverkehr Angebotsstreifen eingerichtet werden.
Auch in den Seitenstral3en der Karl-Marx-StralBe missen Wege fir Radfahrer und Radfahre-
rinnen geschaffen werden, um Anwohnerschaft der ndheren Umgebung und Angebote kun-
denfreundlicher zu verknipfen. Insbesondere an den U-Bahnhdofen, den Neukdlln Arcaden
und am Rathaus sind zusétzliche Fahrradstellpléatze erforderlich. Fur die Bereiche der City
Neukdlln wird empfohlen, die vorhandenen Gehbahnbreiten und Ober- und Unterstreifen
beizubehalten und wo madglich zu verbreitern. Die heute bereits eingerichteten Ladezonen
sollen im Wesentlichen beibehalten werden, da sie fur den Einzelhandel wichtig sind und das
Halten in zweiter Spur verhindern.

Nach einem einheitlichen Gestaltkanon fir die gesamte Karl-Marx-Stral3e sind Beleuchtung
und Umfang der Baumpflanzungen zu verbessern.

1.8. Umwelt und Natur

Der Bereich der Karl-Marx-StraRe/Rixdorf ist im gesamtstadtischen Vergleich Uberdurch-
schnittlich hoch von Larm belastet. Die hdchsten Larmbelastungen treten an der Karl-Marx-
Strafl3e auf (am Tag bis zu 76 dB(A), nachts bis zu 67 dB(A)). Verursacht werden die Larm-
belastungen im Stral3ennetz ausschlief3lich durch Kfz-Verkehr. Weitere Larmbelastungen
treten an der in Hochlage liegenden S-Bahnstrecke auf.

Zusatzlich treten in der Karl-Marx-StralRe erhéhte Luftschadstoffbelastungen auf. Ausschlag-
gebend ist insbesondere die Luftbelastung mit Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxiden
(NO2), die mit dem hdchsten Indexwert groRer 2 als ,sehr hoch* bewertet wird. Der einzu-
haltende Grenzwert wird mehrfach Gberschritten.

Handlungsbedarf im Bereich des Klimaschutzes besteht bei der energetischen Erneuerung
der offentlichen sowie privaten Gebaude. Es sollte ein Mal3nahmenkatalog entwickelt wer-
den, der neben der energetischen Erneuerung der Gebaude speziell auf die Geschaftsstralle
zugeschnitten ist.

2. Starken/Schwachen-Analyse

Zentrumsfunktion der Karl-Marx-Strale

Die Neukdllner Karl-Marx-Stral3e weist gemeinsam mit ihrem Hinterland eine Vielfalt von
Zentrumsfunktionen auf.

Die Schwéche der Karl-Marx-Stral3e besteht insbesondere im Bereich Einzelhandel und
Dienstleistungen. Zurzeit findet ein trading-down-Effekt statt. Geringe Kaufkraft in der Nach-
barschaft und zunehmende Konkurrenzen an Einkaufsstandorten erhéhen den Handlungs-
druck. Die Schwachen in Qualitat und Branchenmix, die Instabilitat des kleinteiligen Einzel-
handels in den Seitenstraf3en, verbunden mit hohem Leerstand pragen Immobilien und
Image des Untersuchungsbereichs.

Die lineare Ausdehnung des Zentrums Karl-Marx-Straf3e von 2,3 km ist problematisch fur
eine Entwicklung als Einkaufsstral3e. Der zentrale Bereich liegt zwischen Weichselstral3e
und Karl-Marx-Platz. Zwischen WeichselstraRe und Werbellinstral3e konzentriert sich der
filialisierte, grof3flachige Einzelhandel.




Es fehlen den Einzelhandel erganzende héherwertige Gastronomieangebote.
Durch die verstarkte Abwanderung von Arzten ist der Gesundheitsstandort Karl-Marx-Stral3e
gefahrdet.

Die Kulturszene an der Karl-Marx-Stral3e, besonders die etablierten Einrichtungen im Kultur-
dreieck, besitzen eine tUberbezirkliche Ausstrahlungskraft. Handlungsbedarf besteht in der
Sicherung des Fortbestandes der etablierten Einrichtungen und der kleinteiligen Einrichtun-
gen, die haufig am Existenzminimum arbeiten.

An der Karl-Marx-StrafRe konzentrieren sich zahlreiche Akteurinnen und Akteuren und Ein-
richtungen, die sich fur die Entwicklung der Stral3e engagieren. Netzwerke bestehen im Be-
reich des Einzelhandels, der sozio-kulturellen Einrichtungen und der Kunstszene.

Schwierigkeiten bestehen in der Vernetzung und Einbindung des kleinteiligen sowie insbe-
sondere des migrantischen Einzelhandels, der in der Karl-Marx-Straf3e den Uiberwiegenden
Teil der Handler und Handlerinnen ausmacht.

Verkehrsfunktion und 6ffentlicher Raum der Karl-Marx-Stral3e

Nach StEP Verkehr ist die Karl-Marx-Straf3e ehemals tGibergeordnete und kunftig ortliche
Stral3enverbindung. Die Rickstufung von der Bundesstrasse auf eine ¢rtliche Verkehrsver-
bindung ist bereits erfolgt.

Der Straenraum wird derzeit durch den motorisierten Verkehr dominiert; Radverkehr, Ful3-
ganger und FuRgangerinnen sind benachteilig.
Die Larm- und Luftschadstoffbelastung ist hoch.

Die Karl-Marx-Straf3e verfugt durch die Abfolge von Platzen und Kreuzungsbereichen, durch
herausragende denkmalgeschitzte Gebaude und versteckte Hofe tiber einen hohen Identi-
tatswert. Die stadtebaulichen Qualitaten der Karl-Marx-Stral3e werden von ihrer Funktion als
Durchgangsstral3e Uberschattet. Mangelnde Gestaltung, Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat
fuhren dazu, dass zentrale Lagen ihre Potenziale nicht voll entfalten kénnen.

Wohnfunktion der Karl-Marx-Stra3e

Charakteristisch fur Karl-Marx-Straf3e ist, dass die Stral3e trotz Zentralitat und Verkehrsbe-
lastung ein Wohnstandort ist, geprégt von niedrigem Sozialstatus, hohem Anteil jingerer
Bevolkerung und einem Uberdurchschnittlich hohen Auslanderanteil. Die Wohnfunktion wird
auch durch Méangel in der Gebaudesubstanz beeintrachtigt und fuhrt nicht selten zu einem
hoéheren Wohnungsleerstand.

Vor dem Hintergrund der problematischen Sozialstruktur besitzt die soziale Infrastruktur be-
sondere Bedeutung. Zahlreiche Einrichtungen, die den Funktionen eines Hauptzentrums
entsprechen, befinden sich in den Seitenstral3en der Karl-Marx-Stral3e, zum Teil auRerhalb
des Untersuchungsgebiets und weisen Modernisierungs- und Erweiterungsbedarf auf. Starke
Unterversorgung besteht bei den Spielplatzflachen. Angesichts der hohen Jugendarbeitslo-
sigkeit und Bildungsdefiziten ist der besonderer Bedarf an Jugendeinrichtungen und Jugend-
sozialarbeit zu berticksichtigen.

3. Leitbilder und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010

(2010)

Einwohne unter 6J.— 18 J. — 27 J. — 45 J. — 55J. - 65 J. darunter %
6J. unter 18 J. | unter 27 J. |unter 45 J.| unter 55 J. |unter 65 J. | und mehr [Auslander
Untersuchungs- | 14 506 | g5 1.502 2.076 4.335 1.843 1.420 1.435 5.392 | 39,9
gebiet (2008)
geplantes Sa-
nierungsgebiet 8.905 573 935 1.601 2.976 1.242 799 779 3.413 383
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3.1. Leitbild

Das Leitbild steht unter dem Motto: ,Aktion! Karl-Marx-Stral3e — jung, bunt, erfolgreich®. Dar-
aus ergeben sich die Tatigkeitsmotive ,handeln, begegnen, erleben” und sollen den Ent-
wicklungsprozess charakterisieren:

Die Karl-Marx-Straf3e soll ein junges und buntes Berliner Zentrum sein, als nutzerfreundliche
Einkaufsstral3e, in der kleinteiliger Einzelhandel neben dem grof3flachigen Handel Nachfrage
und ,Immobilie Sicherheit” findet. Die Anziehungskraft wird durch die Intensitat und Vielfalt
von Handel, Dienstleistungen und Kultur gestarkt. Gemeinsames Wahrnehmen, planen und
konsensuales Handeln fiihren zu nachhaltigen Verbesserungen. Voraussetzung ist ein funk-
tionierendes Kommunikationsnetzwerk zwischen den Handelnden.

Mit Verbesserung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat wird der Stadtraum zum Erlebnisraum
und verknupft die unterschiedlichen Nutzungsmaoglichkeiten an der Karl-Marx-Straf3e und
ihren angrenzenden Quartieren. Die sinnvolle Einbeziehung privater Hofe erhoht Vielfaltigkeit
und Nutzbarkeit des gesamten Stral3enzuges.

MalRnahmen in den angrenzenden Quartieren starken das Image, die Entwicklung und Inan-
spruchnahme des Neukdllner Zentrums. Besondere Potenziale liegen auf dem Gelande der
ehemaligen Kindl-Brauerei und um das Stadtbad Ganghofer Stral3e.

Eine umfassende Entwicklung der Kultur an mdglichst vielen Abschnitten der Karl-Marx-
Stral3e mit ihren Seitenbereichen, fordert die Chancen von gegenseitigem Interesse unter-
schiedlicher Kulturen und ist kreativer Impulsgeber fir die Nutzung des Neukdéllner Zentrums,
auch zu unterschiedlichen Tageszeiten.

Die Karl-Marx-Straf3e ist gemeinsam mit den angrenzenden Quartieren ein Wohnort. Dieser
soll unter Beachtung des sozialen Gleichgewichts erhalten und stabilisiert werden.

Mit den vielféltigen Nutzungsanspriiche wird die Karl-Marx-Stral3e auch ein Ort der Genera-
tionen. Eine ,junge und bunte Karl-Marx-Strafe* muss kinder-, jugend- und familienfreundli-
cher werden. Die Einbeziehung der potenziellen Nutzergruppen in den Planungs- und Um-
setzungsprozess gehort dazu.

Ressourcen schonende Projekte, MalRnahmen der Energieeffizienz und Energieeinsparung

leisten ihren Beitrag fur die nachhaltige Verbesserung der Berliner Umwelt. Die Entwicklung
einer lokal gepragten Partizipation soll zu Kooperations- und Kommunikationsformen fuhren,
die sich aus den positiven Erfahrungen und dem Gesamtinteresse an der Karl-Marx-Stralle

und ihrer Nachbarschaft langfristig selber tragen.

Die SeitenstrafRen sollen in ihrem Gestaltungspotenzial genutzt werden, um Quartiere und
Erholungsraume intensiver zu verkntpfen und fur nichtmotorisierte Nutzergruppen freundli-
cher zu gestalten.

3.2. Handlungsfelder

Die MalRnahmen lassen sich in drei Handlungsfeldern beschreiben:

A) ,Interessen blindeln” gilt es in der [Aktion! Karl-Marx-Stral3e];

B) ,Platz schaffen” flr Erlebnisraume und Aufenthaltsqualitéten (besonders fur FuRganger
und Ful3gangerinnen) ist die Aufgabe in der Karl-Marx-Stral3e

C) ,Vielfalt starken!* heil3t, alle Projekte darauf hin zu prufen, ob die Malinahmen dem inter-
kulturellen Aspekt und den Bedurfnissen der Nutzer der Karl-Marx-StraRe Rechnung tra-
gen und Interessen biindeln kénnen!

Interessen biindeln

An und in der Karl-Marx-Straf3e gibt es viele Akteure und Akteurinnen, die sich in unter-
schiedlichen Initiativen fur die Entwicklung der Stral3e engagieren. Als bisherige Schwache
wurden die fehlende Vernetzung und die Etablierung einer gemeinsamen Organisation be-
nannt, die sich auf die Karl-Marx-Stral3e konzentriert. Die neu aufgebaute Standortgemein-
schaft der Karl-Marx-Straf3e wird dieses &ndern. Die Akteure und Akteurinnen des Einzel-
handels, der Eigentimer, Kulturschaffenden und Dienstleistungsunternehmen sind in der
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[Aktion! Karl-Marx-StralR3e] organisiert und werden durch ein Citymanagement unterstitzt.
Hierdurch besteht die Chance einer nachhaltigen gemeinschaftlichen Entwicklung.

Platz schaffen!

Die mangelnde Gestaltung des offentlichen Raumes und seine eingeschrankte Nutzbarkeit
fur Fu3- und Radverkehr hemmen die Entwicklung der Karl-Marx-Straf3e. Die Umgestaltung
der Karl-Marx-Strale vom Verkehrs- zum attraktiven 6ffentlichen Stadtraum besitzt hohe
Prioritat.

Vielfalt starken!

Die Vielfalt der Herkiinfte, Kulturen und Generationen, der Einrichtungen und Nutzungen
bieten die Chance einer urbanen Nahe, die in Berlin nur sehr selten zu finden ist. Stadter-
neuerung kann mit investiven MaRnahmen dazu beitragen, eine friedliche Lebendigkeit zu
starken und zu fordern. Mit Einwohnern aus tber 160 Nationen verfugt Neukolin Gber ein
groRRes Potenzial, dass der Karl-Marx-Straf3e und ihrer Nachbarschatft die Mdglichkeit er6ff-
net globalen Fragen und Unsicherheiten lokale Antworten und Ideen entgegenzusetzen —
Integration zu leben. An dieser Stelle kénnte eine spezielle Berliner Antwort auf kulturelle
Verschiedenheit in einem urbanen Raum gefunden werden.

Die Nutzungsvielfalt von Handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur und Wohnen soll
erhalten und gestéarkt werden.

3.3. Beteiligung und Abstimmung

Einbeziehung von Offentlichkeit und Burgerschaft

Am 13.November 2007 fand die 6ffentliche Auftaktveranstaltung zu den Vorbereitenden Un-
tersuchungen in der Albert-Schweitzer-Oberschule statt. Die Einladung zu der Veranstaltung
erfolgte Uber Plakataushénge und Ankindigung in der lokalen Presse. Gezielt eingeladen
wurden auRerdem die Teilnehmer des von der IHK initiierten Gespréachskreises “Strategien
fur die Karl-Marx-Straf3e”, alle Handler und Handlerinnen des Gebietes sowie weitere Ak-
teure, Akteurinnen und Multiplikatoren. Ca. 130 Personen folgten der Einladung. Nach einer
allgemeinen Information zu den Inhalten des Erneuerungsprozesses wurde die Arbeit in vier
Arbeitsgruppen themenbezogen fortgesetzt. Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer der vier
Arbeitsgruppen Handel, Immobilieneigentum, urbane Vielfalt und Aufenthaltsqualitat/Verkehr
diskutieren in weiteren Arbeitsrunden am 06.02., 07.02., 12.02. und am 08.09.2008 mit gro-
Rem Interesse die Entwicklungsziele fiir die Karl-Marx-Strafl3e. Ca. 90 Personen beteiligten
sich an diesen Diskussionsrunden.

Im Rahmen der Bewerbung des Bezirkes fur das Programm ,Aktive Stadtzentren® griindete
sich im Mai 2008 die Aktion Karl-Marx-Stral3e, eine Standortgemeinschaft im Aufbau beste-
hend aus Handlerinnen und Handlern, Gewerbetreibenden, Eigentimerinnen und Eigentu-
mer, Kulturschaffenden, verschiedenen Initiativen und Anwohnerinnen und Anwohnern. In
regelmafigen Treffen der Aktion Karl-Marx-Straf3e wurden die Akteurinnen und Akteure tGber
die Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen informiert. Die Prasentation der vorlaufigen
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen fand am 15. September 2009 im Rahmen
einer offentlichen Informationsveranstaltung in der Alten Post statt. Ca. 250 Personen nah-
men an der Veranstaltung teil. Begleitend zur Veranstaltung erschien ein Flyer, der Uber die
Ziele der beabsichtigten Stadterneuerung informiert. Vom 12.09.2009 bis 20.09.2009 be-
stand au3erdem fir alle Interessierten die Mdglichkeit, sich in der Alten Post anhand der
Ausstellung tber die Ziele der Stadterneuerung zu informieren.

Die Vorschlage der Akteurinnen und Akteure sind in die Planungen eingeflossen bzw. wer-
den im weiteren Prozess bertcksichtigt.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 11.09.2009 bis
16.10.2009. Grundlage der Abstimmung war der Berichtsentwurf der Vorbereitenden Unter-
suchungen. An der fachlichen Abwéagung beteiligten sich 24 Stellen mit schriftlichen Hinweli-
sen und Ergénzungen. Diese wurden z. T. in den Endbericht eingearbeitet bzw. sind im Rah-
men weiterer Planungen zu beriicksichtigen. Insgesamt wird eine breite Zustimmung zum
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Berichtsentwurf festgestellt, da viele Behdrden bereits friihzeitig in den Planungsprozess
einbezogen waren. Das Ergebnis der Abwagung wurde allen Beteiligten mitgeteilt.

4, MalRnahmekonzept

4.1. Schlusselprojekte und sonstige MalRnahmen und Prioritaten

Zur Umsetzung des Leitbildes und der Leitsatze wurden in Abstimmung mit dem Bezirksamt
Neukolln und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Mal3nahmen benannt und den Prio-
ritaten 1 bis 3 zugeordnet. Prioritat 1 haben Projekte, deren zligige Umsetzung gréfitmdogliche
Effekte und nachhaltige Verbesserungen fur die Gebietsentwicklung bewirken. Diese ,Schlus-
selprojekte” sind mit Start des Erneuerungsprozesses zu beginnen und vorrangig zu bearbei-
ten. MalBnahmen der 2. und 3. Prioritat ergdnzen den Erneuerungsprozess langfristig.

MaRnahmeschwerpunkte sind:

0 Prozesssteuerung (Prioritat 1)

o Offentlichkeitsarbeit (Prioritat 1)

o0 Vorbereitung der Sanierung: Gutachten und Workshops, Wettbewerbe, Beteiligungs-
verfahren (Prioritat 1 und 2)

o Aufwertung 6ffentlicher Raum: Karl-Marx-Stral3e (innerhalb des Sanierungsgebiets Priori-
tat 1 und 2), Seitenstral3en (Prioritat 2 und 3), Platze (Prioritat 1 und 2), Grinflachen/
Spielplatze (Prioritat 2 und 3)

0 Unterstitzung der Cityfunktion: Handel & Dienstleistung, Kultur (Prioritat 1 und 2)

o Aufwertung von Gebauden und Grundstucken: 6ffentliche Gebdaude/Grundstiicke, private
Gebaude/Grundstiicke (Prioritat 1, 2 und 3)

SchlisselmalRnahmen mit Prioritat 1 sind :

0 der abschnittsweise Umbau der Karl-Marx-Straf3e mit Baustellenmarketing

0 das Citymanagement [Aktion! Karl-Marx-Straf3e]

o0 die Gestaltung des offentlichen Raumes der Karl-Marx-Straf3e und ihrer Seitenstrafl3en
durch die Entwicklung und Abstimmung eines Lichtkonzepts, eines Mdéblierungskonzepts,
einem Konzept fur Spielorte und einem Leitsystem

der Umbau und die Erweiterung des Platzes der Stadt Hof

die Aufwertung des Kulturstandortes ,Passage”

die Wiedernutzung der Alten Post

und die Familien Arcaden Karl-Marx-Stral3e 52.

Anbau von Klassenrdumen fir den gebundenen Ganztagsbetrieb der Hermann-Boddin-
Grundschule (Konjunkturprogramm II)

o0 die Kinder- und Jugendbeteiligung an dem Entwicklungsprozess.

O O0O0OOo

Malnahmen mit Prioritat 2 sind u. a.
Erneuerung der Seitenstral3en, z. B. in der Donau-, Richard-, Erk- und Ganghoferstraf3e und
die Sanierung privater Hauser

Prioritat 3—MalRnahmen sind z. B. Umbaubaumal3nahmen in Abschnitten der Karl-Marx-
Stral3e, die auBBerhalb des Sanierungsgebiets (aber innerhalb des ,Aktive Zentren“-Gebiets)
liegen.

4.2. Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren (Anwendung der Vor-
schriften des Besonderen Stadtebaurechts nach BauGB)

Fur das Gebiet Neukoélin Karl-Marx-Stral3e kénnen erhebliche Funktionsméangel in Verbin-
dung mit Substanzméangeln nachgewiesen werden, die nur durch ein umfassendes Ein-
griffsinstrumentarium behoben werden kdnnen. Das rechtfertigt den Einsatz des besonderen
Stadtebaurechts nach § 136 BauGB.



Funktionsménqgel:

Die Karl-Marx-Straf3e wird ihrer Funktion als Berliner Hauptzentrum nur ungentigend ge-
recht. Funktionsmangel bestehen hinsichtlich ihrer beschriebenen Méngel beziglich Einhan-
del, Dienstleistungsentwicklung, Verkehrsbelastung sowie der sozio-6konomischen Ent-
wicklung in den angrenzenden Quartieren.

Substanzmangel:

Bestehen im Zustand der Geb&dudesubstanz sowohl bei der sozialen Infrastruktur als auch
bei den Wohngebauden. Der Stral3enraum wird seiner (vielfach veranderten) Nachfrage von
Verkehrsnutzungen nicht gerecht und birgt durch bauliche Schaden Unfallgefahren.

Ein Bestandteil der sanierungsrechtlichen Instrumente sind genehmigungspflichtige Vorha-
ben und Rechtsvorgéange gem. § 144 BauGB. Mit ihnen kann sich der Bezirk durch die Ge-
nehmigungsvorgange einen Uberblick tiber das Geschehen im Sanierungsgebiet verschaffen
und Einfluss auf Vorgange, die den Sanierungszielen widersprechen, nehmen.

Insbesondere folgendes Instrument soll zur Anwendung kommen:

Fur das Sanierungsgebiet Karl-Marx-StraRe haben die sanierungsrechtlichen Genehmigun-
gen fur die Veréanderung baulicher Anlagen (8 144 Absatzl Nummerl BauGB), die Geneh-
migung von Miet- und Pachtvertrdgen (8 144 Absatzl Nummer 2 BauGB) sowie die rechts-
geschaftliche Veraulierung von Grundstiicken (8§ 144 Absatz 2 Nummerl BauGB) eine be-
sondere Bedeutung.

Zur Vereinfachung des Verwaltungsaufwandes, den die Anwendung des § 144 BauGB mit
sich bringt, kbnnen gem. § 144 Absatz 3 BauGB fur bestimmte Falle fur das formlich festge-
legte Sanierungsgebiet insgesamt oder fir Teile desselben durch Vorweggenehmigungen
erteilt werden. Vorweggenehmigungen sind im Zuge der Umsetzung der Sanierung zu einem
spateren Zeitpunkt flr bestimmte Fallgruppen und Teilbereiche des Sanierungsgebiets Karl-
Marx-Stral3e denkbar. Es wird empfohlen im Zuge des Verfahrens die Relevanz der Geneh-
migungstatbestande hinsichtlich der Umsetzung der Sanierungsziele zu evaluieren und Ver-
einfachungen und Beschleunigungen zu erméglichen.

4.3. Begriundung zur raumlichen Abgrenzung eines zukinftigen Stadterneuerungs-
gebietes und Anwendung des Sanierungsverfahrens

Ré&umliche Abgrenzung Stadterneuerungsgebiet und Sanierungsverfahren

Die Bedeutung des Zentrums Karl-Marx-Stral3e bedarf auch der Konzentration von Sanie-
rungsmaflinahmen auf den zentralen Bereich der Karl-Marx-Stral3e. Die Gebietsabgrenzung
umfasst deshalb die Karl-Marx-Stral3e zwischen Weichselstraf3e und Karl-Marx-Platz mit den
unmittelbar angrenzenden Bldcken, da sich in diesem Bereich die zentralen zentrumsrele-
vanten Funktionen konzentrieren.

Daruber hinaus ist der Block der Neukolln Arcaden bis zu der Wegeverbindung Sasarsteig —
WeichselstralRe (Karl-Marx-Stral3e 52) Teil des Sanierungsgebiets, da diese Wegeverbin-
dung Uberdrtliche Bedeutung fur die Vernetzung der Karl-Marx-Stral3e mit den angrenzenden
Quartieren und Griinraumen hat.

Der Karl-Marx-Platz ist ein angrenzender Platzbereich und Teil einer die Karl-Marx-Stralie
kreuzenden, zu qualifizierenden Wegebeziehung. Er wird ebenso in das Sanierungsgebiet
einbezogen, wie die Grundstiick Karl-Marx-Straf3e 186/188, Thomasstr. 1/21 und Rubeland-
stralBe 1/7 als Teil des Ensembles Karl-Marx-Platz und Raumkante der zu entwickelnden
Wegeverbindung tber die Thomashdhe Richtung Tempelhofer Feld.

Die Einbeziehung des Areals der ehemaligen Kindl-Brauerei ist mit seinen Entwicklungszie-
len Handel, Bildung, Kultur und Wohnen inhaltlich und raumlich erforderlich. Flur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 8 - 22a kann die stadtebauliche Entwicklung im Hinblick
auf die Sanierungsziele ohne Einbeziehung in das Sanierungsgebiet als gesichert betrachtet
werden. Hingegen soll die Restflache des ehemaligen Kindl-Geldndes, Bebauungsplan ,8 -
22b* und in das kunftige Sanierungsgebiet aufgenommen werden. Der Standort der Boddin-
Grundschule wird ebenfalls einbezogen.
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Aus den Entwicklungszielen, Handlungsgrundsatzen und Wechselwirkungen sind folgende
Abgrenzungen erforderlich:

Die vorhandene Gebietskulisse von ,Aktive Stadtzentren* wird an die Sanierungsgebiets-
grenze angepasst und um die ndrdliche Karl-Marx-Straf3e und den Hermannplatz sowie um
die sudliche Karl-Marx-StralRe bis zur JonasstralRe erweitert.

Die Untersuchungsgebiete Karl-Marx-Stral3e und Maybachufer/Elbestrafl3e werden aufgrund
ihrer vielfaltigen rAumlichen und funktionalen Vernetzungen und Abhangigkeiten zu einem
Gebiet zusammengefasst. Besonders in den Bereichen Verkehr und soziale Infrastruktur
sowie bei den MalRhahmen zur Entwicklung der Karl-Marx-Straf3e und Sonnenallee und ihrer
SeitenstralRen ist eine Ubergreifende Betrachtung notwendig,

Eine gemeinsame Gebietssteuerung fuhrt zu einer hoheren Effektivitat in der Entwicklung
von Kommunikationsstrukturen, Entscheidung zu MalRhahmeprioritaten und baulichen
,Leuchtturmfunktionen®.

Die Uberschneidungen mit Quartiersmanagementgebieten sind vertretbar und bieten die
Chance die Vernetzung von Quartieren mit ,ihren“ Zentren zu férdern. Die Steuerung von
Mafnahmen kann durch eine sinnvolle Kommunikation zu Synergieeffekten flihren.

Sanierungsverfahren

Fur die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen in der Karl-Marx-Stral3e
wird die Anwendung des umfassenden Verfahrens gemaf der sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der 88 152 bis 156a BauGB als erforderlich angesehen. Im Bereich der Karl-Marx-
Stral3e wird auf Grund der zentralen Lage von erheblichen sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerungen ausgegangen. Die zu erwartenden Einnahmen aus Ausgleichsbetragen kénnen
zur Finanzierung herangezogen werden.

4.4. Einschéatzung der privaten Mitwirkungsbereitschaft (u. a. bei Grundstiickseigen-
timern), Vorschlage zur Kommunikations- und Organisationsstruktur

Das Engagement der lokalen Akteure und Akteurinnen wird durch die zligige Etablierung der
[Aktion! Karl-Marx-Straf3e] deutlich. Entscheidend fur den Erfolg der Sanierungsziele wird
auch das (finanzielle) Engagement durch die Eigentimerschaft und Gewerbetreibenden
sein. Im Rahmen der Offentlichkeitsveranstaltungen bestand groRRes Interesse an der Mitwir-
kung.

Ein Lenkungsausschuss fasst die maRRgeblichen Beschlisse.

Der Lenkungsausschuss setzt sich zusammen, aus Vertretern und Vertreterinnen der Ver-
waltung, der BVV, der Lenkungsgruppe der [Aktion! Karl-Marx-Stral3e] sowie der IHK Berlin.

Die Lenkungsgruppe der [Aktion! Karl-Marx-Straf3e] besteht aus ehrenamtlichen Akteuren
und Akteurinnen. Sie bildet den Kern einer selbststéandigen Interessen- und Standortgemein-
schaft.

Um die Handlungsfahigkeit der [Aktion! Karl-Marx-Straf3e] zu unterstiitzen wird ein Cityma-
nagement beauftragt. Hauptaufgabe des Citymanagements ist die Biindelung der wirtschaft-
lichen und standortbezogenen Interessen des Einzelhandels und Gewerbes sowie anderer
wichtiger Akteure und Akteurinnen.

4.5. Einschéatzung des Durchfuhrungszeitraums

Die Komplexitat des Entwicklungsprozesses und der Umfang der notwendigen Sanierungs-
mafnahmen erfordern einen Durchfiihrungszeitraum von 15 Jahren.



4.6. Kosten der GesamtmalRnahme

Die voraussichtlichen Kosten der Malinahme fiir das Land Berlin sind in der folgenden
Kostenermittlung nach § 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Bezirk: Neukdolln
GesamtmaRnahme: quI—Mqrx-StraBe/Son nenallee -
Teilgebiet Karl-Marx-StralRe
Berichtsjahr: 2010
Angaben in T€
e s::(r? éstt:unr;g Ag:g;%eer;lggd Kosten
der RVO Vgrpfllchtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 1.625 146 1.479
11 Vorbt_areitende Untersuchung und Integrierte
Entwicklungskonzepte
12 | Weitere Vorbereitung 1.475 146 1.329
125 | Abschluss der GesamtmalRnahme 150 150
OrdnungsmaRnahmen 400 0 400
21 | Bodenordnung, Grundstiickserwerb 400 400
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben
23 | Freilegung von Grundstiicken
246 | Anlagen zur offentlichen Versorgung
25 | Sonstige Ordnungsmafnahmen
Ausgaben fir BaumaRnahmen 21.345 5.345 16.000
31 | ModInst von Wohngebauden
32 | Neubauten und Ersatzbauten
33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 19.845 5.345 14.500
331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 5.240 5.240
332 | Griinanlagen und Spielplatze 90 90
333 | Verkehrsanlagen, ¢ffentl. StraRenraum 14.515 5.345 9.170
34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 | Sonstige MaRnahmen 1.500 1.500
Aufgabenerfillung fur Berlin 2.200 556 1.644
51 | Vergitung von Sanierungstragern
52 | Vergutung v. Beauftragten 2.200 556 1.644
Aktivierung, Beteiligung Dritter 3.550 755 2.795
61 | GeschéaftsstralRenmanagement 1.150 250 900
62 | Gebiets- u. Verfiigungsfonds 1.200 30 1.170
63 gSgrr]\stlge Offentlichkeitsarbeit, Veranstaltun- 1.200 475 795
SUMME 29.120 6.802 22.318




Kosten- und Finanzierungsibersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins

Bezirk: Neukdlin

Gesamtmal3nahme: Karl-Marx-Straf3e/Sonnenallee, Teilgebiet Karl-Marx-Straf3e
Berichtsjahr: 2010

Codenummern: | Sanierungsgebiet - S0851 | Aktive Zentren - AZ0801 |

Angaben in TEUR

Einzelplan/Kapitel/Titel | - = a g"x =
S| 3 - Gesamt- | finanziert noch zu ° =
o L0 =
=] e | T § % KGR Investition/Baumafnahme b| Kosten bis 2010 " —— %é '3.9:
i c 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
3312 | Familienarcaden Karl-Marx-Straf3e 52 c 2.600 2.600 1
Summe Kostengruppe 3312 / Jugend und Familie 2.600 0 2.600
Erweiterung Hermann-Boddin-GS - Off Ganz-
3314 tagsbetrieb (Boddin 55) ¢ 2.640 2.640
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 2.640 0 2.640
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 5.240 0 5.240
| | | | | 332 | Képtn-Blaubar-Spielplatz (Reuterstralle 9) | c 90 90
Summe Kostengruppe 332/ Grinanlagen und Spielplatze 90 0 90
42 | 4212 | 73802 Umbau Karl-Marx-Straf3e (von Weichselstra3e
12 | 1240 | 89831 333 bis JonasstraRle einschl. Gestaltg.) ¢ 8.890 3.150 5.740
333 R_lchardstraBe (von _Ganghofer Str. - Richardplatz c 1570 70
42 | 4212 | 73822 einschl. Querung Hohe Passage) 1.500
333 | Karl-Marx-Platz: Erneuerung c 70 70
333 | Erkstralle c 260 260
333 | Ganghoferstrae c 380 380
Donaustraf3e (von Weichselstrale bis Ganghofer
333 | Straf3e einschl. Einmundungsbereich Stadtbad) c 1.900 1.900
233 NeckarstraBe (von Karl-Marx-Straf3e bis Isar- c 550 550
straRe)
333 | Kindl-Wege c 200 200
12 | 1240 | 89831 333 | Umbau Platz der Stadt Hof a 670 670 0
12 | 1240 | 89831 333 | Fahrradstander vor Amtsgericht a 25 25 0
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche ErschlieBungsanlagen 14.515 5.345 9.170
ausfinanziert a 695 695 0
in I-Planung eingestellt b 0 0
geplante Investition c 19.150 4.650 12.460
Gesamtsumme InfrastrukturmaRnahmen 331-333 19.845 5.345 14.500
dringliche MaRnahmen (1.Prioritét) | 1 14.825
notwendige MaRnahmen (2.Prioritat) | 2 5.020
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6. Neuko6lln — Karl-Marx-Straf3e/Sonnenallee, Teilgebiet Sonnenallee

1. Situationsanalyse

1.1. Stadtebauliche Struktur

Einbindung in die Gesamtstadt und Vernetzung mit anderen Quartieren

Das Untersuchungsgebiet hat eine Grof3e von 122,3 ha mit einer Gesamteinwohnerzahl von
29.200 Personen (Ende Dezember 2008). Es liegt im nérdlichen Bereich des Bezirkes und
grenzt an die Bezirke Treptow-Kdpenick und Friedrichshain-Kreuzberg. Die Grenze zu
Friedrichshain-Kreuzberg bildet der Landwehrkanal, die Grenze zu Treptow-Kdpenick wird
durch die Harzer, Bouché- und Heidelberger StralRe markiert.

Die Sonnenallee mit den anséssigen Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen ist
das Nahversorgungszentrum. Der Hermannplatz und die Karl-Marx-Straf3e als Hauptzent-
rum sind fuBlaufig erreichbar. Die wichtigsten Griin- und Freiflachen des Gebietes befinden
sich entlang des Neukdllner Schifffahrts- und des Landwehrkanals. Sie sind Bestandteil der
Uberregionalen Griinverbindung zur Spree, zum Gorlitzer Park und Treptower Park. Grol3ere
Flachen des produzierenden oder verarbeitenden Gewerbes befinden sich sudlich und 6st-
lich auRerhalb des Untersuchungsgebietes.

Die drei Quartiersmanagementgebiete ,Reuterplatz”, ,Donaustrae-Nord“ und ,Ganghofer-
straRe” Uberlappen das Untersuchungsgebiet. Unmittelbar stidwestlich grenzt das Untersu-
chungsgebiet und ,Aktive Zentrum Karl-Marx-StraRe* an. Von der Entwicklung dieses Be-
zirkszentrums sind aufwertende Effekte auch fiir die Sonnenallee zu erwarten. Beide Unter-
suchungsgebiete sind rdumlich und funktional eng miteinander verflochten.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Gebiet pragt eine tberwiegend kaiserzeitliche Bebauung. Der grof3te Teil der Gebaude
wurde vor 1918 errichtet. Die Blocke im stidlichen Bereich beidseits der Sonnenallee weisen
die hochste Bebauungsdichte und kaum offentliche und private Freiflachen auf (GRZ > 0,5,
GFZ > 3,0) auf. Nordlich der Weserstral3e befinden sich Geb&aude aus allen Bauperioden. In
den Blocken nérdlich des Neukdlliner Schifffahrtskanals sowie im Bereich des Wildenbruch-
platzes gibt es stadtebaulich bemerkenswerte (denkmalgeschitzte) Wohnanlagen des Re-
formwohnungsbaus. Auf ehemals unbebauten Flachen und in Baulliicken wurde eine Viel-
zahl von Nachkriegsbauten errichtet. Grof3e, nach 1970 errichtete Wohnanlagen befinden
sich in den Blécken nérdlich des Kanals, Elbestral3e/Weigandufer und in der Manitiusstralie.
Die Wohnanlagen der 1920er Jahre und der Nachkriegszeit verfiigen tber einen ver-
gleichsweise hohen Grin- und Freiflachenanteil.

Im Untersuchungsgebiet Uberwiegt die Wohnnutzung. Es ist insgesamt als allgemeines
Wohngebiet W1 mit einer GFZ >1,5 einzuordnen. Die Einwohnerdichte im Gebiet betragt
239 Einwohner/ha. Sie variiert zwischen 100 - 200 Einwohner/ha im ndrdlichen Teilgebiet
und zwischen 500 - 800 Einwohner/ha in Blocken an der Sonnenallee. Entlang der Son-
nenallee gibt es teilweise Mischnutzungen aus Ladengeschaften, Dienstleistungen und
Wohnen. Die wenigen Gebaude mit Uberwiegender Gewerbenutzung konzentrieren sich
auf Blockinnenbereiche und Gewerbehofe. Es handelt sich bei den gewerblichen Nutzun-
gen ausschlie3lich um nicht stérendes Gewerbe. Produzierendes Gewerbe ist nicht vor-
handen. Im Untersuchungsgebiet befinden sich 20 denkmalgeschiitzte Geb&ude und sie-
ben Gesamtanlagen.

Im Gebiet befinden sich rund 1.050 private Wohn- und Gewerbegebaude. Hiervon sind 730
(69 %) im privaten Einzeleigentum, 200 (19 %) im Eigentum von Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften. 120 (12 %) Wohngeb&ude sind Anlagen mit Eigentumswohnungen.

1.2. Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Am 31.12.2008 lebten im Untersuchungsgebiet 34.367 Einwohnerinnen und Einwohner mit
folgender Altersstruktur:

2.165 Kinder unter 6 Jahren (6,3 %)

5.554 Kinder und Jugendliche unter 18 Jahre (16,2 %)

3.958 Einwohner Uber 65 Jahre (11,5 %)
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Das Untersuchungsgebiet hat im Vergleich zu Berlin und dem Bezirk Neukdlln eine jingere
Bevdlkerung.

Der Anteil der Kinder bis zu 6 Jahre an der Gesamtbevdlkerung ist etwas hdher als im
Durchschnitt Berlins (6,3 % zu 5,1 %), der Anteil der Uber 65-jahrigen geringer (11,5 % zu
18,9 %). Diese konzentrieren sich Uberwiegend im nordéstlichen Teil des Untersuchungsge-
biets. Die Gruppe der 18- bis 27jahrigen mit gut 4.500 Personen liegt ca. 10 % lUber dem
Berliner und Neukdllner Durchschnitt auf.

Der Bevolkerungszuwachs gegentiber dem Vorjahr liegt bei 1,13 % (326 Personen), wobei
bei schulpflichtigen Kindern im Alter zwischen 6 und 18 Jahren ein Verlust von 6,5 % und
bei der Altersgruppe zwischen 27 und 45 Jahren der gré3te Zuwachs von 4 % zu verzeich-
nen ist.

Das Gebiet weist im Vergleich zu Berlin einen hohen Ausléanderanteil, eine hohe Arbeitslo-
senquote sowie eine sehr hohe Bevolkerungsdichte auf. 31,5 % (10.840 Personen) haben
eine auslandische Staatsangehdrigkeit (Berlin 14,1 %). Die Einwohnerinnen und Einwohner
mit tirkischer Herkunft bilden den mit Abstand gréf3ten Anteil, gefolgt von Personen aus Ex-
Jugoslawien, den arabischen Landern und den EU-15 Landern.

Die Arbeitslosenquote lag im Jahr 2006 bei 17,3 % und damit Uber dem Berliner (13,1 %)
und Neukdllner Durchschnitt (16,3 %). Allerdings ist die Arbeitslosigkeit insgesamt starker
zurtickgegangen als im Durchschnitt des Bezirks Neukdlln. Das ist vor allem auf den Ruck-
gang der Arbeitslosigkeit bei Bewohnerinnen und Bewohnern deutscher Staatsbirgerschaft
zurickzufuhren, denn die Auslanderarbeitslosigkeit blieb auf einem hohen Niveau mit Wer-
ten um 20 %.

Die Bevolkerung steigt voraussichtlich bis zum Jahr 2030 insgesamt um 2,5 % (Bezirk Neu-
kolln -1,3 %). Die hochsten Zuwachse werden fir die Altersgruppen ab 55 Jahren prognosti-
ziert, verursacht vor allem durch den tUberdurchschnittlichen Anstieg der Gber 65jahrigen. In
den Altersgruppen unter 27 Jahren werden dagegen deutliche Verluste hinzunehmen sein.
Die Gruppe der schulpflichtigen Kinder zwischen 6 und 18 Jahren wird um etwa 14 % ab-
nehmen. Die Wanderungsverluste spielen bei dieser Entwicklung die wesentliche Rolle.
Verstarkte Wanderungsverluste sind bei Kindern unter 6 Jahren zu verzeichnen, tiberdurch-
schnittlich viele junge Familien verlassen das Gebiet.

Der Anteil von nicht arbeitslosen Empfangerinnen und Empfangern von Existenzsicherungs-
leistungen liegt bei 23,8 % (2006) und ist damit seit 2005 weiter angestiegen. 65,3 % der
Kinder unter 15 Jahren lebten in Familien mit Bezug von Existenzsicherungsleistungen.

Die Kaufkraft ist im Vergleich zum Bezirk Neukdlln und anderen innerstadtischen Quartieren
aul3erordentlich niedrig und liegt unter 95 (Durchschnitt Neukdlin = 100).

Das Untersuchungsgebiet gehort zu den Gebieten mit einer hohen Dichte an sozialen Prob-
lemen und einer zunehmenden Tendenz zur weiteren Verdichtung.

1.3. Wohnungsmarkt und -struktur

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist im Berliner Mietspiegel 2009 in die Kategorie ,Einfa-
che Wohnlage* eingeordnet. Der IBB Wohnungsmarktbericht 2008 gibt fir Nordneukdlln
Mieten von durchschnittlich 5,00 € pro gm an.

Insgesamt standen im Untersuchungsgebiet am Stichtag (1. Juli 2008) 8,3 % der Wohnun-
gen langer als sechs Monate leer. Der héchste Leerstand von 10,2 % ist in den Blocken um
die Sonnenallee zu finden. Der hohe Leerstand kann auf die extrem hohe Baudichte und die
hohe Larmbelastung zurtickgefihrt werden.

Der tberwiegende Teil der Gebaude, insbesondere der Gebaudebestand der Wohnungsge-
nossenschaften und der gemeinnuitzigen Wohnungsunternehmen ist in einem guten bis be-
friedigenden Zustand. Das ist z. T. auf die in den 80er Jahren durchgefiihrten umfangrei-
chen Modernisierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen zurtckzufihren. Ca.14 % der
Wohngebaude sind in einem mangelhaften bzw. sehr schlechten Zustand. GroRRe Sub-
stanzmangel finden sich vorwiegend in Gebauden, die vor 1918 errichtet wurden. Der In-
standsetzungsbedarf in den Gebauden aus den 1950er und 1960er Jahren nimmt ebenfalls
zu. In den Blocken nordlich des Neukdliner Schifffahrtskanals ist der Anteil an Geb&auden mit
schlechter Bausubstanz am geringsten. Bei den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden
sind nur selten grol3ere Instandsetzungsbedarfe festzustellen.



1.4. Wirtschaftsstruktur

Die Sonnenallee hat mit ihren zahlreichen Ladengeschaften und bewohnernahen Dienstleis-
tungen die Funktion eines Nahversorgungszentrums. In der Erdgeschosszone der Geb&ude
sind Dienstleistungen und Einzelhandel (hier vor allem ethnische Kleinbetriebe), Einrichtun-
gen der Gastronomie, Kreativwirtschaft und des Vergnigungsgewerbes zu finden. Auch die
Obergeschosse der Geb&ude in der Sonnenallee werden gewerblich genutzt.

Die Varianz der Geschéftsbranchen in der Sonnenallee ist sehr gering. Infolge des einge-
schrankten Warenangebotes und dessen Ausrichtung auf das Niedrigpreissegment zeich-
nen sich Trading-Down-Tendenzen ab.

Die GeschaftsstraRen- und Nahversorgungsfunktion der Sonnenallee wird vom Hauptzent-
rum Karl-Marx-Straf3e Uiberlagert, zwischen der Entwicklung beider Zentren bestehen wech-
selseitige Abhangigkeiten.

In den Erdgeschossen von Wohngebauden ist ein ausreichendes Angebot von Gewerbe-
flachen vorhanden. 80 leer stehende Gewerbeeinheiten wurden in Erdgeschossen gezahlt,
dass sind 11,5 % aller straRenanliegenden Gewerbeeinheiten. Der Leerstand konzentriert
sich in den Seitenstrallen der Sonnenallee, besonders in den ndrdlich an die Sonnenallee
grenzenden Bloécke. Im Nord-Westen des Gebietes siedeln sich zunehmend Kleinunter-
nehmen an, die dem kreativen und kiinstlerischen Bereich zuzuordnen sind und das Ge-
biet beleben.

40 Handwerks- und Gewerbebetriebe wurden im Gebiet erfasst, Gberwiegend in Gewerbe-
hofen. Die Branchen reichen von kleineren Metallbaufirmen, Glasereien, Tischlereien bis
zum Sportgeratebau. Von den Betrieben gehen keine nennenswerten Stérungen aus, Kon-
flikte zwischen Wohnen und Gewerbe sind deshalb nur selten anzutreffen.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Grundschulen im Gebiet bieten rund 1.500 Platze, an den Oberschulen stehen rund
1.200 Platze zur Verfugung.

Die Anzahl der Grundschulplatze ist fir die im Gebiet lebenden rund 1.440 Kinder im Alter
zwischen 6 und 12 Jahren ausreichend. Seit dem Jahr 2000 ist die Zahl der Grundschuler
im Gebiet ricklaufig, der Anteil der nichtdeutschen Schiler jedoch zunehmend (Anstieg von
ca. 75 auf 85 bis 90 %). Die geringen Uberkapazitaten an Grundschulplatzen werden durch
Kinder angrenzender Stadtquartiere ausgeglichen, in denen der Bedarf ansteigt. Alle Grund-
schulen bleiben deshalb erhalten, auch das Gebaude der Franz-Schubert-Grundschule soll
nach deren Umzug auf den Campus Rtli als Schulstandort erhalten bleiben.

Das Gebaude der Elbe-Grundschule (Elbestr. 11) und die Rixdorfer Grundschule (Donau-
straRe 120) haben mittleren Sanierungsbedarf. Der Schulhof der Elbe-Grundschule bietet
keine Aufenthaltsqualitat, die Freiflachen fir Hofpausen und fir den Schulsport der Rixdorfer
Grundschule sind unzureichend. Zusétzliche Flachenpotenziale im Gebaude und im offentli-
chen Raum sind zu prifen.

Auch die Schilerzahlen der Oberschulen sinken bei deutlicher Zunahme des Anteils nicht-
deutscher Schiler seit dem Jahr 2000 (von ca. 65 % auf 85 bis 95 %). Die Profilierung der
Schulen soll ausgebaut und die Einzugsbereiche den verdnderten Bedingungen angepasst
werden (bezirksubergreifende Herkunft der Schiller).

Die Rutli-Hauptschule und die Heinrich-Heine-Realschule gehdren beide zur Gemein-
schaftsschule RUtli-Campus und sind in die Planungen zur Neugestaltung des Rutli-Campus
einbezogen.

Das Ernst-Abbe-Gymnasium hat hohen Erneuerungsbedarf, der Schulhof bedarf dringend
einer Neugestaltung.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 23 Kindertagesstatten/Elterninitiativ-Kitas mit insge-
samt 1.349 genehmigten Platzen, von denen 1.242 Platze belegt sind. Das Geb&ude der
Kita WeserstraRe 198 hat hohen Erneuerungsbedarf. Im Zuge der Umgestaltung des Rutli-
Campus ist die VergroR3erung und qualitative Aufwertung der zu klein bemessenen Freifla-
che der Kita zu prufen.

Fur Kinder und Jugendliche gibt es acht Freizeiteinrichtungen, davon zwei speziell fur Mad-
chen und junge Frauen, die mit ihrem Platz-, Spiel- und Betreuungsangebot angesichts der
sozialraumlichen Zuordnung den Bedarf nicht decken kénnen. Es fehlen vor allem niedrig-
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schwellige und zielgruppenspezifische Angebote mit Betreuung. Erheblichen Erneuerungs-
bedarf hat die Jugendfreizeiteinrichtung ,Manege"“ (RutlistraBe 1 - 3). Neben der energeti-
schen Sanierung und Modernisierung des Gebaudes ist eine Neugestaltung der Freiflache
erforderlich.

Fur die Uber 3.300 alteren Menschen sind nur wenige Senioreneinrichtungen vorhanden. Da
der Anteil der Uber 65jahrigen Bevdlkerung in den nachsten Jahren zunimmt, sind zusatzli-
che Angebote zu schaffen.

Offentliche Kultureinrichtungen existieren nicht im Gebiet. Es gibt aber eine wachsende in-
formelle Kulturszene, die das kreative Potenzial bestimmt. Dieses Potenzial ist fir das sozia-
le Umfeld sehr wichtig und wird als zukunftstrachtig eingeschéatzt.

1.6. Grin- und Freiflachen

Das Gebiet ist mit 6ffentlichen Grin- und Freiflachen unterversorgt. Der Reuter-, Weichsel-
und Wildenbruchplatz sind mit zusammen 3,6 ha Flache die einzigen 6ffentlichen Grun- und
Freiflachen, die fir Freizeitaktivitdten und Erholung zur Verfiigung stehen und stadtklimati-
sche Bedeutung haben. Die wichtigsten Grin- und Freiflachen des Gebietes befinden sich
entlang des Neukdllner Schifffahrts- und des Landwehrkanals. Im Bereich der hoch verdich-
teten und versiegelten Blocke beidseits der Sonnenallee sind keine offentlichen Freiflachen
vorhanden. Auch die StraRenrdume bieten hier keine Aufenthaltsqualitat.

Alle offentlich zug&nglichen Grun- und Freiflachen werden intensiv genutzt, die Pflege der
Anlagen und deren Ausstattung mit Stadtmoébeln und Spielgeraten entsprechen dabei nicht
den hohen Nutzungsanforderungen (aufRer Reuterplatz).

Die Grunzlge entlang der Kanalufer sind ein bedeutsames Vegetationspotenzial und Be-
standteil der Gberregionalen Grinverbindung zur Spree, zum Gérlitzer Park und Treptower
Park.

Fur die Naherholung sind sie ungentigend erschlossen, die Vernetzung zu anderen Stadt-
guartieren und deren Naherholungsflachen durch Fuf3- und Radwege ist liickenhaft.

Erste Malinahmen am Maybachufer (Errichtung von Aussichtsplattformen, Gehwegsanie-
rung und Verkehrsberuhigung) haben zu Verbesserung des Zugangs und Erlebbarkeit des
Kanalufers gefuhrt. Beide Uferstreifen des Neukéliner Schifffahrtskanals sind in einem
schlechten Zustand (Blickbehinderung auf das Wasser, desolate Gehwege, obwonhl Teil der
Uberbezirklichen Wanderroute ,Innerer Parkring*).

Der Lohmuhlenplatz als Stadtplatz und Verknipfungspunkt der Griinziige des Landwehrka-
nals und des Neukdllner Schifffahrtskanals wird intensiv von Radfahrern und Radfahrerinnen
sowie von FulRgangern und Ful3géngerinnen genutzt. Gestalterisch wird er seiner Bedeu-
tung und Funktion im Stadtraum nicht gerecht.

Im Gebiet besteht ein grofRes Defizit an Offentlichen Spielplatzen. Der Spielplatz Weserstra-
e 176 sowie die Bolzplatze Anzengruberstr. 16 und auf dem Wildenbruchplatz sind in ei-
nem schlechten Zustand.

Die beiden grofRen Sportanlagen Maybachufer und Innstra3e mit ihren ungedeckten Flachen
und den Sporthallen decken den Bedarf, der im Gebiet besteht, nicht ab. Das Sportfunkii-
onsgebaude auf dem Sportplatz Innstral3e ist erneuerungsbedurftig.

Alle StraRen im Gebiet sind mit StralRenbaumen ausgestattet, bieten aber keine weitere Auf-
enthaltsqualitat. Der Mittelstreifen der Elbestral3e, der friiher mit Banken ausgestattet war,
ist heute mit Fahrzeugen zugeparkt.

1.7. Verkehr und Stralenraum

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die in Ost-West-Richtung verlaufende vierspurige Son-
nenallee (taglich 25.000 KFZ), die das Gebiet mit dem Stadtzentrum und den suddstlichen
Stadtgebieten verbindet. Die Pannierstral3e (taglich 3.900 KFZ) und die ErkstralRe/ Wilden-
bruchstral3e (taglich 14.000 KFZ) sind die wichtigsten tangentialen Verbindungen tber den
Landwehrkanal und Schifffahrtskanal nach Kreuzberg und Treptow. Diese drei Stral3en sind
die einzigen im Gebiet auf denen Tempo 50 km/h erlaubt ist - auf allen anderen Stral3en gilt
Tempo 30 km/h. Die verkehrsbedingten Larm- und Luftbelastungen, sind in diesen Stral3en
am hochsten. Uber diese StraRen werden auch zahlreiche Buslinien gefiihrt, die die OPNV-



Erschlieung fur das Gebiet sichern und dessen Anbindung an das U-Bahnnetz (U7 und U8)
und Uber die Sonnenallee auch an den S- Bahnring (Bhf. Neukdlln) herstellen.

Die Verbindungsstral3en zwischen der Karl-Marx-Stral3e und der Sonnenallee sind aufgrund
ihrer Lage zwischen den Geschaftsstral3en ebenfalls durch ein vergleichsweise hohes Ver-
kehrsaufkommen gekennzeichnet (Kunden- und Parksuchverkehr).

Alle Gbrigen Straf3en sind als ErschlieBungsstraf3en mit Sammelfunktion bzw. als reine Er-
schlielBungsstralien einzustufen.

Im Ergebnis des Weiterbaus der A100 bis zur Anschlussstelle Treptower Park sowie der
Umgestaltung und des Riickbaus der Karl-Marx-StralRe auf eine Spur pro Richtung wird eine
Erhdhung des Verkehrs auf der Sonnenallee erwartet (ca. 12 %), auf den tangentialen Stra-
Ben eine Reduzierung von bis zu 20 % im Mittel.

Innerhalb des Gebietes gibt es keine 6ffentlichen Parkplatze und auch keine Parkraumbe-
wirtschaftung.

Separate Radwege fuhren lediglich die Pannier- und die Weserstral3e. Die Rad- und Geh-
wege in der WeserstralRe sind zu schmal und in ihrer Funktionalitdt eingeschrankt. Hier ist
eine Umgestaltung der StraRe mit Filhrung der Radwege auf der Fahrbahn erforderlich. Der
Radverkehr abseits der Hauptverkehrsstraen wird im gesamten Gebiet erheblich durch den
schlechten Zustand und der Art der StralRenoberflachen (Pflaster) behindert.

Die Hauptverkehrsstral3en Sonnenallee sowie Erk-, Wildenbruch- und Pannierstral3e stellen
die grofdten Barrieren fur die Fu3géanger und Fuligangerinnen dar. Die Querungsmaglichkei-
ten an diesen Straf3en sind zu optimieren.

Ein grof3er Teil der Wohngebietsstral3en im Gebiet ist mit Kopfsteinpflasterbelag ausgestat-
tet, der z. T. in einem stark sanierungsbedurftigen Zustand ist. Ein Teil der Gehwege ist er-
neuerungsbedurftig.

1.8. Umwelt und Natur

Mehr als 75 % des Untersuchungsgebietes stellen Siedlungsraume mit mafiger, in Einzel-
fallen hoher bioklimatischer Belastung dar. Hierzu zahlen vor allem die stark verdichteten
Blocke nordlich und stdlich der Sonnenallee. Die Blocke siudlich der Weserstral3e haben
einen Versiegelungsgrad von 70 - 90 %, in den restlichen Blécken liegt er nicht unter 50 %.
Im Landschafts- und Artenschutzprogramm fur Berlin wird das Gebiet als Siedlungsgebiet
mit Schwerpunkt Entsiegelung gekennzeichnet.

Hohe Belastungen mit Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO,) liegen entlang der
Hauptverkehrstrassen Sonnenallee und der Wildenbruchstraf3e vor. Die Luft entlang der
Pannierstral3e ist verkehrsbedingt mafig bis erhoht belastet.

Die schalltechnischen Orientierungs- und Grenzwerte werden in den HauptverkehrsstralRen
Sonnenallee, Erk-, Wildenbruch- und PannierstralRe Uberschritten. Die Larmpegel liegen
tagsuber bei bis zu 75 dB(A), nachts bei zu 63 dB(A). Entsprechend der voraussichtlichen
Veranderung der Verkehrsstrome werden die Pegel nachts auf der Sonnenallee etwa um 1
dB(A) ansteigen, wahrend sie in auf der Pannierstraf3e bis zu 1 dB(A) und auf der Wilden-
bruchstral3e tber 2 dB(A) sinken.

Im Altlastenkataster sind fir das Gebiet ca. 163.000 m2 Flache als Altlastflachen, Altlasten-
verdachtsflachen oder Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen eingetragen.

1.9. Technische Infrastruktur

Das gesamte Untersuchungsgebiet wird durch eine Mischwasserkanalisation (Schmutz- und
Regenwasser in einem Kanal) entsorgt. Zur Reduzierung der Schadstoffeintréage in den
Neukdlliner Schifffahrtskanal durch Regentberlaufe der Mischwasserkanalisation sind kinf-
tig moglichst viele Flachen zu entsiegeln.

Die Vattenfall Europe Warme AG versorgt den Grol3teil der Blocke nordlich des Neukéliner
Schifffahrtskanals mit Fernwarme und das Fernheizwerk Neukélin die sidlichen Bereiche.
Die Netz- und die Versorgungsdichte sind sehr hoch.

Die weiteren Medientrager Gas, Elektrizitat und Kommunikationsmedien sind flachende-
ckend im Untersuchungsgebiet vorhanden. Die verschiedenen Leitungstrager sind rechtzei-
tig vor Beginn der SanierungsmalRnahmen zu informieren.
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2.

Ergebnisse der Starken/Schwéchen-Analyse

Starken

Schwachen

Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Zuwanderung aus Kreuzberger und Friedrichs-
hainer Trendbezirken

Insgesamt Zuwanderungsgewinn

Anstieg der Bewohner mit deutscher Staatsan-
gehdrigkeit

vergleichsweise junge Bevolkerung
wachsendes kreatives Potenzial

stabil hohe Arbeitslosenquote

Wanderungsverlust an Kindern im Alter bis 18 Jahre
Anstieg des Anteils von Bewohnern mit Bezug von
Existenzsicherungsleistungen

Monitoring Soziale Stadtentwicklung:

- niedriger Status bei stabiler Entwicklung

- Niedriger Entwicklungsindex (Rang 289 von 319)
Unterdurchschnittliche Kaufkraft

Wohnen und Wohnumfeld

attraktive Wohnanlagen aus den 1920/30er Jah-
ren und der Nachkriegsbebauung — viel Griin
und guter Bauzustand

Wohngebiete an den Kanalen werden zuneh-
mend fir Zuwanderer interessant

Urbanitat und Vielfalt in den kaiserzeitlichen
Wohnquartieren

hohe Bebauungsdichte in den Blécken zwischen
Donaustral3e und WeserstraRe (GFZ > 3,0)
grol3es Freiflachendefizit

stadtgestalterische Defizite (Brandwénde, kleine
Hofe, hoher Versiegelungsgrad, Bauschéden)
zahlreiche Gebaude mit hohen Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarf (rd. 14 %)

Gewerbe, Handel, Dienstleistungen / lokale Okonomie

wachsende Kreativ- und Kneipenszene im Be-
reich Reuterplatz/Maybachufer mit regionaler
Ausstrahlung

kaum Nutzungs- und Immissionsprobleme durch
das Gewerbe

positive Wirkungen der gut erreichbaren Zentren
Karl-Marx-StraRe/Hermannplatz
Standortpotenzial fir wohnungsnahe Dienstleis-
tungen und Handelsbetriebe

Trading-Down-Tendenzen in der Nahversorgungs-
meile Sonnenallee — Wettbewerbsschwache ge-
geniber Hauptzentrum Karl-Marx-
Stral’e/Hermannplatz

Fehlen hoéherwertiger Einzelhandelsangebote
(noch) fehlende Ubergebietliche Ausstrahlung des
ethnischen Gewerbes (einfachste Qualitat und ge-
ringe Angebotsvielfalt)

Soziale Infrastruktur

gute quantitative Ausstattung mit Kitas und
Schulen

Umgestaltung des Campus Riitli bringt Verbes-
serung der Angebotsvielfalt und -qualitat
Einrichtungen der Religionsgemeinschaften be-
reichern das soziale und kulturelle Leben

Die beiden gro3en Sportanlagen bieten Potenzi-
ale fur zuséatzliche Angebote

vielseitige kulturelle Szene

auffélliger Instandsetzungs- und Modernisierungs-
bedarf vieler Einrichtungen

erhebliche Aufwertungs- und Neugestaltungsdefizite
bei Freiflachenangeboten

erhebliche Defizite bei Angeboten fur Jugendliche,
altere Menschen, Migranten und gesellschaftliche
Randgruppen

nur wenige auf Integration der gesellschaftlichen
Gruppen ausgerichtete Einrichtungen

starke Angebotsdefizite bei Spiel- und Sportstatten
unzureichende Flachenpotenziale fir neue Einrich-
tungen

Offentliche Griin- und Freiflachen

Landwehrkanal und Neukéliner Schifffahrtskanal
mit ihren Griinzigen bilden hochwertiges Stand-
ortpotenzial von Ubergebietlicher Attraktivitét
Zusammen mit dem Reuterplatz, Weichselplatz
und Wildenbruchplatz besitzen sie ein gro3es
Standort- und Entwicklungspotenzial fiir Woh-
nen, Naherholung, Okologie und Stadtklima
ElbestralRe und Bouchéstralle mit ihren Prome-
naden bieten Voraussetzungen flir neu zu ges-
taltende Grinzige und die Komplettierung eines
Griun- Verbundnetzes

Im Umfeld des Gebietes liegen gut erreichbare
grofRe Naherholungsgebiete (Gorlitzer Park,
Treptower Park, Hasenheide, Tempelhofer Feld)
Die Gruinzige auf dem unverbauten Mauerstrei-
fen auf Treptower Seite bieten eine wertvolle Er-
ganzung

Der Lohmuhlenplatz bildet einen zentralen Ort im
Verbundnetz der Griinztige und Freirdume

insgesamt quantitativ grof3es Freiflachendefizit

vor allem in Blécken der kaiserzeitlichen Bebauung
fehlen grundstucksbezogene Freiflachen

hoher Neugestaltungs- und Pflegebedarf bei der
Grin- und Freiflachenanlagen

Ufer an den Kanélen haben geringe Wahrneh-
mungs-, Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat
StraBenrdume und Platze bieten nur geringe Auf-
enthaltsqualitat

Grol3es Flachendefizit an Spielplatzen fir Kinder




Verkehr

- gute Vernetzung des Gebietes mit dem Stral3en- | - Die Hauptverkehrsstralen Sonnenallee, Erkstralie-
und OPNV-Netz Wildenbruchstrafe und Pannierstrafie stellen Zasu-

- Alle Wohngebietsstraf3en eignen sich fir eine ren im Gebiet mit hohen Belastungen dar (Que-
nutzerfreundliche Gestaltung (verkehrsberuhigt, rungsprobleme, Larm- und Schadstoffimmissionen)
barrierefrei, hohe Aufenthaltsqualitat) - Hoher Parkdruck mit Kunden- und Parksuchverkehr

in den SeitenstralRen der Sonnenallee
- Schlechter Erhaltungszustand der Gehwege und
Fahrbahnen
- Fehlende Radwege
- unzureichende Barrierefreiheit der Verkehrsflachen
- verschiedene Gefahrenpunkte an Stralenkreuzun-

gen
Umweltsituation
- Kanalzonen und angrenzende Freiflachen befor- | - hohe Larm und Schadstoffbelastungen an den
dern gutes Stadtklima Hauptverkehrsstrafl3en
- durch Aktivierung der Umgestaltungspotenziale - vergleichsweise umfangreiche Belastungen durch
(Entsiegelungen, Aufwertung von Freiflachen) Bodenschadstoffe und Flachenversiegelung
deutliche Verbesserung der Umweltsituation - in Teilen des hoch verdichteten Gebietes negativ
moglich beeintrachtigtes Mikroklima
3. Leitbilder und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010

Ein- unter 6J.— 18 J. — 27J. - 45 ]J. - 55J.— 65 . darunter
wohner| 6 J. unter 18 J. | unter 27 J. |unter 45 J.| unter 55 J. | unter 65 J. | und mehr |Ausléander|

%

Untersuchungs-

gebiet (2008) 34.367 | 2.165 3.389 4.566 12.315 4.883 3.091 3.958 10.840 | 31,5
geplantes Sa-
nierungsgebiet | 16.857 | 991 1.533 2.582 6.583 2.318 1.314 1.536 5.252 | 31,2

(2010)

3.1. Leitbild und Entwicklungsziele

Das Ubergeordnete Leitbild ,Neue Perspektiven zwischen Sonnenallee und Landwehrkanal

lebendig, attraktiv und vielfaltig" bildet die Grundlage fir sieben raumliche Leitlinien:

1. ,Quirlige Lebensader Sonnenallee” - starke Einzelhandels- und Dienstleistungsmeile
erreichbar und bezahlbar fir alle

2. Vielféltige Nachbarschaften mit Toleranz* - familienfreundlich, sozial, integrativ
Stadtebauliche Neuordnung unter Respektierung der besonderen Anforderungen einer
multinationalen Gesellschaft an ihre Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet zwischen
DonaustralRe und Weserstral3e

3. ,Grunes Band am Kanal®
Aktivierung und Vernetzung von Orten am Kanal fur Naherholung, Freizeit und Sport

4. _Wohnen am Grinen Band”
Entwicklung hochwertiger Quartiere mit vielfaltigen Wohnangeboten

5. ,Urbanitat mit kreativer Vielfalt“ - Wohnen und Arbeiten an einem Ort
Nutzungsflexibilitat eines vielschichtigen Altbauquartiers als Grundlage kreativer Wohn-
und Arbeitsformen

6. ,Wohnen im griinen Quartier"
Sicherung der Standortqualitaten der aufgelockerten und durchgriinten Wohnanlagen
der Zwischen- und Nachkriegszeit nérdlich und stdlich des Neukdllner Schifffahrtska-
nals.

7. ,Campus Rtli: Zentrum integrativer Bildungs-, Jugend- und Familienarbeit*
Unter dem Motto ,Leben lernen® wird die Vision integrativer Bildungsangebote fiur Kin-
der, Jugendliche und Familien im Stadtteil Wirklichkeit.
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3.2. Handlungsfelder

Die konkreten Entwicklungsziele werden in sechs zentralen Handlungsfeldern benannt:
1. Wohnen / Wohnumfeld

- Erhalt und Entwicklung der Qualitat des Stadtgrundrisses aus kaiserzeitlichen sowie
Zwischenkriegs- und Nachkriegsbebauungen.

- Aufgrund der hohen baulichen Dichte ist eine weitere Verdichtung durch Lickenbe-
bauungen/Dachgeschossausbauten in den kaiserzeitlich geprégten Blocken zu ver-
meiden.

- Das Wohnumfeld ist durch Begriinung, Entsiegelung und Neugestaltung aufzuwerten.

- Stadtbildstérende Einzelbauten sollen sich in die ndhere Umgebung einfugen.

2. Soziale Infrastruktur

- Vorhandene Einrichtungen mit hohem Erneuerungsbedarf sind zu sanieren, die dazu-
gehdrigen Freiflachen aufzuwerten und ungenutzte Flachenpotenziale flr ergdnzende
Nutzungen zu erschlie3en. Fur Jugendliche, junge Erwachsene und Senioren sollen
neue Angebote geschaffen werden.

- Zur langfristigen Gewahrleistung der intensiven Nutzung der vorhandenen Sportanla-
gen inklusive der Funktionsgebaude sollen diese saniert werden.

3. Offentlicher Raum

- Die Grunzuge und —anlagen sind innerhalb des Gebietes sowie mit den grol3raumigen
Griunverbindungen besser zu vernetzen. Die sudlichen Uferpromenaden entlang der
Kanale sind neu zu gestalten, neue Rad- und FuRwege anzulegen.

- Stral3en mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung sollen durch attraktive Gestaltung
mehr Aufenthaltsqualitat bieten. Die bisher zu Gunsten des ruhenden Verkehrs aufge-
gebene Mittelpromenade in der Elbestral3e soll wiederhergestellt werden.

- Stadtplatze und Parkanlagen sowie Spiel- und Bolzplatze sind als wohnungsnahe Er-
holungsflachen gestalterisch und funktional aufzuwerten.

4. Gewerbe/Einzelhandel/Wirtschaft

- Die Profilierung der Sonnenallee in ihrer Funktion als Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Versorgungsstandort sowie multinationaler Treffpunkt mit hoher gesellschaftlicher
Integrationskraft fir das Gebiet soll unterstiitzt werden.

- Erhalt und Ausbau der Attraktivitdt des Untersuchungsgebietes fir Existenzgrindun-
gen, darunter fur Betriebe mit kreativem Potenzial und ethnischem Gewerbe. Der
Grundstock an Angeboten kleinerer und mittlerer Gewerberdume ist moglichst zu er-
weitern.

- Die ethnische Okonomie als gebietstypische Handelsform und Chance der Standort-
entwicklung schitzen und weiter entwickeln.

- Um eine Konkurrenzsituation zum Hauptzentrum Karl-Marx-Straf3e zu vermeiden sind
alle MaBnahmen zur Entwicklung der Zentren Sonnenallee und Karl-Marx-Straf3e auf-
einander abzustimmen und Verflechtungszusammenhange zu beachten.

5. Verkehr

- Fir FuRgénger und Fuligangerinnen sowie Radfahrer und Radfahrerinnen sind die
Bedingungen im StraRenverkehr zu verbessern. Das beinhaltet Malinahmen zur bes-
seren Vernetzung der Wegebeziehungen und zur Erhéhung der Verkehrssicherheit.

- Zur Reduzierung des Verkehrslarms wird die Ausweisung von Geschwindigkeitsbe-
grenzungen - Tempo 30 nachts - entlang der Pannier- und Wildenbruchstral3e vorge-
schlagen.

6. Umwelt

- Durch energetische Sanierung der Gebaude der 1950er und 1960er Jahre ist eine Ver-
besserung der Energiebilanz zu erzielen.

- Ein Ausbau des vorhandenen Fernwérmenetzes tragt wesentlich zur Energieeinspa-
rung und Verringerung der Schadstoffbelastung bei.

- Durch Entsiegelungs- und Begriinungsmafnahmen auf Grundstiicken und an Gebéau-
den
(z. B. Fassaden-, Hof- und Dachbegriinung) wird das Mikroklima verbessert.

- Neben MalRnahmen zur Reduzierung des Verkehrslarms sind passive Larmschutz-
maflnamen besonders fur Schulen durchzufihren.



3.3. Beteiligung und Abstimmung

Einbeziehung der Offentlichkeit

Das vorlaufige Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wurde den Birgerinnen und
Birgern im Rahmen einer dffentlichen Informationsveranstaltung am 26.11.2009 in der Ju-
gendeinrichtung ,Manege" vorgestellt. Die Einladung zu der Veranstaltung erfolgte tber Pla-
kataushange, Einladungskarten, Ankindigung in der lokalen Presse und Internet. Ca. 50
Personen folgten der Einladung und diskutieren mit grof3em Interesse das vorgeschlagene
Entwicklungskonzept. Schwerpunkte der Diskussion waren die Themen Verkehr, Freiflachen
und sozialvertragliche Sanierung.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 23.11.2009 bis
14.01.2010. Grundlage der Abstimmung war der Berichtsentwurf der Vorbereitenden Unter-
suchungen. An der fachlichen Abwagung beteiligten sich 38 Stellen mit Hinweisen und Er-
ganzungen. Diese wurden z. T. in den Endbericht eingearbeitet bzw. sind im Rahmen weite-
rer Planungen zu bericksichtigen. Das Ergebnis der Abwagung wurde allen Beteiligten mit-
geteilt.

Zusammenfassend stellen sich die wesentlichen Ergebnisse der Blrgerbeteiligung und der
Trager offentlicher Belange wie folgt dar:

e Aufgrund der vielfaltigen raumlich — funktionalen Vernetzungen der beiden benach-
barten Untersuchungsgebiete Maybachufer/ElbestraRe und Karl-Marx-Stral3e sind
die Stadterneuerungsmafinahmen beider Gebiete konzeptionell im Zusammenhang
zu planen. Besonders in den Bereichen Verkehr, soziale Infrastruktur und Bildung ist
eine Ubergreifende Betrachtung erforderlich.

e Malinahmen zur Entwicklung der Sonnenallee sind mit den Maf3nahmen fir das 0-
bergeordnete Hauptzentrum Karl-Marx-Straf3e abzustimmen.

¢ Die Stadterneuerungsmafinahmen sollen durch soziale und wirtschaftliche Maf3nah-
men zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung begleitet werden.

4. MalRnahmekonzept zur Durchfihrung

4.1. SchlUsselprojekte und sonstige Malinahmen und Prioritéaten

Zur Umsetzung des Leitbildes sind die Ma3nahmen mit 1. Prioritat, mit Blick auf Dringlich-
keit, Effekte und Nachhaltigkeit, die wichtigsten Schliisselprojekte fir die Handlungsfelder.
Daneben werden weitere MaRnahmen der 2. Prioritat (mittelfristig umzusetzen) und Mal3-
nahmen der 3. Prioritat (langfristig umzusetzen) fir erforderlich gehalten.

Nachfolgend werden die MalRnahmen mit 1. Prioritat benannt:

- Sanierung des Ernst-Abbe-Gymnasiums und Neugestaltung des Schulhofs,

- bauliche und energetische Sanierung Jugendfreizeiteinrichtung ,Manege" und Neugestal-
tung der Freiflache,

- Sanierung der Elbe-Grundschule und Neugestaltung des Schulhofs,

- Sanierung des Funktionsgeb&udes Sportplatz Innstral3e,

- Neugestaltung des Schulhofs der Rixdorfer Grundschule unter Einbeziehung der Lichtho-
fe,

- Schaffung von zusatzlichen Angeboten der Jugendfreizeit im Souterrain der Rixdorfer
Schule,

- Erneuerung und Erweiterung des Spielplatzes auf dem Sportplatz Innstral3e mit Zugang
von der Finowstral3e; alternativ: Bau eines neuen Gebaudes der sozialen Infrastruktur zur
Schaffung zusatzlicher Angebote (Jugendfreizeit, Angebote flr Senioren),

- Untersuchung und Konzeptentwicklung fiir Gesamtareal Sportplatz Maybachufer (Neubau
bzw. Ersatzbau eines neuen Geb&udes der sozialen Infrastruktur zur Schaffung zuséatzli-
cher Angebote fir Jugendfreizeit und Senioren, bzw. zuséatzliche Anlage einer 6ffentlichen
Grin- oder Freiflache mit speziellen Angeboten),

- bauliche und energetische Sanierung der Kita "Villa Kunterbunt" (WeserstrafRe 198) und
VergrolRerung/Neugestaltung der Freifliche (Teil-Projekt "Campus Rutli")

- Aufwertung des Weichselplatzes unter Einbeziehung der Uferwege und der sidostlichen
Teilflache,

- Aufwertung des Wildenbruchplatzes mit seinen Eingangsbereichen,
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- Aufwertung und Neugestaltung des sudlichen Ufers des Neukéliner Schifffahrtskanals mit
der Unterbringung von Ful3- und Radwegen,

- Anlage einer Mittelpromenade in der Elbestral3e,

- Aufwertung des Lohmihlenplatzes mit Schaffung einer attraktiven und sicheren Fuf3- und
Radwegeverbindung zum Ostufer des Landwehrkanals,

- Anlage eines neuen Spielplatzes Finowstral3e 30,

- Grunderwerb von Flachen fir MaBhahmen im offentlichen Raum (Campus Riitli, Jugend-
freizeiteinrichtungen, Spielplatze u. &.),

- Sanierung/Neugestaltung der Elbestrafl3e mit Anlage eines verkehrsberuhigten Bereichs
(VZ 325) oder Einfuhrung einer Begegnungszone in der Elbestral3e,

- Sanierung/Neugestaltung StralRe Weigandufer,

- Anderung der Parkordnung von Langs- in Schragparken in verschiedenen Abschnitten der
Reuterstral3e, Weichselstral3e, Fuldastral3e, Weichselplatz und Finowstraf3e (Erhdhung
Stellplatzangebot, Beitrag Verkehrsberuhigung) und Neuanlage von Ful3gangeriiberwegen
in der Weserstrafie,

- Entsiegelung und Hofbegriinung mit Beratungsangeboten flr Eigentimer und Eigentiime-
rinnen sowie Bewohnerinnen und Bewohner.

4.2. Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren - Anwendung der Vor-
schriften des Besonderen Stadtebaurechts nach BauGB

Art und Umfang der stadtebaulichen Substanz- und Funktionsschwachen begriinden die
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts geman § 136 BauGB:

Substanzmangel treten an Gebauden der sozialen Infrastruktur und an Wohngebauden auf.
Etwa 14 % der Wohngebaude im Gebiet sind sanierungsbediirftig. Die Belichtung, Beson-
nung und Beliftung zahlreicher Hinterhauser der hoch verdichteten kaiserzeitlichen Bebau-
ungen, vor allem in den Blocken beidseitig der Sonnenallee, entspricht nicht den heutigen
gesetzlichen Regelungen der Bauordnung bzw. den Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse.

Der hohe Versiegelungsgrad der Hofe in diesen Blocken stellt einen Missstand dar, der die
Nutzbarkeit stark einschrankt und negative klimatische Effekte erzeugt.

Die Abschreibungsmdglichkeiten des 8 7h Einkommenssteuergesetz in Sanierungsgebieten
bieten privaten Eigentiimern und Eigentimerinnen finanzielle Anreize zur Beseitigung dieser
Mangel.

Gravierend sind die Funktionsméngel im Bereich der 6ffentlichen Grin- und Freiflachen.
Wohnungsnahe Grinflachen und Spielplatze sind nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden.
Im Teilgebiet stdlich der Weserstral3e existieren keine 6ffentlichen Grinflachen.

Die ungeniigende Ausstattung des Gebietes mit Freizeiteinrichtungen fir Jugendliche und
junge Erwachsene sowie gedeckten und ungedeckten Sportanlagen stellt einen funktionalen
Missstand dar. Vorhandene Einrichtungen haben z. T. einen erheblichen Erneuerungsbe-
darf.

Die Hauptverkehrsstral3en und die mit Durchgangsverkehren belasteten WohnstralR3en stel-
len eine Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse durch Larm- und Luftschadstoffimmissionen
dar. Besonderen Handlungsbedarf gibt es in Zukunft in der Sonnenallee (auch in Folge der
Umgestaltung der Karl-Marx-Straf3e und der Weiterfiihrung der A100 nach Treptow muss
mit einem Fahrzeugzuwachs von voraussichtlich rd. 12 % gerechnet werden).

Das Untersuchungsgebiet gehért zum Versorgungsbereich des nahen Hauptzentrums ,Karl-
Marx-Stral3e”. Innerhalb des Gebietes selbst erfillt die Sonnenallee die Funktion eines Nah-
versorgungszentrums. In Hinblick auf Qualitat und Branchenmix besitzt sie jedoch deutliche
Schwéchen und droht in der Konkurrenz zum Hauptzentrum weiter abzusacken. Das gilt
insbesondere fir die Entwicklung des Einzelhandels mit Sortimenten fir die Nahversorgung
und fir wohnungsnahe Dienstleistungen (soziokulturelle Angebote, Gesundheitsvorsorge,
Gastronomie u. &.). Die Entwicklung beider Geschéftsstral3en ist gebietsiibergreifend zu
steuern.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Misssténde ist die die Anwendung der Vorschriften des
besonderen Stadtebaurechts nach BauGB und der Einsatz 6ffentlicher und privater Mittel
erforderlich.




4.3. Begrundung zur rGumlichen Abgrenzung eines zukunftigen Stadterneuerungs-
gebietes und Anwendung des Sanierungsverfahrens

Réumliche Abgrenzung des Sanierungsgebietes:

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet hat eine GrofR3e von 68,4 ha und ist somit gut halb so
grof3 wie das Untersuchungsgebiet. In diesem Gebiet leben rund 17.500 Einwohner.

Das Sanierungsgebiet umfasst die Blocke beiderseits der Sonnenallee d. h. von der Donau-
stralRe bis zum Neukdllner Schifffahrtskanal und zwischen Panier- und Innstral3e.

Die Blocke beiderseits der Sonnenallee zwischen Donaustral3e und Weserstral3e haben die
grofiten stadtebaulichen Misssténde. In diesen Bldcken ist die Bausubstanz im Durchschnitt
schlechter als im restlichen Untersuchungsgebiet, die Baudichten und der Mangel an Griin-
und Freiflachen sind am héchsten. Entlang der Sonnenallee konzentrieren sich die fur die
Nahversorgung wichtigen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, die ebenfalls
funktionelle Mangel aufweisen. In diesen Blocken liegen auch wichtige soziale Infrastruktur-
einrichtungen, die bauliche und funktionale Missstande vorweisen. In diesen Bldcken leben
Bevolkerungsgruppen mit den schwierigsten sozialen Verhaltnissen und der Wohnungs- und
Gewerbeleerstand ist hier am hdchsten. Diese Blocke weisen im Wesentlichen die gleichen
Probleme auf wie die des unmittelbar angrenzenden Untersuchungsgebiet Karl-Marx-
Stral3e. Eine Zusammenfassung beider Gebiete als ein Sanierungsgebiet wird deshalb ver-
folgt.

Die Einbeziehung der Blocke nordlich der Weserstral3e bis zum Neukdllner Schifffahrtskanal
zwischen Panier- und Innstral3e ist aus folgenden Griinden erforderlich:

Die Defizite an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen der beiderseits der Sonnenallee gelege-
nen Blécke missen durch Aufwertung der vorhandenen, im Bereich des stidlichen Kanal-
ufers gelegenen Grinzige und Parkanlagen, ausgeglichen werden. Dies ist zugleich der
Bereich fur funktionsstarkende MaRnahmen zum Freiraumverbund (Mittelpromenade Elbe-
stral3e, Realisierung ubergebietlich bedeutsamer Wegekonzepte - Hauptweg 18 ,Innerer
Parkring” im Verlauf des Weigandufers).

Zwischen der Sonnenallee und dem Kanal liegen wichtige soziale Infrastruktureinrichtungen,
deren erforderliche Aufwertung fur die funktionale Starkung des Gebietes bedeutsam ist
(Campus Ritli, Elbe-Schule, Sportplatz Maybachufer, Flachenpotenziale fir den Gemeinbe-
darf). Eine zentrale Funktion hat der Lohmuhlenplatz als Knoten der gebietsibergreifenden
Grin- und Wegeverbindungen entlang der Kanéle zwischen Neukdlln und Treptow. In sei-
nem derzeitigen Zustand wird er dieser Funktion nicht gerecht. Deshalb soll er in das Sanie-
rungsgebiet einbezogen werden.

In Teilen Uberlagert sich das Sanierungsgebiet mit den Quartiermanagementgebieten ,Reu-
terplatz”, ,DonaustrafRe-Nord“ und ,Ganghoferstrale”. Die Anwendung des Sanierungs-
rechts und die Durchfihrung von SanierungsmafRnahmen unterstutzt bzw. verstarkt die Ziele
der ,Sozialen Stadt".

Flachen aul3erhalb des Sanierungsgebietes:

Im Teilgebiet von der Reuter- bis zur Pannierstral3e sind die bauliche Substanz sowie das
unmittelbare Wohnumfeld in einem vergleichsweise guten Zustand. Es sind deutliche Auf-
wertungstendenzen zu beobachten. Dariiber hinaus sind innerhalb dieses Areals keine
Neuordnung oder der Grunderwerb von Flachen erforderlich. Die Anwendung des Sanie-
rungsrechtes ist nicht begriindbar. Fir die Stabilisierung des Gebietes reicht die Weiterfiih-
rung des Quartiersmanagements aus.

Das Teilgebiet nordlich des Neukdlliner Schifffahrtskanals hat keine wesentlichen stadtebau-
lichen Missstéande, die die Festlegung einer SanierungsmalRnahme erfordern.

An der Sonnenallee werden die Blécke 075/042 und 075/048 teilweise aus dem Sanie-
rungsgebiet ausgeschlossen, da sie nur geringe Missstande aufweisen.

Im Block Donau-, Ecke InnstraRe wurden die Kindertagesstéatte und das Wohngebaude nicht
in das Sanierungsbiet einbezogen, da weder die Gebaude noch die AuBenflachen Sanie-
rungsbedarfe haben bzw. Missstande aufzeigen. Der Abschnitt der InnstralBe sldlich der
Sonnenallee bedarf ebenfalls keiner Erneuerung.

Sanierungsverfahren

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren durchgeftihrt. Im Gebiet sind tiberwiegend

Mafnahmen im 6ffentlichen Raum und auf 6ffentlichen Grundstiicken geplant. Die Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156) ist hier entbehr-
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lich, da keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen oder die Sanierungsdurchftih-
rung erschwerenden Tatbestdnde zu erwarten sind.

Finanzierbarkeit der Sanierung

Die Kosten aller Sanierungsmalnahmen (6ffentlich und privat) werden derzeit mit 107 Mio.
Euro kalkuliert. Angesichts der beschrankten offentlichen Mittel und der Prioritatensetzung
wird das dringend erforderliche Fordervolumen mit etwa 25,8 Mio. Euro veranschlagt. Nicht
enthalten sind in diesen Ansatzen die Kosten und erforderlichen offentlichen Mittel fur die
Realisierung des Projekts ,Campus RUtli“.

4.4. Einschatzung der privaten Mitwirkungsbereitschaft (u. a. bei Grundstiicksei-
gentiimern), Vorschlage zur Kommunikations- und Organisationsstruktur

Die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Grundstiickseigentiimerinnen und Eigentimer wird
grundsatzlich positiv eingeschéatzt:

- Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens haben die im Gebiet aktiven Wohnungsunter-
nehmen ihre Mitwirkungsbereitschaft bekundet. Anfragen von Unternehmen der Immobilien-
branche wahrend der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen zeigen, dass in
den attraktiv gelegenen Gebietsteilen ein Interesse an Erwerb und Sanierung von Wohnge-
bauden besteht.

- Die Mitwirkung der Einzeleigentimerschaft wird mafigeblich vom weiteren Informations-
und Beratungsverfahren abhangen.

Die im Rahmen des Quartiersmanagements aufgebauten Beteiligungsinstrumente, die je
nach Themenfelder bereits jetzt im gesamten Untersuchungsgebiet tatig sind (z. B. im Aus-
bildungssektor), bieten organisatorische und personelle Elemente, die fir die Kommunikati-
on zwischen den Akteuren und Akteurinnen aus der Verwaltung und der Bewohnerschaft
genutzt werden kdnnen. Gleichzeitig kbnnen neue formelle Strukturen zur Beteiligung und
Mitwirkung der Betroffenen

(z. B. Sanierungsbeirat) auf deren organisatorischen und personellen Strukturen aufbauen.

4.5. Einschéatzung des Durchfuhrungszeitraums

Fur die Durchfihrung der Sanierungsmafinahmen wird ein Zeitraum von 12 bis zu 15 Jahren
angesetzt. Dem Zeitraum liegt eine zeitliche Prioritatensetzung zu Grunde, die die stadte-
bauliche Ausgangssituation, die Dringlichkeit entsprechender MaRhahmen und ihre Effekte
bzw. Auswirkungen in Hinblick auf die Beseitigung der Substanz- und Funktionsschwachen
bertcksichtigt sowie die verfligbaren Verwaltungs- und Steuerungskapazitaten zur Vorberei-
tung und Durchfuihrung der MaRnahmen.



4.6. Kosten der GesamtmalRnahme

Die voraussichtlichen Kosten der Maflinahme fur das Land Berlin sind in der folgenden
Kostenermittlung nach § 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Bezirk: Neukdlln
Karl-Marx-Straf3e/Sonnenallee
- Teilgebiet Sonnenallee -

Berichtsjahr: 2010
Angaben in T€

GesamtmalRnahme:

Ausgaben und

Kosten-
x bestehende Kosten
R Sgg?g\ljgg Verpflichtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 450 0 450
Vorbereitende Untersuchung und Integrierte
11 X
Entwicklungskonzepte
12 | Weitere Vorbereitung 300 300
125 | Abschluss der GesamtmalRnahme 150 150
Ordnungsmalnahmen 2.000 0 2.000
21 | Bodenordnung, Grundstiickserwerb 2.000 2.000

22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben

23 | Freilegung von Grundstiicken

246 | Anlagen zur 6ffentlichen Versorgung

25 | Sonstige Ordnungsmafnahmen
Ausgaben fir BaumaRnahmen 20.530 0 20.530

31 | Modinst von Wohngeb&uden

32 Neubauten und Ersatzbauten

33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 19.530 19.530

331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 15.750 15.750

332 | Grlnanlagen und Spielplatze 870 870

333 | Verkehrsanlagen, offentl. StraBenraum 2.910 2.910

34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben

35 | Sonstige MalRnahmen 1.000 1.000
Aufgabenerfullung fur Berlin 2.200 0 2.200

51 | Vergitung von Sanierungstragern

52 | Vergltung v. Beauftragten 2.200 2.200
Aktivierung, Beteiligung Dritter 600 0 600

61 | Geschaftsstrallenmanagement

62 | Gebiets- u. Verfligungsfonds

Sonstige Offentlichkeitsarbeit, Veranstaltun-
gen

63 600 600

SUMME 25.780 0 25.780
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Kosten- und Finanzierungsubersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins

Bezirk: Neuk6lin

Gesamtmalnahme: Karl-Marx-Straf3e / Sonnenallee
Berichtsjahr: 2010

Codenummern: | Sanierungsgebiet - S0851 |

Angaben in TEUR

Einzelplan/Kapitel/Titel | = a %n: =
S| = ” Gesamt- | finanziert noch zu S e
o L0 =

= | e | T § é KGR Investition/Baumafinahme b [ bis 2010 i S %é §

] [ 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
x | 3312 | San Kita WeserstraBe 198 inkl. Freiflache c 2.240 2.240 1
x | 3312 | San JFE "Manege" inkl. Freiflache c 950 950
Summe Kostengruppe 3312/ Jugend und Familie 3.190 0 3.190
3314 | Sanierung Ernst-Abbe-Gymnasium c 5.200 5.200 1
3314 | Schulhof Ernst-Abbe-Gymnasium c 200 200 1
3314 | Sanierung Elbe-Grundschule c 5.200 5.200 1
3314 | Schulhof Elbe-Grundschule c 160 160 1
3314 | Schulhof Rixdorfer-Grundschule c 120 120 1
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 10.880 0 10.880
3315 | Sportplatz Innstral3e (San Spielplatz) c 80 80
Sportplatz Maybachufer, Neubau soziokulturelle
3315 | Einrichtung (alternativ: 6ffentliche Grin- oder c 1.000 1.000
Freiflache)
1315 Sgortplatz InnstraBe Sanierung Funktionsgebau- c 600 600
Summe Kostengruppe 3315/ Sport 1.680 0 1.680
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 15.750 0 15.750
332 | Aufwertung Weichselplatz c 100 100
332 | Aufwertung Wildenbruchplatz einschl. Bolzplatz c 170 170
332 Aufwertung sudliches Ufer Neukdllner Schiff- c 200 200
fahrtskanal
332 | Anlage Spielplatz FinowstraRe 30 c 80 80
Sanierung Spiel-/Bolzplatz
332 Weserstralle 176/177 ¢ 250 250
332 | Aufwertung Bolzplatz Anzengruberstral3e 16/17 c 30 30
332 | Anlage Spielplatz Weichselstrae 39 c 40 40
Summe Kostengruppe 332/ Griinanlagen und Spielplatze 870 0 870
Sanierung/Neugestaltung ElbestralRe
333 ca. 11.000m?2 c 1.250 1.250
333 | Sanierung StraBe Weigandufer ca. 6.600m? c 760 760
333 R_:‘aldverkehrsgerechter Umbau Weserstrae mit c 300 300
Fihrung auf Fahrbahn
333 | Aufwertung Lohmuhlenplatz c 500 500
333 | Querungshilfen, Gehwegabsenkungen c 100 100
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche Erschlieungsanlagen 2.910 0 2.910
ausfinanziert a 0 0
in I-Planung eingestellt b 0 0
geplante Investition c 19.530 0
Gesamtsumme InfrastrukturmafRnahmen 331-333 19.530 0 19.530
dringliche MaBnahmen (1.Prioritat) | 1 18.050
notwendige MaRnahmen (2.Prioritét) | 2 1.480
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7. Lichtenberg — Frankfurter Allee Nord

1. Situationsanalyse

1.1. Stadtebauliche Struktur

Einbindung in die Gesamtstadt und Vernetzung mit anderen Quartieren

Das Untersuchungsgebiet Frankfurter Allee Nord befindet sich am 6stlichen Rand der Berli-
ner Innenstadt, ca. 4 km vom Alexanderplatz entfernt. Es liegt am westlichen Rand des Orts-
teils Lichtenberg und damit im Zentrum des Bezirks Lichtenberg. Es wird im Siden begrenzt
von der Frankfurter Allee; im Westen von der MéllendorffstraRe; im Norden von Rutnikstralle
und dem Blockmittel zwischen Bornitz- und Gotlindestrae und im Osten von den ehemali-
gen Gleisen der Industriebahn, dem Zentralfriedhof und der Bahntrasse nérdlich des Fern-
bahnhofs Berlin-Lichtenberg. Das Gebiet ist sehr gut mit U- und S-Bahn durch den OPNV
erschlossen.

Historische Entwicklung

Die Entwicklung des Gebietes ist eng mit der Geschichte Lichtenbergs verkniipft, dessen
historischer Kern um den heutigen Loeperplatz liegt. Im ausgehenden 19. Jahrhundert ent-
wickelte sich entlang der Frankfurter Allee bis nach Friedrichsfelde eine verdichtete Wohn-
bebauung. Erste Darstellungen der heutigen Struktur des Untersuchungsgebiets sind in ei-
nem Ubersichtsplan aus dem Jahr 1893 dargestellt, auf dem das StraRenraster und Stadt-
platze bereits vorgesehen sind.

1907 erhielt Lichtenberg Stadtrecht, und es setzte ein starker Entwicklungsschub ein. Miets-
hauser ersetzten die Villen entlang der Frankfurter Allee und der MéllendorffstraRe. 1920
wurde Lichtenberg in Grof3-Berlin eingemeindet. Es war das mit Abstand am weitesten ur-
banisierte ehemalige Dorf des dstlichen Berliner Umlandes. Ab den 1920er Jahren bis in die
1940er Jahre entstanden im Gebiet Gebaude der stadtischen Infrastruktur sowie mehrere
Wohnanlagen in Blockrandbebauung. Wahrend des Zweiten Weltkriegs wurden viele Ge-
baude zerstort.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet hat eine Grol3e von ca. 154 ha. Die etappenweise Entwicklung
des Untersuchungsgebietes spiegelt sich in seiner heterogenen Bebauungsstruktur wider,
die von den unterschiedlichen Architekturepochen des 20. Jahrhunderts gepréagt wurde.

Ab den 1950er bis in die 1960er Jahre hinein verénderte sich das Gesicht des Untersu-
chungsgebiets noch einmal deutlich durch den gro3flachigen Abriss der noch bestehenden
Bebauung entlang der Mdllendorffstral3e und der Frankfurter Allee, dem beginnenden Auf-
bau des Komplexes der Zentrale des Ministeriums fiir Staatssicherheit (MfS) an der Nor-
mannenstral3e und der Zeilenbebauung im Bereich der KriemhildstralRe. Das Gebiet wurde
auch in den Folgejahren bis in die Gegenwart hinein weiter als Wohnstandort ausgebaut.

Mit den politischen und wirtschaftlichen Veranderungen setzten ab 1990 grofRe Veranderun-
gen ein. In die Gebaude des MIS ziehen u. a. die Birthler-Behorde, das Stasimuseum, das
Arbeitsamt und das Bundesverwaltungsamt ein. Der Schulkomplex Rudigerstrale und das
Hubertusbad wurden geschlossen und Gewerbestandorte aufgegeben. Im Gebietsinneren
entstanden Wohnungsneubauten und grof3e Teile der bestehenden Wohnanlagen, die sich
im Besitz von Wohnungsgesellschaften oder Wohnungsgenossenschaften befinden, wurden
saniert.

Bis heute erweisen sich das ehemalige MfS-Areal, die Frankfurter Allee und die Bahntrasse
an der Gudrunstral3e als stadtrdumliche Barrieren und Briiche im Untersuchungsgebiet.

Die Bebauungsstruktur ist gepragt von einem im Wesentlichen orthogonalen StraRenraster.
Grin- und Feiflachen, wie der ehemalige Urnenfriedhof RathausstralRe, der Roedelius- und
der Freiaplatz ordnen sich mit ihrer Geometrie in die stadtebaulich-rdumliche Struktur ein.
Einige StralRenraume wie die Rutnikstral3e, die Ruschestralle und der Bereich um den Roe-
deliusplatz erscheinen tUberdimensioniert.
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Das Untersuchungsgebiet besteht aus mehreren Teilraumen mit in sich jeweils relativ ho-
mogenen Strukturen:

- Das westliche Gebiet (begrenzt von der Mollendorff-, Rutnik-, RuschestraRe und Frankfur-
ter Allee) ist gepragt von Verwaltungs- und Wohnbauten v. a. vom Anfang des 20. Jahrhun-
derts, den 1930er und 1970er Jahren, und hat Uberwiegend geschlossene Raumkanten.

- Das Nibelungenviertel (begrenzt von Magdalenen-, Rudiger-, bzw. Gotlinde-, Gudrunstral3e
und Frankfurter Allee) ist ein relativ geschlossenes Quartier mit einheitlichen Raumkanten
und Gebaudehodhen. Die Gebaude sind Anfang des 20. Jahrhunderts und - ndrdlich der Fan-
ningerstrafie - in den 1920er und 1930er Jahren in der Regel mit Vorderhausern, Seitenfli-
geln und vereinzelt Quergebauden entstanden.

- Der Korridor Gotlindestral3e (begrenzt von der Ruschestral3e, den Flurstiicken nérdlich
GotlindestralRe bis aufgelassene Industriebahn, inklusive Hans-Zoschke-Stadion) ist gepragt
von mehreren grof3en Verwaltungsbauten, von Wohnbauten in Zeilenbauweise aus den
1970er Jahren sowie von grol3formatigen Discountern und Freiflachen.

- In der ,Lockeren Stadt" (begrenzt von Hagen-, GotlindestralRe, Zentralfriedhof Friedrichs-
felde und Rudigerstral3e) weicht die Raumkante einer offenen und durchgrinten Bebauung.
Gepragt wird das Gebiet von viergeschossigen Wohnbltcken in Zeilenbauweise (Bautyp
Q3A), die parallel und orthogonal zueinander um grofRe Grinflachen angeordnet sind, sowie
vom 2- bis 3-geschossigen ehemaligen Doppelschulkomplex an der Rudigerstral3e.

- Entlang der Frankfurter Allee ist die Bebauungsstruktur Uberaus heterogen. Hier stehen im
Wechsel Bauten der Nachgrinderzeit (besonders 6stlich der Magdalenenstraf3e) und Ge-
b&ude der industriellen Bauweise.

Trotz seiner relativ kurzen Entwicklungsgeschichte verfiigt das Untersuchungsgebiet Gber
zahlreiche unter Denkmalschutz stehende Bauten, Ensembles und Freiflachen. Daneben ist
ein Teilbereich, der zum Areal des ehemaligen Dorfes Lichtenberg gehért, archaologisches
Verdachtsgebiet.

Eigentumsverhéaltnisse

Das 6ffentliche Eigentum umfasst mit gut einem Drittel den gréf3ten Flachenanteil im Gebiet.
Zweitgrofte Eigentimergruppe sind Wohnungsbaugesellschaften, mit etwa 15,5 % Fla-
chenanteil auf knapp 15 % der Flurstiicke. Banken, Versicherungen und Immobiliengesell-
schaften verfiigen tber etwa 28 % der Flurstiicke, die jedoch nur etwa 10 % der Gebietsfla-
che einnehmen. Genossenschaften und Einzeleigentiimer verfligen Uber etwa gleiche Fla-
chenanteile im Umfang von jeweils knapp 10 %.

1.2. Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Zum 31.12.2008 waren im Untersuchungsgebiet rd. 17.000 Einwohner melderechtlich re-
gistriert'. Die Anzahl der Einwohner blieb in den letzten drei Jahren stabil mit leicht anstei-
gender Tendenz. Die Einwohnerdichte ist mit rd. 93 EW/ha im Vergleich zum Gesamtbezirk
und Berlin sehr hoch (Bezirk Lichtenberg: rd. 49 EW/ha, Berlin: rd. 38 EW/ha).

Im Vergleich zum Bezirk Lichtenberg und zum Land Berlin ist das Untersuchungsgebiet von
einer relativ jungen Bevolkerung bewohnt, da der Anteil der 18- bis 45-Jahrigen (51,4 %)
deutlich starker ausgepragt ist, wahrend der Anteil der Senioren (14,7 % Uber 65 Jahre)
niedriger ist. Viele der Uber 65-Jahrigen wohnen in der ,Lockeren Stadt” im Osten des Ge-
biets sowie entlang der MollendorffstralRe im Westen.

Im Jahr 2008 gab es im LOR Planungsraum Rudigerstral3e, in dem das Untersuchungsge-
biet liegt, bei Kindern unter 6 Jahren einen negativen Wanderungssaldo von -6,2 % (im Ver-
gleich Berlin: -0,4 %). Insgesamt war der Wanderungssaldo in 2008 jedoch positiv (0,7 %)
und damit etwas hoher im Vergleich zu Gesamtberlin (0,4 %).

Der Anteil der Bewohnerinnen und Bewohner ohne deutschen Pass ist mit 7 % etwa halb so
grof3 wie im Landesdurchschnitt.

Der Anteil der Arbeitslosen im LOR Planungsraum Rudigerstraf3e lag am 31.12.2008 mit
11,3 % der 15- bis 65-jahrigen Einwohner tber dem Berliner Durchschnitt (9,4 %).

Der Anteil nicht-arbeitsloser Empfanger von Existenzsicherungsleistungen lag mit 11,3 %
der Einwohner unter dem Berliner Durchschnitt von 13,8 %.

! Vgl. Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg



Der Anteil nicht-erwerbsfahiger Empfanger von Existenzsicherungsleistungen unter 15 Jah-
ren entspricht mit 37,5 % der unter 15 jahrigen Einwohner dem Berliner Durchschnitt von
37,4 %.

Im Zeitraum zwischen 2006 und 2008 ist die Anzahl der Arbeitslosen sowie der Leistungs-
empfanger von SGB-II und von SGB-IIl gesunken, wahrend die Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten gestiegen ist.

Bezlglich des sozialen und wirtschaftlichen Status und der Entwicklungsdynamik liegt das
Gebiet im Berliner Mittelfeld. Die Dynamik des Gebietes wird mit 2 +/- als stabil bewertet*

1.3. Wohnungsmarkt und -struktur

Im Gebiet Frankfurter Allee Nord gibt es derzeit etwa 9.150 Wohneinheiten. Mehr als die
Halfte davon (56 %) sind 1- und 2-Zimmer-Wohnungen. 37 % des Bestandes sind 3-
Zimmer-Wohnungen, 6 % sind 4-Zimmer-Wohnungen, und nur 0,3 % der Wohnungen ha-
ben 5 Zimmer. In Befragungen und Gesprachen &uf3erten Bewohnerinnen und Bewohner
den Wunsch nach mehr gréReren und bezahlbaren Wohnungen fir Familien im Gebiet
Frankfurter Allee Nord.

Etwa die Halfte des Wohnungsbestandes liegt im Eigentum von Wohnungsbaugesellschaf-
ten und -genossenschaften. Eigentimer und Eigentimerinnen mit dem gréf3ten Wohnungs-
bestand sind die HOWOGE mit Uiber 2.400 Wohneinheiten, die Uber das ganze Gebiet ver-
teilt sind, sowie die Pirelli RE Facility Management Deutschland GmbH mit ber 1.500
Wohneinheiten.

Der Anteil von Eigentumswohnungen am Gesamtwohnungsbestand betragt ca. 10 %.

Fast alle Wohnungen im Untersuchungsgebiet sind mit Innen-WC und Bad oder Dusche
nach zeitgeméafRen Standards ausgestattet. Die Warmeversorgung erfolgt tberwiegend mit
Fernwéarme und Erdgas, nur vereinzelt mit Heiz6él und Kohledfen.

Bei der Wohnungsbausubstanz ragen als umfassend sanierungsbedurftig die 10- bis 11-
geschossige Wohnanlage im Bereich RuschestralRe/Frankfurter Allee sowie Gebaude im
Ostlichen Gebietsteil heraus. Nur in diesen Wohnanlagen besteht aufgrund des Sanierungs-
bedarfs ein erhdhter Leerstand. Obwohl ein GrofR3teil der Ubrigen Wohngebaude im Gebiet
bereits saniert worden ist, gibt es kaum barrierefreie Wohnungen. Zudem sind 40 % der
Wohngebaude energetisch nachzurusten. Es besteht Mangel an familiengerechten Woh-
nungen im Gebiet.

Das Untersuchungsgebiet ist im Berliner Mietspiegel 2009 tberwiegend als einfache Wohn-
lage klassifiziert. Lediglich die Blécke im Westen (Mdllendorff-/Rutnik-/Rusche-/Norman-
nenstraf3e) und im Osten (Dietlinde-/Gotlinde-/Kriemhild-/Rudigerstral3e) sowie einige
Wohngebéude nérdlich des Roedeliusplatzes sind als mittlere Wohnlage ausgewiesen?®

1.4. Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur des Untersuchungsgebiets wird gepragt von kleinteiligen Gewerbe-
trieben und von groRReren Standorten der Verwaltung und des Gesundheitswesens.

Im Untersuchungsgebiet selbst gibt es derzeit keine Discounter/Supermarkte; lediglich funf
kleinere Einzelhandelsstandorte. Einziger grof3erer Nahversorgungsbereich innerhalb des
Gebietes ist der Standort an der Alten Frankfurter Allee/Siegfriedstral3e, mit kleinen Laden
und einem stark eingeschrankten Angebot flr den Grundbedarf.

Im Rahmen von Befragungen beklagten insbesondere die Bewohnerinnen und Bewohner im
Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes ein Defizit bei der Versorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs. Aulzerdem wurde die fehlende Barrierefreiheit einzelner Standorte be-
mangelt.

Fur einige der friuher gewerblich genutzten Gebaude und baulichen Anlagen, wie das ehe-
malige Fernmeldeamt an der Dottistral3e inkl. der angrenzenden Gewerbebauten, der wei-
testgehend leerstehende Verwaltungsbau an der MdéllendorffstraRe 7 - 9 inkl. der riickwartig
liegenden Produktionsgebaude, sind BaumalRnahmen mit dem Ziel der Umnutzung fiir Woh-
nungen geplant.

Wirtschaftliche Relevanz und Bedeutung als Arbeitgeber haben auch die Krankenhaus-
standorte OZK und Lindenhof, das Jobcenter an der GotlindestralRe und die Verwaltungsein-
richtung der Deutschen Bahn AG an der RuschestraRe. Der Wegzug von bezirklichen Ver-

2 vgl. SenStadt (2008)
% vgl. SenStadt (2009)
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waltungseinheiten von der Frankfurter Allee flhrte bereits zu negativen Auswirkungen bei
den Gewerbetreibenden in der Umgebung, die sich mit der geplanten Aufgabe des Blro-
standortes der DB AG verstarken werden.

1.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Gebiet Frankfurter Allee Nord gibt es drei Schulstandorte, zwei davon werden derzeit
genutzt. Nach Angaben der Schulverwaltung ist die vorhandene Kapazitat ausreichend und
ist auch in der Lage zusatzliche Schiler aufzunehmen.

Die ,Grundschule auf dem lichten Berg"“ ist 1976 errichtet worden und liegt im ndrdlichen Teill
des Untersuchungsgebietes an der AtzpodienstralRe. In der Schule werden gegenwartig 316
Schiler in Regelklassen und in einem Montessori-Zweig unterrichtet. Pausenhof- und Schul-
sportflachen sind der SchulgréRe angemessen dimensioniert. Der bauliche Zustand des
Schulgebaudes ist insgesamt gut. Umfassender Erneuerungsbedarf besteht hingegen bei
den Schul- und Pausenhofflachen und der ungedeckten Schulsportflache. Ebenso ist die
Schulsporthalle einschlie3lich Dach und Fassade dringend sanierungsbedurftig.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude der Oberschule am Rathaus ist eine Sekundarschule mit
einer Kapazitat von ca. 280 Platzen. Die Baumangel an dem Schulgebéaude, in dem auch
eine Sporthalle integriert ist, sind aufgrund Sanierungsstaus erheblich. Vordringlich sind u. a.
die Sanierung der Fassade, die Erneuerung von Fenstern und Eingangstlren, die Sanierung
von Klassenraumen und Aula sowie die Grundinstandsetzung und Sanierung der desolaten
Sporthalle einschliel3lich der zugehérigen Nebenraume. Im Rahmen des Konjunkturpakets I
werden 2 Mio. € zur Verfigung gestellt, die in die denkmalgerechte Sanierung des Daches
einschlieBlich der Rekonstruktion des Turmaufsatzes fliel3en.

In dem aus den 1950er Jahren stammenden Schulgebaude an der RidigerstralRe 76 plant
der Verein Kappe e.V. die Einrichtung eines BIP- Kreativgymnasiums. Im Konjunkturpaket Il
sind fUr diesen Standort Fdrdermittel zur energetischen Sanierung und zur Gewinnung von
Unterrichtsraum eingestellt. Der MaBnahmenbedarf des Gebaudes, insbesondere auch die
umfassende Sanierung der integrierten Sporthalle, wird davon jedoch bei weitem nicht ge-
deckt werden koénnen.

Quantitativ ist das Gebiet Frankfurter Allee Nord mit 4 Sporthallen, der Sportfreiflache an der
Grundschule Am lichten Berg und dem Hans-Zoschke-Stadion ausreichend versorgt. Samt-
liche Sportanlagen werden intensiv von Schulen und Vereinen genutzt. Jedoch sind alle
gedeckten Sportflichen zum Teil erheblich erneuerungsbediirftig, ebenso die Sportflache an
der Grundschule. Der Eingangsbereich zum Hans-Zoschke-Stadion bedarf einer Aufwer-
tung.

Das seit Jahren geschlossene denkmalgeschitzte Hubertusbad ist fiir die Mehrheit der Be-
wohnerinnen und Bewohner des Gebiets und von Alt-Lichtenberg ein wichtiger Ort, dessen
gegenwartige Funktions- und Bedeutungslosigkeit auf Bedauern und Ablehnung st6(3t.

Gegenwartig haben funf Kindertagesstatten, von denen vier in freier Tragerschatft sind, ihren
Standort im Gebiet. Die Kitas bieten ein breites Profil an, das von kinstlerischer bis zu einer
sportlichen Ausrichtung reicht. Die Einrichtungen haben eine Gesamtkapazitat von 505 PIlat-
zen.

Mit Ausnahme einer Kita befinden sich alle tbrigen in Gebauden mit teilweise erheblichem
Erneuerungsbedarf. Das bezieht sich sowohl auf erforderliche MaRnahmen zur Anpassung
an einen zeitgemalen Standard in Raumstruktur und Ausstattung, als auch auf die Erneue-
rung von Fenstern und weitere MaBhahmen zur Steigerung der Energieeffizienz. Insbeson-
dere die Bauten aus den 1960er Jahren sowie die in Fertigteilbauweise errichtete Kita Hu-
bertusstrafl3e bedirfen dringend umfassender Erneuerungsmalinahmen. Ein Beleg dafir ist
die Aufnahme von zwei Kitas in die Forderung des Konjunkturpakets II.

Die Versorgung der Kindertagesstatten mit Freiflachen ist quantitativ ausreichend. Jedoch
sind der Zustand der Freiflachen und die Ausstattung mit Spielgeréaten nicht zufriedenstel-
lend. Die Spielflache der Kita HubertusstralRe liegt auf einem zum Oskar-Ziethen-Kranken-
haus gehorenden Grundstlck. Hier ist eine Zuordnung der Flache zur Kita anzustreben.
Gemal den Angaben aus dem Kita-Entwicklungsplan Lichtenberg fehlen bereits jetzt knapp
200 Platze im Stadltteil Alt-Lichtenberg, darunter auch Integrationsplatze.

Fur die Versorgung des Gebiets sind zwei Jugendfreizeiteinrichtungen, die beide auRerhalb
liegen, versorgungsrelevant sowie ein Schilerklub. Diese Einrichtungen bieten insgesamt



126 Platze fur Kinder und Jugendliche. In Alt-Lichtenberg, zu dem das Untersuchungsgebiet
zahlt, werden fir die Kinder- und Jugendfreizeit 309 Platze bendtigt.

Das ,Plexus” an der SiegfriedstralRe 29 verfligt tber 60 Platze. Es bietet eine offene Ju-
gendarbeit, zahlreiche kreative Angebote, interkulturelle Projekte u. a. an. Die Einrichtung ist
sowohl im Inneren als auch auf3en dringend und umfassend sanierungsbedurftig. Dem Ju-
gendklub zugeordnet ist eine grof3zigige Freiflache, die jedoch zum Teil erneuert werden
und eine Ausstattung mit Geraten und Sitzmoglichkeiten erhalten sollte.

Die ,Linse” liegt jenseits der MollendorffstralRe auf dem Gelande des Theaters an der Park-
aue. Das Gebaude des Jugendklubs ist in den vergangenen Jahren erneuert worden. Die
Kapazitat liegt bei insgesamt 133 Platzen, von denen ca. 40 Platze fur Jugendliche aus Alt-
Lichtenberg zur Verfiigung stehen. Hauptkonfliktpunkt fiir den Standort ist seine Erschlie-
Bung. Insbesondere der erhdhte Publikumsverkehr bei Konzerten und die davon ausgehen-
den Storwirkungen stellen ein Problem fir den Standort dar.

Die ,Kidsoase" befindet sich in den Raumen eines Eckladens Fanninger-/Gudrunstral3e in
einem sanierten Mietwohnhaus. Sie bietet mit 26 Platzen Raum fur Kinder- und Jugendar-
beit, politische Bildung, Madchenprojekte u.v.a. mehr. Fir die Freizeitbetreuung von Kindern
im Alter von 6 bis 14 Jahren ist der Klub unverzichtbar, deckt jedoch den Bedarf an Projekt-
und Freizeitangeboten fir diese Altersgruppe nicht ab.

Das bestehende Netz sozialer und sozio-kultureller Einrichtungen muss stabilisiert und er-
weitert werden, so dass ein Angebot fur alle Bewohnerinnen und Bewohner unterschied-
lichster sozialer und Altersgruppen sowie Interessen angeboten werden kann. Die Men-
schen im Untersuchungsgebiet wiinschen sich einen méglichst zentral gelegenen Kieztreff
oder ein Kiezhaus, das generationenubergreifend fir Veranstaltungen und darlber hinaus
gehende Angebote zur Verfiigung steht. Spezielle Angebote flir Senioren konnten im Unter-
suchungsgebiet nicht identifiziert werden. Das sozio-kulturelle Zentrum Alt-Lichtenberg bie-
tet Unterstiitzung bei der Bewaltigung von Alltagsproblemen an. Senioren missen lange
Wege zuriicklegen, um zu der aulR3erhalb des Gebietes an der RuschestralR3e gelegenen
Seniorenbegegnungsstatte zu gelangen.

Mit der Forschungs- und Gedenkstétte in der Normannenstraf3e und dem Theater an der
Parkaue liegen im Untersuchungsgebiet bzw. im Verflechtungsbereich zwei Einrichtungen
von Uberregionaler Bedeutung.

Daruber hinaus gibt es im Kulturbereich nur vereinzelt Angebote mit iberwiegend lokaler
Funktion. Auffallend ist, dass sich die Institutionen Uberwiegend in Randlage oder im Ver-
flechtungsbereich befinden.

Wichtigste Einrichtungen sind die Bibliothek Egon-Erwin-Kisch, das Theater ,Die Boten*, ein
Keramikatelier sowie zwei Galerien.

Herausragende Bedeutung als Gesundheitseinrichtungen im Untersuchungsgebiet haben
die Standorte der Sana Kliniken GmbH - das Oskar-Ziethen-Krankenhaus an der Fannin-
gerstrafl3e und das Kinderkrankenhaus Lindenhof an der Gotlindestraf3e. Bis zum Jahr 2011
werden alle baulichen MalRnahmen auf dem denkmalgeschiitzten Areal des Oskar-Ziethen-
Krankenhauses abgeschlossen sein. Trotz baulicher Erweiterungen hat das Krankenhaus
Bedarf an zusatzlichen Flachen fir Verwaltung bzw. Laboreinrichtungen. Ein weiterer Kon-
fliktpunkt ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Die Gebaude der Kinderklinik Lindenhof sind technisch komplett instandgesetzt worden und
in gutem baulichen Zustand. Die Kinderklinik wird voraussichtlich im 1. Quartal 2012 auszie-
hen und am Standort des Oskar-Ziethen-Krankenhauses untergebracht werden.

Erganzend zu den beiden grofR3en Krankenhausstandorten haben sich im Untersuchungsge-
biet drei Arztezentren, zahlreiche Gemeinschaftspraxen und Apotheken sowie Gewerbe mit
gesundheitlichen Ausrichtungen wie z. B. Physiotherapien und verschieden ambulante Pfle-
gedienste angesiedelt.

1.6. Grin-und Freiflachen

Der recht hohe Anteil begriinter Flachen und zahlreiche Baume lassen erst auf den zweiten
Blick erkennen, dass die Griinbereiche untereinander nicht vernetzt sind, und dass selbst
der Landschaftspark keine Anbindung an das Gebiet hat. Die Versorgung mit 6ffentlichen
Spielplatzen ist schlecht. Spiel-, Griin- und Freiflachen bieten zudem wenige differenzierte
Nutzungsmdglichkeiten und haben nur geringe gestalterische Qualitat. Einige Flachen, wie
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z. B. der ehemalige Friedhof an der Rudolf-Reusch-StralRe, werden als Angstraum wahrge-
nommen und daher gemieden.

Die Struktur der 6ffentlichen Grunflachen im Untersuchungsgebiet (mit platzahnlichen Anla-
gen, Parks und ehemaligen Friedhofsflachen) ist sehr unterschiedlich. Gemeinsam haben
sie, dass das Nutzungsangebot gering ist und die letzten Erneuerungsmafnahmen vor 10-
15 Jahren umgesetzt wurden, so dass die Anlagen durchweg erneuerungsbedurftig und ihre
Potenziale bei weitem nicht ausgeschopft sind.

Der Versorgungsgrad mit 6ffentlichen Spielplatzen liegt bei unter 30. Daneben bestehen
erhebliche qualitative Mangel bei der Ausstattung der Spielplatze. Das Defizit wird nicht
durch ein privates Angebot an Spielplatzen gemindert.

Private Freiflachen befinden sich Gberwiegend in einem guten Pflegezustand, wobei jedoch
gestalterische Mangel und Defizite bei der Ausstattung bestehen. Sieben Innenhdfe sind mit
Mietergarten ausgestattet. Besondere gestalterische Qualitat haben die denkmalgeschiitz-
ten Innenhéfe der BVG-Wohnanlagen und der Wohnanlagen an der Wotanstral3e und am
Roedeliusplatz.

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch einen nahezu gebietsubergreifenden und
teilweise sehr alten Bestand an Baumen aus. In einigen Bereichen ist jedoch eine Komplet-
tierung erforderlich.

Bis auf den erneuerungsbedrftigen Freiaplatz gibt es gegenwartig keinen qualifizierten
Stadtplatz, jedoch zahlreiche Bereiche mit ausbaufahigen Potenzialen. Insbesondere geho-
ren dazu der Roedeliusplatz, aber auch der StraRenraum an der Alten Frankfurter Allee, die
GudrunstraRe und der ,Vorplatz“ vor dem Zentralfriedhof Friedrichsfelde. Ein weiteres noch
ungenutztes Potenzial als ,Promenade” besitzt auch die Rutnikstral3e.

1.7. Verkehr und StraRenraum / 6ffentlicher Raum

Das Gebiet Frankfurter Allee Nord ist als innenstadtnahes Gebiet hervorragend durch den
OPNV erschlossen. Jeweils an der westlichen und an der éstlichen Grenze befinden sich S-
Bahnstationen. Insgesamt drei Stationen der Linie U5 sorgen fiir eine gute Erreichbarkeit
der U-Bahn. Bus- und StraBenbahn erganzen das Nahverkehrsangebot.

In besonderem MafR3e wird das Untersuchungsgebiet von der Frankfurter Allee gepréagt, die
das Berliner Zentrum und andere Stadtteile mit dem Umland verbindet. Als Bundesstral3e
und Hauptradiale in Ost-West-Richtung betragt das tagliche Verkehrsaufkommen ca. 80.000
Fahrzeuge. Entlang der Frankfurter Allee befinden sich mehrere bedeutende Verkehrskno-
ten. Charakteristisch fiir das Untersuchungsgebiet ist ein engmaschiges Stral3ennetz. Einige
StralRenzige sind stark vom Durchgangsverkehr belastet. Dies betrifft die Mollendorffstral3e,
die Ruschestral3e (Richtung Josef-Orlopp-Stral3e/Storkower Straf3e), die StralRenzige Alf-
red-/Schott-/Atzpodien- und RudigerstralRe sowie den ndrdlichen Abschnitt der Siegfried-
straBe. Weitere Verkehrsbelastungen, insbesondere nachts, entstehen durch LKW- und
Busverkehre.

Art und Zustand des Stral3enbelags variieren innerhalb des Untersuchungsgebiets. Wéh-
rend Hauptachsen wie Rusche- und Siegfriedstral3e in den letzten Jahren neu asphaltiert
wurden, sind die SeitenstralRen, insbesondere im Nibelungenviertel, zumeist mit Grol3stein-
pflaster ausgestattet, das teilweise in sehr schlechtem Zustand ist. Etwa 3,7 ha (das ent-
spricht rd. 10 %) der gewidmeten Verkehrsflache und 14 % der Gehwegflachen weisen ei-
nen Erneuerungsbedarf auf.

Der Parksuchverkehr rund um das Oskar-Ziethen-Krankenhaus, Bereich Alte Frankfurter
Allee, stellt eine Belastung fur die Anwohner, Passanten und Besucher dar, die sich mit dem
Einzug der Kinderklinik 2012 weiter verscharfen wird. Das Oskar-Ziethen-Krankenhaus be-
absichtigt, an der Siegfriedstral3e ein Parkhaus zu errichten.

Die StraRenrdume im Gebiet zeichnen sich durch eine Dominanz der Verkehrsflachen aus,
und es mangelt ihnen an Aufenthaltsqualitéat sowie an einer hinreichenden Ausstattung mit
Sitzmoglichkeiten und Fahrradstandern. Insbesondere der Bereich Alte Frankfurter Allee ist
gestalterisch und funktionell defizitér.

Radfahrwege bestehen entlang der Frankfurter Allee, der Méllendorffstra3e und der stdli-
chen Ruschestral3e (bis Normannenstral3e) jeweils in beiden Richtungen. Aufgrund der star-
ken Verkehrsbelastungen, in Bereichen UbergroRen Verkehrsflachen und fehlender Que-



rungsmoglichkeiten sind Fuldganger und Ful3gangerinnen im Untersuchungsgebiet deutlich
benachteiligte Verkehrsteilnehmer und Verkehrsteilnehmerinnen. Gehwegvorstreckungen
gibt es nur entlang der Fanningerstral3e; hier dul3erten Burgerinnen und Burger vielfach den
Wunsch nach weiteren verkehrsberuhigenden Malinahmen.

1.8. Umwelt und Natur

Das Untersuchungsgebiet ist der Klimazone 3 zugeordnet. Dies bedeutet eine mittlere Tem-
peraturabweichung im Vergleich zu Freilandverhéltnissen von etwa 9,5 °C. Das Risiko fur
bioklimatische Reize ist gering, eine Gefahrdung durch Schwile ist maRig.

Das Untersuchungsgebiet ist im gesamtstadtischen Vergleich in Teilbereichen tGberdurch-
schnittlich larmbelastet. Die Mehrzahl der Bewohnerinnen und Bewohner des Gebietes er-
fahrt Larm tber dem gesundheitlichen Schwellenwert. Hauptverursacher ist der StralRenver-
kehr in Form von ErschlieBungsverkehr und kleinraumigem Durchgangsverkehr. Die prob-
lematische Larmsituation wird verstarkt durch enge Strallenrdume und durch die Kombinati-
on von Kfz- und StralRenbahnverkehr. Am hdchsten larmbelastet sind die Frankfurter Allee
(75 dB(A) tags/68 dB(A) nachts), die SiegfriedstralRe (73 dB(A) tags/66 dB(A) nachts) und
die AlfredstralRe (72 dB(A) tags/66 dB(A) nachts). Weitere Stralen mit hoher Larmbelastung
sind Rusche-, Mdéllendorff-, Atzpodien- und der mittlere Abschnitt der Rudigerstralle. Beson-
ders larmbelastet ist zudem die Freiflache an der Frankfurter Allee/Mdllendorffstralle. Ent-
lang der Frankfurter Allee sind die Abschnitte direkt 6stlich des S-Bahnhofs Frankfurter Allee
sowie 6stlich und westlich der Einmindung Alfredstral3e besonders beeintrachtigt. Fir das
Untersuchungsgebiet sind im Altlastenkataster insgesamt 21 Flurstiicke eingetragen.

1.9. Technische Infrastruktur

Die Leitungen der technischen Infrastruktur im Untersuchungsgebiet haben in der Regel
ausreichende Kapazitaten. Eine Grunderneuerung der Leitungsnetze erfolgte bislang tber-
wiegend nicht, seit 1990 werden die Leitungen nach Bedarf repariert und erneuert.

Durch das Gebiet verlaufen mehrere Fernwarmetrassen, die Bestandteil eines Verbundnet-
zes mit den Erzeugern des HKW Klingenberg in Rummelsburg und bei Kapazitatsengpas-
sen des HKW Lichtenberg im Bezirk Marzahn-Hellersdorf sind.

Anders als die Berliner Innenstadt, die Gber ein Mischsystem verflgt, wird das Untersu-
chungsgebiet Uber ein Trennsystem von Abwasser und Regenwasser entsorgt. An der
Westseite der Lichtenberger Briicke befindet sich ein Regenpumpwerk, nérdlich der Kinder-
klinik Lindenhof liegt ein Regenriickhaltebecken. Die bestehenden Netze sind in einem be-
triebsfahigen Zustand. Seit 1990 fanden keine umfassende Erneuerung des Systems, son-
dern nur punktuelle Verbesserungen statt.

2. Ergebnisse der Starken/Schwachen-Analyse

Starken Schwachen

Raumliche Struktur / Stadtbild

- Bereiche mit angenehmem Mal3stab in der | - zahlreiche Gestaltbriiche und stadtraumliche Barrie-

Bebauungsstruktur; umfangreicher und sché- | ren (grof3e Gebaudekomplexe, Verkehrstrassen,

ner Baumbestand. brachliegende Flachen); z. T. Gberdimensionierte
Stral3enbreiten.

Wohnen und Wohnumfeld

- nachgefragter Wohnstandort; - 50 % des Wohnungsbestandes sind 1- und 2-

- Wohnraum mit Uberwiegend zeitgemaler Zimmer-Wohnungen; Defizit an Wohnraum fir Fa-
Ausstattung; insgesamt geringer Leer- milien; Defizit an barrierefreiem Wohnraum;
stand; gute Durchliftung und Belichtung; - erheblicher Sanierungsbhedarf Wohnanlage Ru-

- weitgehend sanierter Wohnungsbestand; schestral3e/Frankfurter Allee.

- Vielzahl historisch bedeutsamer Gebaude; | - - energetischer Sanierungsbedarf bei ca. 40 % der
relativ hoher Anteil an 6ffentlichem Eigen- Wohngebaude.
tum (Bund, Land, Bezirk); hoher Anteil - negatives Gebietsimage bei AuRRenstehenden; feh-
Wohnungsbestand im Eigentum von o6ffent- lende Wohngebietszentren.
lichen Wohnungsbaugesellschaften und - umfangreicher aktueller und absehbarer Leerstand
Genossenschaften von Infrastruktur- und Verwaltungsstandorten;
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Starken

Schwachen

- Flachenpotenziale fir Neubauten;

- Standort von wichtigen, z. T. stadtweit be-
deutsamen Verwaltungs- und Infrastruktur-
einrichtungen (darunter zahlreiche Einrich-
tungen im Gesundheitsbereich).

umfangreiche brachliegende Flachen; nicht erhal-
tenswerte und leerstehende Bausubstanz;
dringender Sanierungsbedarf Hubertusbad.

Bevolkerungs- und Sozialstruktur

- stabile Einwohnerzahl; im Berliner Ver-
gleich junge Bevdlkerung; gesunkene An-
zahl Transferleistungsempfanger; Zunah-
me sozialversicherungspflichtiger Arbeits-
vertrége.

Gewerbe, Handel, Dienstleistungen / lokale Okonomie

- Nahe zu Ringcenter |-

- fehlende Einkaufsmdglichkeiten von Waren des
taglichen Bedarfs in Wohnungsnéahe;

- vorhandene Einkaufsstandorte Uberwiegend in
Randlage.

Soziale Infrastruktur

- ausreichende Kapazitaten an den Schulen
: Potenziale fur Zuwachs Schiilerzahlen im
Bestand vorhanden;

- ausreichende Kapazitaten fir Sport an
Schulen/ in Vereinen;

- vielfaltiges Kita-Angebot und gute Stand-
ortverteilung;

- stark nachgefragte Jugendfreizeiteinrich-
tungen mit ausgepragter Profilierung;

- Vielzahl ansassiger sozialer/ soziokulturel-
ler Einrichtungen;

- Uberregional bedeutsame Forschungs- und
Gedenkstatte Normannenstral3e / “Stasi-
museum®;

- zahlreiche, z. T. stadtweit bedeutsame
Einrichtungen des Gesundheitswesens.

erheblicher baulicher Sanierungsbedarf der Ober-
schule; umfassender Malinahmenbedarf bei Pau-
senhof- und Freiflachen;

umfassender Sanierungsbedarf bei allen Schul-
sporthallen;

umfangreiche Bau- und Ausstattungsmangel bei
grofRem Teil der Kita-Einrichtungen;

Kapazitat der Jugendfreizeiteinrichtungen nicht be-
darfsdeckend, diese nur in Randlage bzw. aul3er-
halb des Untersuchungsgebietes;

fehlendes Angebot fiir bewegungsorientierte Frei-
zeitgestaltung fur Jugendliche;

fehlende zentrale Begegnungsstatte/ Kiezhaus.

Technische Infrastruktur

- ausreichend Netzkapazitaten bei allen
Medien;

- Uberwiegend moderne Warmeversorgung,
vor allem mit Fernwérme;

- Abwasser-Trennsystem vorhanden.

keine Grunderneuerung der Leitungsnetze.

Offentliche Griin- und Freiflache

- relativ hoher Griin- und Freiflachenanteil;
- umfangreicher, z. T. alter Baumbestand.

wenig Nutzungsmdglichkeiten und geringe gestalte-
rische Qualitat der Grin- und Freiflachen;

fehlende Vernetzung; fehlende Anbindung an Land-
schaftspark;

hohes Defizit an Spielplatzen (Versorgungsrate

6 -10 %);

geringe Aufenthaltsqualitat im Strallenraum
(Dominanz von Verkehrsflachen, Defizit an Sitz-
mdoglichkeiten und Fahrradstandern).




Starken Schwéchen
Verkehr
- gute OPNV —Anbindung; - sehr hohes Verkehrsaufkommen im Gebiet und auf
- Zustand der StraBen- und Gehwege uber- umgebenden StralRen;
wiegend gut; - Bedarf an Radwegen im Gebiet und Querungsmog-
- rechnerisch ausreichende Stellplatzkapazi- lichkeiten Uber die Frankfurter Allee; - umfangrei-
tat. cher Bedarf an Gehwegvorstreckungen;

- Gehwegschaden im sudlichen Nibelungenviertel,

- Belastungen durch Parkplatzsuchverkehr im Be-
reich Arbeitsamt und OZK/ Alte Frankfurter Allee
wegen Defizit an Stellplatzen vor Ort.

Umweltsituation
- Gelandehdhenunterschied (13 m) - hohe Verkehrslarmbelastung;
- Vielzahl altlastenverdéchtiger Flachen.

3. Leitbild und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ausgewahlte Einwohnerdaten zum 31.12.2008 und zum 30.06.2010

Einwohnet unter 6J.— 18J. - 27 J. — 45 ], — 55J. - 65 J. darunter %
6J. unter 18 J. | unter 27 J. |unter 45 J.| unter 55 J. | unter 65 J. | und mehr |Auslander
Untersuchungs-| 7 317 | gsg 1.037 3.165 5.743 2.417 1.543 2.557 1.129 | 6,5
gebiet (2008)
Sanierungs-
gebiet  (2010) 2.129 149 220 496 710 278 127 149 318 14,9

3.1 Leitbild und Entwicklungsziele
Das Leitbild lautet: FAN — Das gesunde, 6kologische Modellgebiet mit besonderen Orten.

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen verdeutlichen die Starken des Gebiets,
darunter seine Qualitat als innenstadtnaher Wohnstandort und seine Leistungskraft als Ge-
sundheits- und Verwaltungsstandort. Allerdings wird das Image des Gebiets diesen Starken
nicht gerecht.

Mit dem Leitbild Gesundheit, Okologisches Modellgebiet, besondere Orte bietet sich res-
sortibergreifend die Chance, das Gebiet zu profilieren. Dabei werden die Potenziale an-
knupfend an bestehende Ankerpunkte ausgebaut. Gesundheit gehért zu den priméren
Wachstumsbranchen der Berliner Wirtschaft. Das Gebiet Frankfurter Allee Nord hat zudem
gute Voraussetzungen, an Entwicklungen im Bereich von Okologie, Energieeffizienz und
Klimaschutz teilzuhaben und von ihnen zu profitieren.

Das Leitbild kann den Rahmen fir alle stadtebaulichen und Erneuerungsmaflinahmen set-
zen und erster Ansatzpunkt einer Imageprofilierung sein.

Gebietsweit sollen alle erforderlichen Baumalinahmen - ob im Hochbau, MaRnahmen bei
StrafRen und Gehwegen, die Erneuerung oder Neuanlage von Freiflachen und Spielplatzen -
nach okologischen Kriterien und unter gesundheitsfordernden Aspekten geplant und ausge-
fuhrt werden. Neubaupotenziale im Untersuchungsgebiet sollen entsprechend dem Leitbild
gezielt entwickelt und gesteuert werden.

Dieser thematische Entwicklungsansatz bietet insbesondere die Chance einer gezielten
Steuerung der Nachnutzungen von grof3flachigen - aktuellen oder absehbaren - Leerstand
(MfS-Areal, Hubertusbad, Kinderklinik Lindenhof) und der Entwicklung weiterer besonderer
Orte/Raume (Schulkomplex RudigerstralRe, Bereich Alte Frankfurter Allee, Train-Spotting
Gudrunstral3e u. a).

Als bauliches Symbol fiir das Leitbild kénnte ein in innovativer Architektur und nach neues-
tem Energie-Standard gestalteter Ort (,Okodrom*®) sein, an dem Umweltthemen gebuindelt
ihren Platz haben: Planungs- und Forschungsbiros, Umweltinitiativen, Labore, Tagungs-
raume mit Informations- und Ausstellungsmdglichkeiten. Im Rahmen der stadtebaulichen
Neuordnung kénnte im ehemaligen MfS-Areal das ,Okodrom* seinen Standort finden. Der
Eingangsbereich Frankfurter Allee/Mollendorffstra3e kame auch als Baustandort in Frage.
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3.2. Handlungsfelder

Soziale Infrastruktur

In vorhandenen Sportanlagen sollten Fitnessmaoglichkeiten etabliert/ausgeweitet werden.
Schwerpunktangebote im Bereich Bewegung/Ernéhrung (,die bewegte Schule® oder ,ge-
sunde Schulkost” 0. .) kénnten in vorhandenen Einrichtungen geschaffen werden. Denkbar
waére die Einrichtung einer zentralen Anlaufstelle zum Thema ,Sport und Bewegung*, die
gleichzeitig ein Begegnungsort darstellt. Die 6kologisch, modellhafte Gestaltung 6ffentlicher
Einrichtungen wie auch architektonisch anspruchsvolle Gestaltung von 6ffentlichen Einrich-
tungen wird als ,Hingucker“ angeregt.

Grin- und Freiflachen, Verkehr

Es wird eine Vernetzung des 6ffentlichen Raums und die Anlage von Orten fiir Fitness und
Begegnung (z. B. generationenlbergreifender Gesundheitspfad als Anbindung zum Land-
schaftspark Herzberge) angestrebt.

Die Neuanlage/Umgestaltung von Spielplatzen konnte unter dem Motto der Gesundheitsfor-
derung (z. B.: ,Olympia“, ,Artistik”, ,Wasser in Bewegung") erfolgen. Ein ,Barrierefreier Kiez"
fordert Spaziergdnge und Bewegung. Platze und offentlicher StralRenraum sollen durch tem-
porére und permanente Aktionen (Workshops, Installationen etc.) aufgewertet und so fur
verschiedene Nutzer erlebbar gemacht werden. Vorgesehen sind Schleichwege im Griinen
durch den Kiez.

Ein Leitsystem soll geschichtlich bedeutsame Orte, wie die Blutmauer fiir ermordete Sparta-
kuskampfer an der Moéllendorffstra3e, das Gefangnis an der Magdalenen-/AlfredstralRe, das
Ergadnzungsareal des ehemaligen MfS an der Gotlindestrafl3e und den Friedhof der Sozialis-
ten am ostlichen Rand des Gebiets miteinander verbinden. Ein ausgeschilderter Rundweg
wirde zu den zahlreichen Denkmalen des Gebiets (z. B. Rathaus, Glaubenskirche, ehema-
lige Schulen) fihren; Informationstafeln erzéhlen deren Geschichte.

Wohnen

Winschenswert ware die Starkung der Barrierefreiheit durch Nachriistung der Geb&aude mit
Aufziigen und eine altersgerechte Ausstattung der Wohnungen sowie energetische Sanie-
rung. Neubauwohnungen sollten familienadaquat sein.

Zudem sind die Themen Gesundheit und Okologie bestens geeignet fiir Projekte, in denen
sich die Bevoélkerung aktiv und generationenibergreifend fur ihren Stadtteil, ihren Wohnhof,
ihre Schule etc. einsetzen und ihren Kiez erneuern kann.

3.3. Beteiligung und Abstimmung

Einbeziehung von Offentlichkeit und Biirgerschaft

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen sind die Birgerinnen und Burger auf zwei
Veranstaltungen mit dem Arbeitsprozess informiert worden.

Den 6ffentlichen Auftakt bildete eine Veranstaltung mit den Multiplikatoren des Gebietes am
13. Juli 2010.

Seit Juni 2010 fanden zahlreiche Gebietsbegehungen und Gesprache mit Fachverwaltungen
und zentralen Akteuren und Akteurinnen im Gebiet statt. Begleitet wurde der Arbeitsprozess
durch zahlreiche Steuerungsrunden, an denen neben der STATTBAU GmbH Vertreter und
Vertreterinnen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und des Bezirksamtes Lichten-
berg teilnahmen.

Dartber hinaus wurde in einer von Mitte Juli bis Ende August 2009 durchgefiihrten gebiets-
weiten Postkartenaktion und durch Befragungen von iber 70 Passanten vor Ort die Sicht
der Bewohnerinnen und Bewohner fur ihren Kiez erkundet. In konstruktiver Weise konnten
so Anwohnerinnen und Anwohner, Gewerbetreibende und im Gebiet Arbeitende die Qualitat
ihres Wohngebietes beurteilen und ihre Kritiken zum Wohnumfeld einbringen. Insgesamt
wurden etwa 250 Anregungen, Vorschldage und Hinweise fir die Gebietsentwicklung gege-
ben. Folgende Problemfelder kristallisierten sich heraus: Wohnen/Wohnumfeld, Handels-
und Dienstleistungsangebot, Soziale Infrastruktur und Verkehr/OPNV.

Die offentliche Prasentation der Zwischenergebnisse erfolgte auf einer Erdrterungsveran-
staltung am 05.November 2009, an der ca. 65 Anwohnerinnen und Anwohner sowie Interes-
sierte aus dem Gebiet mit reger Diskussion teilnahmen.



Die Ausstellung zu den Zwischenergebnissen der Vorbereitenden Untersuchung wurde vom
05. November bis 04. Dezember 2009 im Rathaus Lichtenberg und anschliel3end als Wan-
derausstellung an verschiedenen Orten im Gebiet (z. B. UNDINE und Egon-Erwin-Kisch-
Bibliothek) bis Marz 2010 gezeigt.

In einem Studienprojekt der Brandenburgischen Technischen Universitat Cottbus, Fachbe-
reich Architektur, wurden fir das im Sanierungsgebiet gelegene ehemalige ,MfS-Areal” um-
fassende Entwicklungsperspektiven entwickelt. Die Ergebnisse wurden in einer Ausstellung
zur ,Zukunft des ehemaligen MfS-Areals” in der Zeit vom 8. bis 28. Mai 2010 im Berliner
Stasimuseum anschaulich prasentiert. Eine Dokumentation tber den Ausstellungsinhalt liegt
vor.

Beteiligung Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) nach § 139 BauGB fand im Zeitraum
vom 16. November 2009 bis 22. Januar 2010 statt. Es wurden 59 Adressaten angeschrie-
ben, von denen 39 Tréger geantwortet haben. Insgesamt lagen 35 schriftliche Stellungnah-
men der Trager vor, die in den Arbeitsprozess eingeflossen sind. Das Protokoll der bezirks-
internen Abstimmungsrunde vom 14.12.2009 ist bei der weiteren Arbeit beachtet worden.

Alle im Rahmen der TOB eingegangenen Hinweise wurden von den Beteiligten (Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung, Bezirksamt Lichtenberg, STATTBAU GmbH) am 01.02.2010
gemeinsam erdrtert. Die Ergebnisse der Abwéagung wurden dokumentiert und entsprechen-
de Hinweise im weiteren Verfahren berucksichtigt.

Die Abstimmungsergebnisse waren im Wesentlichen konsensfahig und wurden in das integ-
rierte Stadterneuerungskonzept eingearbeitet.

Folgende Punkte sollen im Ergebnis der Abwagung bei der vertiefenden Planung von Sanie-

rungs- bzw. Stadtumbau-MaRnahmen im Gebiet besonders berlicksichtigt werden:

- kulturelle Nachnutzung des Hubertusbades priorisieren,

- Flachen der Kinderklinik Lindenhof als 6ffentliche Grinflache sichern;

- Okodrom fiir beide Standorte (ehemaliges MfS-Areal und Frankfurter Allee/Méllendorff-
stral3e) prifen;

- Wohngebietszentrum SiegfriedstralRe in Schllisselgebiet Alte Frankfurter Allee integrieren;

- Kaufhalle RudigerstraRe neben der Nahversorgung auch fir sozio-kulturelle Zwecke nutzen.

4. MalRnahmenkonzept zur Durchfihrung

4.1. Schlusselprojekte / MaBnahmen und Prioritaten

Der thematische Entwicklungsansatz bietet insbesondere die Chance, Nachnutzungen von
Brachflachen und leerstehenden Arealen als besondere Orte gezielt zu steuern. Diese
Schlisselprojekte sind:

SchluUsselprojekte Prioritat

Schulkomplex Rudiger Stral3e 1.

Aufwertung Bereich Alte Frankfurter Allee/Siegfriedstral3e

Eingangsbereich Frankfurter Allee/Mollendorffstralie
Hubertusbad

Grune Insel Frankfurter Allee

»Train-Spotting-Lichtenberg” - Gudrunstralie

Nachnutzung Kinderklinik Lindenhof

Wiw N W wlw| =

Entwicklung des ehemaligen MfS-Areals

Als erstes zu realisierendes Schwerpunktprojekt sollte die Entwicklung des Areals um den
ehemaligen Schulkomplex an der RudigerstraRe in Angriff genommen werden. An diesem
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Standort sind mehrere Missstande gleichzeitig vorhanden, die nicht unwesentlich die Umge-
bung beeintrachtigen:

- Leerstand eines nicht mehr bendtigten Schulgebaudes in Plattenbauweise

- Leerstand einer ehemaligen Kaufhalle bei gleichzeitigem Bedarf an wohnortnaher Versor-
gung mit Waren des taglichen Bedarfs sowie an einem Treffpunkt fir alle Generationen

- Sanierungsbedurftigkeit einer intensiv genutzten Sporthalle

- Ungestaltete und verwilderte Freiflache im Innenbereich

Die Bedingungen und Voraussetzung fur die Beseitigung dieser Missstéande erscheinen
gunstig, da mit ,Die Kappe e.V." als Trager des BIP-Kreativgymnasiums und der neu einzu-
ordnenden Kita ein Partner bereit steht, der engagiert fur den Stadtteil wirken wird.

Durch die Bundelung der erforderlichen Mal3ihahmen kann der besondere Ort ,,Schulkom-
plex RudigerstraRe” in einem Uberschaubaren Zeitrahmen deutlich aufgewertet werden und
ein positives Zeichen dafir setzen, dass die Erneuerung des Gebiets tatsachlich in Angriff
genommen wird.

Ein weiteres Projekt mit Starterfunktion, jedoch ohne erhebliche finanzielle Aufwendungen,
ware die Einrichtung eines Wochenmarktes im Untersuchungsbereich zur Verbesserung des
wohnungsnahen Einkaufsangebotes. Als Standorte bieten sich dafir u. a. der Roedelius-
platz und der Freiaplatz an.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die im Gebiet vorhandenen Einrichtungen sind zu erhalten und bedarfsgerecht zu erweitern.
Durch bauliche MaRnahmen mit 6kologischem Anspruch sind sie funktionell und energetisch
aufzuwerten.

Schulen

e ,Oberschule am Rathaus* (Denkmal)

Sanierung der Fassade des Schulgebaudes, Erhalt und Sanierung der vorhandenen origina-
len Fenster und Eingangstiren, ggf. denkmalgerechte Erneuerung, Sanierung von Klassen-
raumen und Aula, Sanierung Kellergeschoss und Trockenlegung eines Teilbereiches, Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitéat der Schulfreiflache durch verbesserte Ausstattung.

e ,Grundschule auf dem lichten Berg“

Erneuerung der Hausanschluss-Station, Erneuerung des FuRbodenbelags im Schulgebau-
de, Sanierung der ungedeckten Schulsportflache mit Kleinspielfeld und div. Leichtathletikan-
lagen, Errichtung Ballfangzaunanlage, Sanierung Pausenhofflache (5.200 m?), Erneuerung
Einfriedung einschlieBlich Tore.

o Kreativgymnasium, Rudigerstral3e 76

Umfassende Mal3hahmen zur Erneuerung und Anpassung an zeitgemale Standards.

Kindertagesstatten

e ,Singemause”, GotlindestralRe 36, 37

Freiflachen erneuern und neu ausstatten.

e Kita ,Bunte Plonzstifte“, Plonzstraf3e 22

Umfassende energetische Sanierung, Erneuerung und malerméRige Instandsetzung der
Innenrdume, Erneuerung der Freiflache.

o Kita ,Kiezspatzen®, Hubertusstralle 5

Umfassende Sanierungsmafinahmen sowohl bei der Hiille als auch in den Innenrdumen,
Erneuerung und verbesserte Ausstattung der Freiflache, vermdgensrechtliche Zuordnung
der Spielfreiflache.

¢ Kita der ev. Kirchengemeinde, Schottstral3e 6

Aufwertung der Freiflache.

¢ Kita ,Sonnengarten”, Rudolf-Reusch-Stral3e 57

Umfassende energetische Sanierung, Erneuerung und malerméRige Instandsetzung der
Innenraume, Erneuerung der Freiflache.

Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt werden zusatzlich 200 Kita-Platze bendétigt. Infolge
von Wohnungsneubau wird sich der Platzbedarf noch weiter erh6hen. Im Rahmen der Vor-
untersuchung werden alternativ drei Standorte fur Kita-Neubau vorgeschlagen: im Block-
innenbereich des ehemaligen MfS-Areals, auf dem Standort des Lindenhofs oder auf dem
unbebauten Block 62 (N&he Vorplatz Zentralfriedhof).



Jugendfreizeiteinrichtungen

o JFE Plexus, Siegfriedstral3e 29

Umfassende energetische Sanierung, Umbau zur Erweiterung der Kapazitat, Erneuerung
und malermafiige Instandsetzung der Innenrdume, Erneuerung der Freiflache.

o JFE ,Die Linse", Parkaue 25 (Verflechtungsbereich)

Sicherung des Standorts und Reduzierung von Konfliktpotenzial durch neue Erschliel3ung.

Die Jugendverwaltung hat ermittelt, dass zusatzliche Kapazitaten erforderlich sind, um dem
Bedarf entsprechen zu kdnnen. Dafir wird eine Erweiterung auf dem Standort des ,Plexus”
bevorzugt. Im Rahmen der Voruntersuchung werden alternativ drei Standorte vorgeschla-
gen: im Block 28, im Blockinnenbereich des ehemaligen MfS-Areals oder auf dem unbebau-
ten Block 62 (Nahe Vorplatz Zentralfriedhof).

Sporteinrichtungen

e Sanierung Sporthalle Hagenstralie

Dachsanierung.

e Sanierung Sporthalle Atzpodienstral3e 19, ,Grundschule auf dem lichten Berg*
Grundinstandsetzung und energetische Sanierung der Sporthalle einschlie3lich Dach- und
Fassade.

e Sanierung Sporthalle Rudigerstr. 76, Kreativgymnasium

Umfassende bauliche und energetische Sanierung der baulich integrierten und bereits seit
einigen Jahren leer stehenden Sporthalle aus den 1950er Jahren.

e Sanierung Sporthalle ,,Oberschule am Rathaus"

Grundinstandsetzung und energetische Sanierung der integrierten Sporthalle.

¢ Hans-Zoschke-Stadion

Erneuerung Einfriedung, Sanierung Kassenh&uschen.

Kieztreffpunkt
Schaffung eines Kieztreffpunkts durch Umbau der alten Kaufhalle Rudigerstralle 75 (Alter-

nativstandort) oder Neubau auf dem Geldnde Hans-Zoschke-Stadion (Alternativstandort)
Bibliothek, Frankfurter Allee 149.

Wohnen

Entwicklungen im Bestand

Ein wesentliches Entwicklungsziel fir das Gebiet ist es die Wohnfunktion des Untersu-
chungsgebietes zu erhalten und auszubauen. Die gute ErschlieBung des Gebietes und der
hohe Anteil an Griinflachen lassen auf eine in der Zukunft wachsende Attraktivitat als Wohn-
ort schlieRen. Daflr ist das Gebiet fur alle Alters- und Bevdlkerungsgruppen interessant zu
gestalten. Fur den gré3er werdenden Anteil von Senioren an der Bevolkerung im Untersu-
chungsgebiet sollte geeigneter, barrierefreier Wohnraum geschaffen werden. So sollte u. a.
in der ,Lockeren Stadt” eine mdgliche Nachristung mit Aufziigen gepruft werden.

Bei Leerstanden im Erdgeschoss-Bereich ist neben einer gewerblichen Nutzung bei ent-
sprechender Wohnungsausstattung eine Eignung als Wohnung fur Senioren oder Kdrperbe-
hinderte oder flur gemeinschaftliche Nutzung zu prufen.

Des weiteren sollte der Anteil an grél3eren, bezahlbaren Wohnungen fur Familien durch
Umbau und Ergdnzungen erhdht und damit die Fluktuation reduziert werden.

Bei den erforderlichen Erneuerungsmafinahmen sollten Potenziale fur energetische Sanie-
rungen weitestgehend ausgenutzt (z. B. durch Warmedammung an Fassaden und Dachern
und moderne Haustechnik) und somit die Nebenkosten flr die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner gesenkt werden. Fur die Frankfurter Allee wird ein Umbau der Wohngebaude im Rah-
men eines energetischen Modellprojektes vorgeschlagen.

Ein Schwerpunktbereich fur die Beseitigung von Wohnungsleerstand und von Sanierungs-
maflnahmen im Untersuchungsgebiet ist die Wohnanlage Frankfurter Allee 163 -
167/Ruschestralde 2 - 4. In den vielgeschossigen Plattenbauten aus den 1980er Jahren be-
finden sich 146 Wohnungen, von denen aufgrund umfassender Bauméangel und in Folge von
Problemen bei der Versorgung mit Heizenergie und Warmwasser eine grof3e Anzahl an
Wohnungen leer steht.

Neubaupotenziale
Durch Neubauten auf unbebauten Flurstlicken oder die Umnutzung von Bestandsgebauden
kénnten etwa 900 neue Wohnungen entstehen; durch die Umnutzung des Lindenhofs und
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des ehemaligen MfS-Areals weitere 250 Wohnungen. Mindestens 225 weitere Wohnungen
waren durch den Ausbau von Dachgeschossen méglich.

Zum Neubaupotenzial kommen weitere 500 Wohnungen durch die Beseitigung des Woh-
nungs-Leerstands hinzu. Daraus ergibt sich ein Gesamtpotenzial an zuséatzlichen Wohnun-
gen von etwa 1.600 bis 1.900 Wohnungen. Bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von
1,5 Einwohnern/Wohnung liegt der mdgliche Bevolkerungszuwachs bei etwa 2.600 bis 3.000
Einwohnern bzw. bei 20 % der gegenwartigen Einwohnerzahl.

MaRnahmen Griin- und Freiflachen, Offentlicher Raum

Wesentliche Aufgabe ist, vorhandene Flachen und bestehende Raume zu qualifizieren, das
Nutzungsangebot deutlich zu erweitern und den Flachenbestand an einzelnen Stellen zu
erganzen. Dies gilt insbesondere flr die Neuanlage von offentlichen Spielpléatzen. Das ge-
genwartige Defizit liegt hier bei rd. 70 %.

Unter Berlicksichtigung des Leitbildes bietet es sich an, bei der Ausstattung und Gestaltung
der offentlichen Griin- und Freiflachen einen Schwerpunkt auf gesundheitsférdernde und
umweltrelevante MaRnahmen zu setzen.

Eine gebietsuibergreifende Verbesserung der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raumes
im Untersuchungsgebiet wird mit dem ,,Griinen Netz Nord“ angestrebt. Grin- und Freifla-
chen sollen durch ,innere”, fuRlaufige Wegeverbindungen erganzt und fur Anwohner und
Besucher vielféltig nutzbar gemacht werden.

Der Rathauspark ist die derzeit am intensivsten genutzte Grinflache im Untersuchungsge-
biet. Sowohl aktuelle Gestaltung als auch Nutzungsméglichkeiten schépfen das vorhandene
Potenzial bei weitem nicht aus. Zur Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten sind Pflanz-
flachen, Einfassungen und Ausstattungen zu tiberarbeiten, der vorhandene Spielplatz zu
erneuern und das Nutzungsangebot zu erweitern.

4.2.

Far einige der Vorhaben sind zur Vorbereitung der Umsetzung weitergehende Untersuchun-
gen erforderlich. Dazu gehéren Machbarkeitsstudien, Planungsverfahren und Beteiligungs-
und Wettbewerbsverfahren. Daneben ist in Umstrukturierungsbereichen und fiir die Siche-
rung von offentlichen Freiflachen und Gemeinbedarfsstandorten die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen erforderlich.

Einsatz planungsrechtlicher Instrumente und Verfahren

Im Untersuchungsgebiet gibt es derzeit verschiedene ungenutzte Geb&ude und brachlie-
gende Grundsticke. Solange an diesen Orten Nutzungen noch unbestimmt sind oder erst
spater zur Umsetzung kommen, kénnen temporare Nutzungen dazu beitragen, Orte zu be-
leben und ,Adressen” zu bilden. Mit Zwischennutzungen kénnen dariber hinaus Nutzungen
erprobt und ggf. sogar Unterhaltungskosten eingespart werden.

Ungenutzte Liegen-

schaft mogliche Zwischennutzungen

Mdbgliche Akteure

Kunstevents, temporare Ausstel-
lungen, 6ffentlichkeitswirksame
Aktionen

Kulturamt, freie bildende

Hubertusbad Kiinstler,

Kaufhalle Gotlinde- Lokale Theater; Konzerte,

stralle 51

Theater, Tanzgruppen

Schulen und Jugendclubs

Kriemhildstral3e/ RU-
digerstralRe (ehemali-
ger WBK-Standort)

Zeltplatz (Sommer)
Eislaufbahn (Winter)
kleiner Stadtwald,
Hundeauslaufflache

Freie Unternehmen ,

Anwohnerinitiativen

Gotlindestraf3e/ Ru-

Zirkus, Freiluftkino

Freie Unternehmen

schestralle

Kaufhalle Rudiger- , o
str;Be 75 udig Nachbarschafts-Flohmarkt, Café Lokale Initiativen
4.3. Begrindung zur rdumlichen Abgrenzung der Gebiete,

Wahl des Sanierungsverfahrens




Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen belegen, dass fir das Gebiet Frankfur-
ter Allee Nord ein verlasslicher, stabiler Rahmen erforderlich ist, der die verfahrens- und
forderrechtlichen Voraussetzungen fir die Beseitigung der funktionellen, strukturellen und
baulichen Missstande ermdglicht sowie eine aquivalente Beteiligung der Betroffenen aus
dem Gebiet sichert. Im Gebiet Frankfurter Allee Nord ist eine Vielzahl untereinander ver-
knlpfter Malinahmen umzusetzen, die einer einheitlichen Vorbereitung und Durchfiihrung
durch die Gemeinde bedirfen. Erst durch eine verbindliche Gebietsfestlegung fir die Durch-
fuhrung der GesamtmaRnahme werden erforderliche vertiefende Planungen und Konzepte,
Planungsverfahren wie B-Plane, Wettbewerbe und Standortkonzepte, aber auch die Ausar-
beitung und Umsetzung eines gebietsbezogenen Biindels 6kologischer MalRhahmen maog-
lich.

Zur Umsetzung des integrierten Entwicklungs- und Mal3hahmenkonzeptes wird vorgeschla-
gen, das Instrument des Sanierungsgebiets gem. § 142 BauGB flankiert durch ein Stadtum-
baugebiet gem. § 171b BauGB anzuwenden.

Gebietsabgrenzung Sanierungsgebiet

Far drei nicht zusammenhéangende Teilbereiche des Untersuchungsgebietes wird die Aus-
weisung als Sanierungsgebiet vorgeschlagen. Diese umfassen Flachen und Grundstiicke,
bei denen in erheblichem Umfang bauliche und funktionelle Neuordnungen sowie Neustruk-
turierungen und die Durchflhrung von Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnahmen
erforderlich sind. Insbesondere durch die erh6hten Abschreibungsmadglichkeiten gem. § 7h ff
EStG werden, wie Erfahrungen aus anderen Sanierungsgebieten belegen, der Anreiz fir
und die Bereitschaft zu Investitionen durch die Eigentimer und Eigentiimerinnen erhéht.

In dem vorgeschlagenen Sanierungsgebiet gem. § 142 Absatz 1 bis 3 BauGB liegen nach-
folgend aufgelistete Blécke bzw. Teilflachen:

Block 38, dstlicher Teil mit Standort ehemaliges Fernmeldeamt und angrenzende Grundsti-
cke, einschlief3lich StraRenraum Ruschestralle (umfassende Instandsetzung und Moderni-
sierung, Umnutzungen, Ordnungsmafl3nahmen)

Block 39, dstlicher Teil mit Wohnbebauung (umfassende Instandsetzung und Modernisie-
rung inkl. energetischer Malinahmen)

Block 40, ehemaliges MfS-Areal (umfassende funktionelle und gestalterische Neuordnung,
Grundsticksneuordnung, energetische Sanierung)

Block 73, Standort Hubertusbad (Baudenkmal mit hohem ldentifikationswert) einschlief3lich
Durchwegung zwischen Atzpodienstral3e und Hubertusstrafe (Umnutzung, umfassende
bauliche Erneuerung); sudl. Abschnitt Hubertusstral3e sowie Stral3enraum Alte Frankfurter
Allee und StralRenraum SiegfriedstralBe (umfassende Instandsetzung und Modernisierung
Wohngebaude inkl. energetischer MaRnahmen, Grunderwerb, Steuerung gewerbliche Nut-
zung, Aufwertung oOffentlicher Raum); ohne Standort Oskar-Ziethen-Krankenhaus.

Block 70, westlicher und stdlicher Teil, einschl. StraRenraum Siegfriedstralle, Alte Frankfur-
ter Allee und sudlicher Abschnitt Hagenstrale (umfassende Instandsetzung und Modernisie-
rung Wohngebaude inkl. energetischer Mal3nahmen, Steuerung gewerbliche Nutzung, Auf-
wertung offentlicher Raum)

Block 71, (umfassende Instandsetzung und Modernisierung, Steuerung gewerbliche Nut-
zung)

Block 74 einschliefZlich StraBenraum Fanningerstral3e (umfassende Instandsetzung und
Modernisierung, Verlagerung Gewerbe)

Block 56/74, gesamter Block einschl. Stralenraum SiegfriedstralRe

Block 67, westlicher Teil (Instandsetzung und Modernisierung, Steuerung Gewerbenutzung)
Blocke (Teilbereiche) 63, 64, 65, 68, 69, einschlielflich StraBenraum Gudrunstralle (Instand-
setzung und Modernisierung, Steuerung gewerbliche Nutzung, Aufwertung StraRenraum
»1rain-Spotting-Lichtenberg®)

Block 58 und nérdlicher Teilbereich Block 57, (Grunderwerb, Freimachung, Neuordnung und
Aufwertung Schulkomplex Ridigerstral3e).
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Begriindung Verfahrenswahl

Die Sanierung soll im umfassenden Verfahren erfolgen, da teilweise in erheblichem Umfang
bauliche und funktionelle Neuordnungen sowie Neustrukturierungen erforderlich sind. Mit
der weiteren Vorbereitung und Umsetzung des integrierten Entwicklungskonzepts werden
ebenso bodenordnende MalRhahmen wie Grundstiickneuordnungen und Grunderwerb not-
wendig. Nur die Anwendung des Sanierungsverfahrens bietet die notwendigen Eingriffsmdg-
lichkeiten in die Eigentumsrechte.

Absehbar sind zudem Bodenwertsteigerungen infolge erforderlicher planungsrechtlicher
Neubewertungen, Vorhaben und Mafinahmen der 6ffentlichen Hand (z. B. umfangreiche
Mafnahmen bei Stralen und im 6ffentlichen Raum, Ordnungsmafinahmen etc.). Zur Ratio-
nalisierung der Verwaltungsablaufe sind zudem im weiteren Verfahren die Méglichkeiten der
Vorweggenehmigung fur Vorhaben, Rechtsgeschéafte gem. § 144 BauGB auszuschoépfen.
Deren Anwendung ist regelmafig auf Plausibilitdt und Relevanz zu tberprifen und ggf. zu
korrigieren.

Stadtumbaugebiet gem. § 171b BauGB

Das Stadtumbaugebiet soll jene Blocke und Teilblocke des Untersuchungsgebietes umfas-
sen, bei denen bereits Uberwiegend eine Neuordnung vollzogen worden ist und wichtige
Mal3nahmen zur Verbesserung und Anpassung der sozialen Infrastruktur und des offentli-
chen Raums in Folge des strukturellen Wandels erforderlich sind.

Das vorgeschlagene Stadtumbaugebiet Frankfurter Allee Nord entspricht der Flache des
Untersuchungsgebietes. In die Kulisse des Stadtumbaugebiets sollen die nérdlich gelege-
nen Standorte der Jugendfreizeiteinrichtung ,Plexus” an der Siegfriedstraf3e 29 und der Kin-
dertagesstatte ,Singeméause” an der Gotlindestral3e 36, 37 sowie der 6stlich gelegene Vor-
platz des Zentralfriedhofes einbezogen werden. Ebenso Bestandteil des Stadtumbaugebiets
sind die Straflenraumabschnitte der Frankfurter Allee und der MéllendorffstralRe, die im sud-
westlichen Bereich des Untersuchungsgebietes liegen.

4.4. Mitwirkungsbereitschaft, Vorschlage zur Organisations- und Kommunikations-
struktur

Im Laufe der Vorbereitenden Untersuchungen hat sich herausgestellt, dass seitens der
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften sowohl Interesse als auch die Bereit-
schaft zur aktiven Mitwirkung bei der weiteren Entwicklung des Gebiets Frankfurter Allee
besteht. Auch Privateigentiimer vor allem aus dem gewerblichen Bereich und Trager von
Einrichtungen der Infrastruktur haben im Vorfeld der Gebietsaufweisung ihre Mitwirkungsbe-
reitschaft bekundet. Die Stadtentwicklungs- und Erneuerungsaufgabe im Gebiet Frankfurter
Allee Nord stellt besondere Anforderung an das Stadtteilmanagement.

Bei der weiteren Vorbereitung und Durchflihrung des integrierten Malinahmen- und Ent-
wicklungskonzeptes sollte eine geeignete Gebietsbeauftragte gem. § 157 BauGB eingesetzt
werden.

Die Menschen im Untersuchungsgebiet Frankfurter Allee Nord sind bereit und motiviert, sich
aktiv in die Erneuerung und Entwicklung ihres Kiezes einzubringen. Dazu wird ein Gremium
bendétigt, in dem das Wissen der Vorort-Experten gebindelt, diskutiert und nach aul3en
transportiert wird.

Ansassige Initiativen/Projekte im sozio-kulturellen Bereich, Trager von sozialen Bildungs-
und Kultureinrichtungen, ansassige Vereine aus Sport, Kultur und Bildung, Schulen und Ki-
tas aus dem Gebiet, die Stadtteilmanagerin u. a. sind Kommunikatoren, auf denen das Netz
der Beteiligung der Betroffenen aus dem Gebiet Frankfurter Allee aufbauen kann. Uber die
Art des Gremiums und die Formen der Beteiligung ist im weiteren Verfahren zur Ge-
bietserneuerung zu entscheiden.

4.5, Einschatzung des Durchfihrungszeitraumes

Bei Bereitstellung von Fordermitteln fir funktionelle und strukturelle Verbesserung sowie bei
einer Mobilisierung und Koordination privater Investitionen durch eine wirksame Eigentiimer-
und Investorenberatung ist eine zugige Durchflihrung in einem 10-Jahreszeitraum mdglich.



4.6.

Kosten- und Finanzierungstbersicht

Die voraussichtlichen Kosten der Maflinahme fur das Land Berlin sind in der folgenden

Kostenermittlung nach § 149 BauGB dargestellt.

Kosten- und Finanzierungsubersicht
Bezirk:

Lichtenberg

Gesamtmal3nahme: Frankfurter Allee Nord
Berichtsjahr: 2010
Angaben in TE€
KGR s::<r? z':ttzeunr;g :g:gtiaea?n 32 ‘ Kosten
der RVO f_srpfllchtungen 2011 ff.
bis 30.09.2010
1 2 8 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung und Abschluss 1.000 0 1.000
1 |forerstende untesuchung und ntegrerte | 309
12 | Weitere Vorbereitung 800 800
125 | Abschluss der Gesamtmafl3inahme 100 100
Ordnungsmalnahmen 2.160 0 2.160
21 | Bodenordnung, Grundstiickserwerb 660 660
22 | Umzug von Bewohnern und Betrieben
23 | Freilegung von Grundstiicken 1.500 1.500
246 | Anlagen zur offentlichen Versorgung
25 | Sonstige OrdnungsmafRnahmen
Ausgaben fir BaumaRnahmen 20.582 0 20.582
31 | Modinst von Wohngeb&uden
32 Neubauten und Ersatzbauten
33 | Errichtung, Anderung Gemeinbedarf, davon: 20.382 0 20.382
331 | soziale und kulturelle Infrastruktur 13.690 13.690
332 | Grunanlagen und Spielplatze 2.710 2.710
333 | Verkehrsanlagen, &ffentl. StraRenraum 3.982 3.982
34 | Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 | Sonstige MalRnahmen 200 200
Aufgabenerfullung fur Berlin 1.200 0 1.200
51 | Vergitung von Sanierungstragern
52 | Vergltung v. Beauftragten 1.200 1.200
Aktivierung, Beteiligung Dritter 100 0 100
61 | GeschaftsstraRenmanagement
62 | Gebiets- u. Verfligungsfonds
63 \S/gr:r?gtg ItCl)Jfrflzr;trI]lchkeltsarbelt, 100 100
SUMME 25.042 0 25.042
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Kosten- und Finanzierungsubersicht - Infrastrukturmafnahmen Berlins

Bezirk: Lichtenberg

Gesamtmalnahme: Frankfurter Allee Nord

Berichtsjahr: 2010

Codenummern: | Sanierungsgebiet - S1151 | Stadtumbau Ost - SO1106

Angaben in TEUR

Einzelplan/Kapitel/Titel 3 g’ a ] ) Enoc =
] 2| g | KGR Investition/Baumainahme b ?(%Ss?‘g]t' f;)?:%'fg fir?;:zhiezrtel:n ‘%8 g
EP | Kap. | Titel | 2 % c 55| &
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
3312 | Kita "Singemause" Gotlindestr. 36,37 c 50 50 1
3312 | Kita "Kiezspatzen" Hubertusstr. 5 c 570 570 1
3312 | Freiflachen Kitas c 180 180 1
3312 | JFE PLEXUS Siegfriedstr. 29 c 1.060 1.060 1
3312 | Kita "Sonnengarten" Rudolf-Reusch-Stral3e 57 c 550 550 1
3312 | Kidsoase Fanningerstralie 63 c 10 10 2
Summe Kostengruppe 3312 / Jugend und Familie 2.420 0 2.420
3315 | Kreativgymnasium Rudigerstr. 76 c 2.200 2.200
3315 | Oberschule am Rathaus Rathausstralle 8 c 3.370 3.370
3315 | Freiflachen Schulen c 100 100
cass| Sundstule auf dem Ieten perg . Senutund | aag
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 6.500 0 6.500
3316 | Sporthalle HagenstralRe c 830 830 1
3316 | Sporthalle Atzpodienstral3e 19 c 1.030 1.030 1
3316 | Sporthalle RathausstraBe c 1.090 1.090 1
3316 | Hans-Zoschke-Stadion Ruschestrae 90 c 220 220 2
Summe Kostengruppe 3315 / Sport 3.170 0 3.170
| | | | | 3316 | Kieztreff (Alternativstandort) Rudigerstr. kl. Kaufhalle | c 1.600 1.600
Summe Kostengruppe 3316 / Soziales 1.600 0 1.600
Summe Kostengruppe 331/ soziale Infrastruktur 13.690 0 13.690
332 | Grunflache Rudigerstrafl3e / Hagenstral3e c 560 560 1
332 | Spielplatz Gotlindestr. 36 / Siegfriedstr. 29 c 280 280 1
332 | Spielplatz Blockpark Rudigerstraflie c 500 500 1
332 | Urnenfriedhof Rathausstrale c 70 70 1
332 | Spielplatz Gotlindestr. 44 c 360 360 1
332 | Spielplatz Gernotstr. 3 c 60 60 1
332 | Spielplatz Freiaplatz c 130 130 1
332 | offentliche Freiflache Gotlindestr. 44 c 100 100 2
332 | Spielplatz Rathauspark c 150 150 2
332 | Rathauspark Mollendorfstral3e/Rathausstral3e c 100 100 2
332 | offentliche Freiflache MfS-Areal c 400 400 3
Summe Kostengruppe 332/ Grinanlagen und Spielplatze 2.710 0 2.710
333 | Erneuerung von StraRen (Abschnitte) c 730 730
333 | Erneuerung von Gehwegen (Abschnitte) c 600 600
333 Siegfriecﬂstrgf&e/ Gotlindestralie, Lichtsignalanlage c 10 10
neu positionieren - Gefahrenstelle
333 Z?gig:lzsf;r;?ee, Neugestaltung 6ffentlicher. Raum um c 150 150
333 S\(Iat:t;:ﬁzIsflérégrRA;{Jeriégeuordnung Stellplatze, Um- c 1,360 1.360
333 | Sitzmdglichkeiten, Fahrradstander, Tutenspender c 22 22
333 | 20 Gehwegvorstreckungen c 100 100
333 | Baumscheibenprojekt c 10 10
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Einzelplan/Kapitel/Titel | = a o =
I} S 3 q D «©
2| ¢ | KGR Investition/BaumaRnahme Gesaniypinanziert eel 2L 29| 5
EP | Kap. | Titel § 2 b| kosten | bis2010 | finanzieren | £ §
i c 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
GudrunstraRe, Anderung StraRenraumprofil, Qualifi-
333 | zierung d. "Dreieckflachen", Anlage von Stegen, c 700 700 3
Gestaltung StralRenraum
233 Roedeliusplatz, Anderung Raumprofil, Gehwegvor- c 300 300 3
streckungen, Umbau Kreuzungen
Summe Kostengruppe 333 /6ffentliche Erschlieungsanlagen 3.982 0 3.982
ausfinanziert a 0 0
in I-Planung eingestellt b 0 0
geplante Investition ® 20.382 0 20.382
Gesamtsumme Infrastrukturmafnahmen 331-333 20.382 0 20.382
dringliche MaRnahmen (1.Prioritat) [ 1| 15.840
notwendige MaRnahmen (2.Prioritét) | 2 1.420
erforderliche MaBnahmen (3.Prioritat) | 3 3.122
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