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1. ANLASS

1.1 Ausgangslage

Zentrales Ziel der Stadterneuerung ist die Uberwindung von sogenannten ,Substanz-
und Funktionsmangeln“ in einem definierten Bereich der Stadt - dem
Sanierungsgebiet. Damit ist sie bereits per Definition ein dynamischer Prozess, dem
auch die Sanierungsziele unterworfen sind. Ublicherweise befinden sich die
Sanierungsgebiete am Anfang ihrer Festsetzung in einer Art Findungsphase. In der
Stadterneuerung koénnen zwar Uber Fordermittel wichtige Impulse gesetzt und durch
Genehmigungsvorbehalte, die auf den Sanierungszielen ful3en, positive Entwicklungen
verstarkt und negative verhindert werden, dennoch kann das Instrumentarium diesen
Entwicklungsprozess nicht alleine gestalten und umsetzen. Die Gebiete mussen sich
auch ein wenig ,neu erfinden®, indem neue Entwicklungsmdglichkeiten und versteckte
Qualitaten entdeckt und erschlossen werden. Ohne die Mitwirkung der Menschen und
Aktiven vor Ort geht dies nicht. Das gilt in besonderem Mal3e fiir die Entwicklung der
Zentrenfunktion in der Karl-Marx-Stral3e.

Somit korrespondieren die Sanierungsziele mit den Entwicklungen im Gebiet. Sie
werden konkreter, passen sich den Gegebenheiten immer besser an und regen
bestenfalls auch private Initiativen an. Oberstes Ziel bleibt hierbei immer, im Rahmen
der sich bietenden Mdglichkeiten eine positive Entwicklung zu unterstiitzen. Aber auch
rechtlich ist die im Verlauf bestandige Konkretisierung der Sanierungsziele erforderlich.
Wird seitens der Rechtsprechung dem Bezirk anfangs noch ein sehr breiter
Genehmigungsvorbehalt zu Lasten der Gestaltungsspielraume der Eigentimer
zugebilligt, so muss er im Laufe des Sanierungsprozesses stetig konkretere
Vorstellungen entwickeln. In diese neue Phase ist das Sanierungsgebiet und Aktive
Zentrum Karl-Marx-StraRe/Sonnenallee nun eingetreten.

Diese in der Stadterneuerung Ublichen Entwicklungsprozesse werden durch die
aktuellen Wachstumstrends in Berlin und insbesondere durch die hieraus folgenden
neuen Rahmenbedingungen uberlagert. In den letzten Jahren wuchs die Bevélkerung
im Sanierungsgebiet um Uber 2.000 Personen an. Hierdurch sind Wohnungsreserven
durch Leerstande weitgehend abgebaut worden. Weiteres Bevolkerungswachstum, wie
prognostiziert, erfordert nun zunehmend eine bauliche Nachverdichtung, z. B. durch
den Ausbau von Dachgeschossen. Ebenso fragen neue Einwohner*innen auch
Wohnfolgeeinrichtungen nach und bringen neue Impulse und Bedirfnisse mit in das
Gebiet.

Hierauf muss sich auch die Stadterneuerung einstellen. Um zunéchst eine empirische
Grundlage zu haben und die Entwicklungsprozesse maoglichst objektiv beurteilen zu
kénnen, wurde 2015 die ,Wohn- und Infrastrukturuntersuchung® (WIU) erarbeitet. In
dieser Studie wurden insbesondere die Veranderungen der Bevélkerungsentwicklung
seit den Voruntersuchungen zur Festlegung des Sanierungsgebietes sowie die
Auswirkungen auf die Infrastrukturbedarfe untersucht.

Eine wichtige Erkenntnis aus der WIU ist, dass zumindest rechnerisch die
vorhandenen Neubaupotenziale in den Dachgeschossen und Bauliicken vermutlich
unterhalb der prognostizierten Nachfrage liegen. Daraus folgt, dass in den kommenden
Jahren mit einem hohen Nachverdichtungsdruck zu rechnen ist. Dies zeichnet sich
bereits in der Genehmigungspraxis ab. Da der Abbau von stadtebaulichen
Missstéanden ein zentrales Ziel der Stadterneuerung ist, bedarf es einer Antwort,



welche zusatzliche Verdichtung stadtebaulich und sanierungsrechtlich far vertraglich
erachtet wird.

Auch der Druck auf den bestehenden Wohnraum wachst. Dies zeigt sich auch an den
steigenden Mieten sowie einer sehr hohen Nachfrage nach Miet- und
Eigentumswohnungen. Ein Baustein der berlinweiten Strategie zum Schutz von
bezahlbarem Wohnraum ist der Erlass der Zweckentfremdungsverbotsverordnung
durch den Berliner Senat. Diese besagt grob vereinfacht, dass die Umnutzung von
Wohnraum fur andere Zwecke als Wohnen in der Regel unzuldssig ist. Eine
notwendige sanierungsrechtliche Genehmigung kann eine erforderliche Genehmigung
nach dem Zweckentfremdungsverbot jedoch ersetzen.! Hintergrund ist, dass der
Gesetzgeber der Stadterneuerung die Moglichkeit einrdumen will, Funktionsdefizite
und ungesunde Wohnverhdltnisse zu vermeiden, z. B. wenn ein Wohnstandort nicht
den Ublichen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht,
aber fir andere Nutzungen sehr gut geeignet ist. Dies ist insbesondere fir die
Entwicklung des Hauptzentrums Karl-Marx-Straf3e von hoher Bedeutung, da hier dem
Wohnen eine wichtige Funktion zukommt, dem aber auch andere Nutzungen wie
Handel, Dienstleistung, Verwaltung und Kultur gleichberechtigt gegenuberstehen. Eine
ungewollte Umnutzung von Wohnraum durch die Hintertlr des Sanierungsrechts ist
aber zu vermeiden. Daher kommt der Stadterneuerung und ihren Sanierungszielen
auch eine besondere Verantwortung im Umgang mit dem zunehmend knappen Gut
Wohnraum zu.

Mogliche Nutzungskonflikte bestehen, besonders aul3erhalb des Zentrums, auch durch
historisch gewachsene gewerbliche Nutzungen, wie z. B. Gewerbe in Hinterhéfen und
Ladenlokale in Nebenlagen. Das Sanierungsgebiet war schon immer ein Ort, an dem
nach dem Leithild der europédischen Stadt und der kurzen Wege gewohnt und
gearbeitet wurde. Die meisten Einrichtungen der Gebietsversorgung sind fuB3laufig
erreichbar. Das macht auch heute noch den Charme des Kiezes aus. Eine
Verdrangung vor allem des handwerklichen Gewerbes in Hinterhofen durch das
Wohnen und eine vornehmlich gastronomische Nutzung der Ladenlokale aus
kurzfristigen 6konomischen Interessen, ist somit nicht im Sinne der Stadterneuerung.

Die vermutlich in der breiten Offentlichkeit am starksten wahrgenommenen Aktivititen
der Stadterneuerung betreffen den Umbau und die Erneuerung der grinen und
verkehrlichen Infrastruktur. Hier prallen im besonderen Malf3e unterschiedlichste
Interessen- aufeinander, die bisweilen unvereinbar gegenuiberstehen. Grundmaxime
der Stadterneuerung ist auch hier der Abbau von Funktionsschwéchen und das
Aufnehmen positiver Entwicklungen. Mit der Offnung und Entwicklung des ehemaligen
Kindl-Gelandes verandert sich z. B. auch dessen ErschlieBungsbedarf. Mit dem
Umbau der Neckarstral3e/Isarstral3e parallel zum Bau der Treppenanlage ist bereits ein
wichtiger Baustein geschaffen worden, aber auch andere umliegende Straf3en wie die
Rollbergstralle werden wichtiger, insbesondere fir den Ful3- und Radverkehr. Die
Bedeutung des Radverkehrs nimmt im ganzen Gebiet stetig zu. Damit zusammen
hangen die Verbesserung der Radwege und die Erweiterung asphaltierter Radrouten,
aber auch die Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader. Dies gilt es gesondert zu betrachten.

1.2 Fazit und Handlungsbedarf

1 § 3 Abs. 6 Nr. 1 Zweckentfremdungsverbotsverordnung (ZwVbVO) Berlin, vom 04.03.2014



Bevor ein Sanierungsgebiet festgelegt werden kann, bedarf es einer umfassenden
Untersuchung der Voraussetzungen zur Anwendung dieses Rechts sowie einer breiten
Diskussion und Beteiligung zu den Sanierungszielen. Vor allem investive MaRhahmen
werden in einer Kosten- und Finanzierungsubersicht fur den Sanierungszeitraum
festgelegt. Das Ergebnis waren die Voruntersuchungen zu den beiden Gebietsteilen
Karl-Marx-Straf3e und Sonnenallee sowie die 12. Rechtsverordnung zur Festlegung der
Sanierungsgebiete durch die zustandige Senatsverwaltung.? Ein solcher Beschluss ist
auf Senatsebene zu treffen.

Eine Fortschreibung der Sanierungsziele bedeutet nicht, noch einmal diesen gesamten
Prozess zu wiederholen. Die Fortschreibung dient eher der Standortbestimmung, der
Erganzung der Ziele und, wenn erforderlich, einer Richtungskorrektur. Dies gilt auch fur
die Beteiligung der Offentlichkeit und der Fachstellen. Die fortgeschriebenen
Sanierungsziele bauen daher auf die bereits erfolgten vorbereitenden Untersuchungen
und den bereits bestehenden Sanierungszielen der 12. RVO auf und ergénzen diese.

Entsprechend wurden auch die Grundlagen nur fortgeschrieben und bei Bedarf
erganzt. Das empirische Fundament bildet die Wohn- und Infrastrukturuntersuchung
(WIU), in der vor allem die Basisdaten der Sanierung fortgeschrieben werden. Erganzt
wird diese durch weitere vertiefende Studien zu besonderen Themen, die Im
Genehmigungsalltag von Bedeutung sind. Zum Teil wurden bereits verwaltungsinterne
Papiere fir die Genehmigungspraxis und Interpretation bestimmter Ziele erarbeitet, die
ebenfalls in die Fortschreibung der Sanierungsziele eingehen.

Gemeinsam bilden sie das Kompendium, das die Voruntersuchung punktuell
fortschreibt. Das Verhéltnis zum Beschluss ist dabei &hnlich wie das Verhaltnis der
vorbereitenden Untersuchungen zur 12. RVO. Aufgabe des Kompendiums ist eine
breite Untersuchung der Sachverhalte. Der Beschluss nimmt die relevanten Teile auf
und formuliert die verbindlichen Grundséatze und Sanierungsziele.

Das Kompendium besteht aus:
- Studie Wohn- und Infrastrukturuntersuchung (WIU), PFE, 2015
- Studie Wohnen im Zentrum (WiZ), BSG mbH, 2016
- Studie Fortschreibung Sanierungsziele Wohnen, BSG mbH, 2017
- BA-Beschluss zum Entwicklungsrahmen im Zentrum, 2017

- Steuerungsgrundsatze zur Umnutzung von Wohnraum im Zentrum des
Fachbereichs Stadtplanung, 2016
- Studie Sonderauswertung der WIU zur sozialen Infrastruktur, BSG mbH, 2016
- Studie Gewerbeuntersuchung mit Schwerpunkt auf gastronomischen Betrieben
und Vergniigungsstatten, BSG mbH, 2017
- Entwicklungskonzept zum Block 77, Fachbereich Stadtplanung, 2015
Eine Besonderheit besteht darin, dass anders als bei der Festlegung der
Sanierungsziele, wo insbesondere die investiven MalRnahmen im Fokus standen, nun

auch die Scharfung der Genehmigungspraxis bei der Beurteilung von Vorhaben geman
§ 144 BauBG erfolgt. Hierbei zeigt sich, dass das Sanierungsgebiet hinsichtlich seiner

2 12. Verordnung tiber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom 15. Mérz 2011
(GVBI. 67. Jahrgang, Nr. 9, S. 90 vom 31. Méarz 2011), Jahn Mack und Partner, Vorbereitende
Untersuchung Neukdllin Karl-Marx-Stral3e, Neukdlln 2010, PFE, Vorbereitende Untersuchung
Neukolin Maybachufer/Elbestral3e, Marz 2010.



Funktionen und Herausforderungen zweigeteilt ist. So gibt es den Bereich au3erhalb
des Zentrums, in dem der Schwerpunkt auf dem Erhalt eines lebendigen gemischten
Wohnquartiers liegt. Hierzu zahlt auch der Schutz bestehender gewerblicher
Nutzungen vor Umwandlung in Wohnnutzungen. Im Zentrum konkurrieren viele
Nutzungen miteinander, die fur ein funktionierendes Zentrum in Einklang zu bringen
sind.

Die Fortschreibung der Sanierungsziele konzentriert sich aufgrund der beschriebenen
Ausgangssituation auf folgende Felder:

- Soziale Infrastruktur (Kapitel 2)

- Wohnen und Gewerbe (Kapitel 3)

- Grundsatze der Entwicklung des Hauptzentrums Karl-Marx-Strafl3e (Kapitel 4)
- Verkehr und Offentlicher Raum (Kapitel 5)

- Fortschreibung des MafRnahmenplans zum integrierten Stadtentwicklungskonzept
ISEK (Kapitel 6)



2. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Eine gut funktionierende, an den Bedarf der Wohnbevdlkerung angepasste soziale
Infrastruktur ist fUr die nachhaltige Sicherung und Starkung des Wohnens unabdingbar.
Die Verbesserung der Wohnfolgeeinrichtungen ist daher eine der zentralen
Zielstellungen im integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) des Aktiven Zentrums
und Sanierungsgebiets. Dementsprechend liegt der Schwerpunkt der offentlichen
Investitionen, neben dem Umbau der Karl-Marx-StraBe und den angrenzenden
Stral3en, auf der Sanierung und dem Ausbau der Schulen und Sportanlagen sowie der
Kinder- und Jugendeinrichtungen im Sanierungsgebiet.

In den vorbereitenden Untersuchungen wurden bereits 2008 und 2009 grol3e Defizite
hinsichtlich des Zustands, der Ausstattung und auch der Kapazitaten der Einrichtungen
ermittelt und eine sogenannte Funktionsschwche des Wohnquartiers festgestellt. Als
Ubergeordnete Sanierungsaufgabe muss demzufolge die Ausstattung des Gebiets mit
offentlichen Einrichtungen der Bildung und Freizeit besonders fir Kinder und
Jugendliche verbessert und nachhaltig gestaltet werden. Im 2011 beschlossenen
Sanierungskonzept ist eine Reihe von InfrastrukturmafRnahmen festgelegt worden, die
mit besonderer Dringlichkeit mit Stadtebaufoérdermitteln (und gegebenenfalls ergénzt
durch andere Ko-Finanzierungsmittel) realisiert werden sollen. Die Mal3hahmen sind in
eine Kosten- und Finanzierungsplanung (KoFi) eingeflossen und mit Prioritaten
versehen worden.

Die ersten MalRnahmen wurden inzwischen begonnen oder sind bereits
abgeschlossen. So wurde 2012 die ehemalige Hausmeisterwohnung in der Rixdorfer
Schule zu einem Elterncafé umgebaut. Ebenfalls seit 2012 wird das Ernst-Abbe-
Gymnasium denkmalgerecht saniert-und erneuert. Die Gebaude und Raumlichkeiten
werden in einen Stand versetzt, der die Anforderungen an einen modernen und
leistungsfahigen Schulbetrieb erfillt. Das schliel3t die Erneuerung der Turnhalle und
des Schulhofes ein. Im nachsten Jahr beginnen die MalBhahmen an der Elbe-Schule.
Anders als zunachst geplant, soll die Elbe-Schule nicht nur saniert, sondern auch auf
drei Klassenziige erweitert werden. Zu diesem Zweck muss das ehemalige
Hortgebaude durch einen groReren Mehrzweckbau ersetzt und das Dachgeschoss des
Vorderhauses an der Elbestral3e ausgebaut werden.

Neben den bereits eingeleiteten Mallnahmen sind im Entwicklungskonzept weitere
grol3e InvestitionsmalRnahmen in die Bildungsinfrastruktur sowie Betreuungs- und
Freizeiteinrichtungen fur Kinder und Jugendliche geplant. Um zu Uberprifen, ob die
2011 festgelegten Investitionsschwerpunkte noch die Bedarfe zutreffend abbilden,
wurden 2015 mit einer ,Wohn- und Infrastrukturuntersuchung® (WIU) die Sozial- und
Bewohnerstruktur, die Wohnverhaltnisse und die Bevoélkerungsentwicklung vertiefend
untersucht und die urspriinglich festgestellten Defizite Uberprift. Nach den
vorliegenden Ergebnissen liegen die bereits 2008 bis 2009 ermittelten
Funktionsschwé&chen weiterhin vor.

Einige Fehlbedarfe konnten mit den zwischenzeitlich durchgeflihrten Projekten und
MalRnahmen der Stadterneuerung und anderer FoOrderprogramme bereits etwas
vermindert werden. Es wurde jedoch auch bestatigt, dass die Sozialstruktur des
Gebietes hinsichtlich der Statusindikatoren des ,Monitoring Soziale Stadtentwicklung®
immer noch deutlich unterdurchschnittlich ausfallt und damit einhergehend der erhéhte
Betreuungs- und Unterstitzungsbedarf fir Kinder und Jugendliche im Quartier



weiterhin vorliegt. Insbesondere der Fehlbestand an Platzen in Kinder- und
Jugend(freizeit)einrichtungen ist im Untersuchungsraum nach wie vor gravierend?3.

In der WIU wurde auch festgestellt, dass im Sanierungsgebiet selbst keine Angebote
fur die Seniorenfreizeit vorhanden sind. FUnf Freizeiteinrichtungen befinden sich im
nadheren Umfeld. Die Altersgruppe der Uber 65-jahrigen ist im Berliner Vergleich stark
unterreprasentiert. So betrug 2013 ihr Anteil, gemessen an der Gesamtbevdlkerung
der Uber 65-jahrigen, 9 % (im Berliner Durchschnitt 19 %) hiervon waren 4 % éalter als
75 Jahre (Berliner Durchschnitt 9 %). Auffallend ist, dass diese Altersgruppe auch
numerisch trotz wachsender Bevoélkerung nicht gewachsen, sondern sogar leicht
zuriickgegangen ist.* Gleichwohl ist allein aufgrund des demographischen Wandels
davon auszugehen, dass der Anteil der Senioren und Seniorinnen eher wachsen wird.
Ferner sind Senioren und Seniorinnen oft in ihrer Mobilitat eingeschrankt und auf
wohnortnahe Angebote angewiesen. Im Sanierungsgebiet ware daher ein neues
Angebot sinnvoll, z. B. durch die Integration in eine Neubaumafnahme.

In der WIU wurde ebenso festgestellt, dass der Bedarf an gedeckten und ungedeckten
Sportanlagen, die der Gesundheitsforderung der Kinder im Vorschulalter und dem
Sportunterricht der Schulen dienen, aber auch den Freizeit- und Vereinssport breiter
Schichten der Bevélkerung im Gebiet ermdglichen sollen, nur zu zwei Dritteln durch die
vorhandenen Standorte gedeckt ist. Die Wachstumsannahmen fir den
Prognosezeitraum bis 2030 wurden ebenfalls in die Betrachtung einbezogen. Diese
berticksichtigen auch die begrenzten Neubaupotenziale im Gebiet.

Die Ergebnisse der WIU haben grundsatzlich die Prioritdten der Investitionsplanung
des ISEK bestatigt. Fur die in die Kosten- und Finanzierungsplanung aufgenommenen
Infrastrukturstandorte mit Erneuerungsbedarf missen sukzessive in den nachsten
Jahren vertiefende Konzepte ausgearbeitet werden. Bei einer Reihe von
Investitionsvorhaben wurde dies bereits getan und dabei auf die inzwischen
vorliegenden Untersuchungsergebnisse reagiert:

Im Block 77 soll neben einem Neubau fir eine Kita mit Familienzentrum auf dem
Grundstliick Karl-Marx-StraBe 52 auch die Jugendfreizeiteinrichtung Blueberry Inn
deutlich erweitert werden. Diese zusatzliche InvestitionsmalRnahme ist 2014 erstmalig
in die Kosten- und Finanzierungsplanung aufgenommen worden. Dies betrifft auch den
Erwerb der flir den Neubau des Jugendstandorts erforderlichen Grundstiicksflache.

2015 hatte die vertiefende Bedarfsanalyse des Standorts Elbe-Schule und die
Aufstellung eines Bedarfsprogramms fir die Investitionsmaf3nahme ergeben, dass
neben der Erneuerung der Schule auch die Erweiterung auf drei Klassenziige mit
Dringlichkeit umzusetzen ist. Das Bauprogramm musste entsprechend angepasst
werden. Das Vorhaben hat inzwischen eine Finanzierungszusage erhalten.

2016 wurde eine umfassende Bedarfsanalyse fur das Sportplatzareal am Maybachufer
durchgefiihrt. Die Analyseergebnisse erfordern nun auch konzeptionelle Anderungen
der urspringlichen Planung, die zunachst nur den Ersatzneubau des vorhandenen
Funktionsgeb&udes und die Erneuerung der ungedeckten Sportanlagen beinhaltete.
Zurzeit wird eine Neuausrichtung der Planung gepruft, mit dem Ziel, die Nutzung des
Grundstlicks zu intensivieren und eine wettkampftaugliche Sporthalle in das

3 So betrug das Defizit 2015 253 Platze, siehe Kap 3.1, BSG mbH, Sonderauswertung der WU
zur sozialen Infrastruktur 2016

* PFE, Wohn- und Infrastrukturuntersuchung (WIU) 2015, Kap. 2.1.1



Standortkonzept zu integrieren. Damit sollen die fehlenden Kapazitaten fir den
Schulsport im Gebiet minimiert und der Standort auch fir die Inklusion des
Behinderten- und Seniorensports, flir den es anderweitig keine adaquaten Standorte
gibt, erschlossen werden. Die Konkretisierung des Mal3hahmeziels soll bis Herbst 2017
abgeschlossen sein.

Insgesamt befinden sich gegenwartig 15 InvestitionsmalRnahmen der sozialen
Infrastruktur verschiedensten Umfangs in der Kosten- und Finanzierungsplanung, die
fur das Gebiet bzw. die stadtebauliche GesamtmalRnahme den Rahmen vorgibt. (Die
Gesamtkosten sollen anteilig auch aus anderen Finanzierungsquellen als der
Stadtebauférderung gedeckt werden.). Da diese MaRhahmen sehr betreuungsintensiv
sind, ist eine zeitliche Staffelung entsprechend der Personalressourcen erforderlich.
Neun Projekte sind fertig gestellt oder gerade in Durchfiihrung, sechs weitere Projekte
mussen in den nchsten Jahren vorbereitet und konkretisiert werden.

Darlber hinaus sind im ISEK weitere rdumliche Vertiefungsbereiche gekennzeichnet,
die ebenfalls Potenziale fir Infrastrukturmafnahmen — Grinanlagen und Spielplatze
eingeschlossen — aufweisen:

Im Block 152 zwischen Kienitzer- und Saltykowstral3e konnte auf landeseigenen
Grundstucken an der Bornsdorfer Stral3e eine neue Infrastruktureinrichtung entstehen.
Ebenso bietet ein landeseigenes Grundstiick an der FinowstraBe im Block 85
grundsatzlich ein Neubaupotenzial fir Infrastruktur. Die FlAchen werden jedoch noch
weiter zu untersuchen sein, ehe konkrete Festlegungen erfolgen kénnen.

Noch abstrakter sind die Entwicklungsmdoglichkeiten in den Blocken 612 und 37
nordlich der WeserstraRe. Hierbei handelt es sich um Flachen, die nicht dem Land
Berlin gehoren. Es bleibt noch weiteren Untersuchungen vorbehalten, ob der Nachweis
erbracht werden kann, dass diese Flachen fur Infrastrukturmaflinahmen in Anspruch
genommen werden sollten und ob Uberhaupt Aussicht besteht, dass diese fir
Mafnahmen verfligbar zu machen sind.

Fazit

Die Erneuerung und Ertuchtigung der sozialen Infrastruktur bleibt ein wesentliches
Sanierungsziel, insbesondere im Gebietsteil Sonnenallee. Die Stadterneuerung kann
und soll die regulare Infrastrukturplanung aber nicht ersetzen. Das Budget der
Stadterneuerung ist deshalb auch weiterhin begrenzt. Daher war eine Kernfrage der
WIU, ob — wenn heute eine vorbereitende Untersuchung erfolgen wirde — noch
dieselben Infrastrukturmaf3nahmen begonnen wirden.

Das Ergebnis der Studie ist, dass es zwar durchaus zusatzliche Infrastrukturbedarfe
aufgrund des Bevolkerungswachstums gibt, aber sich hieraus keine abweichende
Priorisierung der bereits begonnenen und geplanten Mallnahmen aufdrangt. Dies ist
nicht der Fall. Die grundsatzlichen Sanierungsziele haben sich in dem Sinne somit
nicht geandert.

Wo maoglich, wird aber eine weitere Nutzungsintensivierung (z. B
Kapazitatserhéhungen) und Erweiterung der MalRnahmen angestrebt. Die dartber
hinausgehenden Bedarfe sind im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge
abzubilden.

10



3.  WOHNEN UND GEWERBE

Das Sanierungsgebiet ist gepragt durch Wohngebiete mit einer historisch
gewachsenen Nutzungsstruktur, die sich bis heute in gewerblichen Remisen in Hofen
oder Gewerbehtfen aus der Grinderzeit erhalten hat. So wurden bei der
Voruntersuchung 2009 in der Sonnenallee neben dem Besatz an Ladenlokalen rund 40
Gewerbebetriebe auch mit handwerklicher Pragung erfasst, die z.B. in der Metallbau-,
Tischlereibranche oder im Sportgeratebau tatig waren.>

Die sich &ndernden Rahmenbedingungen der wachsenden Stadt werden zunehmend
auch im Sanierungsgebiet spurbar. Heute kaum noch vorstellbar, wurde in den
vorbereitenden Untersuchungen 2008/2009 festgestellt, dass der durchschnittliche
Wohnungsleerstand im Sanierungsgebiet 8-10% betrug.® Inzwischen sind allein
zwischen 2008 und 2013 iiber 2.000 neue Einwohner *innenhinzugekommen.’

Die Bevdlkerungsprognosen des Senats gehen von einem - weiteren
Bevolkerungswachstum aus. Bereits im Dezember 2012 ging die Wachstumsprognose
bis 2030 in der mittleren Variante von einem Zuwachs von 55% (plus 1.700
Einwohner*innen) und in der oberen Variante von 11,9% (plus 3.600 Einwohner*innen)
aus,® die tatsachlichen Wachstumsraten lagen wie oben dargestellt im oberen Bereich.
Die aktuellen Prognosen gehen von einem etwas langsameren Wachstum von ca.
4.5 % aus.

Daraus folgt, dass in den kommenden Jahren mit einem hohen Nachverdichtungsdruck
zu rechnen ist. Dies zeichnet sich bereits in der Genehmigungspraxis ab. Aber auch
der Aufwertungsdruck auf Bestandswohnungen sowie der Umnutzungsdruck auf
Gewerbeflachen werden vermutlich noch zunehmen.

Da der Abbau von stadtebaulichen Missstanden ein zentrales Ziel der Stadterneuerung
ist, bedarf es einer sanierungsrechtlichen Aussage, welche zusatzliche Verdichtung
und Anderung der Nutzungs- ~und baulichen Struktur stadtebaulich und
sanierungsrechtlich fir vertraglich erachtet wird.

3.1 Verhéltnis Sanierungsrecht zum sozialen Erhaltungsrecht

Der Druck auf den bestehenden Wohnraum wéchst. Dies zeigt sich anhand steigender
Mieten sowie an einer sehr hohen Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen.
Gab es in der Vergangenheit bisweilen eher einen Investitionsstau,® so gibt es nun
auch Falle von sogenannter ,Luxusmodernisierung“. Hiermit ist gemeint, dass
Wohnungen tber den allgemein Ublichen Standard modernisiert werden. Sofern dann
Uber die Modernisierungsumlage die Mieten erhdht werden, besteht die Gefahr, dass
sich die angestammte Bewohnerschaft diese neuen Mieten nicht mehr leisten kann.

> 12. Verordnung (ber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten vom 15. Marz 2011
(GVBI. 67. Jahrgang, Nr. 9, S. 90 vom 31. Méarz 2011), S. 145

® Ebenda, S.127 (Gebietsteil Karl-Marx-StraBe 7,5 bis 10% und S.144 Gebietsteil
Sonnenallee, im Durchschnitt 8,3 %

7 PFE, Wohn- und Infrastrukturuntersuchung (WIU) 2015, Kap. 2.1.1, S. 13
8 Ebenda, Kap. 3.1

9 So war 2008 jedes ca. 6. Gebaude im Sanierungsgebiet in einem mangelhaften Zustand, s.
12. Verordnung uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten S. 144, und S. 127.
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Doch dies ist kein Phanomen, das dem Sanierungsgebiet eigen ist, sondern betrifft fast
ganz Nord-Neukdlln. Um einer Verdrangung der angestammten Bevolkerung entgegen
zu wirken, hat der Bezirk daher sieben soziale Erhaltungsverordnungen erlassen,

sogenannte  ,Milieuschutzgebiete*. 10 Das Sanierungsgebiet  Karl-Marx-
Stral3e/Sonnenallee liegt hierbei an der Schnittstelle von finf dieser Gebiete:
Reuterplatz, FlughafenstraRe/Donaustral3e, Kdrnerpark, Rixdorf und

Hertzbergplatz/Treptower Strafe. Mit diesen sozialen Erhaltungsgebieten kdnnen
bauliche Malznahmen, die zu einer Verdrangung der Wohnbevdlkerung fihren kénnen,
verhindert werden und sind somit voll im Sinne der Sanierungsziele. Diese
Entwicklungen sind bei der Fortschreibung der Sanierungsziele zu bertcksichtigen und
die Instrumente aufeinander abzustimmen.

Der Charakter der beiden Instrumente erscheint auf den ersten Blick sehr verschieden.
Die Grundvoraussetzung fir die Anwendung des Sanierungsrechts sind
nachgewiesene stadtebauliche Missstéande. Die Stadterneuerung zielt insbesondere
auf die Veranderung einer vorhandenen Situation ab, um Funktionsschwachen oder
stadtebauliche Missstéande zu Uberwinden. Hierbei wurde in der Vergangenheit in
Sanierungsgebieten mit hohem Aufwand und Mitteleinsatz insbesondere private
Wohnsubstanz modernisiert — mit dem Ziel, diese auf einen zeitgemalen
Ausstattungsstandard zu bringen. Dies war in Berlin nie gleichbedeutend mit dem Ziel,
einen maoglichst hochwertigen Modernisierungsstandard anzustreben, sondern folgte
dem Leitbild der ,behutsamen Stadterneuerung®.

Dies spiegelt sich auch in zwei wichtigen begleitenden Vorschriften wider. So ist in
§ 180 BauGB vorgeschrieben, dass negative Auswirkungen, die sich auf die
personlichen Lebensumsténde der Betroffenen auswirken konnen und durch die
Sanierung hervorgerufen worden sind, soweit wie moglich zu vermeiden oder
abzumildern sind. Ebenso sind z.B. steuerliche Abschreibungen von
Modernisierungen in Sanierungsgebieten gemdalR Einkommenssteuergesetz nur
maoglich, wenn diese MalRnahmen nicht Uber einen zeitgeméaflen Ausstattungsstandard
hinausgehen.*?

In der 12. RVO wurde entsprechend festgelegt, dass die Entwicklung des
Wohnstandortes unter Erhaltung und Stabilisierung des sozialen Gleichgewichts
erfolgen soll.1* Ebenso wird im Rundschreiben 1/2017 vom 16.02.2017, welches die
12. RVO ergéanzt, nochmals der Erhalt und die Forderung der sozialen Mischung
ausdrucklich als Sanierungsziel postuliert. Der Abbau von Funktionsschwéchen muss
sich hierbei immer auf die Bedarfe des konkreten Sanierungsgebietes und somit
Ublicherweise auf die Bedarfe der aktuellen Bewohnerschaft beziehen. Eine
Verdrangung der bereits anséssigen Bevdlkerung, fur deren Bedarfe die Anpassung

10" Hinweis: Das Gebiet Hertzbergplatz/Treptower StraBe ist noch nicht als soziales
Erhaltungsgebiet festgelegt. Seit Dezember 2016 wird eine Voruntersuchung durchgefihrt,
ebenso ist bereits ein Aufstellungsbeschluss gefasst und am 27.01.2017 im Amtsblatt
veroffentlicht worden (ABI. Nr. 4 S. 370), so dass bereits alle Vorhaben die den bezirklichen
sozialen Erhaltungszielen widersprechen, zuriickgestellt oder vorlaufig untersagt werden
kénnen. Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss zur endgultigen
Festsetzung im Sommer durch die BVV, also vor Beschluss zur Fortschreibung der
Sanierungsziele, durch dasselbe Gremium erfolgen wird.

12'§ 7h Einkommenssteuer Gesetz i. V. M. Ziffer 3.1.1 der Berliner Bescheinigungsrichtlinien
vom 15.09.2015

13 12. Verordnung uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten, S. 134
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der sozialen Infrastruktur erfolgt, kann zu veranderten Bedarfen fihren. Dann droht die
Stadterneuerung ins Leere zu laufen. Daher ist eine solche Entwicklung nicht im Sinne
der Stadterneuerung und der Sanierungsziele des Sanierungsgebietes Karl-Marx-
StralRe/Sonnenallee.

Das soziale Erhaltungsrecht (Milieuschutz) hat eher konservierenden Charakter. Durch
dieses Instrument soll kostengtinstiger Wohnraum dauerhaft erhalten bleiben. Hierbei
wird eine Modernisierung Uber den Ublichen Standard hinaus untersagt (z.B.
FuRbodenheizung, Wohnungen mit Loftcharakter), die Uber Modernisierungsumlagen
zu Uberdurchschnittlichen Mieten fihren kdonnen. Das bedeutet im Umkehrschluss aber
nicht, dass eine Modernisierung eingefroren und nur der Status quo erhalten bleiben
soll.

Der Erhalt von sogenannten Substandard-Wohnungen, insbesondere solchen mit
Ofenheizungen, AufRentoiletten oder ohne echtes Badezimmer, ist nicht soziales
Erhaltungsziel. Dies spiegelt sich auch in den einschléagigen rechtlichen Vorschriften.
So sind gemall 8172 BauGB die Herstellung eines zeitgemalen
Ausstattungsstandards  sowie  eine  energetische  Sanierung, die  den
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung entspricht, nach sozialem
Erhaltungsrecht zu genehmigen.'* Hierzu hat das Bezirksamt Genehmigungskriterien
mit konkretisierenden Regelungen erlassen.t’

In der Zusammenschau ist der angestrebte bauliche Standard der Stadterneuerung
und der Umfang der zulassigen Modernisierung im Milieuschutz weitgehend gleich —
namlich ein zeitgemaler Ausstattungsstandard. Ferner richten sich beide Instrumente
vor allem an die vorhandene Bevoélkerung und deren Bedirfnisse. Wie oben
dargestellt, unterscheiden sich die Sanierungsziele in Gebieten der 12. RVO ferner von
friheren Sanierungsgebieten vor allem darin, dass keine gezielten und direkten
Anreize fur private Hauseigentimer geschaffen werden, damit sie ihre Hauser
modernisieren. Vielmehr sollen durch eine gezielte Foérderung insbesondere der
sozialen und verkehrlichen Infrastruktur sowie des 6ffentlichen Raums, positive Effekte
erreicht werden..

Aus den genannten Griinden stehen die Regelungen somit nicht im Widerspruch
zueinander. Durch den Milieuschutz wird vielmehr im Gegenteil das Ziel der
Entwicklung des Gebietes unter Erhalt des sozialen Gleichgewichts unterstitzt. Zu
diesem Ergebnis kam auch die Voruntersuchung Reuterplatz, in der exemplarisch fur
alle weiteren Gebiete mogliche Zielkonflikte zwischen der Stadterneuerung und dem
Milieuschutz untersucht wurden.® Da solche nicht festgestellt wurden, hat sich der
Bezirk Neukdlln bewusst daflr entschieden, beide Instrumente parallel anzuwenden
und nicht z. B. das Sanierungsgebiet aus den Untersuchungsbereichen fir den
Milieuschutz herauszunehmen. Denn der Schutz der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung ist durch den Milieuschutz am besten zu erreichen. Dieses
rechtliche Instrument wurde anders als das Sanierungsrecht speziell hierfir konzipiert
und ist auch rechtlich erprobt.

Ferner ist zu beachten, dass die Milieuschutzgebiete grundsatzlich so lange bestehen
bleiben kdnnen, wie die Voraussetzungen fir deren Festlegung vorliegen. Dies wird

14 3. insh. § 172 Abs 4 Satz 3 Nr, 1 und 1a Baugesetzbuch(BauGB)
15> Bekannt gemacht im Amtsblatt von Berlin, Nr. 8 vom 26.02.2016, S. 432 f.
16 Bezirksamt Neukolin, Voruntersuchung Reuterplatz: Endbericht, 18.08.2015, S. 76 f.

13



Ublicherweise ca. alle funf Jahre Uberprift, so dass die jetzigen Gebiete zunachst bis
2021/2022 bestehen werden, mit Moéglichkeit der Verlangerung um zunéchst weitere
funf Jahre.'” Die Stadterneuerung soll bis 2026 abgeschlossen sein.

3.1.1 Erforderlichkeit sozialer Sanierungsziele

Im Ergebnis wird daher festgestellt, dass entsprechend der Ziele der 12. RVO die
Entwicklung des Wohnstandorts im ganzen Sanierungsgebiet unter Erhaltung und
Entwicklung des sozialen Gleichgewichts erfolgen soll. Ziel der Stadterneuerung ist
hierbei die Durchfihrung von MalRBnahmen zur Erhaltung der Bausubstanz und zur
Herstellung eines  zeitgem&Ren  Ausstattungszustands. Mit  behutsamen
ErneuerungsmalRnahmen auf privaten Grundsticken soll eine Verdrangung der
Gebietsbevolkerung vermieden werden. MalBnahmen, die auf einen hochwertigen
Ausstattungs- und Erneuerungszustand zielen, sind daher nicht zulédssig. In Anbetracht
des in den letzten Jahren zunehmenden Drucks auf Bevélkerungsteile durch steigende
Mieten und Modernisierungsaktivitaten waren somit ,soziale Sanierungsziele® zur
Sicherstellung einer sozialvertraglichen Stadterneuerung gerechtfertigt. Dies wurde
auch seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen den Bezirken
mitgeteilt.*®

Da aber der Milieuschutz das Sanierungsgebiet fast vollstandig Uberlagert, stellt er
hierbei gegeniber mdoglichen sozialen Sanierungszielen das effektivere
Durchsetzungsinstrument dar. Da es fur die Genehmigungsfahigkeit der Vorhaben
unerheblich ist, welche Stelle im Fachbereich Stadtplanung sie beurteilt, ist damit kein
Steuerungsverlust durch die Sanierungsverwaltungsstelle oder den Bezirk
verbunden.'® Diese MalRnahmen sollen im Fachbereich Stadtplanung beziglich ihrer
Sozialvertraglichkeit durch den Milieuschutz geprift und genehmigt werden, da dieser
als speziellere Regelung vorzuziehen ist.

Dies betrifft folgende Falle:

- Die Beurteilung der Zulassigkeit von baulichen Veranderungen bei bestehenden

Wohnungen/Wohngebauden, die unter die bezirklichen jeweils glltigen
Genehmigungskriterien fur den Milieuschutz fallen (insb.
Grundrissveranderungen, wohnwerterhbhende Malinahmen, Anbau von
Balkonen und Aufziigen)

- Die Beurteilung der Zulassigkeit von energetischen MalRnahmen bei
bestehenden Wohnungen/Wohnhausern, inklusive Heizanlagen

Hieraus folgt aber nicht, dass keine sanierungsrechtliche Prifung mehr erforderlich ist,
da sich insbesondere bezuglich des § 144 BauGB noch weitere Prifbelange ergeben
kénnen. Ferner ist der Milieuschutz ausschliel3lich auf bestehenden Wohnraum
anwendbar. Auch hinsichtlich der Sanierungsziele zur Nachverdichtung und

17 Soliten danach die Voraussetzungen fiir den Fortbestand der sozialen Erhaltungsgebiete
nicht mehr gegeben sein, ware eine erneute Fortschreibung der Sanierungsziele, in der
Erhaltungsziele Ubernommen werden, mdoglich, sofern seitens der Stadterneuerung noch
Griinde bestehen.

18 senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Rundschreiben IV Nr. 1/2017

19 vielmehr dient die Zustandigkeitsregelung auch dazu, rechtliche Risiken zu vermeiden (z. B.
Genehmigungsfiktion durch eine nicht zustandige Stelle oder verzdgerte Bearbeitung durch
hohen Koordinationsaufwand).
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gewerblicher Nutzung (s. Kapitel 3.2 und 3.3) bestehen noch weitere Prufbelange, die
nicht Gegenstand milieuschutzrechtlicher Regelungen in Wohngebauden sind. Weitere
sanierungsrechtliche Belange sind insbesondere:

- sozialvertragliche Durchfiihrung der Modernisierung
- Nachverdichtung durch Neubau und der Ausbau von Dachgeschossen
- Hofbegriinungsmafinahmen und Wohnumfeldverbesserungen

- Umnutzungen von Gewerbeflachen zu Wohnzwecken oder Anderungen
gewerblicher Nutzungen untereinander

- Kaufpreisprifung, um den Verkauf maximal zum Verkehrswert des Grundstucks
sicherzustellen und damit u. a. auch den Renditedruck bei der Vermietung von
Wohnungen zu begrenzen

Somit kénnen sich die Sanierungsziele zum Wohnen im Wesentlichen auf diese
Fallkonstellationen beschranken.

3.1.2 Sozialvertragliche Durchfiihrung der Modernisierung

Sofern umfassende Modernisierungsmalinahmen geplant. sind, kann die
Stadterneuerung flankierend zum Milieuschutz die Mieter*innen durch Sozialplane
unterstttzen. Hierbei sind die Anforderungen der 88 180, 181 BauGB (Sozialplan und
Harteausgleich) zum Schutz und zur Unterstitzung der betroffenen Mieter*innen und
Gewerbetreibenden zu beachten. Die Notwendigkeit und der Umfang der
sozialplanerischen Mafinahmen sind vom Umfang des Vorhabens abhangig und im
Einzelfall im Zuge des Genehmigungsverfahrens festzulegen.

Regeln:

- Sind Mieter*innen, Pachter*innen oder Bewohner*innen von umfassenden
Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen innerhalb ihrer Wohnungen
oder Gewerbeeinheiten betroffen, ist zu prifen, ob und in welchem Umfang
Sozialplane gem. 8§ 180 BauGB zu erstellen sind, bzw. auf anderem Weg
sozialplanerische Vorstellungen zu entwickeln sind (z.B. freiwillige Einigungen
zwischen Eigentiimer*innen und Mieter*innen, wie
Modernisierungsvereinbarungen). Ist ein Sozialplan erforderlich, ist er vom
Bauherrn._in Abstimmung und im Einvernehmen mit dem Fachbereich
Stadtplanung zu erstellen. Die Kosten sind grundsatzlich vom Bauherrn zu
tragen.

- Wohnwerterhdhende MalRhahmen und MaRnahmen zur energetischen
Verbesserung des Bestands konnen sich nachteilig auf die betroffenen
Mieter*innen und Pachter*innen auswirken. Mit den Antragsunterlagen sind auch
Angaben Uber die bestehende und die kiinftige Mieththe vorzulegen. Auf dieser
Grundlage kann friihzeitig der Beratungs- und Unterstiitzungsbedarf der
Betroffenen beurteilt und auf das Mieterberatungsangebot hingewiesen werden.

Der Fachbereich Stadtplanung stellt fir die von Sanierung betroffenen
Wohnungsmieter*innen ein kostenloses Beratungsangebot inklusive Rechtsberatung
zur Verfugung. Die Bereiche Stadterneuerung und Milieuschutz werden eng
zusammenarbeiten, insbesondere auch um die Mieter*innen hinsichtlich ihrer Rechte
auch nach Privatrecht (wie Duldungspflichten, Hartefallregelungen und die Ausiibung
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von Vorkaufsrechten durch die Mieter) zu informieren und beraten. Dies kann z.B. im
Rahmen der nach § 173 BauGB vorgeschriebenen Anhérung der Mieter erfolgen.

3.2 Grundsatze zur vertraglichen Nachverdichtung

Wie eingangs des Kapitels 3 dargestellt, sind allein zwischen 2008 und 2013 fast 2.000
Personen neu in das Sanierungsgebiet gezogen. Da die Neubautatigkeit dies bei
weitem nicht widerspiegelt, ist davon auszugehen, dass somit in den vergangenen
Jahre vor allem die vorhandenen Wohnungsreserven durch Leerstande weitgehend
abgebaut worden sind. Ein weiteres Bevoilkerungswachstum, von dem die Prognosen
der Senatsverwaltung bisher ausgehen, erfordert daher zunehmend bauliche
Nachverdichtungen, z.B. durch den Ausbau von Dachgeschossen.

Noch 2011 stand der Fachbereich Stadtplanung einer weiteren Nachverdichtung durch
Dachgeschossausbauten eher skeptisch gegeniiber. Aufgrund der Ergebnisse der
Voruntersuchung wurde fir den Gebietsteil Sonnenallee vielmehr in der 12. RVO
festgehalten, dass eine zusatzliche Verdichtung durch Dachgeschossausbauten
entlang der Sonnenallee vermieden werden soll.?° Das Sanierungsgebiet hat bereits
eine sehr hohe bauliche Dichte vorzuweisen, die in der Regel uber der zuldssigen
planungsrechtlichen Dichte nach Baunutzungsplan, der flr die meisten Grundstiicke
einschlagig ist, hinausgeht. Eine weitere Verdichtung bedarf daher in der Regel einer
planungsrechtlichen Befreiung.

In Zeiten starken Bevolkerungswachstums spricht aber auch einiges dafir,
Einwohnerzuwéachse und Nachverdichtung in innerstadtischen Lagen zu ermdéglichen.
Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum dient auch dem Wohl der Allgemeinheit,
wenn die Erweiterung des Wohnraumangebotes zu einer Entlastung des
Wohnungsmarktes  fuhrt. Ebenso  sind  hier viele Infrastruktur-  und
Wohnfolgeeinrichtungen bereits vorhanden, die am Stadtrand oder auf eigentlich zu
schutzenden innerstadtischen Freiflachen neu errichtet werden mussten.

Es ist somit eine Abwagung zu treffen, wann eine weitere Verdichtung noch
stadtplanerisch vertretbar ist und wann sie in einen stadtebaulichen Missstand
abzugleiten droht. 2013 wurde von der Stadterneuerung eine Studie beauftragt, um
hierzu eine stadtebaulich vertragliches Vorgehen zu erarbeiten, das auch die Belange
der Stadterneuerung beriicksichtigt.?* Da sich herausstellte, dass dieses Problem auch
aulRerhalb -des Sanierungsgebietes hohe Relevanz hatte, wurden im Juli 2013 auf
Basis dieser Untersuchung allgemeine Leitsdtze beschlossen, die sogenannten ,16
Leitlinien®“. Diese bilden nun die Grundsatze der planungsrechtlichen Befreiung ab.

Auch wenn die 16 Leitlinien ihren Ursprung in der Sanierung haben, wurden sie etwas
vereinfacht, um auch aufRerhalb des Sanierungsgebietes anwendbar zu sein. GemaR
Ziffer 3 der Leitlinien sind in Sanierungsgebieten daher die festgelegten
sanierungsrechtlichen Ziele zur baulichen und sonstigen Nutzung eines Grundsticks,
die Uber diese allgemeinen Ziele hinausgehen kdénnen, uneingeschrankt zu beachten
und eine gesonderte Genehmigungen nach 8144 BauGB zu beantragen.
Neubauprojekte bieten ferner im Vergleich zum Bestand auch bessere Chancen zur

20 12. Verordnung tber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten, S. 150

21 vertiefende Untersuchung zur stadtebaulichen Beurteilung von Wohnungsbauvorhaben
durch Dachgeschossausbau sowie Neu- und Umbauten im Gebietsteil Sonnenallee, PFE 2013
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Realisierung behinderten- oder seniorengerechter Wohnungsgrundrisse. Auf solche
Nutzungen soll entsprechend des Rundschreibens Il 1/2017 der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen vom Februar 2017 kiinftig hingewirkt werden.??

Bei der Nachverdichtung im Sanierungsgebiet sind daher folgende Prifungsgrundséatze
zu beachten:

3.2.1 Keine neuen stadtebaulichen Missstande zulassen

Im Sanierungsgebiet wurden die mdoglichen Flachenpotenziale (berschlégig
rechnerisch ermittelt. Demnach stand 2015 ein stadtebaulich vertragliches
Nachverdichtungspotenzial von Uberschlagig 1.250 Wohneinheiten zur Verfigung, in
dem ca. 2500 neue Einwohner*innen leben konnten.?3 Unabhangig vom
Berechnungsweg und der tatsachlich moglichen Zahl, liegt das bauliche Potenzial ggf.
unterhalb oder in etwa entsprechend der prognostizierten Nachfrage. Auch wenn das
Angebot somit ggf. hinter der Nachfrage zurick bleiben konnte, ist dennoch das
mafgebliche Ziel, die vorhandenen Qualitdten zu schiitzen und maRvoll zu verdichten.

Dies gilt auch in den Fallen, wenn die 16 Leitlinien nicht anwendbar sind. Die 16
Leitlinien regeln Nachverdichtung, Aufstockung und Bestandserweiterung in einer
bestehenden  Struktur, nicht aber die stadtebauliche Neuordnung eines
Blockinnenbereichs oder groRRer Grundstiicke. Solche Entwicklungen haben zumeist
unmittelbare Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualitat und die
Entwicklungsmdglichkeiten benachbarter Grundstiicke. Diese kénnen nur anhand
eines stadtebaulichen Konzeptes beurteilt werden. In einigen Bereichen wurden und
werden auch seitens des Fachbereichs Stadtplanung Blockkonzepte erarbeitet, sofern
grundstiicksbezogene Sanierungsziele erforderlich sind. Diese Bereiche sind im
Entwurf zum MaRnahmenplan des ISEK vom 10.03.2017 als ,Vertiefungsbereiche®
gekennzeichnet. Stadtebauliche Konzepte und Blockkonzepte der Stadterneuerung
gehen den allgemeinen Regelungen der 16 Leitlinien vor.

3.2.2 Bedarfsgerechte und nachhaltige Wohnungsgrof3en

Mit Rundschreiben IV 1/2017 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen die Bezirke aufgefordert, bei der Nutzung von Neubaupotenzialen in
Sanierungsgebieten auf eine bedarfsorientierte Wohnraumversorgung hinzuwirken.?*

Neben der bereits eingangs des Kapitels 3 dargestellten Quantifizierung der méglichen
Einwohnerzuwachse wurden im Rahmen der Wohn- und Infrastrukturuntersuchung
(WIU) auch qualitative Aussagen bezuglich der Bebauungs- und Haushaltsstruktur

22 Das Rundschreiben IV 1/2017 vom 16.02.2017 ergénzt die Sanierungsziele der 12. RVO,
geman § 26 AGBauGB

23 PFE, Wohn- und Infrastrukturuntersuchung (WIU) 2015, Kap. 3.3. Hierbei handelt es sich um
eine sehr Uberschlagige Kalkulation, bei der zunachst alle fiir Dachgeschossausbau geeigneten
Flachen unter Bertlicksichtigung der GFZ-Oberwerte der 16 Leitlinien ermittelt und addiert
wurden und dann durch 100 gm angenommene Grundflache je Wohneinheit (inkl. aller Neben-
und ErschlieBungsflachen) geteilt worden sind. Je Wohnung wurde eine Haushaltsgré3e von 2
Personen angenommen.

24 Das Rundschreiben VI 1/2017 vom 16.02.2017 ergéanzt die Sanierungsziele der 12. RVO,
geman § 26 AGBauGB.
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gemacht. Eine Gegenuberstellung von Haushalts- und Wohnungsgroéf3en hat ergeben,
dass die Anzahl der Vier- und Mehrpersonenhaushalte mit den Wohnungen ab vier
Wohnraumen (Funf- und Mehrraumwohnungen nach Definition Zensus) eine
rechnerische Ubereinstimmung aufweisen. Ein Drittel des Wohnungsbestandes besteht
ferner aus Ein- und Zweiraumwohnungen, wobei mehr als die Halfte aller Haushalte
Single-Haushalte sind.??

Somit kann festgehalten werden, dass die vorhandenen Wohnungsgrof3en den
Bedurfnissen der Bevolkerung grundsatzlich entsprechen. Eine solche Mischung, die
sich an den bestehenden HaushaltsgréRen orientiert, wird hierbei als Voraussetzung
fur die im Rundschreiben der Senatsverwaltung verbindlich genannte Vorgabe
gesehen, den Wohnraum bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Dies ist besonders wichtig im Zusammenhang mit Kleinstwohnungen. Hier wird oft
argumentiert, dass in Deutschland zuletzt die durchschnittliche Haushaltsgrofe bei
gleichzeitigem Anstieg der Haushaltszahlen zuriickging. Nach  Ergebnissen der
Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes wird sich der Trend zu
immer kleineren Haushalten auch in Zukunft fortsetzen. Damit wird der Bedarf an
Wohnungen fir kleinere Haushalte steigen und der Druck auf den Wohnungsmarkt
zunehmen. Im Sanierungsgebiet lag die durchschnittliche HaushaltsgroRe im Jahr
2011 bei 1,81 Personen pro Haushalt und damit leicht unter dem Neukéliner (1,86) und
Berliner Durchschnitt (1,83).2¢ Somit ist weiterhin davon auszugehen, dass
insbesondere die Nachfrage nach kleinen Wohnungen hoch bleibt. Auch aufgrund
stetig steigender Mieten ist davon < auszugehen, dass der individuelle
Wohnflachenkonsum zuriickgehen wird.?”

Mit dieser Argumentation werden bisweilen Planungen vorgelegt, in denen der
Grundriss auf ein Mindestmaf3 komprimiert wird. Die Grundrisse verfiigen in der Regel
nur Uber einen Aufenthaltsraum, da Kiiche und Bad nur Kochnische und Nasszelle und
weniger eigenstindige Raume sind. Die Gesamtwohnflache liegt oft unter 30 gm.

Solche Wohnungen kénnen jedoch unter bestimmten Umstanden stadtebauliche und
bauordnungsrechtliche Probleme hervorrufen. So bieten solche Kleinstwohnungen
keine Ruckzugsorte, um Umwelteinflissen wie Verkehrslarm oder Verschattungen
sowie Wohngerauschen anderer zu entgehen. Die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse kénnten auf diese Weise beeintrachtigt sein. Kritisch zu sehen ist
auch, wenn_eine dauerhafte Haushaltsfihrung mit benétigten Flachen fiur Hausrat,
Koffer, Sportgerate oder saisonale Kleidung etc. aufgrund der geringen GréRRe und
Verstaumadglichkeiten nicht moglich ist.

Ebenso erhoht sich mit der Anzahl der Haushalte auf engstem Raum in einem Haus
auch der Bedarf an Funktionsflachen wie Miullstandorten und Fahrradabstellanlagen.
Dies ist vor allem dann ein Problem, wenn solche Kleistwohnungen auf Grundstiicken
errichtet werden sollen, die bereits eine hohe Versiegelung bei kleinen Héfen
aufweisen oder durch Teilung vorhandenen Wohnraums entstehen sollen.

Wenn Wohnungen aufgrund ihrer Art nicht dauerhaft als Lebensmittelpunkt geeignet
und deshalb von vornherein und temporar eher auf die Bedurfnisse eines begrenzten

25 PFE, Wohn- und Infrastrukturuntersuchung (WIU) 2015, Kap. 2.2.4
26 Ependa, Kap. 2.2.4
27 Ebenda, Kap 2.3.2
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Personenkreises fur einen begrenzten Lebensabschnitt (z. B. Studium) ausgerichtet
sind, erfullen sie nicht die Anspriiche einer nachhaltigen und bedarfsgerechten Wohn-
ungsmarktentwicklung. Es entstehen in solchen Wohnungen kaum Bindungen und
Identifikation mit dem Haus und der Umgebung, da alles von vornherein auf Zeit
angelegt ist. Dies kann insbesondere in Gebauden, wo nur ein Teil des Geb&audes so
genutzt wird, den sozialen Frieden stéren. Eine Abgrenzung zu in Wohngeb&auden
unzulassigen Ferienwohnungen oder gewerblichen Wohnungen wie einem Boarding-
House ist schwer zu ziehen. Auch kdénnen sie durch eine hohe Fluktuation negative
Auswirkungen auf den Mietspiegel haben, da kleine Wohnungen bezogen auf den
Quadratmeter oft sehr hochpreisig angeboten werden. Dies kann mittelfristig zu einem
Anstieg des Mietniveaus im Mietspiegel fuihren.?8

Im Ergebnis stehen Neubauten als Kleinstwohnungen nicht mit den Sanierungszielen
im Einklang, wenn sie nicht einer nachhaltigen Entwicklung des Wohnstandortes
dienen, sondern vielmehr die Funktionsfahigkeit des Wohnstandortes beeintrachtigen
koénnen, z. B. durch ungesunden Wohnraum oder im Hinblick auf Stoérpotenziale fur
Nachbargebdude. Dann ist es auch nicht gerechtfertigt, in ohnehin.hochverdichteten
Bereichen eine weitere Verdichtung Uber das planungsrechtlich zuldssige Maf3
zuzulassen.

Ist der angestrebte Wohnungsmix aus verschiedenen Wohnungsgrofien nicht
erreichbar und besteht ein Neubau Uberwiegend aus Einraumwohnungen, kénnen
daher folgende Kriterien der sanierungsrechtlichen Genehmigung entgegenstehen:

- Auf Grund der Lage und Bauart sind- ohne durchgesteckte Wohnungen
Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhéltnisse zu befiirchten??

- Eine  dauerhafte eigenstédndige Haushaltsfilhrung ist ohne die Anmietung
weiterer Flachen nicht mdglich

- Die erforderlichen Funktionsflachen auf dem Grundstiick verhindern, dass Grin-
und Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden kénnen
- Es gehen unzumutbaren Beeintrachtigungen auf benachbarte Wohnbebauung
oder andere Grundstticksteile aus
- Es handelt sich tatsachlich um eine verkappte gewerbliche Nutzung (z. B.
Ferienwohnungen oder Boarding-House)3°

3.2.3 Nachverdichtung primar fur Wohnnutzungen

Nachverdichtungsmaf3inahmen in Form  von Dachgeschossausbau auf
Wohngrundstiicken sollen ausschlief3lich fir Wohnzwecke erfolgen. Andernfalls kommt
es in der Regel zu Nutzungskonflikten, z. B. durch Kundenverkehr.

Bei Neubauvorhaben ganzer Geb&ude soll eine behutsame, vertragliche Mischung von
Gewerbe- und Wohnnutzungen zur angestrebten Vielfalt im Sanierungsgebiet in
Ergadnzung des Bestandes beitragen und diese weiter entwickeln. Ziel ist hierbei eine

28 GEWOS Institut Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH: Berlin Mietspiegel.
Grundlagendaten  fur den  empirischen  Mietspiegel und  Aktualisierung  des
Wohnlagenverzeichnisses zum Berliner Mietspiegel 2015. Hamburg: GEWOS 2015, S. 5

29 Eine Wohnung wird dann als durchgesteckt bezeichnet, wenn sie Aufenthaltsraume zu zwei
Seiten, z. B. StraBe und Wohnhof hat.

30 Zur Definition und Abgrenzung siehe Studie ,Wohnen im Zentrum*, BSG mbh, 2016
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bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nutzungsmischung. Soweit mdglich, sollen
insbesondere zur Stralle ausgerichtete Erdgeschosslagen oder andere weniger fir
Wohnen attraktive Gebaudeteile vorrangig auch gewerblich genutzt werden. Kap. 3.3.2
ist zu beachten.

3.3 Grundsatze zur Verbesserung des Wohnumfeldes/Hdfe

Das Sanierungsgebiet ist gepragt von einem Mangel an Freianlagen und Grinflachen.
Die Bedarfsdeckung in Bezug auf wohnungsnahe Freiflachen liegt bei unter 20%
bezogen auf die empfohlenen Richtwerte der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung.3!
Dem wird einerseits durch die Aufwertung des &ffentlichen Raums und der grinen
Infrastruktur begegnet (siehe Kapitel 5). Aber insbesondere den Hoéfen kommt eine
besondere Bedeutung zu, da hiervon Bewohner*innen unmittelbar profitieren konnen.
Die Begrinung und Entsiegelung der Hoéfe ist daher ein vorrangiges Sanierungsziel.
Folgende Grundsatze sind zu beachten:

3.3.1 Nachverdichtung nur bei qualitativer Aufwertung

Dieses allgemeine Ziel gilt insbesondere im Rahmen der sanierungsrechtlichen
Prifung der Zulassigkeit eines Nachverdichtungsvorhabens. Hier ist als Ausgleich fir
die Nachverdichtung eine Entsiegelung und Begriinung sowie funktionsgerechte
Neugestaltung im gréRtmoglichen Umfang zu verwirklichen. Die Pramisse dabei ist,
dass mit der Nachverdichtung keine wesentliche Verschlechterung der
Gesamtsituation einhergehen soll, z.B. durch eine Versiegelung der letzten freien
Hofflachen fir Radabstellanlagen und neue Miilltonnen, sondern wo madglich, sogar
eine Verbesserung. Dies gilt im Sanierungsgebiet im besonderen Male.

Wie bereits in den 16 Leitlinien generell geregelt, ist es nicht ausreichend, den
vorgegebenen Biotopflachenfaktor quantitativ zu erfillen, sondern dies muss in einer
Weise geschehen, die den qualitativ groitmoglichen Effekt fir die bereits ansassige
Bevolkerung hat. Entsiegelung und Begrinung sind anderen ©kologischen
Mafinahmen wie Dach--und Fassadenbegrinung im Einzelfall vorzuziehen.

Auch eine Wohnumfeldverbesserung durch eine aufenthaltsgerechte Gestaltung der
funktionalen Aufen- und ErschlieRungsanlagen auf den Grundsticken sowie eine
Entlastung der Freiflachen von ErschlieBungsanlagen ist insbesondere bei
Nachverdichtung und Neubau anzustreben. Dies betrifft z.B. Mall-  und
Fahrradabstellplatze. Neben einer Umgestaltung der Freiflache kdnnen diese
Funktionsflachen auch im Gebaude untergebracht werden, soweit dies die
Grundstiucksverhaltnisse zulassen. Der Bezirk hat hierzu in einer Broschire
Gestaltungsvorschlage als Orientierung dargestellt und bietet Eigentimer*innen
Beratungen hierzu an.3?

3.3.2 Regeln zu Stellplatzen

Ein besonderes Augenmerk ist auf vorhandene Stellplatze in Héfen zu legen. Diese
eignen sich insbesondere in kleinen Héfen in hohem MalRe  fir
EntsiegelungsmalRnahmen. Dabei ist der Mehrwert fir die Hausbewohner*innen

31 PFE, Wohn- und Infrastrukturuntersuchung (WIU) 2015, Kap. 2.4.4
32 Bezirksamt Neukolln, Fachbereich Stadtplanung, Griine Oasen in Neukélln, 2015
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gegenuber wenigen privilegierten Personen, die dort parken kénnen, dblicherweise
ungleich hoher. Im Bereich der Kkaiserzeitlichen Bebauungsstruktur mit engen
Hinterhdfen sind Stellplatze auf privaten Grundstiicksflachen daher zu reduzieren bzw.
vollstandig zurtickzubauen.

Ausnahmen sind bei Grundstiicken mit erhdhtem Gewerbeanteil méglich, sofern das
Gewerbe im Sinne des Kapitels 3.4 erhaltenswert ist und die Stellplatze fur die
Ausiibung des Gewerbes zwingend erforderlich sind. Erforderlich gelten sie z. B. dann,
wenn sie zur Be- und Entladung erforderlich sind oder zur Unterbringung besonderer
Firmenfahrzeuge benotigt werden. Stellplatize fur die Belegschaft oder
Firmeninhaber*innen fallen hingegen nicht hierunter.

Ebenso kénnen im Einzelfall Stellplatze auf weniger dicht bebauten Grundstiicken der
Nachkriegszeit mit sehr groR3en Freiflachen im malvollen Umfang vertretbar sein sowie
Tiefgaragen, wenn sie integrierbar sind und eine Erdiberdeckung von mind. 0,80 m
belebter Bodenschicht aufweisen.

3.3.3 Hofe als Rickzugsbereiche starken

Eine offentliche Durchwegung von Blocken, egal ob fir Kfz, Rad- oder FuRBverkehr wird
nicht mehr verfolgt. Dies gilt insbesondere fiir die 2009 in der vorbereitenden
Untersuchung vorgeschlagene ,Offnung“ der Hofe im siidlichen Abschnitt der Karl-
Marx-Stral3e. Vielmehr wird im gesamten Sanierungsgebiet dem Anwohnerschutz vor
Nutzungskonflikten und Larmbelastigung der  Vorzug gegeben, um
Ruckzugsmaoglichkeiten in den privaten Hofen zu ermoglichen.

3.4 Nutzungsmischung aulR3erhalb des Zentrums

Die folgenden Regelungen und Grundsétze gelten fiur den Bereich auf3erhalb des
ausgewiesenen Zentrumsbereichs (siehe Entwurf zum MaBnahmenplan zum ISEK
vom 10.03.2017), fur den gesonderte Regelungen zur Entwicklung der
Nutzungsmischung gelten - siehe Kapitel 4).

341 Schutz des bestehenden nicht storenden Gewerbes

Auch aufBerhalb des Zentrums sind die Wohngebiete von einer historisch
gewachsenen Nutzungsstruktur gepragt, die sich bis heute in gewerblichen Remisen
oder Gewerbehofen aus der Grinderzeit erhalten hat. Dies gilt vor allem fiir den
Gebietsteil Sonnenallee. Hier wurde und wird nach dem Leitbild der europaischen
Stadt der kurzen Wege gewohnt und gearbeitet. Die meisten Einrichtungen der
Gebietsversorgung sind fuBlaufig erreichbar. Das macht fur viele auch heute noch den
Charme und die besondere stadtebauliche Qualitat des Kiezes aus.

Neben dem Geschéftsbesatz in Ladenlokalen besonders an der Sonnenallee, wurden
bei der Voruntersuchung 2009 auch rund 40 Gewerbebetriebe erfasst, die z. B. in der
Metallbau-, Tischlereibranche oder im Sportgerétebau tatig waren. Die Besonderheit
dieser historisch gewachsenen Strukturen ist hierbei, dass von diesen Betrieben kaum
Stérungen fur das Wohnen ausgehen. 33

33 12. Verordnung uiber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten, S. 145
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Im Zuge einer Untersuchung zur Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale im
Gebietsteil Sonnenallee3* wurde ein anhaltender Trend des Rickgangs von
gewerblichen Nutzungen im produzierenden und verarbeitenden Gewerbe (z.B.
Handwerks-,  Dienstleistungs- und  GroRBhandelsbetriebe)  zugunsten  von
Wohnnutzungen beobachtet. Veranderungen wurden auch fir stral3enseitige
Erdgeschossraume festgestellt. Hier verschwanden viele Handwerksbetriebe, oftmals
zugunsten von Gastronomie und Vergniigungsstétten. In Teilbereichen (Weserstralle,
Weichselstralie) ist eine besonders hohe Verdichtung mit gastronomischen Angeboten
in Richtung eines touristisch gepragten Ausgehbezirks feststellbar.

Im weiteren Sanierungsprozess wird daher angestrebt, nicht stérende vorhandene
Gewerbeflachen und gewerblich genutzte Geb&ude im Sinne einer ausgewogenen und
lebendigen Nutzungsmischung innerhalb des Quartiers zu erhalten. Hierdurch werden
auch Arbeitsplatze im Quartier erhalten. Dies dient auch der Sicherstellung einer breit
gefacherten Versorgung der Wohnbevolkerung. Allerdings kdnnen bereits bestehende
Betriebe (z.B. immissionsbedingt) im Einzelfall auch einen zu behebenden
stadtebaulichen Missstand darstellen. Hier kann dann ein. fachibergreifendes
Steuerungserfordernis entstehen.

Die Erhaltung von Gewerbebetrieben bedingt auch, dass deren betriebliche
Funktionsfahigkeit gesichert bleibt. Dies bedeutet z.B., dass auf gemischt genutzten
Grundstlcken Okologische Ausgleichsmaflihahmen und andere
AufwertungsmalBnahmen im  Wohnumfeld < auch die  ErschlieBungs- und
Lagererfordernisse des Gewerbes bertcksichtigen missen. Dabei sollten allerdings bei
der Neugestaltung des Wohnumfeldes gewerbliche Freiflaichen auf die tatsachlich
betriebsnotwendigen Flachen beschrankt sein.

Nicht genutzte (leerstehende) Gewerbeimmaobilien koénnen dariber hinaus ein
Potenzial fur Existenzgriunder*innen, der Nahversorgung dienenden Dienstleister und
Kleinbetriebe sein. Die Ansiedlung solcher Betriebe kann grundsatzlich zur
langfristigen Festigung der vorhandenen gemischten Nutzungsstrukturen im Gebiet
beitragen. Die Vertraglichkeit der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe fir das jeweilige
Umfeld erfordert in jedem Fall eine Einzelfall-Prifung.

Fur die Genehmigungspraxis im Bereich aufRerhalb des Zentrums werden somit
folgende Grundsatze aufgestellt:

- Gewerbeflachen sollen im Regelfall nicht fir Wohnnutzungen umgenutzt
werden (z.B. keine Loftwohnungen in Gewerbegeb&uden). Wie bestehendes
Wohnen im Sanierungsgebiet immer besonders geschitzt ist und nur
ausnahmsweise umgenutzt werden kann, gilt dies genauso fur (nichtstérende)
gewerbliche Nutzungen.

- AuRerhalb des Zentrums sollen somit Nutzungséanderungen von
(nichtstorendem) Gewerbe zu Wohnen in vorhandenen Gewerbegeb&auden und
stralR3enseitigen Erdgeschosszonen ausgeschlossen sein.

- Antrage zur Umnutzung leerstehender Gewerbeimmobilien sind im Einzelfall zu
beurteilen, von der Pragung des unmittelbaren Umfelds und jeweils beantragten
Nutzung abh&ngig. Bei neuen Betrieben ist die Art des Betriebes und das

34 PFE, Vertiefende Untersuchung zur stadtebaulichen Beurteilung von Wohnungsbauvorhaben
durch Dachgeschossausbau sowie Neu- und Umbauten im Gebietsteil Sonnenallee, 2013
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Betriebskonzept so zu wahlen, dass keine neuen wesentlichen
Nutzungskonflikte zu erwarten sind. Sofern von einer nicht mehr
fortzufiihrenden Gewerbenutzung unzumutbare Beeintrdchtigungen auf die
benachbarte Wohnnutzung ausgegangen waren, kann im Rahmen von
Antragsverfahren zur gewerblichen Nutzungsanderung vom Antragsteller die
Behebung des Nutzungskonfliktes verlangt werden (Antragsteller kann sich
nicht auf vormals bestehende Verhaltnisse berufen).

Sofern fir eine dauerhafte Sicherung der Sanierungsziels eine Anpassung des
Planungsrechtes erforderlich ist, wird dies innerhalb des Sanierungszeitraums
Uberpruft (Stichwort Sanierungsbebauungsplan).

3.4.2 Spielhallenahnliche Betriebe und wettburoéhnliche Betriebe.

Im  Sanierungsgebiet Karl-Marx-StraRe/Sonnenallee sind  Vergnigungsstatten
insbesondere in Form von Spielhallen und Wettbiros von stadtebaulicher Relevanz.
Da solche Betriebe zumeist auch in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu
zahlen, besteht die Gefahr von Monokulturen und einer sanierungsrechtlich
unerwinschten Verdrangung von anderem Gewerbe. Eine Haufung dieser Nutzungen
fuhrt zu einer Niveauabsenkung eines innerstadtischen Bereiches ("Trading-Down-
Effekt"), gefahrdet damit dessen Attraktivitdt und Nutzungsvielfalt und kann zu
negativen Strukturveranderungen eines Gebiets insgesamt fiihren.3> Gewerbeflachen,
die durch Vergnugungsstatten belegt sind, stehen dann besser geeigneten Nutzungen
fur die zentrums- oder quartiersbhezogene Entwicklung nicht mehr zur Verfligung. Als
stadtebaulicher Missstand ist auch die Nahe von Spielhallen und Wettbiros zu
Schulen, sozialen Einrichtungen der Kinder- und Jugendarbeit und Spielplatzen
einzustufen.3¢

Da es sich auBerhalb des Zentrumsbereichs planungsrechtlich Uberwiegend um
allgemeine Wohngebiete nach Baunutzungsplan handelt, sind dort Vergniigungsstatten
in der Regel unzulassig. Wahrend Spielhallen eindeutig den Vergnlgungsstatten
zuzurechnen sind, ist dies bei kleineren gastronomischen Einrichtungen mit bis zu 3
Spielgeréaten oft ein definitorischer Grenzfall.

Allerdings ergibt sich aus dem novellierten Berliner Spielhallengesetz nun eine
mdogliche Zuordnung der sogenannten Spielcafés zu den Vergnlgungsstatten und
damit auch eine Anforderung an die GroRe und Ausstattung. Indizien fir eine
Zuordnung zu Vergniugungsstatten sind insbesondere dann gegeben wenn:

- die Flache der gastronomischen Nutzung der Flache fir den Spielbetrieb
untergeordnet ist,

- die Umsatze ausschlieBlich oder uberwiegend aus der Aufstellung von
Geldspielgeraten generiert werden,

- die AuRRengestaltung der Betriebsstatte typisch fir Spielhallen ist (insbesondere
zugeklebte Schaufenster, grelle Werbung).

3> vgl. Dr. Hans-Ulrich Stuhler, Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S. 27/28.

36 Vgl. dazu das Gesetz zur Regelung des Rechts der Spielhallen im Land Berlin (Spielhallengesetz Berlin
- SpielhG BIn) vom 20. Mai 2011, zuletzt gedndert am 22.03.2016 (GVBI. S. 117); darin werden zulassige
Mindestabstande fiir Spielhallen und spielhallendhnliche Betriebe (darunter auch Wetthiiros) zu
schitzenswerten Einrichtungen sowie untereinander definiert. Dies gilt auch fir bestehende Einrichtungen
(deren Bestandsschutz lief Ende Juli 2017 aus).
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Insbesondere, wenn der letzte Spiegelstich erfullt ist, liegt eine offensichtliche
stadtebauliche Relevanz vor.

Vergleichbar zu spielhallendhnlichen Einrichtungen gibt es auch wettbirodhnliche
Einrichtungen, z.B. in Form von sogenannten "Sportcafés". Dabei wird oftmals Uber
zwei nebeneinander getrennt liegenden Ladennutzungen als Wettannahmestelle (ohne
Verweilmaglichkeit) und Gastronomie mit Sportiibertragung versucht, die potenzielle
Versagung fur den Betrieb einer Vergniigungsstétte zu umgehen.

Die o. g. Indizien zur Einordnung als Vergnlgungsstatte sind hier gleichlautend
anzuwenden. Hierbei ist die gastronomische Nutzung und die nebenan liegende
Wettannahmestelle als Nutzungseinheit zu betrachten.

Gleichzeitig haben diese Betriebe oft aufgrund néachtlicher Offnungszeiten ein
besonderes Stdrpotenzial fur die umliegende Wohnnutzung.

Daher koénnen folgende Merkmale einer sanierungsrechtlichen Genehmigung
entgegenstehen:

- Die Betriebsbeschreibung weist auf einen spielhallendhnlichen Betrieb hin.
Hinweise darauf sind u.a. mehrere Geldspielgerate, geringe Flachenanteile flr
Gastronomie, ein Ausschank ohne alkoholische Getréanke, kein Speiseangebot
und lange Offnungszeiten.

- Der geplante gastronomische Betrieb liegt in unmittelbarer raumlicher
Nachbarschaft zu einem Wetthiro (im gleichen Objekt) oder einer
Wettannahmestelle oder es ist eine Teilung einer Gewerbeeinheit in zwei oder
mehr Einheiten mit separaten Eingdngen mit den genannten Nutzungen
geplant.

- Die geplanten Werbeanlagen (insbesondere umfassend beklebte, blickdichte
Schaufenster, grelle Werbung) sind denen einer Spielhalle oder einem
Wettbiro &hnlich.

Sofern aus den Antragsunterlagen die betriebliche Ausrichtung nicht erkennbar ist, sind
entsprechende Nachforderungen zu stellen. Die Prifung erfolgt bei Bedarf in enger
Abstimmung mit der Gewerbeaufsicht des Ordnungsamtes.

3.4.3 Gastronomie

Gastronomische Einrichtungen sind mit dem planungsrechtlichen Begriff der Schank-
und Speisewirtschaften gleichzusetzen. Diese Einrichtungen kdnnen sich sehr
belebend und positiv auf einen Stadtraum ausuiben. Ein UbermaR an gastronomischen
Einrichtungen kann aber auch zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fihren,
insbesondere fur die Wohnnutzung in gemischten Quartieren oder auch in allgemeinen
Wohnquartieren.

Die Bestandserhebungen von 2016 lassen in bestimmten Teilbereichen eine
besondere Haufung der Schank- und Speisewirtschaften erkennen. Es gibt
zunehmende Verdréngungsprozesse von Kleingewerbe und Dienstleistungen
zugunsten von Gastronomie (siehe Kap. 3.4.1). Die erhobenen Daten lassen den
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Schluss zu, dass in einigen Bereichen kiinftig Stérungen im Sinne des § 15 BauNVO?3’
Zu erwarten sind.

Ein starkes Storpotenzial im offentichen Raum entsteht durch die langen
Offnungszeiten (haufig bis 0 Uhr, 3 Uhr oder durchgehend getffnet) sowie durch die
massive Ausbildung von AulRengastronomie-Sitzplatzen. Gleiche Stdrwirkungen
kénnen auch Spéatverkaufsladen ("Spatis") haben, die eine besondere Rolle im
Nachtleben entfalten (Verkauf von "Wege-Bier", improvisierte Sitzgelegenheiten vor
dem Laden). Nicht Uberraschend ist entlang der Weserstral3e, aber auch in der
WeichselstralRe und entlang der Sonnenallee, eine Konzentration von diesen Betrieben
mit hohem Stoérpotenzial anzutreffen. Gastronomische Einrichtungen kénnen zudem
Storwirkungen in  Richtung der Blockinnenflachen entfalten (Larm, Geruch,
Flacheninanspruchnahme).

Im allgemeinen Wohngebiet, das auflerhalb des Zentrums uberwiegend als
Planungsrecht nach dem Baunutzungsplan festgesetzt ist, sind Schank- und
Speisewirtschaften nur zuldssig, soweit sie der Versorgung des Gebietes dienen.
Hierbei gibt es keine Richtwerte, wann ein Gebiet als ausreichend versorgt gilt. In
Teilbereichen gibt es jedoch Anzeichen, dass sich das Angebot nach Anzahl und Art
(z. B. Gastronomie mit Musik- und Tanzveranstaltungen) zunehmend auch an den
Tourismus richtet und die lokalen Anforderungen Ubersteigt. Es besteht somit die
Gefahr einer weiteren Verdichtung und der Verdnderung zu einem stark touristisch
gepragten Ausgehviertel.

Dies ist kein Phdnomen, das sich allein auf das Sanierungsgebiet bezieht, weshalb
eine allgemeine Steuerung der Zuldssigkeit sowie die Feststellung stérender
Haufungen dem Planungsrecht vorbehalten bleibt.

Gleichwohl kénnen sich aber sanierungsrechtliche Beeintréchtigungen auch bereits
unterhalb dieser Schwelle ergeben. So kénnen solche Nutzungséanderungen den Erhalt
der Nutzungsmischung im Gebiet- konterkarieren und schlimmstenfalls zu neuen
Funktionsschwachen im Sanierungsgebiet fihren, wenn diese Nutzungen nicht mehr
weitgehend storungsfrei fir die Wohnnutzung sind. Daher ist eine wesentliche
Verscharfung bestehender oder das Entstehen neuer Nutzungskonflikte mit der
vorhandenen Wohnnutzung nicht mit den Sanierungszielen vereinbar.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten kénnen daher folgende Tatsachen einer
sanierungsrechtlichen Genehmigung entgegenstehen:

- Gastronomische Nutzungen auf Grundstiicken, die Uberwiegend dem Wohnen
dienen und nicht ausschlieBlich vom StraBenraum aus erschlossen werden
sollen und/oder von denen sonstige Stérungen ausgehen kdnnen, die geeignet
sind die Wohnruhe und Aufenthaltsqualitat in den Wohnhofen wesentlich zu
beeintrachtigen (dies gilt auch fir Erfordernisse der Lagerung, der Abluftfihrung,
etc.).

- Die angegebenen Offnungszeiten lassen einen Nacht- oder Dauerbetrieb
erwarten (spatnachtliche Schliel3zeiten oder durchgehenden Offnungszeiten).

- Durch das Vorhaben besteht die Gefahr, dass aufgrund seiner Grof3e, oder in
Kombination mit anderen gastronomischen Einrichtungen in unmittelbarer

37 §15 BauNVO (1): "(...) baulichen und sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzulassig, wenn sie nach
Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie sind auch
unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stdérungen ausgehen kdnnen (...)."

25



Umgebung der Eindruck eines Ausgehviertels und wesentliche Stérungen der
Wohnnutzungen entstehen.

26



4. GRUNDSATZE DER ENTWICKLUNG DES HAUPTZENTRUMS KARL-MARX-
STRASSE

Die Entwicklung des Zentrums ist im Sanierungsgebiet, welches zugleich im
Forderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren ist, von hervorgehobener
Bedeutung. Innerhalb des Sanierungsgebiets und ,Aktiven Zentrum® befindet sich eine
grolRe Zahl von Immobilien mit herausragender Bedeutung fir die angestrebte
Starkung und Neuprofilierung des Zentrums. Diese zentrumsrelevanten Immobilien
liegen innerhalb des Zentrumsbereichs gemal Entwurf zum MalRnahmenplan des
ISEK vom 10.03.2017.38

Projektentwicklungen  auf  diesen  Privatgrundsticken werden von  den
Grundstlckseigentiimern initiiert, konzipiert, gesteuert und umgesetzt. Dabei sind
rechtliche  Rahmenbedingungen der Stadterneuerung zu  beriicksichtigen.
Entwicklungsgrundsétze sollen die sanierungsrechtliche Beurteilung erleichtern und die
in der Praxis bewahrten Prufkriterien sowie eine aktualisierte Auflistung der fur die
Entwicklung des Zentrums besonders wichtigen Immobilien  (,zentrumsrelevante
Schlusselimmobilien®) darlegen. Der Bezirk Neukdlln tragt wahrend der Durchflhrung
der Sanierung die Verantwortung fir die inhaltliche Konzeption (,Sanierungsziele*) und
die Durchfuhrung der BaumaRnahmen auf offentlichen Grundsticken. Vorhaben der
privaten  Grundstickseigentimer*innen dirfen die 06ffentlichen Ziele nicht
konterkarieren und werden daher in Antragsverfahren nach 8§ 144 BauGB nach
MaRgabe ihrer Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen genehmigt.

4.1 Sanierungsziele fir zentrumsrelevante Immobilien

Die zentrenbezogenen Entwicklungsziele der Stadterneuerung wurden erstmalig in der
12. Berliner Rechtsverordnung zur Festlegung von Sanierungsgebieten vom 15. Mérz
2011 durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt formuliert. Sie
werden seither kontinuierlich in der Praxis gescharft und weiterentwickelt.

Es geht bei der Zentrenentwicklung im  Wesentlichen um  eine
Funktionsschwachesanierung des Standortes bzgl. seines Versorgungsanspruches
gemal eines Berliner Hauptzentrums. In welcher Form das Zentrum seinem
Versorgungsanspruch kinftig am besten gerecht werden kann, wird angesichts der
sich kontinuierlich andernden stadtebaulichen und marktbezogenen
Rahmenbedingungen fir einen perspektivisch langeren  Zeitraum  mittels
Ubergeordneter Ziele definiert. Diese Ziele sind im Leitbild ,Handeln, begegnen,
erleben” der [Aktion! Karl-Marx-StraRe] von 2008 formuliert.3?

Das Leithild ist somit das langfristig fir alle Aktivititen bis zum Abschluss der
Sanierung, etwa 2026, mal3gebliche Gesamtziel. Sehr deutlich wird, dass es dabei
keinesfalls kurzgegriffen um die Wiederherstellung historischer BlUtezeiten des
Standorts als Einkaufsstandort geht, sondern um seine vollstindige inhaltliche und
raumliche Neuprofilierung als raumliche und kulturelle Mitte des Bezirks. Entsprechend
ist ein verédndertes Einzelhandelsangebot nicht das Ubergeordnete Ziel der
Bemuhungen, sondern dies ist eine wichtige Teilnutzung, die zudem Uuber die

38 Die Zentrenabgrenzung ist hierbei nachrichtlich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fir den Bezirk Neukdlin vom April 2016, S. 67 ff. entnommen.

39 12. Verordnung uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten, S. 134
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entstehende Kundenfrequenz das Vermoégen hat, zur Belebtheit und Funktion der
Neukdllner City beizutragen.

Nutzungsanderungen und bauliche Vorhaben unterliegen auf Grundlage des § 144
BauGB einer sanierungsrechtlichen Bewertung. Die richtige Wahl der
Gebaudenutzungen hat mafRgebliche Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des
Zentrums  insgesamt. Daher reicht es fur die  sanierungsrechtliche
Genehmigungsfahigkeit einer Nutzung nicht aus, wenn diese innerhalb der
vorhandenen Nutzungsmischung lediglich als vertraglich bezeichnet werden kann. Es
soll vielmehr nur solchen Nutzungen zugestimmt werden, die die angestrebte
Funktionsschwachesanierung und Neuprofilierung gezielt beférdern. Hier kommt eine
Vielzahl mdoglicher Nutzungen in Frage, die nicht abschlie3end dargestellt werden
kann. Aufgrund der Vielseitigkeit der zentrentypischen Nutzungen und der jeweiligen
raumlichen und baulichen Besonderheiten ist Uber die zustimmungsfahige Nutzung
jeweils im Einzelfall unter Abwé&gung aller relevanten Umsténde zu entscheiden.

Diese Bewertung soll dem Gesetzeswortlaut nach sicherstellen, dass ein
beabsichtigtes Vorhaben weder den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme widerspricht, noch dass es die Durchflihrung der Sanierung ggf.
unmdoglich macht oder wesentlich erschwert. Im Folgenden werden die allgemeinen
Ziele der 12. RVO durch folgende Prufungsgrundsatze prazisiert und erweitert.

4.1.1 Zentrenvertraglichkeit

Geplante Nutzungen sind nicht zustimmungsféhig, wenn sie im Widerspruch zum
Leitbild und der hiermit bezweckten Neuprofilierung des Zentrums sowie der damit
verbundenen positiven Imagebildung stehen und/oder die leitbildkonforme Entwicklung
und Vermarktung benachbarter Nutzungseinheiten erschweren. Dies betrifft
beispielsweise Bordellbetriebe, Spielcasinos, Wettbliros und ggf. &hnliche
Unternehmen — siehe hierzu auch die weiteren Ausfihrungen in Kapitel 4.5.

41.2 Angemessene Zentralitat

Die  Funktion des Standorts als Hauptzentrum mit Uberbezirklichem
Versorgungsanspruch bedingt die Ansiedlung von Angeboten, die diesem Anspruch
genlgen und jedenfalls zum Teil einen entsprechend uberértlichen Einzugsbereich
aufweisen. Die fir ein Hauptzentrum typische Nutzungsmischung wird in der Tabelle
.Zentrentypen — Ausstattungsmerkmale® des Stadtentwicklungsplans Zentren 3
beschrieben.*® Enthalten sind auch Nahversorgungsnutzungen mit geringerer
Zentralitat. Ob fur ein Gebaude eine Nutzung hoherer oder geringerer Zentralitat
angemessen und genehmigungsfahig ist, richtet sich nach dessen raumlicher Lage und
seiner spezifischen baulichen Eignung und ist im Einzelfall zu bewerten.

Je herausragender die Immobilie hinsichtlich Grol3e und Erscheinungsbild ist, je mehr
sie fur zentrentragende Nutzungen geeignet ist und je stérker sich die in der jeweiligen
Makrolage ergebenden Anforderungen (vgl. Kap. 4.1.4) an die Immobilienentwicklung
realisieren lassen, desto hdher ist die Bedeutung der Immobilie fur die
Zentrenentwicklung und damit auch der Anspruch an den auf dem Grundstiick zu
leistenden Mindestbeitrag zur Zentrenentwicklung bzw. an die Zentralitat der

40 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, StEP Zentren 3, 2011, Kap. 3
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vorgesehenen Nutzungen. Mit  Zentralitdt ist hier der  Uberortliche
Bedeutungsiuiberschuss gemeint -  Ausstrahlungskraft, Imagewirkung und
Einzugsbereich. Herausragende Immobilien und Lagen missen in diesem Sinne in
jedem Fall dem Anspruch des Hauptzentrums auf Uberbezirkliche oder berlinweite
Versorgung gerecht werden und damit den notwendigen Beitrag zur angestrebten
Funktionsschwachesanierung leisten.

4.1.3  Angemessene Besucherfrequenz

Zentrentypische Nutzungen leben von einer hohen Besucherfrequenz, zu der sie auch
selbst beitragen, was insgesamt zum Erhalt der Funktionsfahigkeit der
Nutzungsmischung fihrt. In Gebduden oder Gebaudeteilen, die wesentlich zur
Funktion des Zentrums beitragen missen, sind daher nur solche frequenzintensiven
Nutzungen mit den Sanierungszielen vereinbar. Nutzungen, die lediglich von der
Adresse oder Erreichbarkeit des Standortes profitieren, —sind in diesen
Bebauungssituationen nicht zielkonform.

41.4 Makrolage - Nutzung entsprechend der Lage im Sanierungsgebiet

Das Leitbild der [Aktion! Karl-Marx-Stral3e] verdeutlicht, erkennbar an den baulichen
Strukturen, dass vom Grundsatz her im nordlichen Teil des Gebietes die
Handelsfunktion dominiert (,Hauptlage®), wahrend im Bereich stdlich der
WerbellinstraRe unter dem Stichwort ,Erleben®  verstarkt kulturelle Angebote
angesiedelt sind. Im westlich gelegenen Bereich des ehemaligen Kindl-
Brauereigelandes soll entsprechend der Ziele des bezirklichen Zentrenkonzeptes von
April 2016 ein weiterer kultureller = Schwerpunkt entstehen,*' erganzt durch
Dienstleistungen, Kreativwirtschaft und Wohnen; mit Ausnahme des bestehenden
Supermarktes aber kein grof3flachiger Einzelhandel.

Diese raumlichen Zielstellungen ergeben sich aus den besonderen baulichen (GroRRe
und Art verfigbarer Mietflachen) und stadtrdumlichen Umstéanden (beispielsweise
Grundstucksstruktur, Strallenraum oder nutzungsbezogene Vorpragung) sowie der
gewunschten raumlichen Lenkung der im Sinne der erstrebten Neuprofilierung noch
unterreprasentierten kulturellen Nutzungen.

Der Handel "ist die besucherzahlintensivste und dadurch grundsatzlich wichtigste
zentrentragende Nutzung und ist daher vom Grundsatz her unter Beriicksichtigung der
Marktlage auf den dafiir geeigneten Standorten zu erhalten und weiterzuentwickeln.
Weitere Kulturangebote sollen als Alleinstellungsmerkmal gegentber konkurrierenden
Zentrenlagen Berlins den besonderen Charakter des Standorts pragen. Sie befinden
sich damit neben dem Handel ebenfalls an erster Rangstelle der gewtlnschten
zentrentragenden Nutzungen. Die vor allem im sidlichen Gebietsteil bestehenden
Standorte sollen erhalten werden und sind dariiber hinaus grundsatzlich im gesamten
Gebiet vorstellbar.

41 Junker und Kruse, Einzelhandels und Zentrenkonzept fur den Bezirk Neukdlln, 2016
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4.1.5 Mikrolage - Nutzung entsprechend der Lage im Gebaude

In gemischt genutzten Wohn- und Geschaftshdusern eignen sich stra3enseitig
erschlossene Nutzungseinheiten im Untergeschoss, Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss  grundsatzlich far  die Unterbringung frequenzintensiver,
zentrenrelevanter Nutzungen verschiedenster Art. Aufgrund ihrer Wahrnehmbarkeit,
Bewerbbarkeit und Erreichbarkeit sind diese grundsatzlich fir solche Nutzungen
vorzusehen (typische Nutzungen: Handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur).

In gemischt genutzten Geb&auden sind mogliche Nutzungskonflikte besonders zu
beachten. Vorrangiges Ziel der Funktionsschwéchesanierung ist im Zentrum  die
Starkung der zentrentragenden Nutzungen. Dabei sind gegenseitige Belastungen und
Nutzungskonflikte mit bestehenden Nutzungen zu vermeiden.

Insbesondere ist hier zu berlicksichtigen, dass die grundsatzlich stérungsempfindliche
Wohnnutzung im Gebiet in sehr hohem Umfang anzutreffen ist (s. Kapitel 4.3).
Zentrenstarkende Nutzungen beinhalten haufig ein Stdérpotenzial insbesondere
gegenuber der Wohnnutzung (beispielsweise nutzungstypischer Larm kultureller und
gastronomischer Einrichtungen auch bei An- und Abreise oder Larm- und
Gefahrdungsaspekte beim motorisierten Zuliefer- und - Kundenverkehr). Durch
Standortwahl, Lage im Gebaude und Betriebskonzept ist dann (ggf. auch anhand von
Larmimmissionsprognosen) nachzuweisen, dass Nutzungskonflikte nicht Uber ein
wesentlich stérendes Maf3 hinaus zu erwarten sind.

In bestehenden reinen Geschéftshausern, die in der Regel Uber eine vollstandig
barrierefreie ErschlieBung verfligen und baulich als zusammenhangend genutzte
Einheit wahrgenommen und haufig auch entsprechend beworben werden, sind
grundsatzlich auch in den Geschossen oberhalb des ersten Obergeschosses zentren-
und besucherfrequenzrelevante Nutzungen unterzubringen.

4.1.6 Fassadengestaltung

Zentrenraume sind nur dann fir Besucher attraktiv und werden entsprechend gerne
und haufig aufgesucht, wenn sie als angenehmes Umfeld wahrgenommen werden.
Hierzu tragt eine qualitatvolle Gestaltung erheblich bei. Die Fassadengestaltung der
Immobilien pragt gemeinsam mit der Gestaltung der Stral3en und Platze das ,Gesicht*
des Zentrums und stellt damit ein wichtiges Potenzial fur die Verbesserung der
Funktionsfahigkeit des Zentrums dar. Dementsprechend unterliegt sie der
sanierungsrechtlichen Steuerung. Ausschlaggebend sind hier insbesondere:

- die bauliche Gestaltung der Schaufensteranlagen,
- die AuRRenwerbung sowie
- die Gestaltung der Rollladen, Markisen und Vordacher.

Hierzu wurden bereits im Jahr 2012 in einem Fassadenleitfaden Gestaltungsziele
formuliert und zwischenzeitlich auf ihre Praxistauglichkeit hin UGberprift. Die dort
genannten Vorgaben zur Gestaltung werden vorsorglich ausdricklich als
Sanierungsziele festgelegt und sind bei der Vorhabensprifung zu beriicksichtigen. 42

42 Auszug aus dem Leitfaden fiir die Gestaltung und energetische Sanierung von Fassaden, S.
34 sowie 36-37, Anlage zum BA-Beschluss zum Entwicklungsrahmen im Zentrum, 2017
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Erganzend gilt bzgl. der Gestaltung der Schaufenster, dass Schaufensterbeklebungen
nicht so erfolgen sollen, dass sie die Nutzungseinheit nach auf3en zum Besucher*innen
des Zentrums hin abschotten und aus dem Kontext der Ublichen transparenten
Wahrnehmung der Laden entlang der Strale zu Lasten eines positiven
Gesamteindrucks herausnehmen. Selbiges gilt auch, wenn die Beklebung schrillen
Werbeeffekten dient.

4.2 Zentrumsrelevante Schlisselimmobilien

Innerhalb des umfangreichen Geb&udebestands des Zentrums existieren Immobilien,
die fir die Erfullung der Zentrenfunktion aufgrund ihrer Grof3e, besonderen baulichen
Gestaltung oder ihrer Nutzung eine besonders wichtige zentrentragende Bedeutung
entweder bereits besitzen oder aber auch potenziell Gbernehmen kdnnen. Dies gilt
insbesondere  bezogen auf Zentralitdt und Besucherfrequenz. Diese
Schlusselimmobilien haben im Entwurf zum Mafnahmenplan des ISEK vom
10.03.2017 eine eigene Signatur.

Die Sicherung der bisherigen positiven Auspragungen und die Steuerung der im Sinne
der Zentrenstarkung bestmoglichen Ausschdpfung vorhandener
Entwicklungspotenziale erfordern bei diesen Immobilien eine besondere
Aufmerksamkeit und enge Steuerung im Zuge der sanierungsrechtlichen
Genehmigung von Baumafnhahmen und Nutzungsanderungen.

Nachfolgend werden die zentrumsrelevanten Schlisselimmobilien in  einer
aktualisierten Zusammenstellung aufgelistet. Sie wird nach zwei Zielstellungen — dem
Erhalt und der Entwicklung der Immobilie (jeweils bzgl. der Baulichkeiten wie auch der
Nutzung) — untergliedert.

Zusammengehdrige Grundstiicksteile mit unterschiedlicher Adressbezeichnung
werden nach der zentrumswichtigsten Adressbezeichnung (im Zweifel der Karl-Marx-
Stral3e) sortiert dargestellt. Immobilien, die gegeniber der bisherigen Darstellung im
ISEK vom Marz 2014 nicht mehr gelistet werden, sind durchgestrichen dargestellt.
Immobilien, die neu in die Liste aufgenommen wurden, sind durch Fettschrift
gekennzeichnet.

Insgesamt dreizehn Immobilien besonderer Bedeutung sind, auch hinsichtlich ihrer
Nutzungsart und Zentrenrelevanz zu erhalten. Hiervon sind vier Immobilien im ISEK-
MafRnahmenkonzept von 2014 noch nicht dementsprechend gekennzeichnet.

Adresse Kurzbezeichnung Bestandsnutzung Bemerkungen
Am Sudhaus | Ehem. Sudhaus / KINDL - Zentrum fiir zeitgendssische Kunst | Denkmalschutz
3 Maschinenhaus,
KINDL-Zentrum
Ganghoferst | Stadtbad Neukoélin Schwimmbad, Romische Therme, Denkmalschutz
r.3 KinderKiinsteZentrum
o MarcStr. | G f Mi
58
Karl-Marx-Str. | Neukdlin Arcaden Shoppingcenter incl. Multiplexkino Cineplex,
66 Fitness, Helene-Nathan-Bibliothek und
Kulturdachgarten Klunkerkranich sowie
Parkhaus
Karl-Marx- Amtsgericht Amtsgericht Denkmalschutz
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Str. 77/79
Karl-Marx- Rathaus Neukélln Bezirksrathaus Denkmalschutz
Str. 83
Karl-Marx- Geschéftshaus Handel, Gastronomie und
Str. 84/ Dienstleistungen
Boddinstr.
66
Karl-Marx-Str. | Geschaftshaus und Einzelhandel, Fitness, Self-Storage, Aufstellung eines
92/ Parkhaus (ehemals Parkhaus Sanierungs-
Rollbergstr. Hertie-Kaufhaus) bebauungsplans
10
Karl-Marx- Sparkasse Sparkasse, Sprachschule ,,die Denkmalschutz
Str. 107 deutSCHule“
Karl-Marx-Str. | Passage Geschéftshaus, Kino Passage, Neukdliner Denkmalschutz
131/133, Oper, Restaurant Hofperle
Richardstr.
12-13
Karl-Marx-Str. | Puppentheatermuseu | Wohnhaus mit Puppentheatermuseum Denkmalschutz
135 m
Karl-Marx-Str. | Saalbau/Heimathafen | Kulturstandort mit Galerie im Saalbau, Denkmalschutz
141 Theater Heimathafen Neukolin und Café Rix
Karl-Marx-Str. | Wohn- und Leerstand, raumlicher Bezug zum Saalbau, | Denkmalschutz
145 Geschaftshaus Potenzial fir kulturelle Nutzungen (Umgebungsschut
2)
Rollbergstr. Kulturell genutzter Kulturveranstaltungsort SchwuZ,
26 Teil des ehemaligen ,SchwulenZentrum®; Veranstaltungen, Club,
Kindl-Vollgutlagers) Ausstellungen, Eventlocation ,Golden Box",
Leerstand, Zwischennutzungen

Bei zehn zentrumswichtigen Immobilien ist die weitere bauliche- und die
Nutzungsentwicklung sanierungsrechtlich noch zu steuern. Zwei dieser

Immobilien. waren bislang im

ISEK-MaRRnahmenplan von 2014 nicht

enthalten.
Adresse Kurzbezeichnung Bestandsnutzung Bemerkungen
Karl-Marx-Str. 95 Ehemaliges C&A — Gefllichteten-Notunterkunft
Kaufhaus und Parkhaus (2016 - 2018)
Karl-Marx-Str. 97 / Alte Post und Leerstand des Postgebaudes, | Denkmalschutz
Anzengruberstr. 1/ Fernmeldeamt Teilvermietung im

Donaustr. 42

Fernmeldeamt, u. a. befristet
die Jugendkunstschule Young
Arts Neukolin

Karl-Marx-Str. 101/
Ganghoferstr. 10/

Ehemaliges Sinn-Leffers
— Kaufhaus mit

Karstadt-Schnappchen-
Center, Fahrradgeschaft,

Donaustr. 44 Mediamarkt sowie Stilles Blirogewerbe, Teil-
Parkhaus Leerstand, Parkhaus
Karl-Marx-Str. 109, Santanderbank - Geschaftshaus
umgestalteten Alfred-
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Scholz-Platz;
Neustrukturierungspotenzial
in den gewerblich genutzten

Obergeschossen
Karl-Marx-Str. 108 Ehemaliges H&M Wohn- und Geschéftshaus; Denkmalschutz
leerstehende umfangreiche Gesamtentwicklung
Einzelhandelsflachen KMS 108, 110, 112
Karl-Marx-Str. 110 Ehemaliges H&M Wohn- und Geschaftshaus; Gesamtentwicklung

leerstehende umfangreiche

KMS 108, 110, 112

Einzelhandelsflachen
Karl-Marx-Str. 112 Geschéftshaus Geschéftshaus Gesamtentwicklun
g Kms 108, 110,
112
Karl-Marx-Str. 159 Woolworth Eingeschossiges Entwicklung in
Geschaftshaus mit Zusammenhang mit
Einzelhandelsnutzung Kms 163
Karl-Marx-Str. 163 Deutsche Bank Geschaftshaus mit SB-Bank, Entwicklung in

Lebensmittelhandel, Café und

Zusammenhang mit

Birodienstleistungen Kms 159
Rollbergstr. 26 / Restflache des Leerstand,
Neckarstr. 19 ehemaligen Vollgutlagers | Zwischennutzungen,

sowie Eventlager und
angrenzende Freiflachen

ermaglicht durch ,VOLLGUT
Berlin Neukdlin*

4.3 Steuerungsgrundsatze zur Umnutzung von Wohnraum

Eine Besonderheit des Hauptzentrums Karl-Marx-Stral3e ist der schon immer sehr
hohe Wohnanteil. Eine grundstiicksgenaue Untersuchung der Grundstiicke im Zentrum
hat ergeben, dass Uber 80 % der Grundstlicke Uberwiegend (> 50 %) zum Wohnen
genutzt werden (103 Grundstiicke von 126 Grundstiicken insgesamt). Hierin enthalten
sind 29 Grundstlcke, die fast ausschliellich dem Wohnen dienen (> 90 %). Nur 17
Grundstlicke sind ausschlie8lich (> 90 %) bzw. 6 Grundstiicke werden lberwiegend
(> 50 %) gewerblich genutzt.*3

Dieser hohe Wohnanteil gilt auch fir Bereiche, die planungsrechtlich Teil eines
Kerngebietes nach Baunutzungsplan sind. Kerngebiete sind hierbei Bereiche, die
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, Kultur und Verwaltung dienen. Als planungsrechtliche
Beurteilungsgrundlage ist fir diese Vorhaben ebenfalls zu beachten, dass mit dem
Bebauungsplan XIV-B1, der Uber das Kerngebiet hinaus auch die an der Karl-Marx-
Stral3e angrenzenden als Wohngebiet ausgewiesenen Blocke einschlieldt, sowohl eine
Kerngebietsentwicklung als auch ein Schutz des Wohnens festgesetzt wurde. Bei der
Zulassigkeit von Nutzungen heil3t es: Im Kerngebiet sind in den baulichen Anlagen auf
den Baugrundstucken oberhalb des 1. Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuléssig.

Diese Besonderheiten begriinden sich in der Historie der Gebietsentwicklung: Uber die
bereits bestehende Struktur, vornehmlich Wohn- und Geschéaftshduser mit zum Teil

43 Karte ,Wohn- und Gewerbenutzung im Kerngebiet des Sanierungsgebietes Karl-Marx-
Strafl3e/Sonnenallee* August 2016, Anlage zu, Steuerungsgrundsatze zur Umnutzung von Wohnraum
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gewerblichen Remisen in den Hoéfen, wurde das Kerngebiet als planungsrechtliche
Entsprechung eines Hauptzentrums gelegt.

Die fur ein Gebiet, das planungsrechtlich als Kerngebiet ausgewiesen ist, stark
vertretene Wohnnutzung ist hierbei in ihrer quantitativen Dimension nicht Teil eines
stadtebaulichen Missstands und in diesem Sinne auch nicht Teil der mit der Sanierung
verfolgten Funktionsschwachensanierung. Die  Wohnnutzung pragt  den
Zentrenstandort ebenfalls. Deshalb soll sie im Rahmen des bisherigen allgemeinen
Ziels ,Starkung der Wohnfunktion® in ihrer Gré3enordnung weiterhin erhalten werden.

Inwiefern sich hieraus ein sogenanntes Planerfordernis ergibt, also die Anpassung des
bestehenden Planungsrechtes, wird geprift und soll — wenn erforderlich — noch
innerhalb des Sanierungszeitraums erfolgen (Stichwort: Sanierungsbebauungsplan).**

Dem Wohnen kommt zwar eine besondere Rolle in der Zentrenentwicklung zu, es kann
jedoch im Einzelfall erforderlich sein, anderen Nutzungen den Vorzug zu geben, um
das Sanierungsziel der Zentrenstéarkung zu erreichen.

Hierzu regelt 8 3 Abs. 6 der Zweckentfremdungsverbotsverordnung (ZwVbVO), dass
die Zustimmung nach § 144 Baugesetzbuch (BauGB) eine fur Vorhaben nach §2
Abs.1 Nr.3-5 des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes (ZwVbG) erforderliche
Genehmigung ersetzt. Hiermit wird in Sanierungsgebieten ein Handlungsspielraum fur
die Umnutzung von Wohnraum geschaffen, um Sanierungsziele — wie hier die
Starkung der Zentrenfunktion — nicht zu konterkarieren.

Es ist also zu definieren, in welchen Féllen und ggf. mit welchen Einschrankungen bei
einer Ersatzgenehmigung im Sinne des 8 3 Abs. 6 ZwVbVO eine Genehmigung nach
§ 144 BauGB erteilt werden kann. In diesem Zusammenhang und aufgrund der
Wohnraumknappheit in Berlin ist darlber hinaus insgesamt zu bestimmen, in welcher
Form die Nutzungsentwicklung im Bereich der Zentrenlage des Sanierungsgebiets
kunftig im Rahmen der Genehmigungen nach 8§ 144 BauGB gesteuert werden soll.

Eine Umnutzung von Wohnraum soll zur Funktionsschwachensanierung des Zentrums
Karl-Marx-StraBe im Rahmen der sanierungsrechtlichen Beurteilung einer
Nutzungsanderung nach § 145 BauGB im Ausnahmefall mdglich sein. Hierbei handelt
es sich stets um eine Prifung des Einzelfalls. Die Abwagung muss berucksichtigen,
welche nicht generalisierbaren, lokalen Besonderheiten zu beachten sind.
Besonderheiten kénnen beispielsweise sein: Die Lage innerhalb des Zentrums, die
Lage der Nutzungseinheit im Gebaude, die im Bestand vorhandene Nutzung, die
Prifung des Umfelds oder auch sonstige Eigenarten. Ein umfassender, abschlieRender
Katalog ist aufgrund der vielfaltigen moglichen Fallkonstellationen nicht im Voraus und
schematisch abbildbar. Daher ist in jedem Fall eine Einzelfallbetrachtung erforderlich.

Eine Umnutzung ist mit den Sanierungszielen vereinbar, wenn insbesondere folgende
Grundsatze eingehalten werden:

431 Umnutzung nur im Zentrenbereich

Die Umnutzung von Wohnraum muss auf einem Grundstiick beabsichtigt sein, das
unmittelbar Teil der Geschaftslage des Zentrums gemaf Entwurf zum MalRBhahmenplan
des ISEK vom 10.03.2017 ist.

44 Hierbei wird insbesondere abgewartet, ob sich das in der kommenden Novelle der BauNVO
abzeichnende neue ,Urbane Gebiet* zur Anwendung kommen kann.
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4.3.2 Nur in Wohnungen mit Orientierung zum Straf3enraum

Eine gewerbliche Nutzung kann im Regelfall nur dann zentrenrelevant sein, wenn sie
fur den Publikumsverkehr vom offentlichen Raum aus in ausreichendem Mal3e
erkennbar wird. Solche Nutzungseinheiten bendétigen daher eine Lage im Vorderhaus,
wenn auch eine Ausdehnung in dahinterliegende Gebéaudeteile moglich ist.

4.3.3 Umnutzung nur bei Leerwohnungen

Durch die angespannte Lage am Berliner Wohnungsmarkt und im Sinne der
Zweckentfremdung sind bestehende Wohnverhéltnisse zu schiitzen. Daher kommt
eine Umnutzung nur dann in Betracht, wenn die betroffene Wohnung zum Zeitpunkt
der Antragstellung rechtlich und tatsachlich frei ist.

4.3.4 Nur aktiv zentrenstarkende Nutzungen

Die Nutzung, die an die Stelle der Wohnnutzung treten soll, darf nicht nur fir sich
genommen sanierungsrechtlich unbedenklich sein. Sie muss die im Leitbild und die
sonstigen untergeordneten angestrebten Ziele der Neuprofilierung des Zentrums in
besonderer Weise unterstiitzen, zur Funktionsschwdchensanierung beitragen und
insofern das Zentrum starken. Hierzu -geeignet sind in erster Linie
besucherfrequenzorientierte Nutzungen der verschiedensten Art, z.B. Handel,
Dienstleistung/Gesundheitswesen, Gastronomie, Kultur oder auch
Beherbergungsbetriebe.

Weiteres Ziel der Zentrenentwicklung ist es, den Standort auch nach Geschaftsschluss
in den Abend- und Nachtstunden zu beleben. Besucher*innen etwa der vielfach
standortpragenden  Kultureinrichtungen, Restaurants oder Kneipen wie auch
Bewohner*innen und andere Verkehrsteilnehmer*innen, die das Zentrum durchqueren,
sollen sich jederzeit — auch in den Abend- und Nachstunden — sicher und z. B.
aufgrund der Passantenfrequenz und der wahrnehmbaren Innenbeleuchtung der
Gebaude wohl fihlen. Fir die Wahrnehmung ist ebenfalls die Nutzungsmischung
entscheidend — noch vorhandene Wohnnutzungen (oder wohnahnliche Nutzungen)
werden von den Besucher*innen als angenehm empfunden. Bei der Umnutzung von
Wohnraum in eine andere, zentrenstarkende Nutzung darf dem Ziel der Vermeidung
von Verddung und Nutzungsentmischung nicht entgegengewirkt werden.

In jeder Abwagung, ob auf Wohnungen zugunsten einer zentrenstarkenden Nutzung
verzichtet werden kann, ist der Belebtheitsgrad und Wohnanteil im direkten Umfeld zu
berticksichtigen. Im Zentrenabschnitt etwa noérdlich der WerbellinstraBe ist dieser
bereits heute deutlich geringer als im Bereich sudlich der WerbellinstraRe.*> Ebenso ist
zu prifen, in welchem Umfang eine die Wohnnutzung ersetzende Nutzung geeignet ist,
der benannten Verddung entgegenzuwirken und den durch eingestreute Wohnnutzung
geschaffenen  positiven  Gesamteindruck zu  erhalten.  Nutzungen des
Beherbergungsgewerbes wie Hotels oder Hostels sind in der Lage, einen den
Wohnnutzungen vergleichbaren positiven Effekt zu erzielen (s. Kap. 4.4).

45 Karte ,Wohn- und Gewerbenutzung im Kerngebiet des Sanierungsgebietes Karl-Marx-
Stral3e/ Sonnenallee“ von August 2016, Anlage zu ,Steuerungsgrundsatze zur Umnutzung von Wohnraum

im Zentrum®, Fachbereich Stadtplanung 2016

35



Ausgeschlossen in der Zentrenentwicklung sind hingegen eher zentrenschadliche
Nutzungen wie Vergnugungsstatten im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Ebenfalls nicht hierunter fallen Nutzungen, die zwar nicht zentrenschadigend, aber
auch nicht ausdriicklich zentrenstarkend sind. Hierzu z&ahlt beispielsweise eine stille
Bironutzung ohne wesentlichen Publikumsverkehr. Nutzungen, die zwar nicht
ausdricklich zentrenstarkend, aber durchaus mit der Gebietsentwicklung vertraglich
sind und fir die eine besondere Nachfrage besteht, sollen an solchen Orten realisiert
werden, an denen sie nicht in Konkurrenz zum Ziel der Starkung der Wohnfunktion
stehen.

4.3.5 Keine neuen Nutzungskonflikte

Eine Nutzung, die an die Stelle einer Wohnnutzung treten soll, darf grundsatzlich nicht
zu einer Verscharfung von Nutzungskonflikten im Gebaude oder im direkten Umfeld
fuhren. Bei der Beurteilung, welche Beeintrachtigungen durch Nutzungskonflikte ggf.
hinnehmbar sein kbnnen, ist die tatsdchliche, die sanierungsrechtliche und die
planungsrechtliche Situation zu berticksichtigen.

4.3.6 Vorrangige Umnutzung zu Gewerbe im EG und 1. OG

Eine haufige Fallkonstellation ist die Umnutzung von Wohnen in eine gewerbliche
Nutzung (z. B. Arztpraxis) des Erdgeschosses und des ersten Obergeschosses eines
unmittelbar an den oOffentlichen Raum innerhalb des Zentrumsbereichs angrenzenden
Gebaudes. Diese Lagen bieten vom Grundsatz her fir das Wohnen bestimmte
Beeintrachtigungen und fir eine zentrumsorientierte Nutzung gewisse Vorteile, welche
gleichzeitig typische Lagenachteile fir das Wohnen darstellen konnen:

- im EG mangelnde Privatsphare durch Einsehbarkeit der Wohnung und hdéhere
Einbruchsgefahr,

- im EG und 1. OG uberdurchschnittlich negative Pragung durch den motorisierten
StralRenverkehr (Larmbelastung, Unruhe),

- im EG und 1.0G sehr gute Wahrnehmbarkeit im normalen Sichtbereich der
Besucher*innen des Zentrums,

- die fur besucherfrequenzorientierte Nutzungen sinnvolle Aul3enwerbung wird
entsprechend des Leitfadens zur Fassadengestaltung im Zentrum Karl-Marx-
Strale von 2012 im EG-Bereich und maximal bis einschlielich der
Brustungszone des ersten Obergeschosses zugelassen,

- der Geschossbereich bis maximal dem 1. Obergeschoss ist auch der Bereich, der

nachhaltig durch die zentrentypischste Nutzung des Einzelhandels bewirtschaftet
werden kann,

- bei den mehrheitlich nicht mit einem Fahrstuhl ausgestatteten Wohn- und
Geschéaftshausern des Zentrums sind neben dem Erdgeschoss noch das
1. Oberschoss am ehesten bequem erreichbar und damit flr besucherorientierte
Angebote pradestiniert.

4.3.7 Vorrangig Wohnnutzung im 2. OG und hoher

Diese Gebaudelagen eignen sich vom Grundsatz gut fur das Wohnen. In der Regel
lassen sich hier, ggf. auch durch zusatzliche bauliche MaflRnhahmen, heutige in
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innerstadtischen Lagen erzielbare Mindestanspriche an die Wohnqualitdt — wie
Belichtung, Besonnung und Beliftung — erreichen. Gleichzeitig liegen diese Lagen
raumlich nicht mehr im Hauptwahrnehmungsbereich und Hauptbewegungsbereich der
Zentrenbesucher*innen und damit nicht mehr im Bereich der vertikalen Ausdehnung, in
der das Zentrum entwickelt werden soll.

Eine Umnutzung von Wohnraum ist hier vom Grundsatz ausgeschlossen. Sie kann im
Wege der Einzelfallprifung nur als besonderer Ausnahmefall ermdglicht werden, wenn
aus lokalen Grinden im Geb&ude oder im direkten Umfeld bei gleichzeitig schlecht
erfillbaren Mindestanspriichen an die Wohnqualitéat die alternativ beantragte Nutzung
zu einer deutlichen Zentrenstarkung fihren wirde (Beispiel: Einbeziehung einer
schlecht belichteten Wohnung in ein vorhandenes Arztehaus). Dies beinhaltet, dass
das Zentrum vom Grundsatz her auch als Wohnstandort erhalten werden soll. Eine
vollstandige Umwandlung eines Wohnhauses steht somit in der Regel nicht mit den
Sanierungszielen im Einklang.

4.4 Sonderfall Beherbergungsbetriebe

In den letzten Jahren kam es vermehrt zu Anfragen fir verschiedenste Arten von
Beherbergungsbetrieben im  Zentrenbereich. Planungsrechtlich sind hierbei
Beherbergungsbetriebe in einem Kerngebiet generell und in einem allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zulassig. Haufig beziehen sich die Anfragen auf
Bestandsimmobilien, die keine hohe Wohnqualitdt aufweisen. Hier kann im Einzelfall
eine solche Nutzung sinnvoll sein, die insbesondere beziglich der Belebung des
Zentrums wie das Wohnen wirkt, aufgrund der begrenzten Verweildauer aber
unempfindlicher gegen Stérungen ist.

Hierbei sind die Auswirkungen auf das Zentrum und Umfeld bisweilen ambivalent.
Insbesondere Hostels sind aufgrund der hohen Belegungsdichte und der h&ufigen
Nutzerwechsel auch geeignet, Stérungen fir das Wohnumfeld zu erzeugen. Selbiges
gilt fur Ferienwohnungen. Hierbei zeigt sich, dass es fur die Beurteilung der
Vertraglichkeit im besonderen Mal3e auf den Einzelfall ankommt. Das Betriebskonzept,
die Lage und die Groéf3e sind von besonderer Wichtigkeit.

Anhand der Betriebsbeschreibung und der Bauantragsunterlagen, die das
Raumkonzept - beschreiben, ist ein Teil potenzieller Nutzungskonflikte gut zu
identifizieren. Eine systematische Grundlage bietet der § 15 der BauNVO. Bauliche
Anlagen sind nicht zuldssig, wenn von ihnen nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung Storungen oder Belastigungen ausgehen kénnen. Hierbei kommt
es auf die Eigenart des Baugebietes an.

Bei einem Kerngebiet erlaubt der rechtliche Rahmen der VDI 1058, TA Larm, tagsuber
und nachts hohere Larmbeurteilungspegel® als in einem Wohngebiet. Da der
untypische Wohncharakter in der Karl-Marx-Stral3e das Gebiet von normalen
Kerngebieten unterscheidet und das Sanierungsziel auch eine Starkung des Wohnens
verfolgt, ist die Identifizierung von mdoglichen Nutzungskonflikten entsprechend der
Grundsatze im Kap. 4.1.5 und 4.3.5 erforderlich. Bei der Lage der baulichen Anlage
kommt es im Kern darauf an, inwieweit vor allem Larmbelastigungen gegenuber der im

46 |HK Schleswig-Holstein, Larm und Larmschutz beim Betreiben gastgewerblicher
Unternehmen, www.ihk-schleswig-holstein.de
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gesamten Gebiet anzutreffenden Wohnnutzung reduziert werden koénnen. Die
maglichst konfliktfreie Abgrenzung der Nutzungen muss sich sowohl auf das betroffene
Grundstlick als auch zu den Nachbargrundstiicken herstellen lassen. Dabei ist die
Lage sowohl im Gebaude als auch in Bezug zu den Hofflachen zu beurteilen.

Hierzu erfolgte eine gesonderte Untersuchung ,Wohnen im Zentrum® (WiZ), aus
welcher untenstehende Beurteilungskriterien abgeleitet wurden.4’

44.1 Beurteilungskriterien

- Beherbergungsbetriebe sind in Gebauden oder Gebaudeteilen zuléssig, die nicht
bereits vornehmlich dem Wohnen dienen oder fir Wohnnutzungen schlecht oder
ungeeignet sind. Leerstdnde von Wohnungen allein sind kein ausreichender
Grund fur die Zul&ssigkeit einer Nutzungsénderung.

- Das geplante Vorhaben darf zu keinen erheblichen Nutzungskonflikten mit
bestehenden Wohnnutzungen fuhren. Hiervon wird insbesondere ausgegangen,
wenn bei vorhandenen Wohnungen gemeinschaftliche Zugénge oder Aufziige
und/oder die gemeinsame Hofnutzung vorgesehen sind. Nutzungskonflikte
mussen auch zu angrenzenden Grundstticken hin vermieden werden.

- Das Vorhaben muss sich nach Umfang und Betriebsgréf3e weiteren Nutzungen
im Umfeld, sofern vorhanden, unterordnen und darf insbesondere auf dem
Grundstiick selbst sowie auf den angrenzenden Grundstiicken nicht dominieren.
Dies gilt insbesondere fir die Einhaltung der Nachtruhe.

- Um den Umfang der zu erwartenden Storungen zu bestimmen, ist ein
aussagekraftiges Nutzungs-, Gestaltungs- und Betriebskonzept vorzulegen,
welches auch aufgrund der beabsichtigten baulichen Zustande plausibel ist. 48

- Das beabsichtigte Vorhaben muss innerhalb der Geschéaftslage des Zentrums
gemal Malinahmenplan des ISEK, Entwurf vom 10.03.2017 liegen.

4.5 Sonderfall Spielhallen, Wettbiros und spielhallendhnliche Betriebe

Spielhallen und Wettbiros sowie spielhallendhnliche Betriebe konnen negative
Auswirkungen auf das Hauptzentrum Karl-Marx-Stral3e haben (Stichwort Trading-
Down-Effekt) und gelten daher als nicht zentrenvertraglich im Sinne des Kapitels 4.1.1.
Hierbei sind auch die Entwicklungsziele des bezirklichen Einzelhandelskonzeptes und
des StEP Zentren besonders zu beachten. Im Zentrum liegen die Grundstuicke ferner
planungsrechtlich zum Teil im Kerngebiet, in dem die Ansiedlung solcher Betriebe im
Einzelfall zulassig sein kann.

Ebenso ist zu beobachten, dass sich diese Betriebe nicht willkirlich im Stadtraum
verteilen, sondern nachweislich gezielt Lagen mit mdglichst hoher Zentralitdt suchen —
dies gilt im besonderen Male fur grof3ere Einrichtungen. Daher unterscheiden sich
nicht nur die planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlagen, sondern auch die Anzahl
und Art der Antrdge in den Gebieten. In der Karl-Marx-StraRe selbst werden immer

47 BSG mbH, Wohnen im Zentrum 2016, Kap. 3

8 Hierzu wird auf die Ublichen Betriebsbeschreibungen der WIZ verwiesen. So ist ein
Beherbergungsbetrieb ohne Rezeption oder mit Schlafsélen in der Regel kein Hotel im Sinne
der Ublichen Betreiberkonzepte. BSG mbH, Wohnen im Zentrum 2016, Kap. 3
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wieder gastronomische Betriebe angemeldet, bei denen der Verdacht besteht, dass es
sich um eine Vergnugungsstatte mit spielhallenéahnlicher Nutzung handelt.

Im Bebauungsplan XIV-B1, der im Wesentlichen den Zentrumsbereich abdeckt, wird
festgelegt, das innerhalb seines Geltungsbereiches Schank- und Speisewirtschaften
nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2, 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 15.09.1977
(BGBI. | S. 1763 / GVBI. S. 2083) sowie Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise
zugelassen werden, und zwar nur im 1. und 2. Vollgeschoss (EG und 1. OG) sowie in
der ersten Ebene unterhalb der Geléandeoberflache. Dies gilt nicht fir Spielhallen und
die zur Schaustellung von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video-
Vorfuihrungen); Einrichtungen dieser Art sind unzulassig.*?

Somit konnen Spielhallen, die als solche beantragt werden, bereits heute
planungsrechtlich versagt werden. Ein Graubereich bilden jedoch Betriebe, die im
Sinne des 3.4.2 spielhallendhnlichen oder wettbirodhnlichen Charakter haben und
auch im Zentrum als sanierungsrechtlich problematisch eingestuft werden.

Ein weiterer Trend ist die Erd6ffnung von Wettbiros. Hierbei sind die Grenzen zwischen
einer Vergnugungsstatte und einem Gewerbebetrieb mit einem Ladengeschaft,
vergleichbar einer Lotto-Annahmestelle nicht immer leicht zu ziehen. Die grof3e
Mehrheit in Rechtsprechung und Literatur stuft Wettblros als Vergnlgungsstatten ein.
Wettbiros sind bauliche Anlagen, in denen zwischen einem Wettunternehmen und der
interessierten Kundschaft auf den Ausgang eines bestimmten Sportereignisses zu
festen Gewinngquoten gewettet werden kann. Im Unterschied zu einem Ladengeschaft
mit Wettannahmestelle kommt es den Besucher*innen eines Wettbiros typischerweise
nicht auf die bloRe Auswahl und den Erwerb eines Produktes (Wettschein) an.
Vielmehr macht es dort den Reiz des Besuchs aus, sich dort aufzuhalten, um sich nach
Moglichkeit mit anderen auszutauschen, in der Zeit bis zum Eintritt des
Wettergebnisses in einer als angenehm empfundenen Weise zu verweilen und
gemeinsam vor Monitoren dem Wettereignis und Wettergebnis ,entgegenzufiebern®.>°

Als Vergnigungsstatte werden daher Wetthlros eingestuft, wenn sie der
kommerziellen Unterhaltung dienen (Verweilen, auch ohne Sitzgelegenheiten) und es
die Mdglichkeit gibt, Live-Wetten abzuschlieRen. Dabei ist gemaf der Rechtsprechung
weder die Anzahl der Stuhle und Tische noch die GroRRe entscheidend, sondern nur ein
zum Verweilen einladender Charakter der Einrichtung.’® Weiterhin ist diesen
Einrichtungen eigen, dass sie in der Regel auch zu nachtlicher Stunde gedffnet haben.
Im Ergebnis liegt es auf der Hand, dass diese Einrichtungen auch im Zentrum ein
hohes Storpotenzial fir das Wohnen haben.

Im Kerngebiet sind gemafl dem Bebauungsplan XIV-B1 Wettburos auch als
Vergnigungsstatte ausnahmsweise zulassig (da sie nicht explizit als unzulassige
Nutzungen aufgefihrt sind). Seitens der Stadterneuerung wurde der bestehende
Besatz solcher Einrichtungen untersucht.’? Im gesamten Sanierungsgebiet ist eine
ausreichende Anzahl an Vergnlgungsstatten (Spielhallen und Wettblros) sowie

49 Bebauungsplan XIV-B1, Nr. 6 der textlichen Festsetzungen
>0 Dr, Hans Ulrich Stiihler, a.a.0., 03.02.2013, S. 7
1 Epd. 27.06.16, S. 15 ff.

2. BSG mbH, Gewerbeuntersuchung mit Schwerpunkt gastronomische Betriebe und
Vergnigungsstatten im Sanierungsgebiet Karl-Marx-Stral3e/Sonnenallee, Marz 2017

39



spielhallenahnlichen Betrieben (49) vorhanden. Somit sind bereits grundsatzlich so
viele Einrichtungen vorhanden, dass die ausnahmsweise Zulassigkeit gemaf
Planungsrecht einer sanierungsrechtlichen Versagung nicht mehr ohne Weiteres
entgegengehalten werden kann (in dem Sinne, dass hierdurch Uber das
Sanierungsrecht ein unzuldssiger Ausschluss einer eigentlich planungsrechtlich
zulassigen Nutzung erfolgen soll).

Wettbiros gehdren vielmehr ebenso wie Spielhallen oder spielhallenahnliche
Unternehmen, die als gastronomische Betriebe angemeldet, aber inrem Erwerbszweck
sowie der AuRendarstellung nach den Spielhallen gleichzusetzen sind, zu den
Nutzungen, die ,Trading-Down-Effekte“ auslésen kdnnen. Eine Haufung dieser
Nutzungen fuhrt zu einer Niveauabsenkung eines innerstadtischen Bereiches,
gefahrdet damit dessen Attraktivitat und Nutzungsvielfalt und kann zu negativen
Strukturveranderungen eines Gebiets insgesamt filhren.>> Somit sind auch die
Sanierungsziele unmittelbar betroffen. Insbesondere die hohe Anzahl an potenziell
spielhallendahnlichen Unternehmen, die meist als gastronomische Betriebe lizenziert
werden, zeigt, dass offensichtlich eine Umgehung des Spielhallengesetzes (dessen
Ziel die Reduktion der Anzahl der Spielhallen ist) zu befirchten ist. Bei der Beurteilung
eines Vorhabens im Rahmen der Genehmigungsverfahren sind deshalb auch Antrage
auf Nutzungsanderung zu einem gastronomischen Betrieb vertiefend zu prifen.

Wird das Vorhaben als Speise- und Schankwirtschaft angemeldet, kdnnen folgende
Kriterien einer sanierungsrechtlichen Genehmigung entgegenstehen:

- Erkennbarer Charakter eines ,Sport-Cafés®, bei dem das Live-Erlebnis und das
Verfolgen von Sportereignissen am Bildschirm im Vordergrund stehen.

- Erkennbarer Charakter eines ,Spiel-Cafés”. Diese sind meist klein und der
Haupterwerbszweck besteht offensichtlich nicht in der gastronomischen
Nutzung. Hinweise sind Betriebsbeschreibungen ,ohne alkoholische Getranke*
und lange Offnungszeiten.

- Aufhé@ngung mdglichst vieler Spielgerate laut Betriebsbeschreibung.

- Erkennbarer Ubergang zum Wettbiiro laut Betriebsbeschreibung.

- Die Teilung einer Gewerbeeinheit mit zwei oder mehreren eigenen Eingangen.

- Bei der beantragten Nutzungsénderung zu einem gastronomischen Betrieb
befindet sich im gleichen Gebaude bereits eine Spielhalle, Wettblro oder ein
spielhallen&hnlicher gastronomischer Betrieb (Spielcafé, Sportcafé).

- Die Werbeanlagen sind vollflachig und die Werbung einer Spielhalle &hnlich.

- Die Gestaltung der Fenster sieht das blickdichte Verkleben mit Folie vor.

Sofern das Vorhaben angemeldet wird, ist zu prufen, ob von ihm nach Lage im Objekt,
Aul3engestaltung und Betriebszeit, wesentliche Stérungen ausgehen. In diesem Fall
gilt das Vorhaben als nicht zentrenvertraglich im Sinne des Kap. 4.1.1.

>3 vgl. Dr. Hans - Ulrich Stuhler, Die Zulassigkeit von Vergnugungsstéatten nach der BauNVO und deren
Steuerung nach § 9 BauGB, S. 27/28
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5. VERKEHR UND OFFENTLICHER RAUM

Neben der sozialen Infrastruktur, gehort die Ertlichtigung der verkehrlichen
Infrastruktur und die Verbesserung des Offentlichen Raums zu den wesentlichen
investiven MaRnahmen der 6ffentlichen Hand im Sanierungsgebiet. Dieser ist mehr als
nur Funktionsraum. Er pragt das Stadtbild, ist auch Raum zum Aufenthalt, Spielen und
Leben und ist maf3geblicher Faktor fur die Wahrnehmung eines Kiezes. Von diesen
Mafnahmen profitieren breite Schichten der Bevolkerung besonders stark — aber auch
Funktionsmangel wirken sich hier besonders negativ aus. Die Verkehrs- und
Freiraumplanung steht oft im Spannungsfeld verschiedener Nutzergruppen, die
unterschiedlichste Anforderungen an den Verkehrsraum stellen. Diese sind aber oft
nicht alle gleichermalRRen tberall zu erfullen.

Mal3geblich fir eine Abwagung der Belange der verschiedenen Nutzer*innen sind
hierbei insbesondere drei Faktoren. Zum einen ist die verfigbare Flache begrenzt. Der
Strallenraum, aber auch Freirdume und Platze, sind im Sanierungsgebiet
Ublicherweise Teil einer gebauten Umgebung. Somit ist insbesondere die Breite von
Stral3en bereits vorgegeben, so dass nur ihre Aufteilung innerhalb des gegebenen
Profils geandert, aber zumeist kein zusatzlicher Stralenraum geschaffen werden kann.
Zum anderen ist der Stralenraum auch ein Funktionsraum. Er muss die verschiedenen
flieBenden Verkehre maoglichst sicher aufnehmen kdnnen und stellt Flachen fur den
ruhenden Verkehr zur Verfigung. Er muss aber auch einen leistungsfahigen
Personennahverkehr aufnehmen kénnen sowie die Ver- und Entsorgung sicherstellen.
Hierbei sind insbesondere die Belange der Millentsorgung und des Rettungswesens
von wesentlicher Bedeutung. Schlie3lich kommt dem StraRenland eine wichtige
gestalterische Qualitdt zu. Fehlende Grunflachen konnen durch Straf3engrin
zumindest zum Teil kompensiert werden. Frei- und Grunflachen bieten zwar etwas
mehr Gestaltungsspielraum, aber auch sie missen moglichst multifunktional und
robust gestaltet sein, da sie in Neukdlln von vielen verschiedenen Nutzergruppen
bisweilen stark beansprucht werden.

Die Stadterneuerung kann hierbei nicht die bezirkliche Verkehrs- und Freiraumplanung
ersetzen und soll dies auch nicht. Sie verfligt Uber begrenzte Mittel, die vornehmlich
zur Behebung von Funktionsméngeln aufzuwenden sind. Dies betrifft insbesondere die
Nutzungsanspriiche an Strallen und offentliche Raume mit hervorgehobener
Bedeutung wie die Karl-Marx-StraBe oder den Uferbereich am Neukdllner
Schifffahrtskanal sowie die Aufnahme neuer Entwicklungen. Letzteres Dbetrifft
insbesondere die Entwicklung des ehemaligen Kindl-Geldndes, womit auch die
umliegenden Straf3en in ihrer Bedeutung fur das Gesamtnetz neu zu bewerten sind.
Mit zunehmender Bedeutung des Radverkehrs gilt dies auch fur Stralen, die Tell
Uberértlicher Radrouten sind, sowie fur die Bereitstellung von Abstellmdglichkeiten, so
dass diese Entwicklung Gegenstand der Fortschreibung der Sanierungsziele,
insbesondere des MalRnahmenplans des ISEK, sind.

Im Grundsatz kann festgehalten werden, dass sich die Zielstellungen ebenso wie die
Priorisierung seit der 12. RVO nicht wesentlich geéndert haben, der
Maflnahmenkatalog jedoch um ein paar zuséatzliche Investitionsvorhaben erganzt
wurde, die in Kapitel 5.1. und 5.2 kurz erlautert werden.

Die Finanzierung zusétzlicher MaRnahmen ist somit teilweise abhangig von zum Tell
bereits erfolgten Kostensenkungen bei schon geplanten MaRnahmen und kinftig zu
erwartenden  Ablosemitteln  im  Teilgebiet  Karl-Marx-StraRe  (sogenannte
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zweckgebundene Einnahmen). Hierbei stellt die Fortschreibung der Sanierungsziele
insbesondere im Maflinahmenplan des ISEK dar, welche Malinahmen innerhalb des
Sanierungszeitraums nach heutigem Stand als sinnvoll erachtet werden.

Da aber die Hohe dieser Einnahmen und die Freigabe der Mittel fir diese MaRnahmen
durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen noch nicht abschliel3end
geklart und absehbar ist, stehen diese MalRnahmen und auch ihr Umfang teilweise
noch unter dem Vorbehalt der Finanzierung. Auch eine konkrete projektebezogene
Beteiligung der Offentlichkeit - Giber die Frage hinaus, ob uUberhaupt eine Aufnahme in
das ISEK sinnvoll ist - kann hierbei erst belastend erfolgen, wenn hinreichend
feststeht, wieviel Mittel tatséchlich zur Verfligung stehen. Ziel ist somit eine
vorausschauende Planung, um einen moglichst hohen Anteil zweckgebundener
Einnahmen im Sanierungsgebiet selbst zu investieren. Auswirkungen auf den
Bezirkshaushalt sind damit nicht verbunden.

Im Rahmen der Evaluierung der Sanierungsziele wurden gemeinsam mit dem Straf3en-
und Grianflachenamt seit 2015 die geplanten Tiefbaumal3inahmen laut ISEK untersucht
und Anderungsvorschlage erarbeitet. Diese reagieren auch auf geéanderte Bedarfe und
Kosten.

5.1 Umbau von Stralien
511 Donaustral3e (verandert)

Die Sanierung der DonaustraRe war bereits im ISEK Stand Marz 2014 enthalten. Im
Rahmen der Abstimmungen mit dem SGA zeigte sich, dass diese Malinahme mit
hoher Prioritéat verfolgt werden soll, da sie Teil einer bezirklichen Radroute ist.
Gleichzeitig wurde aber festgestellt, dass fir die Herstellung der Radfunktion eine
Erneuerung des Straf3enbelags ausreichend ist, weil die Gehwege in vergleichsweise
gutem Zustand sind. Daher konnte auf eine umfassende Erneuerung verzichtet
werden. Somit wurden trotz Verlangerung der Asphaltierung der Donaustraf3e bis zur
Reuterstral’e und Pannierstrale/Sonnenallee sowie zusatzlichen Querungshilfen und
Gehwegvorstreckungen Mittel flir andere Vorhaben freigestellt.

5.1.2 Rollbergstral3e (neu)

Mit der Entwicklung des Kindl-Gelandes erfahren die zufiihrenden Stral3en eine neue
Bedeutung. Mit dem Umbau des Stralenzuges Isarstraf3e/Neckarstrafie wurde hierauf
bereits reagiert. Aber auch die Rollbergstrale wird an Bedeutung zunehmen. So ist
neben dem Eventlager (Rollbergstrale 26) im Bebauungsplan 8-22ba eine neue
ErschlieBung festgesetzt worden. Auch im Bereich der Kartbahn war eine weitere
Treppe zur Rollbergstrale hin immer wieder Gegenstand von Vorplanungen. Mit der
Er6ffnung der Kulturstatte SchwuZz, die auch in den Nachtstunden Veranstaltungen
durchfihrt, gab es ferner Beschwerden uber erhohtes Verkehrsaufkommen zur
Nachtzeit, insbesondere durch Taxiverkehr. Das vorhandene Kopfsteinpflaster wirkt
sich hierbei besonders negativ aus, eine Asphaltierung der Fahrbahn kdnnte sich
beruhigend auswirken.

Im Ergebnis ist zu erwarten, dass die Rollbergstral3e in ihrer Verkehrsbedeutung
zunehmen wird, aber auch die bereits vorhandenen Nutzungen in Kombination mit dem
schlechten Algemeinzustand eine Sanierung rechtfertigen. Daher wird die Stral3e in die
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Fortschreibung des ISEK mit mittelfristiger Prioritat aufgenommen. Eine Finanzierung
sollte vorzugsweise aus zweckgebundenen Einnahmen erfolgen.

513 Boddinstral3e (neu)

Die BoddinstraRe wurde im Rahmen der VU nicht mit einer Prioritat bedacht, die in die
Aufnahme in das ISEK 2014 mindeten. Der Zustand sowohl der Stral3e als auch der
Gehwege sind inzwischen sehr schlecht. Eine Sanierung der Fahrbahn und Gehwege
ist im Abschnitt Karl-Marx-StraRe bis Mainzer StraBe (also innerhalb des
Sanierungsgebietes) geplant. Daher wird die Stral3e in die Fortschreibung des ISEK
aufgenommen, wobei das Projekt zunéchst eine mittelfristige Prioritat hat (ab 2020/21).
Eine Finanzierung sollte vorzugsweise aus zweckgebundenen Einnahmen erfolgen.

514 WeichselstralRe (neu)

Mit dem bereits erfolgten Umbau der noérdlichen WeichselstraRe zwischen
Pfligerstralle und Lohmihlenplatz sollte insbesondere die Situation fiir den
Fahrradverkehr verbessert werden, da in Fahrtrichtung Nord-Siid die Verbindungen
noch unterreprasentiert sind. Hier soll nun in Verlangerung des bereits ausgebauten
Abschnitts die Asphaltierung der Stralenabschnitte nach Suden bis hin zur Karl-Marx-
Stral3e verlangert werden. Der neue Abschnitt wird in die Fortschreibung des ISEK
aufgenommen. Eine Finanzierung soll vorzugsweise aus AZ-Mitteln erfolgen, die noch
zu beantragen sind. Das Projekt hat eine mittelfristige Prioritat (ab 2021/22) und ist im
Zusammenhang mit der Entscheidung zum Umbau der WeserstralBe (s.u.) zu
betrachten.

5.1.5 Weserstral3e (zuriickgestellt)

Fur die WeserstralRe sind in der urspringlichen Kosten- und Finanzierungsibersicht
300.000 Euro fur einen radverkehrsgerechten Umbau vorgesehen. Diese Kosten sind
jedoch voraussichtlich -bei Weitem nicht auskémmlich. Ferner stellt sich hier die Frage
nach der Fortfihrung dieser Radwege im Anschluss an den Abschnitt innerhalb des
Sanierungsgebietes. Mit dem Umbau der Karl-Marx-Strale sowie insbesondere der
Asphaltierung der Donaustrale als Teil des bezirklichen Radwegenetzes, werden
gleichzeitig zwei neue Ost-West-Verbindungen geschaffen. Daher sollte im Vergleich
zur Dringlichkeit der anderen MalRnahmen die Prioritat der Weserstraf3e zundchst nach
hinten gestellt (Ende des Sanierungszeitraums) und ggf. eine Umwidmung der Mittel
zugunsten der Weichselstral3e erfolgen.

5.1.6 Karl-Marx-Straf3e, zwischen WeichselstralRe und Hermannplatz (neu)

Der Umbau der Karl-Marx-StraRe war im Rahmen der Sanierungsdurchfiihrung
zunéchst auf den Abschnitt zwischen Jonas- und Weichselstral3e beschrankt und im
ISEK Stand Marz 2014 entsprechend gekennzeichnet. Der Abschnitt zwischen
WeichselstraRe und Hermannplatz ist nicht Teil des Sanierungsgebietes, aber
Bestandteil der Kulisse des Aktiven Zentrums. Als MalRnahme wurde schon 2008 ein
Umbau von der Silbersteinstral3e bis zum Hermannplatz vorgeschlagen.

Zum Zeitpunkt der Festsetzung des Sanierungsgebietes war noch nicht klar, ob die
Anderungen des Querschnitts wie im sudlichen Teil der Karl-Marx-StraRe ggf. spater
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noch Teil des Umbauprogramms werden kénnten. Daher war die Flache noch nicht als
MaRnahme im ISEK gekennzeichnet. Inzwischen ist in Abstimmung mit dem Stral3en-
und Grunflachenamt, der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und der
BVG festgelegt worden, dass hier keine wesentlichen Umbauten mit Veranderungen
des Querschnitts durch Verbreiterung der Gehwege erfolgen sollen.

In der 12. RVO ist bereits festgelegt worden, dass die Karl-Marx-Strafl3e grundséatzlich
einspurig fur den Kfz-Verkehr werden soll und im gesamten Stralenzug der Karl-Marx-
StraBe zwischen Hermannplatz und SilbersteinstraBe fur den Radverkehr
Angebotsstreifen eingerichtet werden sollen. Das Stral3en- und Grinflachenamt hat
hierzu 2016 bereits Abstimmungen mit der zustandigen Abteilung  der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen getroffen. Diese Maf3inahme
werden demnach mit einer Prioritat behandelt und nicht erst nach Abschluss der
Umbaumalnahme zwischen Jonas- und WeichselstraRe nach 2021 erfolgen. Eine
Umsetzung wird nunmehr fiir 2017 verfolgt. Als Vorleistung hierfiir bedarf es einer
Instandsetzung der Asphaltfahrbahn. Die konkrete Aufteilung der Flachen fir den
flieRenden motorisierten Individualverkehr (MIV), Radverkehr und ruhenden Verkehr ist
Gegenstand eines noch durchzufihrenden Planungsverfahrens.

5.1.7 Weigandufer, H6he Wildenbruchplatz, WildenbruchstraBe und -bricke,
Wildenbruchplatz, Elsensteg (neu)

Im MaRnahmenplan des ISEK 2014 ist die StraBe am Weigandufer entlang des
Maybachufer bereits gelb unterlegt. Als MaRnahme wurden in der vorbereitenden
Untersuchung hierzu mehrere Handlungsbereiche aufgezeigt. So wurde eine
Erneuerung der Uferpromenade zwischen Weichsel- und Wildenbruchplatz wegen
ihres schlechten Zustands vorgeschlagen. Des Weiteren fehlen Blickbeziehungen und
Querungshilfen. Das ist besonders erwahnenswert, da die Uberbezirkliche
Wanderroute ,Innerer Parkring“ entlang des Weigandufers verlauft. Auch eine
Verkehrsberuhigung wurde entlang der Grunflachen und -verbindungen Weichselplatz,
Weigandufer, Wildenbruchplatz vorgeschlagen. Diese Orte werden wegen der
vorhandenen Freiflachen und dort angesiedelten Spielplatze stark frequentiert. Da viele
StrafRen im Untersuchungsgebiet stark vom Durchgangsverkehr belastet sind, sollen
einige SeitenstrafRen durch bauliche MaRnahmen und/oder neue Beschilderungen bzw.
Verkehrsfiihrungen von Durchgangsverkehren entlastet werden. Im Zusammenhang
mit dem Ausbau der Innstraf3e war auch in der vorbereitenden Untersuchung ein
barrierefreier Umbau des Elsenstegs vorgesehen, der jedoch zunéachst nicht im ISEK
2014 Ubernommen wurde.

Fur. den StralRenzug Weigandufer-Pflugerstra3e liegt mit Datum vom 27.01.16
inzwischen der BVV-Beschluss vor, von der Teupitzer Briicke bis zur Pannierstral3e
eine FahrradstralRe auszuweisen.

2016 wurde eine Vorstudie zu mdoglichen Umgestaltungen durchgefiihrt. Die
Ergebnisse hierzu wurden am 12.07.16 o&ffentlich vorgestellt und Uberwiegend
mitgetragen. Dabei wurde auch der 2015 vom Beteiligungsgremium Sonnenallee
gemachte Vorschlag geprift, auf Hohe des Wildenbruchplatzes die Durchfahrt fiir Kfz
zu sperren und den Wildenbruchplatz zum Wasser hin zu 6ffnen und zusatzliche Spiel-
und Aufenthaltsflachen zu schaffen. Diese MalRhahme ist mit der Ausweisung der
Fahrradstrale und der Qualifizierung des Ufers sowie der Schiffsanlegestelle
vereinbar. Als Ausgleich fir den Wegfall von Stellplatzen in diesem Bereich sollen auf
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der sudlich gelegenen Stralze Wildenbruchplatz ca. 30 zusatzliche Stellplatze anstelle
des jetzigen ungenutzten Grinstreifens geschaffen werden.

Weitere Vorschlage in der Studie sind u. a. Verkehrsberuhigungsmafinahmen in der
WildenbruchstraBe entlang des Wildenbruchplatzes durch Anlage eines
FuRgangertuberwegs, Verlagerung der Bushaltestellen, Anlage von zwei neuen
Mittelinseln an den Képfen der Wildenbruchbriicke und Erleichterungen der Benutzung
des Elsenstegs fur mobilitatseingeschréankte Personen und Radfahrende. Ab Mitte
2017 soll ein Planungsbiro diese Vorschlage konkretisieren. Daher werden die Stral3e
Wildenbruchplatz, WildenbruchstralRe, die Wildenbruchbriicke und der Elsensteg im
ISEK-Entwurf 2017 gelb markiert.

5.2 Ruhender Radverkehr

Angesichts der stetig steigenden Nachfrage wurde mit dem - Straen- und
Griunflachenamt abgestimmt, dass bei Stralenumbaumaflinahmen der Anteil von
Radbugeln im o6ffentlichen Stral3enland, wenn moglich, zu erhdhen ist. Dies gilt z. B.
bei ausreichender Breite entweder im Unterstreifen der Gehwegflache entlang des
Bordes in Schragaufstellung oder an umgebauten Kreuzungskopfen sowie
Querungshilfen in deren Seitenbereichen. Letzteres erhoht gleichzeitig die Sicherheit,
da eine Sichteinschrankung fur Fu3génger*innen durch unzuldssiges Parken von Kfz
in diesen Bereichen verhindert wird. Beriicksichtigt wird dabei auch, ob es im
Baumalinahmenbereich Einrichtungen mit hoher Besucherfrequenz (z. B. Kitas,
Schulen, Kulturangebote) gibt. Die Anordnung von Radbigeln wird bei der
Konkretisierung der Planung und im Bauverlauf fortwahrend, auch hinsichtlich der
Praxistauglichkeit, Gberpruft. Beispielsweise hat sich entlang der Karl-Marx-Straf3e und
angrenzender Seitenrdume durch Optimierungen gegeniber der Entwurfsplanung die
Anzahl der Radbugel deutlich erhdht.

Bei MalRnahmen im o6ffentlichen Straenland sollen sich die 6ffentlichen Mittel und
Maflnahmen aber insbesondere auf solche Bereiche konzentrieren, in denen ein
hohes offentliches Interesse an sicheren Radabstellméglichkeiten besteht. Ebenso sind
auch andere Interessen wie stadtgestalterische Ziele oder Belange der Ver- und
Entsorgung zu beachten.

6. INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK) -
MARBNAHMENPLAN

In der folgenden Ubersicht sind die wesentlichen zeichnerischen Anderungen im
MaRRnahmenplan des ISEK in tabellarischer Form dargestellt und kurz begriindet.
Dariiber hinaus gibt es Anderungen redaktioneller Art und nachrichtliche Ubernahmen
von anderen Planwerken, die in das ISEK mit aufgenommen wurden. Die im Plan auf
der rechten Seite dargestellten Projekte beschreiben die Gesamtheit der als
Sanierungsziel festgelegten MaRnahmen in Kurzform.
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Anderung Planzeichnung MaRnahmenplan

Adresse / Projekt

Darstellung ISEK 2014

Fortschreibungsziel ISEK 2017

Begrindung

Rollbergstralie

Keine Malhahme

StraRenumbau, gelb markiert

Asphaltierung Fahrbahn zur Verbesserung
Larmschutz und Radverkehr. Bedeutung
Kindl-Geldnde seit der VU gewachsen.

BoddinstralRe

Keine Malhahme

StraRenumbau, gelb markiert

Asphaltierung Fahrbahn zur Verbesserung
Larmschutz und Radverkehrs. Erneuerung
Gehwege. Wichtige Verbindung fir das
Rathaus Neukdlin und Kindl-Geléande.

WeichselstralRe, zwischen Pfliger-
und Karl-Marx-Stra3e

Keine MaRnahme

StralRenumbau, gelb markiert

Asphaltierung Fahrbahn. Wichtige
Radverbindung als Anschluss  der
Uberregionalen TR 4, Fortsetzung des
begonnenen Umbaus (ohne Anderung des
Querschnitts) Weichselstral3e.

Karl-Marx-Straf3e, zwischen
Weichselstralle und Hermannplatz

Keine MalRnahme

StralRenumbau, gelb markiert

Anlage von (geschitzten) Radstreifen.
Kein Umbau gemaR Konzept zwischen
Jonas- und Weichselstral3e.

Wildenbruchplatz,
Wildenbruchstral3e, Elsensteg

Keine MalRnahme

StralRenumbau, gelb markiert

Zusétzliche MaRnahmen ruhenden
Verkehr und Zugang der sudlichen
Grunflache in der Stral’e Wildenbruchplatz.
Westlich des Wildenbruchplatzes sind
verkehrstechnische Maflnahmen
(Mittelinseln, Versetzung Bushaltestellen)
vorgesehen. Herstellung Barrierefreiheit fur
den Elsensteg.

Donaustralle, zwischen
WeichselstralRe und Reuterstraflle /
Sonnenallee

Keine MalRnahme

StraRenumbau, gelb markiert

Asphaltierung Fahrbahn. Wichtige
bezirkliche Radnebenroute zwischen S-Bhf
Neukélin und PannierstralBe / Kreuzberg.

Block 85, FinowstralRe

Planerisch zu vertiefender

Planerisch zu vertiefender Bereich,

Stellungnahme des SGA, Flachen sind fir

Bereich, Ausweisung neuer | keine Ausweisung einer | Nutzungen als Spielplatz ungeeignet.
Spiel- und Bolzplatz vorgesehenen Nutzung Weitere Entwicklungsmdglichkeiten
missen geprift werden.
Schlisselimmobilien Liste Liste Uberarbeitet: | Fir das Zentrum Neukdlins wurden
gestrichen:  Karl-Marx-Str. 58, | zusatzliche Schliisselimmobilien festgelegt.

neu; Rathaus und Amtsgericht,

46




Karl-Marx-Str. 109, Karl-Marx-Str.
112, Karl-Marx-Str. 145, Karl-Marx-
Str. 107 (Sparkasse),
Ganghoferstr. 5 (Stadtbad)

Elbe-Schule Darstellung des Bestandes Abriss / Neubau Hortgebaude im | Bedarfsprogramm und VPU sind bereits
Hof gepruft, Hortgebaude wird abgerissen und

flachenmaRig erweitert.
Zentrenkonzept Keine Darstellung Darstellung von Haupt- und | Das 2016 beschlossene Zentrenkonzept ist

Nebenlage sowie
zentrenerganzende Bereiche durch
vornehmlich kulturelle

Einrichtungen

eine wichtige Handlungsgrundlage bei der
sanierungsrechtlichen  Beurteilung von
Vorhaben und soll daher hier mit
dokumentiert werden.
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