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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

der Umbau der Karl-Marx-Strafle ist oft Thema

in Gesprachen mit Neukéllner*innen. Zugegebe-
nermafien sind diese oft gepragt von Klagen iiber
die Dauerbaustelle und den damit verbundenen
Folgen. Gleich danach wird mir gegeniiber aber
ganz oft davon geschwarmt, was fiir eine tolle Ein-
kaufsstrafle die Karl-Marx-Straf3e friiher gewesen
sei. Unser Ziel ist es nicht, die Uhren zuriick zu

drehen, aber die Karl-Marx-Straf3e neu zu erfinden.

Seit 2008 tun wir genau das unter Beteiligung aller
relevanten Akteure im Rahmen der [Aktion! Karl-
Marx-Strafe] und arbeiten an einer zeitgemafen
Entwicklung, die den neuen wie alten Bediirfnissen
der Einwohner*innen im Norden Neukollns und
darlber hinaus gerecht wird. Denn ein Bezirkszen-
trum funktioniert nur gemeinsam mit allen, die hier
leben und arbeiten. Meine und die Aufgabe meiner
Abteilung sehe ich deshalb nicht nur in der Planung
und Finanzierung der &ffentlichen Infrastruktur,

sondern auch in der Moderation dieser Entwicklung.

Beim Umbau des offentlichen Raums konnten viele
mafigebliche Projekte bereits abgeschlossen wer-
den, anderes ist noch in Planung. Ein ansprechend
gestalteter offentlicher Raum allein ist aber noch
keine Erneuerung der Karl-Marx-Straf3e. Auf dem
Weg zu einem funktionierenden Bezirkszentrum

spielen deshalb private Projektentwicklungen und
gewerbliche Vermietungen eine entscheidende
Rolle.

Fir solche Investitionsentscheidungen und fur die
erfolgreiche Mitwirkung sind Informationen iiber
den Standort unerlasslich. Ich méchte Sie als Part-
ner dieses Prozesses gerne Uber wichtige Trends
und Rahmenbedingungen, lber die Ziele der
[Aktion! Karl-Marx-Strafie] sowie zu den behérd-
lichen Ansprechpartner*innen und den verschie-
denen Beteiligungsangeboten am Gesamtprozess
informieren. Gleich, ob Sie sich als Immobilienei-
gentimer*innen, Projektentwickler *innen oder
Gewerberaumsuchende fiir die Karl-Marx-Strafle
interessieren oder sich vielleicht als Anwohner*in
in die Entwicklung einbringen mochten - ich hoffe,
Ihnen mit dieser Veroffentlichung eine willkom-
mene, hilfreiche und spannende Lektiire liberrei-
chen zu kénnen - im Sinne einer weiterhin erfolg-
reichen, gemeinsamen [Aktion! Karl-Marx-Strafie].

ok Yok

Ihr JochenlBiedermann
Bezirksstadtrat fur Stadtentwicklung,
Soziales und Birgerdienste
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Der Neukadllner Bezirks-
stadtrat Jochen Bieder-
mann neben dem Neukoll-
ner Bezirksbiirgermeister
Martin Hikel und dem Ber-
liner Staatssekretar fir
Wohnen Sebastian Scheel

(von rechts nach links)
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INTENTION

Die [Aktion! Karl-Marx-Strafe] begleitet und
gestaltet seit mehr als zehn Jahren den Wan-

del des Berliner Hauptzentrums und Neukollner
Bezirkszentrums Karl-Marx-Strafle. Ein zentraler
Baustein der Aktivitaten ist die kooperative Ent-
wicklung des Standorts, die 6ffentliche und pri-
vatwirtschaftliche Interessen berticksichtigt. Die
Plattform [Aktion! Karl-Marx-Straf3e] verbindet
dabei die vielen Akteure, die an der Entwicklung
des Zentrums interessiert sind.

Vielfaltige investive und standortfordernde Maf3-
nahmen wurden bereits durchgefiihrt und sind
auch fur die nachsten Jahre geplant. Der Prozess
begann 2008 mit der Festlegung als Aktives Zen-
trum Karl-Marx-Strafle. Ziel des Prozesses ist bis
heute die funktionale Starkung des Bezirkszen-
trums. Er wird unterstitzt durch die Sanierungs-
beauftragte, das Citymanagement sowie eine
Agentur fiir Offentlichkeitsarbeit (siehe Kap. 4.1).

Neukalln entwickelt sich weiter. Das vorliegende
Standortexposé tragt deshalb wesentliche Daten
und Fakten fir das Bezirkszentrum zusammen
und zeigt Rahmenbedingungen sowie Potenzi-
ale fur die weitere Entwicklung auf. Investor*in-
nen, Eigentimer*innen, Projektentwickler*in-
nen, potenzielle Nutzer*innen, aber auch bereits
ansassige Akteure erhalten einen umfassenden
Einblick in die Standortentwicklung. Sie sind herz-
lich eingeladen, mit den Verantwortlichen und
Beauftragten der [Aktion! Karl-Marx-Strafie] ins
Gesprach zu kommen.

Die Darstellungen im Standortexposé beziehen
sich auf das Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafe.
Dieses reicht vom Hermannplatz bis zum Karl-
Marx-Platz, inklusive dem Gelande der ehemali-
gen Kindl-Brauerei. Raumlich lasst es sich aller-
dings nicht trennscharf abgrenzen. Ein Teil des

é
Foto links:
Passage Neukalln
%
Abb. 1:
Abgrenzung des Aktiven
Zentrums und Sanierungsgebiets
Karl-Marx-Strafie/Sonnenallee

Zentrums ist Fordergebiet des Aktiven Zentrums
und Sanierungsgebiets Karl-Marx-Strafie/Son-
nenallee (siehe Abb. 1).

Bis zum Jahr 2026 werden circa 88 Millionen Euro
offentliche Mittel in den Entwicklungsprozess des
gesamten Aktiven Zentrums und Sanierungsge-
biets Karl-Marx-Strafle/Sonnenallee geflossen
sein — und damit auch in die Umgestaltung und
Starkung des Bezirkszentrums. Ein hoher Anteil
der Fordermittel wird in den Umbau der Karl-
Marx-Strafle und der umliegenden Straf3en sowie
in den Ausbau der sozialen Infrastruktur, insbe-
sondere in die Erneuerung und Erweiterung der
Schulen, investiert.
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BERLINWEITE TRENDS

Berlin ist eine dynamische Stadt - eine Stadt, die
wachst. Die Bevilkerungszahlen steigen stetig.
Dies und weitere Trends wirken sich auf die Struk-
tur und das Zusammenleben in der gesamten
Stadt aus. Auch in Nord-Neukolln und im Bezirks-
zentrum Karl-Marx-Strafle sind die Auswirkungen
deutlich zu bemerken.

BEVOLKERUNGSZUWACHS

Die Bevolkerung in Deutschland wachst regional
unterschiedlich stark. Das Bevdlkerungswachs-
tum betrifft besonders Grof3stadte und deren
Umland. Dies gilt entsprechend fiir den Metropo-
lenraum Berlin.! Hier zeichnet sich vor allem eine
konstante Zunahme in den innerstadtischen Stadt-
teilen ab, zu denen Nord-Neukolln gehort. So ist
von 2008 bis 2017 die Bevélkerung auf bezirklicher
Ebene um gut acht Prozent gewachsen. Im Orts-
teil Neukolln legte sie sogar um zehn Prozent zu.?
Ahnliches gilt fiir das Bezirkszentrum Neukalln.
Hier wuchs die Bevdlkerung von 2008 bis 2013 um
knapp acht Prozent.

Das Bevdlkerungswachstum geht unter anderem
auf die wachsende Anziehungskraft Berlins als
Lebens- und Arbeitsort und auf die EU-Arbeitneh-
merfreizligigkeit zuriick. Zudem hat die Stadt von
2015 bis 2018 liber 80.000 Geflichtete aufgenom-
men.? Damit verbunden war und ist die Aufgabe,
die Geflichteten in Erst- und Folgeunterkinften
unterzubringen - so auch in Neukolln.

WOHNEN

Der oben skizzierte Bevolkerungszuwachs hat
eine erhohte Nachfrage an Wohnraum zur Folge.
Infolge der mangelnden Wohnraumschaffung stei-
gen die Mieten. Auch das Mietniveau in Neukolln
ist in den letzten Jahren angestiegen. Besonders
innerhalb des S-Bahn-Rings, das heifit im nordli-
chen Teil des Bezirks, lagen die Angebotsmieten
2017 bei Neuvermietung im mittleren Preisseg-
ment (mittleres Drittel) bereits bei mindestens
zehn Euro/m? netto kalt.* Da in Nord-Neukalln
groflere Flachen fir den Wohnungsneubau feh-
len, bleibt hier vor allem die Nachverdichtung im
Bestand, um zusatzlichen Wohnraum zu schaf-
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fen. Vom Bezirksamt Neukolln wurden daflr
entsprechende Leitlinien entwickelt.5 In vielen
Berliner Bezirken, so auch in Neukolln, wurden
neue Milieuschutzgebiete nach dem Baugesetz-

buch festgelegt, in denen das Ziel verfolgt wird, die

ansassige Gebietsbevdlkerung vor Verdrangung zu
schiitzen.

Mit den gestiegenen Ausgaben fir Wohnen und
Energie ist der Anteil der Einzelhandelsausgaben
an den privaten Konsumausgaben in den letzten
Jahren tendenziell ricklaufig.t

TOURISMUS

Berlin ist nicht nur als Wohnort beliebt, son-
dern bietet auch Tourist*innen aus der ganzen
Welt Sehenswirdigkeiten und vielfaltige Ange-
bote. Nach Angaben des Amtes fiir Statistik Ber-
lin-Brandenburg sind die Gasteankiinfte in Berlin
im ersten Quartal des Jahres 2018 im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum um sechs Prozent auf 2,8
Millionen gestiegen.” Auch in Neukolln stieg die
Zahl: Im Jahr 2016 kamen 388.306, im Jahr 2017
bereits 392.775 Gaste nach Neukolln.®

WIRTSCHAFT

Berlins Wirtschaft wachst stabil. Neben dem Tou-
rismus zahlen die Kreativwirtschaft, die technolo-
gie- und produktionsorientierten Dienstleistungen
sowie eine innovative Industrie zu den Tragern des
Wachstums. Ein Standortvorteil ist unter anderem
das wissenschaftliche und kulturelle Angebot.

Die hohe Dichte an wissenschaftlichen Einrich-
tungen und die daraus entstehenden innovations-
und technologieorientierten Unternehmen sind
Leuchttiirme Berlins.?

Auch in Neukalln wachst der Bereich der Kreativ-
wirtschaft. Nach Schatzungen des Planungsbiiros
coopolis gibt es hier circa 1.500 Solo-, Klein- und
Kleinstbetriebe in den elf Teilbranchen der Krea-
tivwirtschaft.’® Die Vernetzung in brancheneige-
nen und brancheniibergreifenden Vereinen, wie
dem KNNK Kreativnetz Neukdlln e.V., NEMONA
Netzwerk fir Mode und Nahen und dem Neukéll-
ner Kulturnetzwerk e.V. ist dabei ein wichtiger
Erfolgsfaktor. Die Freiberufler*innen und Unter-
nehmen der Kreativwirtschaft siedeln sich haufig
in den CoWorking-Spaces in Nord-Neukdlln an.
Zudem ist eine wachsende Startup-Szene in der
digitalen Wirtschaft zu beobachten.

EINZELHANDEL

Nach Berechnungen des Handelsverbands
Deutschland e.V. ([HDE] wuchs der Umsatz im
Einzelhandel 2017 in Deutschland um nominal

4,1 Prozent." In Berlin erzielten die Einzelhand-
ler*innen sogar ein Umsatzplus von nominal 7,4
Prozent'. Mit der guten Umsatzentwicklung ging
ein Anstieg in der Beschaftigung einher. So wuchs
die Zahl der Beschaftigten im Einzelhandel in Ber-
lin im Jahr 2017 um 3,8 Prozent gegeniliber dem
Vorjahr.'2

Fir 2018 wird mit einem weiteren Umsatzwachs-
tum fiir Deutschland von circa zwei Prozent
gerechnet. Die Halfte des Wachstums betrifft
dabei den Online-Handel. Wahrend der E-Com-
merce seine Umsatze gegeniber 2017 um zehn
Prozent steigern wird, wird dem stationaren Han-
del nur ein Plus von 1,2 Prozent prognostiziert™.

Vom Online-Wachstum profitieren auch immer
mehr stationare Handler*innen, die die Chancen
der Digitalisierung fiir sich nutzen. Fir die ersten
sechs Monate 2018 lag die Entwicklung in Berlin
mit einem nominalen Umsatzzuwachs von 3,6 Pro-
zent wiederum Uber der gesamtdeutschen Ent-
wicklung (+2,9 Prozent) und dem Vorjahresniveau
(Steigerung um 2,3 Prozent)."?

Der Online-Handel hatte 2017 einen Umsatzan-
teil von 9,5 Prozent am gesamten Einzelhandel
(Tendenz steigend). Fiir die verschiedenen Sor-
timente lassen sich jedoch unterschiedlich hohe
Umsatzanteile feststellen, was Auswirkungen auf
die Nutzungsmischung in den stadtischen Zen-
tren haben wird und schon hat. Wahrend z.B. im
Bereich .Schmuck & Uhren” der Online-Anteil
bei nur 1,7 Prozent des Gesamtonlinevolumens
lag, betrug dieser in den Bereichen ,Fashion &
Accessoires” und ,Consumer Electronics & Elek-
trogerate” sowie . Freizeit & Hobby" bereits ca. 25
Prozent.”™

Geeignete Strategien zur Profilierung der
Geschaftszentren sehen Berater*innen und
Kund*innen zugleich in der Erhohung der Aufent-
halts- und Erlebnisqualitat wie in der Nutzungs-
mischung. Dabei spielen Themen wie Baukultur,
d.h. eine hochwertige und ansprechende Gestal-
tung der Gebaude und offentlichen Raume, eine
zunehmende Rolle.
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HANDLUNGSMAXIME
FUR DAS BEZIRKSZENTRUM

+JUNG, BUNT, ERFOLGREICH" -
DAS LEITBILD FUR DAS BEZIRKSZENTRUM

Unter dem Dach der Interessen- und Standort-
gemeinschaft [Aktion! Karl-Marx-StraBe] wirken
verschiedene Akteure fur die Entwicklung des
Bezirkszentrums zusammen. Die Bezirksverwal-
tung und -politik versteht sich als Partner in die-
sem Prozess, der die Interessen biindelt. Ziel des
Biindnisses ist die authentische Entwicklung des
Bezirkszentrums als Berliner Hauptzentrum unter
Beibehaltung und Starkung der bestehenden Viel-
falt. - INTERESSEN BUNDELN

Die Ziele der [Aktion! Karl-Marx-Strafe] wurden
im Leitbild “jung, bunt, erfolgreich - Handeln,
Begegnen, Erleben - Interessen bindeln! Platz
schaffen! Vielfalt starken!” zusammengefasst."

DIE [AKTION! KARL-MARX-STRASSE]

ALS IMPULSGEBERIN UND
NETZWERKKNOTEN

Seit dem Jahr 2008 werden im Rahmen des Biind-
nisses [Aktion! Karl-Marx-Strafie] vielfaltige Maf3-
nahmen zur Entwicklung des Neukéllner Bezirks-
zentrums durchgefihrt. Schwerpunkte bilden der
Umbau der Karl-Marx-StrafBe sowie die Starkung
des Kulturstandorts. In diesem Bindnis gestal-

Die Karl-Marx-Strafle wird sich weiter als ein jun-
ges und buntes Hauptzentrum Berlins etablieren.
Um ein erfolgreicher Anziehungspunkt fiir Han-
del, Dienstleistungen und Kultur zu sein, werden
die Interessen der oben genannten Akteure in der
Standortgemeinschaft [Aktion! Karl-Marx-Strafie]
gebilindelt und durch das Citymanagement vertre-
ten. In den verschiedenen Beteiligungsformaten
(z.B. Treffen der [Aktion! Karl-Marx-StraBe], Len-

ten Hauseigentimer*innen, Handler*innen und
Gewerbetreibende, Anwohner*innen, Initiativen
und Vereine, Kiinstler*innen und Kulturschaf-
fende, Politik und Verwaltung gemeinsam die

kungsgruppe, Handlerfrihstlick, Zentrendialog,
siehe Kap. 4.1) ist ein zielgerichteter Dialog zwi-
schen den Handelnden, Entscheider*innen und
Anrainer*innen sowie Betroffenen gewiinscht.

Zukunft des Zentrums. Als Ubergeordnetes Ziel
wurde ein Leitbild entwickelt.

- PLATZ SCHAFFEN

Der Stadtraum wird zum Erlebnisraum, den es
zu entdecken lohnt. Damit die Karl-Marx-Strafle
wieder ein bekannter und beliebter Treffpunkt
wird, muss die Aufenthaltsqualitat verbessert

s as® »»° s

Start des
Citymanagements

Festlegung als Aktives
Zentrum Karl-Marx-Strafie
und Beschluss des Entwick-
lungskonzeptes

Eroffnung des
Geschaftshauses KMS 92
(ehem. Hertie)

Festlegung als
Sanierungsgebiet
(zusammen mit dem
Gebietsteil Sonnenallee)
Grindung der

Lenkungsgruppe als

Beteiligungsgremium und

Standortgemeinschaft

Formierung der A'KMS
als Netzwerk der
Standortentwicklung
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werden. Die Umgestaltung der Karl-Marx-Strafle
von einem Verkehrs- zu einem attraktiven 6ffentli-
chen Stadtraum besitzt Prioritat und fiihrt zu einer
Starkung des Fuflganger- und Fahrradverkehrs.

- VIELFALT STARKEN

Die Nutzungsvielfalt von Handel, Gastrono-

mie, Kultur, Dienstleistungen und Wohnen wird
gestarkt. Die Karl-Marx-Strafle ist ein Ort, an dem
viele Kulturen zusammenleben und sich begeg-
nen. Die Vielfalt der Einrichtungen und Nutzungen
schafft Urbanitat. Die stadtbildpragenden und fiir
die erfolgreiche Entwicklung des Zentrums wich-
tigen Schlisselimmobilien, wie die Alte Post, die
ehemaligen Kaufhauser C&A und SinnLeffers
(heute Karstadt Schnéppchencenter] und auch das
Areal der ehemaligen Kindl-Brauerei, bieten dabei
besondere Potenziale (siehe Kap. 1.5).

q&\k @0\6
o o

Einweihung des Alfred- Abschluss des Umbaus der
Scholz-Platzes als neuer Karl-Marx-Straf3e zwischen
Mittelpunkt des Zentrums Jonas- und Uthmannstrafle

W o
® o

Fertigstellung der Neben- Abschluss des Umbaus der
straBen Richard-, Gang- Karl-Marx-Straf3e zwischen
hofer- und Neckarstrafle Uthmann- und Briesestrafle

Eroffnung KINDL-Treppe
zur Anbindung des Gelandes
an das Zentrum
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Dialog zur Zentren-
entwicklung mit
Projektentwicklern und
Kulturakteuren

ANFORDERUNGEN AN
IMMOBILIENENTWICKLUNGEN

In Berlin werden Aussagen zur Zentrenstruktur
im Flachennutzungsplan und im Stadtentwick-
lungsplan Zentren (letzte Fassung StEP Zentren
3, Stand 2011)" getroffen. Die Intention des StEP
Zentren ist es, ein gesamtstadtisches Steue-
rungsinstrument fir die Entwicklung der Berliner
Zentren und insbesondere des dortigen Einzel-
handels zu schaffen. Der berlinweite Stadtent-
wicklungsplan ist mit einem bezirklichen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fiir Berlin-Neukolln
hinterlegt. Das bezirkliche Zentrenkonzept grenzt
die vorhandenen Zentren raumlich voneinander
ab. Zur Steuerung der Entwicklung im Hauptzen-
trum Karl-Marx-Strafe/Hermannplatz/Kottbus-
ser Damm sind zwei ,,Hauptlagen™ als Standorte
von zentrenrelevantem, grofiflachigem Einzel-
handel definiert: Der Hermannplatz mit dem
Karstadt-Kaufhaus und der Bereich um die Neu-
kolln Arcaden bis zur Saltykowstrafle. Das Zen-
trenkonzept formuliert fir die Karl-Marx-Strafle
die Aufgabe, als Hauptzentrum eine konkurrenzfa-
hige und attraktive Einzelhandelssituation herzu-
stellen, um die zentrenrelevanten Sortimente zur
Versorgung bereitzustellen.t" (vgl. Kap. 3.1)

Im Entwicklungskonzept zur Aufnahme in das For-
derprogramm Aktive Zentren 2008 und in den Vor-
bereitenden Untersuchungen zur Festlegung des
Sanierungsgebiets 2010 wurden die ersten Stra-
tegien und Rahmenbedingungen zur Entwicklung
des Gebietes festgelegt. Stadtentwicklung und
-erneuerung ist jedoch ein dynamischer Prozess,
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in dem die Ziele und Rahmenbedingungen fiir
offentliche und private Vorhaben bzw. Investitionen
regelmanfig evaluiert, konkretisiert und ggf. ange-
passt werden missen. So muss z.B. durch den
aktuellen Wachstumstrend in Berlin (vgl. Kap. 1.2)
nachverdichtet werden und Wohnfolgeeinrichtun-
gen errichtet bzw. erweitert werden.

Die Sanierungsziele und der Mafinahmenplan des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK]
fur das Sanierungsgebiet wurden 2017 fortge-
schrieben. An dem Prozess beteiligt waren auch
die im Gebiet ansassigen Grundstiickseigentd-
mer*innen, Gewerbetreibenden und Bewohner*in-
nen. Die Begriindung zu den Sanierungszielen"
beschreibt detailliert die Hintergriinde, die zur
Veranderung der Ziele gefuhrt haben. Mit der Wei-
terentwicklung wurden unter anderem die Grund-
satze fur die Entwicklung des Hauptzentrums
Karl-Marx-Straf3e konkretisiert. Dazu gehoren
Aussagen zur Zentrenvertraglichkeit, angemes-
sener Zentralitat, Besucherfrequenz sowie Fassa-
dengestaltung. Hinzu kommen Festlegungen zur
Umnutzbarkeit von Wohnraum.

SANIERUNGSZIELE FUR
ZENTRUMSRELEVANTE IMMOBILIEN
Grundlegendes Ziel der Zentrenentwicklung war
und ist die Behebung der Funktionsschwache

des Standorts. Dies betrifft vor allem den Versor-
gungsanspruch, den das Bezirkszentrum als Teil
eines Berliner Hauptzentrums hat (vgl. Kap. 3.1].
Dabei geht es nicht um die Wiederherstellung his-
torischer Blitezeiten des Einkaufsstandorts, son-
dern vielmehr um die Neuprofilierung als raumli-
che und kulturelle Mitte des Bezirks. Der Handel
ist dabei eine wichtige Teilnutzung. An diesem Ziel
sollen sich alle Immobilienprojektentwicklungen
orientieren. Es dient zudem als Beurteilungs-
grundlage von Vorhaben nach §144 BauGB (sanie-
rungsrechtliche Genehmigung). Genehmigungen
konnen damit nur fir Nutzungen erteilt werden,
die mafigebliche Bedeutung fiir die Funktionsfa-
higkeit des Zentrums besitzen.

ANGEMESSENE ZENTRALITAT UND
BESUCHERFREQUENZ

Wird das Ziel, das Hauptzentrum mit einer tber-
bezirklichen Versorgungsfunktion zu stabili-
sieren, heruntergebrochen, bedeutet das unter
anderem, dass ein ausreichend grof3er Anteil der



anzusiedelnden Nutzungen einen Uberortlichen
Einzugsbereich aufweisen soll. Die derzeitigen
Einzugsbereiche der Karl-Marx-Straf3e innerhalb
des Fordergebiets reichen je nach Angebot unter-
schiedlich weit - von der Nahversorgung uber

die Versorgung des Stadtgebiets und die Stadt-
grenzen hinaus (vgl. Kap. 3.1). Ob fiir ein Gebdude
eine Nutzung hoherer oder geringerer Zentralitat
angemessen und genehmigungsfahig ist, richtet

sich nach dessen raumlicher Lage und seiner spe-

zifischen baulichen Eignung. Zentralitat bedeutet

dabei, einen Uberdrtlichen Bedeutungsiiberschuss

zu generieren - hinsichtlich Ausstrahlungskraft,
Imagewirkung und Einzugsbereich.

In Bezug auf die Genehmigungsfahigkeit ist neben
der Zentralitat ein Bewertungskriterium, welche
Besucherfrequenz eine Nutzung hervorruft. Zen-
trentypische Nutzungen leben von einer hohen
Besucherfrequenz. In Gebauden oder Gebaude-
teilen, die wesentlich zur Funktion des Zentrums
beitragen, sind daher nur frequenzintensive Nut-
zungen mit den Sanierungszielen vereinbar. Dazu
gehoren keine Nutzungen, die lediglich von der
Adresse oder Erreichbarkeit des Standortes profi-
tieren. Das Neukollner Stadtentwicklungsamt hat
eine Ubersicht zu den Frequenzen zentrumsrele-
vanter Nutzungen bereitgestellt.’

NUTZUNG ENTSPRECHEND DER LAGE M
SANIERUNGSGEBIET BZW. IM GEBAUDE
Im Bezirkszentrum Karl-Marx-Straf3e dominiert
im nordlichen Teil des Gebiets bzw. in der 1a-Lage
(vgl. Kap. 3.1, Abb. 8) die Handelsfunktion, wah-
rend im Bereich stidlich der Werbellinstraf3e ver-
starkt kulturelle Angebote angesiedelt sind. Im
Bereich des Kindl-Gelandes entsteht ein weiterer
kultureller Schwerpunkt, erganzt durch Dienst-
leistungen, Kreativwirtschaft und Wohnen - mit
Ausnahme des bestehenden Supermarktes aber
kein grof3flachiger Einzelhandel.

Der Handel ist die besucherzahlintensivste und
wichtigste zentrentragende Nutzung. Sie ist daher
unter Berlicksichtigung der Marktlage auf den
dafiir geeigneten Standorten zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Dariiber hinaus pragen viele
Kulturangebote den Neukéllner Standort. Diese
Besonderheit soll gegenliber konkurrierenden
Zentrenlagen Berlins gestarkt werden. Han-

del und Kultur stehen somit an erster Stelle der
gewilnschten zentrentragenden Nutzungen.

In gemischt genutzten Wohn- und Geschafts-
hausern eignen sich grundsatzlich straBBenseitig
erschlossene Nutzungseinheiten im Unterge-
schoss, Erdgeschoss und ersten Obergeschoss fiir
die Unterbringung frequenzintensiver, zentrenrele-
vanter Nutzungen verschiedenster Art. Da sie hier
gut wahrgenommen und beworben werden kdn-
nen sowie gut erreichbar sind, sind diese Flachen
grundsatzlich fir solche Nutzungen vorzusehen
(typische Nutzungen: Handel, Gastronomie, Dienst-

leistungen, Kultur, ggf. auch soziale Infrastruktur).
Dabei sind mdgliche Nutzungskonflikte, beispiels-
weise zwischen larmintensiven Nutzungen und der
stérungssensiblen Wohnnutzung zu vermeiden.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung der Immobilien pragt
gemeinsam mit StraBen und Platzen das ,.Gesicht”
des Zentrums und stellt damit ein wichtiges
Potenzial fir die Verbesserung seiner Funktions-
fahigkeit dar. Dementsprechend unterliegt sie
der sanierungsrechtlichen Steuerung, vor allem
hinsichtlich der baulichen Gestaltung der Schau-
fensteranlagen, der AuRenwerbung sowie der
Gestaltung der Rollladen, Markisen und Vorda-
cher. Grundsatze sind im Fassadenleitfaden fest-

geschrieben. Zudem wurde eine Hilfestellung zur

Genehmigungserfordernis bei AuBenwerbeanla-
gen erstellt®.
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Der siidliche Bau-
abschnitt der Karl-
Marx-Straf3e nach
Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten
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ZENTRUMSRELEVANTE
SCHLUSSELIMMOBILIEN

Bestimmte Immobilien besitzen aufgrund ihrer
Grofle, baulichen Gestaltung oder ihrer Nutzung
eine besondere Bedeutung fir das Zentrum oder
haben das Potenzial dazu. Diese so genannten
Schlisselimmobilien erfordern eine besondere
Aufmerksamkeit. Im Zuge der sanierungsrecht-
lichen Genehmigung von BaumafBnahmen und
Nutzungsanderungen ist eine enge Steuerung
erforderlich.

KARL-MARX-STR. 52
Errichtung eines Familienzentrums geplant

KARL-MARX-STR. 66
Neukalln Arcaden
Erhalt als wichtiger Frequenzbringer

KARL-MARX-STR. 95
Ehemaliges C&A-Kaufhaus
Sicherung als Handels- und Dienstleistungsstandort

KARL-MARX-STR. 97-99/ANZENGRUBERSTR. 1
Ehemalige Neukéllner Hauptpost (Alte Post)
Zentrenstarkende Neustrukturierung

des Baudenkmals

KARL-MARX-STR. 101

Karstadt Schnappchencenter

(ehemaliges SinnLeffers-Kaufhaus)

Sicherung als Handels- und Dienstleistungsstandort

KARL-MARX-STR. 107
Ehemalige Sparkasse
Entwicklung als Handels-
und Dienstleistungsstandort

KARL-MARX-STR. 109, RICHARDSTR. 1
Geschaftshaus
Neustrukturierung der gewerblichen Obergeschosse

KARL-MARX-STR. 110
Ehemaliges H&M
Sicherung als Handelsstandort

KINDL-GELANDE

Geldnde der ehemaligen Kindl-Brauerei
Neuentwicklung als gemischt genutzte
Zentrumserweiterung

KARL-MARX-STR. 145
Potenzial fiir kulturelle Nutzungen
Entwicklung als kulturell gepragter Standort

Abb. 2: Ausgewahlte Immobilien mit
besonderer Bedeutung fiir die Entwicklung

des Bezirkszentrums



LOKALE

ENTWICKLUNGSIMPULSE

Eine Vielzahl offentlicher und priva-

ter Investitionen verandert derzeit das
Gesicht des Zentrums und legt die
Grundlage fir weitere unternehmeri-
sche Entscheidungen, wie den Umbau
oder die Neuvermietung von Immobilien
oder die erstmalige Nutzung erweiterter
Gehwegbereiche.

OFFENTLICHER RAUM

Ein zentraler Entwicklungsimpuls fir
private, wirtschaftliche Entwicklun-
gen im Bezirkszentrum ist die Wei-
terentwicklung und die Erneuerung
des offentlichen Raums. Dazu zahlen
der Umbau der Karl-Marx-Straf3e und
ihrer Seitenstralen ebenso wie der
Ausbau asphaltierter Radrouten durch
Nord-Neukolln. Die Umbaugrundsatze
sind dabei

- die Forderung von Fahrrad-,
FuBganger- und OPNV-Verkehr,

- die Erhohung der Sicherheit,

- die Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat sowie

- die Schaffung von Raumen fiir
Warenprasentationen und Auf3en-
gastronomie.

Die Entwicklung des Gelandes der ehe-
maligen Kindl-Brauerei fiihrt zu einem
veranderten ErschlieBungsbedarf. Mit
dem Umbau der Neckar- und Isarstrafle
parallel zum Bau der Kindl-Treppe ist
bereits eine wichtige Mafinahme umge-
setzt worden.

Die Baumafinahmen im Bezirkszentrum
fihren zu Einschrankungen fur beste-
hende Nutzungen sowie die geplanten
Projektentwicklungen und erfordern
einen erhohten Abstimmungsaufwand.
Nach ihrem Abschluss fiihren sie aber
zu einer wirtschaftlichen Profilierung
des Zentrums.

Abb. 3: Unterschiedliche Bau-
phasen im Entwicklungsgebiet
Stand: 25.9.2018

Fertigstellung
bis 2012
2013
2014
2015
2016
2018

100000

Planung

2018-2019
2020-2021
nach 2021

Stadtebaufordergebiet
.Aktive Zentren”

Sanierungsgebiet wWmmd

Karl-Marx-StraBe/
Sonnenallee

Kartengrundlage:
ALK Geoportal Berlin
Darstellung: BSG mbH
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Umnutzung des
Parkdecks der Neukélln
Arcaden zum
Kulturdachgarten
Klunkerkranich

ALFRED-SCHOLZ-PLATZ

Das Herzstiick der Umgestaltung des Neukoll-
ner Zentrums ist der Alfred-Scholz-Platz, dessen
Umbau 2014 abgeschlossen wurde. Die Umgestal-
tung hat zu einer Erhohung der Aufenthalts- bzw.
Schaffung von Begegnungsqualitat gefihrt. Der
Platz wirkte vorher wie ein verbreiterter Gehweg.
Seine heutige Gestalt hat der Platz durch einen
stadtebaulichen Wettbewerb und mit Beteiligung
der Neukéllner*innen erhalten. Mit der ,Rixbox"
wurde nicht nur ein neues gastronomisches Ange-
bot geschaffen, vielmehr werden von diesem Ort
aus nun auch Veranstaltungen und Feste initiiert
und unterstiitzt. Mittlerweile hat sich der Alfred-
Scholz-Platz als beliebter Treffpunkt und Veran-
staltungsort im Zentrum der Karl-Marx-Strafle
etabliert. Zudem kommt dem Platz - und den sich
entwickelnden Immobilien im Umfeld - als Mag-
net und Gegenstlick zu den Neukdlln Arcaden eine
wichtige Bedeutung zu. So wird insgesamt die
Hauptgeschaftslage gestarkt.

SCHLUSSELIMMOBILIEN

Zu den Potenzialen zur Profilierung des Bezirks-
zentrums gehdren unter anderem die Projektent-
wicklungen in den Schlisselimmobilien Alte Post,
ehemaliges Kaufhaus C&A, Karstadt Schnapp-
chencenter (zukiinftig ..,101 Neukdlln“) sowie auf
dem Gelande der ehemaligen Kindl-Brauerei
(Kindl-Gelénde). Diese Geb&ude und Flachen pra-
gen nicht nur wichtige Lagen, sondern verspre-
chen aufgrund ihrer GroBe zukiinftig erhebliche
Ausstrahlungseffekte - hinsichtlich Nutzungs-
profilierung, Kundengewinnung und Kaufkraft-
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bindung. Alle diese Immobilien sollen zuklinftig
moglichst im Untergschoss, Erdgeschoss und ers-
ten Obergeschoss hochfrequente Handels- oder
Dienstleistungsnutzungen aufweisen. In ande-

ren Teilbereichen der Gebaude sind auch andere
Nutzungen, wie moderne und auflergewdhnliche
Buroflachen fiir CoWorking, Startups und andere
Unternehmen moglich.

Dies lasst einen Trend zur Umnutzung vor allem
von reinen Handelsimmobilien erkennen. Den
Anfang in der Neuausrichtung bestehender Immo-
bilien machte 2008 der Umbau des ehemaligen
Hertie-Kaufhauses. Es entstand ein Geschafts-
haus mit mehreren Filialisten, Fitnessstudios
sowie einem Self Storage-Anbieter. Im Jahr 2013
eroffnete der Klunkerkranich mit einer Mischung
aus Bar, Restaurant, Club, Veranstaltungssaal und
Urban Gardening auf dem obersten Parkdeck der
Neukdlln Arcaden. Wurden hier anfangs 2.000 m?
vor allem fir das Neukollner Publikum bespielt,
sind es heute mehr als 3.000 m?2 mit verschiede-
nen Indoor-Moglichkeiten, die zu einem berlin-
weiten und internationalen Anlaufpunkt geworden
sind.

Der Trend setzt sich beim Projekt ,101 Neu-
kolln” fort, bei dem das Parkhaus unter Beibe-
haltung der alten Grundstruktur zu Biroraumen
umfunktioniert werden soll. Eine grof3e Rolle bei
der Umnutzung der Immobilien soll die Einrich-
tung zeitgemafRer CoWorking-Spaces spielen, die
sowohl Freelancern und Startups als auch etab-
lierten Unternehmen neue Arbeitsformen bieten.




AKTUELLE PROJEKTENTWICKLUNGEN

GEBAUDE ADRESSE

ALTE POST Karl-Marx-Straf3e 97
KARSTADT Karl-Marx-Strafie 101
SCHNAPPCHENCENTER :

EHEMALIGES Karl-Marx-Strafle 95
KAUFHAUS C&A :

WOHNHAUS Karl-Marx-Straf3e 145
KINDL-GELANDE Werbellinstrafe,

mit KINDL - Zentrum fir Rollbergstrafe,
zeitgendssische Kunst, Am Sudhaus
Geschosswohnungsbau, :

Kartbahn, Supermarkt und
SchwuZ

In der Karl-Marx-Straf3e 145 wird der Deutsche
Chorverband seinen neuen Hauptsitz finden. In
das dort entstehende Chorzentrum sollen neben
dem Deutschen und Berliner Chorverband auch
ein Musikverlag sowie eine musikbetonte Kita
einziehen und damit einen neuen Kulturort im
Bezirkszentrum bilden.

Auf dem Geldande der ehemaligen Kindl-Braue-
rei entstand in den letzten Jahren sukzessive ein
neues Quartier zum Wohnen und Arbeiten sowie
fiir Kunst und Kultur. Uberregionale Ausstrahlung
besitzen das KINDL - Zentrum fiir zeitgendssische
Kunst sowie der Nachtclub SchwuZ. Ein GroBteil
der Flachen wurden in Erbbaupacht von der Terra
Libra Immobilien GmbH (Tochter der Edith Maryon
Stiftung) an Nutzer*innen vergeben, die sozialver-
tragliche und gemeinwohlorientierte Nutzungen
entwickeln. Dazu gehéren mit dem CRCLR-Haus
das erste Zentrum fur zirkulares Wirtschaften in
Berlin, das Eine-Welt-Zentrum als entwicklungs-
politische Schaltstelle sowie das Projekt Alltag, in
dem neue, vor allem temporare Wohnformen und
Sozialangebote miteinander verkniipft werden.
Gegenwartig entwickelt die Stiftung Konzepte, um
die unbelichteten Flachen (unter anderem den
ehemaligen Brauereikeller), die einen GroBteil der
Flachenpotenziale ausmachen, zu erschlieen und
langfristigen Nutzungen zuzufiihren. Hier werden
in den nachsten Jahren weitere spannende Nut-
zungen erwartet.

© BRUTTOGESCHOSS-

. FLACHE . GEPLANTE NUTZUNGEN

ca. 9.000 m? CoWorking-Spaces von Regus (Hauptmieter),
- [nur Altbau) . Gastronomie und Handel

ca. 31.000 m? Projekt 101 Neukolln: Einzelhandel,

(entsprechend der Planung) Gastronomie, Fitness, Blironutzung

Neubau angedacht Geschafts- und Bilirohaus
* [BGF noch nicht bekannt)

ca. 1.800 m? Deutsches Chorzentrum, Musikverlag, Kita

© ca. 54.000 m? © CRCLR - Zentrum fiir zirkuléres Wirtschaften,

Alltag - Projekt fiir temporare Wohnformen,
Eine-Welt-Zentrum als entwicklungspolitisches
Zentrum, weitere kulturelle, soziale und gemein-
wohlorientierte Nutzungen geplant

Fassadensimulation ,, 101 Neukdlln®, Entwurf 2016

»lch war und bin von der positiven Entwicklung
in Nord-Neukolln iiberzeugt. Die Dynamik ist
zu spiiren. Ich mag die Vielschichtigkeit der
Menschen, die hier leben oder arbeiten.”

Hossein Eggebrecht
Betreiber der Rixbox auf dem Alfred-Scholz-Platz
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LAGE UND
ERREICHBARKEIT

Der Bezirk Neukolln liegt im Siidosten Berlins.
Im Westen grenzt er an den Bezirk Tempelhof-
Schoneberg, im Norden an Friedrichshain-Kreuz-
berg und im Osten an Treptow-Képenick. Der
Bezirk ist unterteilt in finf Ortsteile: Neukalln,
Britz, Buckow, Gropiusstadt und Rudow. Das
Gebiet rund um die Karl-Marx-Strafle befindet
sich im Norden des Bezirks im gleichnamigen
Ortsteil Neukolln.

Hinsichtlich des offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist die Karl-Marx-StraBe sehr gut

an das U- und S-Bahnnetz angeschlossen. Im
sudlichen Bereich der Straf3e liegt der Bahnhof
Neukalln, der Anschluss an den S-Bahn-Ring mit
finf S-Bahnlinien sowie an die U-Bahnlinie 7 (U7)
bietet. Die U7 fihrt durch das Gebiet und bietet
Uber weiterfiihrende Schnellbuslinien zudem eine
Anbindung Neukallns an den zukiinftigen Flugha-
fen BER. Die Buslinien 104 und 161 verbinden das
Zentrum mit den Nachbarbezirken. Der Hermann-
platz am nordlichen Ende der Karl-Marx-Strafle
bildet einen zentralen Knotenpunkt im 6ffentli-
chen Personennahverkehr. Mit seinen Umsteige-

e
Abb. 4: Lage, Anbindung
und Erreichbarkeit

® ]
i

mj

maglichkeiten zu den U-Bahnlinien 7 und 8 sowie ~ Das Bezirks-
weiteren Buslinien gehort er zu den geschaftigs- zentrum Neukadllns
ten Platzen Berlins. ist mit allen
Verkehrsmitteln
Um dem steigenden Radverkehrsaufkommen hervorragend
Rechnung zu tragen, werden der bereits schon angebunden.

bestehende stra3enbegleitende Radverkehrsstrei-
fen auf der Karl-Marx-Straf3e bis zum Hermann-
platz verlangert, die Fahrradrouten zum Zentrum
ausgebaut sowie die Stellplatzsituation verbes-
sert.

Die Karl-Marx-Strafle selbst beginnt am Her-
mannplatz und fihrt den Verkehr zur Anschluss-
stelle der Bundesautobahn 100. Zudem stellt die
Karl-Marx-Straf3e zukliinftig die Verbindung vom
Hauptstadtflughafen Willy Brandt (BER) zur Mitte
Berlins dar. Der motorisierte Individualverkehr
(MIV) wird durchgéngig auf einer Spur gefihrt.

In den Seitenstreifen gibt es zeitlich begrenzte
Lieferzonen. Neben kostenfreien Parkmdglich-
keiten in den Seitenstraf3en stehen fiir Besu-
cher*innen im direkten Umfeld der Karl-Marx-
Strafle derzeit drei Parkhauser zur Verfigung.
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
UND KUNDENPOTENZIALE

Im Bezirk Neukolln wohnten Ende 2017 knapp
329.000 Personen.?'Im Ortsteil Neukdlln, dessen
Zentrum die Karl-Marx-Straf3e bildet, waren Ende
2017 circa 166.500 Einwohner*innen melderecht-
lich registriert. Dies entspricht tiber 51 Prozent
aller Einwohner*innen des Bezirks Neukdlln und
4,5 Prozent der gesamten Berliner Bevilkerung.2

Im Ortsteil Neukdlln wachst nicht nur die Bevol-
kerung, er entwickelt sich auch zu einem jungen
und dynamischen Quartier. Besonders der Anteil
der Bevolkerung im Alter zwischen 25-35 Jahren
ist im Ortsteil Neukolln mit 26,3 Prozent (Stand:

2017)? vergleichsweise hoch.

Auch die Studie zur Wohn- und Infrastrukturent-
wicklung (WIU] im Sanierungsgebiet Karl-Marx-
Strafle/Sonnenallee belegt, dass seit einiger Zeit
ein verstarkter Zuzug junger Erwachsener aus
dem Ubrigen Deutschland und dem EU-Ausland zu
beobachten ist, die sich zumeist in der Berufsaus-
bildung bzw. im Studium befinden.?? Das Wachs-
tum in dieser Bevolkerungsgruppe ist mafigeblich
fur das Bevolkerungswachstum im Gebiet verant-
wortlich.

Der Ortsteil Neukadlln ist allerdings nicht nur ein
junges, sondern auch buntes Quartier. Die dyna-
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mische Vielfalt an Herkiinften, Zugehdrigkeiten
und Lebensentwiirfen ist einerseits ein zentrales
Merkmal des Ortsteils, andererseits kann es eine
Ressource flr eine prosperierende kiinftige Ent-
wicklung sein. Menschen aus verschiedenen Nati-
onen und Kulturen wohnen, arbeiten und leben
zusammen in Neukolln: Insgesamt ist der Auslan-
deranteil im Bezirk Neukolln mit circa 25 Prozent
und vor allem im Ortsteil Neukdlln mit circa 35
Prozent im Vergleich zur Gesamtstadt (circa 19
Prozent] relativ hoch. Betrachtet man den Anteil
der Bevdlkerung mit Migrationshintergrund und
auslandischer Staatsbilirgerschaft, liegt dieser fir
den Ortsteil Neukolln bei ca. 55 Prozent.®

Im Ortsteil Neukdlln kommen circa 40 Prozent
aller Auslander*innen aus der EU, circa 23 Pro-
zent aus der Turkei und circa 13 Prozent aus den
arabischen Staaten. Auch rund um die Karl-Marx-
Strafle beleben mittlerweile viele junge Menschen
den Kiez und pragen zusammen mit der migranti-
schen Bevolkerung das Bild des jungen und bun-
ten Viertels.

Das Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafle ist aller-
dings nicht nur ein gefragter Wohnstandort, son-
dern auch zunehmend als Arbeitsstandort inte-

ressant. Neben den erwahnten Arbeitsorten der



ausgepragten Kreativ- und Startup-Szene sind
unter anderem das Amtsgericht, das Rathaus
Neukolln, die Stadt und Land Wohnbauten-Ge-
sellschaft mbH sowie die zahlreichen Geschafte

im Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gas-
tronomiebereich wichtige Arbeitgeber. Die dort
beschaftigten Mitarbeiter*innen generieren wei-
tere, lokale Konsumpotenziale.
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Die Kaufkraft umschreibt den Betrag, der pro
Haushalt vom Einkommen verbleibt, nachdem
alle regelmafigen Zahlungen, wie zum Beispiel
die Miete, abgeleistet wurden. Im Bezirk Neukalln
lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer im Jahr 2015 bei 93,2 (in Nord-Neukalln,
Ortsteil Neukdlln, bei 87,6)¢ und damit unter dem
bundesweiten Durchschnitt von 100. Sie lag auch
unter der Berliner Kaufkraftkennziffer von 95,8.
Der Bezirk Neukolln verfiigt, abgeleitet aus der
Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveau, uber ein Kaufkraftpotenzial von
1.661 Millionen Euro pro Jahr.¢

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT
IM STADTISCHEN UND REGIONALEN VERGLEICH

EINZELHANDELSRELEVANTE
KAUFKRAFT IN MIO. EURO*

EINWOHNER**

BERLIN

BEZIRK NEUKOLLN

Angrenzende Bezirke/Umlandgemeinde

BEZIRK FRIEDRICHSHAIN-
KREUZBERG

BEZIRK TEMPELHOF-
SCHONEBERG

BEZIRK TREPTOW-
KOPENICK

GEMEINDE SCHONEFELD

3.723.914

329.767

285.963

349.265

267.167

13.760*

Die Attraktivitat bzw. Anziehungskraft eines Ein-
kaufsstandorts kann mit Hilfe der einzelhan-
delsrelevanten Zentralitatskennziffer angegeben
werden. Sie wird ermittelt aus dem Verhaltnis
zwischen dem Umsatz der ansassigen Betriebe
und der im Gebiet vorhandenen Kaufkraft. Liegt
die Zentralitatskennziffer bei 1, ist der Umsatz der
Einzelhandler*innen identisch mit der lokal vor-
handenen Kaufkraft. Liegt sie tber 1, flieit Kauf-
kraft von aufBerhalb des Gebietes zu. Der Ortsteil
Neukolln weist eine Zentralitatskennziffer von 1,05
(Berlin 1,06) auf, was die liberregionale Relevanz
des Ortsteils als Einkaufsstandort widerspiegelt.
Entsprechend lassen sich insbesondere fiir zen-
trenrelevante Warengruppen wie Haushaltswaren
und Bekleidung hohe Zentralitatskennziffern aus-
machen.®

EINZELHANDELSRELEVANTE
KAUFKRAFTKENNZIFFER*

17.945 95,8
1.661 93,2
1.292 86,1
1.798 97,4
1.371 99.9

77 100,7

* Grundlage IFH Retail Consultants, Koln, 2014; eigene Berechnungen Junker+Kruse fir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin-Neukolln

** Deutsche und auslandische Einwohnerinnen und Einwohner in Berlin am 30. Juni 2018 nach Bezirken, Altersgruppen und Familienstand,

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg — SB A 15 - hj 1/ 18 - Berlin, S.6.
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Im Rahmen einer Kundenbefragung und Image-
analyse wurde auch die Passantenfrequenz auf
der Karl-Marx-Straf3e gemessen. Die hochste
Passantendichte wurde mit rund 190.000 Besu-
cher*innen in sechs Tagen, entsprechend durch-
schnittlich 32.000 Besucher*innen taglich, am
U-Bahnhof Rathaus Neukolln festgestellt. An
zweiter Stelle liegt der Zahlstandort auf Hohe des
ehemaligen C&A, gefolgt vom Eingang der Neu-
kolln Arcaden und dem U-Bahnhof Karl-Marx-
StrafBe. Die Passantenfrequenz ist auf der West-
seite der Karl-Marx-Strafle um 20 Prozent héher
als auf der Ostseite. Der tagliche Hochststand

liegt zwischen 13 und 14 Uhr.®

Bezlglich der Frequenzzahlen ist zu beach-
ten, dass die Messung im Zeitraum des Umbaus

der Karl-Marx-Strafie zwischen Uthmann- und
Briesestrafle stattgefunden hat.

é
Abb. 5: Einzelhandelrelevante
Kaufkraft®
Westseite (D
Ostseite (D
%

Abb. 6: Zahlstandorte und
ermittelte Passantenfrequenzen
(Z&hl- bzw. Berechnungszeitraum

Montag bis Samstag von 9.00 bis 20.00 Uhr)®
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Abb. 7: Anlasse fir
den Besuch der Karl-
Marx-Strafie (Angaben
in Prozent, Mehrfach-
nennungen maglich)®

ANLASSE

GEBIETSIMAGE

Die in Kapitel 1 skizzierte Wandlung Neukéllns
durch die Ansiedlung von Kreativwirtschaft und
international agierenden Startups ist zum Teil
auch im Bezirkszentrum angekommen. Mit der
Eroffnung des Kulturdachgartens Klunkerkranich
auf dem Parkdeck der Neukolln Arcaden hat sich
ein Anziehungspunkt fiir ein buntes und interna-
tionales Publikum gebildet. Auf dem Gelande der
ehemaligen KINDL Brauerei wird durch Ansied-
lungen des KINDL - Zentrums fir zeitgenossische
Kunst, des Eine-Welt-Zentrums als entwicklungs-
politischer Hot Spot oder des Circular Economy
House ein ,neues” Neukdlln gepréagt. Zudem hat
die Wohneigentumsbildung im Gebiet zugenom-
men.

Aber es gibt auch das etablierte Neukolln. Die
traditionsreichen Kulturinstitutionen, wie die Neu-
kollner Oper, das Kunstfestival 48 Stunden Neu-
kolln oder der Saalbau Neukélln, die schon seit
vielen Jahren den Bezirk bereichern und schon
vor Ort waren, als dieser noch nicht von der New
York Times und den verschiedenen Reiseflihrern

FUR DEN BESUCH DER KARL-MARX-STRASSE

Arbeitsplatz/ berufliche Griinde

Konzerte, Oper, Theater,

Besuch/Treffen von Freunden/Familie
Bummeln, Spazieren gehen, schauen

Essen gehen, Kaffee trinken

gehe/fahre nur durch
(zum OPNYV, zur Arbeit)

Bar- oder Clubbesuch

Arztbesuch

Kino

Kultur allgemein

Einkaufen

o
—
o
N
o
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Installation von Spar°k
in der Passage im Rahmen des
Kunstfestivals 48 Stunden Neukolln

als hipper und aufsteigender Ort gefeiert wurde.
Zu diesem Neukolln gehoren aber auch die vielen
migrantisch gepragten Geschafte vor allem in den
Nebenlagen der Karl-Marx-Straf3e zur Versorgung
der unterschiedlichen Bevolkerungsschichten

und die nach wie vor hohe Anzahl von Transfer-
leistungsempfanger*innen im Gebiet. Gerade die
Mischung aus alt und neu ist spannend fir den
Bezirk und erfordert eine behutsame Entwicklung,
auch seitens der Bezirkspolitik und -verwaltung.

Bei den Anwohner*innen und Menschen mit
Migrationshintergrund fallt die Bewertung des
Bezirkszentrums zum Teil abweichend zum
grundsatzlichen Trend aus: Diese Anwohner*in-
nen fihlen sich am Standort grundsatzlich siche-
rer als Besucher*innen aus anderen Ortsteilen
Neukollns oder dariber hinaus. Menschen mit
Migrationshintergrund bewerten die Gegend
rund um die Karl-Marx-Straf3e auch grundlegend
besser. Dieses trifft auch auf die jlingeren Besu-
cher*innen zu. Insbesondere die Altersgruppe der
unter 30-jahrigen bewertet die Geschaftsstrafle

|\Hf"’"

2011 D
2017 D
30 40 50 60 70



deutlich positiver als die alteren Besucher*in-
nen, vor allem die Befragten ab 50 Jahren. Neben
dem positiven Image hat die Kundenbefragung
und Imageanalyse auch Kritikpunkte und Her-
ausforderungen hervorgebracht. Den grofiten
Schwachpunkt stellt die langanhaltende Baustelle
entlang der Karl-Marx-Straf3e dar. Aber auch das
hohe Verkehrsaufkommen und die mangelnde
Sauberkeit werden kritisiert, wobei nur noch acht

Prozent der Besucher*innen eine fehlende Sau-
berkeit bemangeln (2011: 25 Prozent).? Hier tréagt
moglicherweise die Strategie des Bezirks erste
Friichte, die Sauberkeit mit der Kampagne ,Schon
wie wir - fir ein lebenswertes Neukolln™ unter
Beteiligung der Bewohnerschaft zu verbessern
und das Bewusstsein fiir das Thema Nachhaltig-
keit zu starken.

Martin Hikel
Bezirksbiirgermeister
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NUTZUNGS-
SPEKTRUM AM
STANDORT

Die Karl-Marx-Strafle ist Teil des als Hauptzen-
trum definierten Bereichs .. Karl-Marx-Strafie/
Hermannplatz/Kottbusser Damm”. Ein Haupt-
zentrum weist entsprechend des Stadtentwick-
lungsplans Zentren 3 in der Regel unter anderem
folgende Versorgungsfunktionen mit iberregiona-
ler Bedeutung auf - so auch das Bezirkszentrum
Karl-Marx-Strafe:

- Offentliche Einrichtungen,

- kulturelle Angebote,

- Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote,

—> ein vollstandiger, zentrenrelevanter
Branchenmix sowie

- Nahversorgung (differenzierte Betriebs-
typen: SB-Warenhaus, Supermarkte,
Lebensmitteldiscounter, Fachgeschafte,
Lebensmittelhandwerk)."

Wie bereits dargestellt (vgl. Kap. 1.4, ist das
Hauptziel der Sanierung und des Entwicklungs-
prozesses der [Aktion! Karl-Marx-Strafie], die
Funktionsschwachen in einzelnen Nutzungsseg-
menten zu beheben. In einem Hauptzentrum soll-
ten die vorhandenen Nutzungen und Angebote
regional ausstrahlen. Dies ist im Bezirkszentrum
Karl-Marx-Straf3e derzeit nur teilweise gege-
ben. Die hier ansassigen Nutzungen weisen sehr
unterschiedliche Einzugsbereiche auf. Wahrend
die Nahversorger naturgemaf nur die Bevolke-
rung im unmittelbaren Umfeld ansprechen, gibt
es z.B. mehrere arabische und tiirkische Braut-
modenladen, die berlinweit Kundschaft anziehen.
Im aperiodischen Bedarf kdnnen die vorhande-
nen Angebote vor allem der ansassigen Filialis-
ten, aber auch einiger inhabergefiihrter Fach-
geschafte, kaum Wirkung tiber Nord-Neukalln
hinaus entfalten. Bei vielen im Bezirkszentrum
ansassigen Facharzten und Arztehausern reichen
hingegen die Einzugsbereiche bis in die Nachbar-

Hotels/Hostels

Taglicher
Bedarf

Freizeit-
einrichtungen

Biihne/
Ausstellung/

Clubs Aperiodischer

Bedarf

Ausgewahlter
Fachhandel

Cafés/
Kneipen/
Restaurants

Fast Food

Handel
Dienstleistungen

Abb. 9: Derzeitige
Einzugsbereiche
Gastronomie
Kultur /Freizeit
Beherbergung

der Nutzungen im
Bezirkszentrum?

EINZELHANDELS-
BETRIEBE

WOHN-
EINHEITEN
[
DIENSTLEISTUNGS-
BETRIEBE (BANK. BILDUNG/
3 04 SOZIALES, BURO ETC))

8 GASTRONOMIE-
EINRICHTUNGEN

bezirke.? Im Bereich der Gastronomie zeigt sich
eine erhebliche Bandbreite an Angeboten. Vor
allem einige Restaurants, wie z.B. die TISK Spei-
sekneipe oder das Industry Standard, sind auch
fur Bewohner*innen aus Nachbarbezirken und
ganz Berlin interessant; ahnliches gilt fur die Frei-
zeit- und Kultureinrichtungen (vgl. Kap. 3.5).

Abb. 10: Nutzungs-
mischung im
Bezirkszentrum?

»Der Kiez befindet sich im Aufwind. Natiirlich hatten wir uns mit unserem Konzept auch
in Mitte ansiedeln konnen, aber hier sind die Mieten noch bezahlbar und die Kundschaft
diverser. Unsere Gaste kommen aus ganz Berlin. Vom Steglitzer Feinschmecker uber
auslandische Touristen bis zum Neukollner Hipster ist alles dabei.”

Martin Miiller und Kristof Mulack
Betreiber der ,TISK Speisekneipe™ in der Neckarstrafie
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Abb. 11:
Sortimentsstruktur im
Hauptzentrum

HANDEL

VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

IM HAUPTZENTRUM

Das Hauptzentrum Karl-Marx-Stra3e/Hermann-
platz/Kottbusser Damm verfiigt tiber eine Ver-
kaufsflache von 116.940 m?, wovon wiederum
81.540 m?im Bezirk Neukélln liegen (ein Teil

des Hauptzentrums liegt im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg). Die Anzahl der Einzelhandels-
betriebe im Hauptzentrum liegt bei 489 (420 davon
im Bezirk Neukélln). Davon sind 17 Betriebe grof3-
flachig (= 800 m?) mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 43.880 m2. Die Verkaufsflachenaus-
stattung betr&gt fir den Ortsteil Neukolln 1,1 m?/
Einwohner.*

ANSIEDLUNGSPOTENZIALE

Das Hauptzentrum weist ein umfassendes

und vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen
Bedarfsbereichen auf, wobei eine starke Preis-
und Discountorientierung und zum Teil eine feh-
lende Angebotstiefe festzustellen sind. Die Sorti-
mentsschwerpunkte des Hauptzentrums liegen
in den Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und
Genussmittel sowie Baumarktsortimente.

31%

11.100 m? 25.700 m?

44,850 m?

39 %

G
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
s

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
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Die grofte Einzelhandelseinrichtung in der sidli-
chen Hauptlage des Hauptzentrums sind die Neu-
kolln Arcaden, die mit ihren Verkaufsflachen, der
Stadtbezirksbibliothek, einem Fitnessstudio sowie
einem Kino mit neun Salen einen der grofiten
Frequenzbringer darstellt. Aber auch Standorte
wie der angrenzende Hermannplatz mit der dort
ansassigen Karstadt-Filiale oder das Geschafts-
haus in der Karl-Marx-Strafle 92-98 mit seinen
verschiedenen Modefilialisten sind wichtige Kun-
denmagnete. Dies spiegelt sich auch in der Kun-
denbefragung und Imageanalyse des Bezirksamts
Neukolln, in der die drei Einkaufsstandorte am
haufigsten und hinsichtlich der Shoppingmaoglich-
keiten auch als attraktivstes Angebot der Gegend
um die Karl-Marx-Strafle benannt wurden.?
Weiterhin befinden sich in den Erdgeschoss-Lagen
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit einem viel-
faltigen Branchenmix.

Die Einzelhandelsgutachter Junker+Kruse zei-
gen aus rein quantitativer Sicht in mehreren
Warengruppen rechnerische Verkaufsflachen-
potenziale in einer relevanten Grof3enordnung fiir
den gesamten Bezirk auf. Fir das Bezirkszen-
trum konnte das fiir folgende Sortimentsgruppen
zutreffen:$

- Nahrungs- und Genussmittel: Zusatzliche
Verkaufsflachenentwicklungen kdnnen vor
dem Hintergrund der Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung und Standortsiche-
rung realisiert werden.

- Papier, Biirobedarf, Schreibwaren/Zeit-
schriften/Zeitungen/Biicher; Spielwaren,
Musikinstrumente, Musikalien; Sportartikel,
Fahrrader, Camping; Foto/Optik: Entwick-
lungspotenziale kénnen zur Starkung des
zentralen Versorgungbereichs genutzt wer-
den.

- Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche, Kurz-
waren, Stoffe, Gardinen: Auch hier konnen
Ansiedlungspotenziale zur Differenzierung
und Starkung des Angebotes im Zentrum
genutzt werden. Dariber hinaus spielen sie
aber auch als Randsortiment grof3flachiger
Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (z.B. Mobelmarkt) eine Rolle.



WANDEL IN DER ANGEBOTSSTRUKTUR
Der Strukturwandel im Einzelhandel (vgl. Kap. 1.2)
sowie die damit einhergehende veranderte Nut-
zungsmischung und Angebotsstruktur sind auch
im Bezirkszentrum Neukolln und den angren-
zenden Bereichen erkennbar. Beispielhaft fir die
Wandlung sind u. a. die Veranderungen in den
Neukolln Arcaden in den letzten Jahren:

und breite Zielgruppen ansprechen. Ahnli-
che Entwicklungen sind bei der Entwicklung
der Schliisselimmobilien auf der Karl-Marx-
Strafle zu beobachten.

—> Umzug der Postfiliale in die
Neukolln Arcaden
Damit verbunden war die SchlieBung der
Post am anderen Ende der Hauptlage; eine
raumliche Konzentration der Hauptlage ist
festzustellen.

-> Zunehmende Nutzungsmischung von Han-
del mit anderen Nutzungen, wie einem Fit-
nessstudio, der Bezirksbibliothek, Service-
dienstleistern u.a.

Projektentwicklungen setzen heute zuneh-
mend auf gemischt genutzte Immobilien, die
zum Teil aus sich selber heraus funktionieren

Ansiedlung des Kulturdachgartens Klun-
kerkranich auf dem obersten Parkdeck der
Neukolln Arcaden als alternatives Gastro-
nomie-, Kultur- und Freizeitangebot und
Anziehungspunkt fiir das Neukollner und
Berliner Ausgehpublikum

Eine ahnliche Entwicklung ist in den Sei-
tenstraflen der Karl-Marx-Straf3e zu beob-
achten. Die Erhohung der Erlebnisqualitat
von Handelsstandorten wird immer wichtiger.

(weiter auf Seite 28)
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Kundenmagnet im
Bezirkszentrum:
die Neukolln Arcaden




Kund*innen an
gut besuchten
Tagen

a0
Shops

180.000

Medien in der
Stadtbibliothek

Kinosale fiir
2.500 Besucher

425.000

Besucher*innen
jahrlich auf dem
Klunkerkranich

Zahlen & Fakten
Neukolln Arcaden

Inhabergefiihrter
Einzelhandel

—> Verlegung des Servicecenters der AOK
Nord-Ost in leerstehende Flachen im
2. Obergeschoss der Arcaden
Auch in der Karl-Marx-Strafle ist bei Leer-
stand oder Neuvermietung zum Teil auch
ein Nutzungswechsel hin zu medizinischen
Dienstleistungen (z.B. Zahnarztpraxis) zu

verzeichnen.

- Eroffnung eines Bio-Supermarktes im
1. Obergeschoss unter anderem auf einer
ehemals durch Mode-Filialisten genutzten
Flache
Schon 2012 erdffnete mit der bioase44 ein
Bioladen auf der Karl-Marx-Strafle, weitere
Bioanbieter sind an einer Ansiedlung im
Hauptzentrum interessiert.

.Das negative Image des Stadtteils Neukolln ist schon lange nicht mehr aktuell,
denn hier tobt das echte, bunte, wahre Leben. Unsere Besucher andern sich
stetig, damit auch die Wiinsche und unser Angebot. Mit unserer ,,Neukollner
Mischung” aus Serviceangeboten, Fitness-Studio, dem Bio-Supermarkt und den
Entertainmentangeboten, wie beispielsweise Kino und dem Klunkerkranich, einer
der angesagtesten Rooftop-Locations der Hauptstadt, stellen wir uns auf den Kiez

ein - jeden Tag aufs Neue”.

Alexander Ullrich

Centermanager Neukélln Arcaden

Auch beim Blick auf den inhabergefiihrten Einzel-
handel lassen sich Verdanderungen erkennen. So
hat das alteingesessene Feinkostgeschaft Kropp
einen Wandel von einem handelsorientierten
Unternehmen zu einem eher gastronomisch aus-
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gerichteten Betrieb vorgenommen. Heute werden
dort nicht mehr nur Fisch und selbstgemachte
Salate verkauft, vielmehr bietet das umgebaute
Ladenlokal Platz und Atmosphare zum Verweilen
und Genieflen von zubereiteten Fisch-Speisen.



GASTRONOMIE

Der gastronomische und kulinarische Bereich
rund um die Karl-Marx-Straf3e hat sich in den
letzten Jahren gewandelt und ist sehr vielfaltig
geworden. Diese Vielfalt wird vor allem durch die
migrantischen Geschaftsleute sowie Waren und
Gerichte aus der ganzen Welt gepragt. Das Ange-
bot reicht von internationalen Imbissangeboten
tiber Shisha-Bars und Friihstlickshauser, welche
meist tlrkisch oder arabisch gepragt sind, bis
hin zu hippen, zum Teil kiezigen Cafés, Bars und
Restaurants. Auch hinsichtlich des Preisniveaus
variiert das Angebot deutlich: Es gibt zahlreiche
preiswerte Angebote im Bereich Street-Food, aber

ELIT SIMIT

Das Café Elit Simit ist seit 2011

auch Gastronomie auf hohem Niveau, die eine
moderne Kiiche anbietet.

Insgesamt fallt auf, dass es in den vergangenen
Jahren zahlreiche Neuansiedlungen im Bereich
der Gastronomie gab und der Standort rund um
die Karl-Marx-Straf3e diesbeziliglich zunehmend
beliebter wird. Ein besonderes Beispiel ist die Rix-
box auf dem Alfred-Scholz-Platz, die gleichzeitig
Initiator und Partner fir die Bespielung des Plat-
zes mit Veranstaltungen ist. Mit dem Vorwerck
eroffnete neben der Neukéllner Oper ein weiteres,
vielversprechendes Restaurant.

VORWERCK

Teil der Karl-Marx-StraBe. ,.Simit”
steht fir das tirkische Geback,
einen Simit-Ring, und ist Symbol
fur fir die osmanische Kultur.
Entsprechend ist das Angebot im
Café: In orientalisch inspiriertem
Ambiente werden verschiedene
Frihstiicksangebote, StiRspei-
sen, Simit-Ringe, selbstgemachte
Torten aber auch warme Speisen
angeboten.

Zur Spielzeit 2018/2019 erdff-
nete mit dem Vorwerck das neue
Operncafé der Neukdllner Oper.
Das Vorwerck bietet als kultur-
gastronomisches Restaurant mit
Bar eine Vielfalt an hochwerti-
gen Speisen aus regionalen und
frischen Zutaten. Das Angebot
richtet sich an Opernliebhaber vor
oder nach den Vorstellungen mit a
la Carte-Gerichten ebenso wie an
Beschaftigte mit einem Business
Lunch. Die Bar ladt alle Besu-
cher*innen zum Verweilen ein.

Die TISK Speisekneipe lasst seit
2018 die alte Tradition der Berliner
Eckkneipe wiederaufleben und
kombiniert diese mit der moder-
nen deutschen Kiiche. Im Marz
2018 eroffnete das neue Restau-
rant in der Neckarstraf3e neben der
KINDL-Treppe. Die Kiiche setzt auf
regionale und saisonale Lebens-
mittel, alte Traditionen, wie Rau-
chern oder Pokeln, und verbindet
dies mit einer offenen Atmosphare
am Tresen.
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Abb. 12:
Unternehmen im
Bereich Dienstleistung
und Gesundheit im
Bezirkszentrum

108

Gesundheitseinrichtungen

11

Banken, Sparkassen,

Kreditinstitute

DIENSTLEISTUNGEN

UND GESUNDHEIT

Neben Einzelhandel und Gastronomie finden sich
auf der Karl-Marx-Straf3e weitere Nutzungen im
Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, Untergeschoss
und in den Nebenlagen (1. Obergeschoss, Hof,
etc.), die einen wichtigen Beitrag zur Zentrenbil-
dung leisten. Dazu gehdren im weitesten Sinne
serviceorientierte, handwerkliche oder medizini-
sche Angebote und Dienstleistungen. Einen Grof3-
teil der Nutzungen, die vorrangig im 1. Oberge-
schoss angesiedelt sind, machen Blronutzungen
aus. Dazu zahlen Anwaltskanzleien, Reisebliros,
Medien- und Finanzdienstleistungen, Steuerbera-
ter, Versicherungsmakler, Architekten und andere
freie Berufe.

Zu den 108 ansassigen Gesundheitseinrichtungen
gehoren vor allem Allgemein-, Fach- und Zahn-
arzte bzw. Psychologen oder Psychotherapeuten,
die zum Teil in groBen und modernen Arztehau-
sern mit angeschlossenen Apotheken angesiedelt
sind. Vereinzelt sind auch Heilpraktiker, Physio-
therapeuten oder Hebammenpraxen zu finden.

Bei den 47 Handwerksbetrieben handelt es sich
vor allem um Anderungsschneidereien, Copy-
Shops oder Tintenstationen, Fotostudios, Schlis-
seldienste und Friseurbetriebe. In den Bereich
Schonheit und Pflege fallen Nagel-, Kosme-

tik- und Sonnenstudios. Hinzu kommen grdfiere
Fitnessstudios, die den Nutzungsmix erganzen.
Sie finden sich in den Neukdlln Arcaden und im
Geschéftshaus Karl-Marx-Strafle 92.

Zum Bereich ,Bildung und Soziales” zéhlen im
Gebiet Kitas, Fahr-, Musik- und Sprachschulen,
diverse Nachhilfe- und andere Einrichtungen.

Neben den zahlreichen Dienstleistungsangebo-

37

Bildung und Soziales

122

Biiros und freie Berufe

47

Handwerk
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ten im privatwirtschaftlichen und geforderten
Bereich sind auch 6ffentliche Dienstleistungen im
Bezirkszentrum angesiedelt. Nennenswert sind
bei der ,.6ffentlichen Verwaltung” vor allem das
Rathaus Neukolln mit Biirgeramt, die Bibliothek
in den Neukélln Arcaden und das Amtsgericht.
Diese Einrichtungen besitzen zum einen eine zen-
trenbildende Funktion, zum anderen stellen die
dort beschaftigten Mitarbeiter*innen ein erhebli-
ches Kundenpotenzial fiir die im Bezirkszentrum
ansassigen Unternehmen dar.

- In der Karl-Marx-StrafBle 80 hat sich ein ser-
viceorientierter Medizinstandort etabliert
Neben dem Arztehaus mit 15 unterschied-
lichen Facharzt- und Therapieangeboten
bildet die FORUM Apotheke das Aushange-
schild zur Karl-Marx-StraBe. Das Arztehaus
besticht durch seine breite Versorgung:
Angefangen von einem Allgemeinarzt und
Arzten fiir Innere Medizin liber Fachirzte
fir Hals-Nasen-Ohren-Heilkunde, Frauen-
heilkunde und Geburtshilfe, Neurologie und
Psychiatrie, Kinder- und Jugendpsychiat-
rie sowie Lungen- und Bronchialheilkunde
bis hin zu einem Zahnzentrum mit Zahn-
arzten sowie Implantologen. Erganzt wird
das Angebot durch Physio-, Ergo-, Psycho-
therapie- und Logopadie-Angebote sowie
eine Gesundheitsberatung und das Studien-
und Schulungszentrum PneumoKolleg. Die
Apotheke wurde 2015 unter modernsten
Gesichtspunkten umgebaut und offnet sich
seitdem grofziigig zur Strafle und zu den
Angeboten des Arztehauses.

20
Schonheit und Pflege

13

Offentliche Einrichtungen
und Kirchen



KULTUR
UND FREIZEIT

Besonders die Bereiche Kunst und Kultur sowie
das Freizeitangebot pragen die Karl-Marx-Straf3e
und ziehen Publikum aus ganz Berlin und dar-
Uber hinaus an. Zu den etablierten Kulturorten
des Bezirkszentrums Karl-Marx-Strafie, die weit
Uiber den Bezirk hinaus bekannt sind, zahlen der
Heimathafen Neukolln, die Neukollner Oper, das
Puppentheatermuseum, der Kulturgarten Klun-
kerkranich auf dem Parkdeck der Neukolln Arca-
den oder das Kulturcafé Prachtwerk.

Dabei ist das Gebiet rund um die Karl-Marx-
Straf3e nicht nur Standort, sondern zugleich auch
Inspirationsquelle fur kiinstlerische Produktionen
- dazu gehoren auch die stetigen Veranderun-
gen im Bezirk. Die Stiicke der Neukollner Oper
und des Heimathafens Neukalln sind oft Spiegel
gesellschaftlicher Prozesse und verbinden diese
mit Geschichten oder Themen aus der Nachbar-
schaft.

»Das Publikum der Neukodllner Oper wird internationaler. Inzwischen sind es immer
mehr Stadttouristen, also auch Flaneure, die gezielt Nord-Neukdlln wahrnehmen

wollen. Frither »floh« das Publikum aus der Vorstellung moglichst rasch in die U-Bahn,

heute gibt es ein groBeres Interesse daran, mehr von Neukolln wahrzunehmen.”

Andreas Altenhof
Direktorium Neukdllner Oper
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Storch
HApothehe

Straflenbiihne der
Rixbox auf dem
Alfred-Scholz-Platz

Neben den Kultureinrichtungen spielen die Kunst-
standorte eine bedeutende Rolle. Die etablierte
kommunale Galerie im Saalbau prasentiert vor-
wiegend Neukadllner Kiinstler*innen. Das Angebot
des seit 2016 ansassigen KINDL - Zentrums fur
zeitgenossische Kunst wertet den Kunststandort
mit internationaler Gegenwartskunst auf. Auch
das Festival 48 Stunden Neukdlln ist Uberregio-
nal bekannt und mit rund 70.000 Besucher*innen
sowie 250 Kunststandorten jahrlich das grofite
freie Kunstfestival Berlins.

Auch die Café-, Club- und Kneipenszene rund um
die Karl-Marx-Straf3e wird, z.B. durch den quee-
ren Club SchwuZ, zunehmend popularer. Zudem
tragen Angebote, wie das Neukéllner Stadtbad,
die Kartbahn auf dem Kindl-Gelande, das Kino
Passage und das Cineplex-Kino oder auch Kon-
zerte auf dem Alfred-Scholz-Platz zur Vielfalt und
Attraktivitat des Kultur- und Freizeitbereichs bei.
Dabei wird auch die Vernetzung der unterschied-
lichen Einrichtungen im Zentrum und mit den
umliegenden Kiezen immer bedeutender.

Installation von David Lichtenauer auf dem Kindl-Geldnde
im Rahmen des Kunstfestivals 48 Stunden Neukdlln

.Das Kunstfestival 48 Stunden Neukolln entstand
1999, als negative Presseberichte und reale soziale
Probleme dazu gefiihrt hatten, dass Menschen
aus anderen Teilen Berlins Neukolln mieden. Das
Festival fungierte als Botschafter des weltoffenen
und transkulturellen Neukallns. Nach 20 Jahren
hat sich das Gesicht des Stadtteils gewandelt.
Sind auch langst nicht alle Probleme gelost, so ist
doch nun ein durchmischtes Quartier entstanden,
das mit einem gesunden Selbstbewusstsein freier
agieren kann.”

Dr. Martin Steffens
Kulturnetzwerk Neukolln e.V.,
Leiter Kunstfestival 48 Stunden Neukodlln
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AKTEURE
UND ANGEBOTE

In der [Aktion! Karl-Marx-Strafe] gestalten die
Akteure der Karl-Marx-Straf3e - auf Initiative des
Bezirksamtes Neukalln von Berlin - gemeinsam
die Zukunft des Neukollner Geschafts-, Verwal-
tungs- und Kulturzentrums. Uber den mittler-

weile zehnjahrigen Gestaltungsprozess hinweg
haben sich unterschiedliche Verantwortlichkeiten,
Akteure und Beteiligungsstrukturen, Vernetzungs-
bzw. Informationsangebote herausgebildet.

AKTEURE DER OFFENTLICHEN HAND

Nachfolgend werden die bei der Gebiets- und
Projektentwicklung eingebundenen Akteure der
Offentlichen Hand und ihre jeweilige Rolle im Pro-
zess dargestellt.

9

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen war fiur die Festlegung des Gebietes mit
dem initialen Zielkonzept verantwortlich und stellt
Fordermittel fir die Finanzierung offentlicher
Bauprojekte und fiir die mit der Steuerung des
Gesamtprozesses auf Bezirksebene tatigen Beauf-
tragten zur Verfigung.

->

Der Bezirksstadtrat fiir Stadtentwicklung, Sozi-
ales und Biirgerdienste ist politisch fiir die Koor-
dinierung und Durchfiihrung der Gebietsentwick-
lung verantwortlich. Er wirkt am Prozess der
Gebietsentwicklung mit.

9

Das Stadtentwicklungsamt definiert den rechtli-
chen Rahmen der Entwicklung und schreibt die
Entwicklungsziele der Zentrenentwicklung fort.

Es moderiert den Stadtentwicklungsprozess und
wirkt bei der Umsetzung von Infrastrukturprojek-
ten mit. Gemeinsam mit den Immobilieneigentii-
mer*innen und deren Beauftragten diskutieren
die Mitarbeiter*innen vorgelegte Projektentwdrfe,
prifen die Genehmigungsfahigkeit (Bauplanungs-
recht, Bauordnungsrecht, Denkmalrecht, Erhal-
tungsrecht, Sanierungsrecht), erértern Vorschlage
zu Konzeptanpassungen und erteilen die abschlie-
Benden Genehmigungen. Das Stadtentwicklungs-
amt beauftragt das Citymanagement und den
Sanierungsbeauftragten fir das Gebiet.

9
Das StraBen- und Griinflaichenamt (SGA), in dem
auch die StraBenverkehrsbhehorde (SVB) angesie-
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delt ist, betreibt die erforderlichen StraBenumbau-
mafnahmen und ist im Zusammenhang mit neuen
Immobilienprojektentwicklungen fir die Priifung
der Machbarkeit der verkehrlichen Anbindung und
des ruhenden Verkehrs verantwortlich - jeweils
einschliefBlich des Wirtschaftsverkehrs.

9

Das Umwelt- und Naturschutzamt erteilt u. a.
Genehmigungen und Ausnahmezulassungen nach
den Berliner Larmschutzvorschriften.

->

Die Wirtschaftsforderung informiert interessierte
Grundstlickseigentimer*innen und Projektent-
wickler*innen ber Unterstitzungs- und Vernet-
zungsangebote (Fordermittel, Nutzervermittlung,
Markt- und Standortanalyse, Vermittlung von
Partnern etc.).

9

Aufgabe der Sanierungsbeauftragten (Branden-
burgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH] ist
es, das Stadtentwicklungsamt bei der Vorberei-
tung und Durchfiihrung der Gebietsentwicklung
einschlieBlich der Infrastrukturmafnahmen und
der sanierungsrechtlichen Genehmigung von Bau-
vorhaben zu unterstitzen. Sie fihrt auf Wunsch
ebenfalls Eigentimerberatungen zu Projektent-
wicklungen durch.

9

Das Citymanagement (LOKATION:S Partnerschaft
fir Standortentwicklung/slapa&adie raumplaner
gmbh] wirkt durch die Bereitstellung von Infor-
mationen zur Standortentwicklung an der Stand-
ortprofilierung und -vermarktung mit. Im Rah-
men der StraBenumbaumalBnahmen steht es den
Gewerbetreibenden zur Unterstiitzung zur Ver-
fiigung. Das Citymanagement ist auch Moderator
unterschiedlicher Akteursinteressen im Zentrum.



9

Die Agenturen fiir Offentlichkeitsarbeit (raum-
script, Bergsee,blau] sind fir die gezielte Offent-
lichkeitsarbeit im Prozess verantwortlich und

sorgen damit fur die Transparenz und Kommuni-
kation der Planungen und Projekte.

ANGEBOTE

->

Die Lenkungsgruppe ist das Beteiligungsgremium
des Aktiven Zentrums und Sanierungsgebiets
Karl-Marx-Strafle. Sie ist in wichtige Planungs-
und Diskussionsprozesse der Zentrenentwicklung
eingebunden. Das Gremium tagt jeden 2. Dienstag
im Monat ab 19 Uhr in den Raumen des Cityma-
nagements und ist fiir alle Interessierten und Inte-
ressengruppen offen.

9

Die zwei Mal jahrlich stattfindenden offentlichen
Treffen der [Aktion! Karl-Marx-StrafBel sind eine
Plattform zum Austausch aller in den Prozess ein-
gebundenen und interessierten Akteure aus dem
Umfeld, dem Bezirk und dariiber hinaus.

9

Jahrlich im Herbst findet die Standorttour mit
Immobilieneigentiimer*innen, Projektentwick-
ler*innen, Expansionsleiter*innen, Makler*innen,
potenziellen Nutzer*innen etc. statt. Im Rahmen
der Tour werden einerseits neue Entwicklungen
dargestellt, andererseits bietet das Format die
Maoglichkeit zu Vernetzung und Austausch der

. SENATSVERWALTUNG
FUR STADTENTWICKLUNG UND WOHNEN

STADTRAT FUR STADTENTWICKLUNG,

SOZIALES UND BURGERDIENSTE

STADTENTWICKLUNGSAMT

Akteure untereinander. Die Bezirkspolitik und
-verwaltung steht auf der Standorttour fir Gespra-
che zur Verfligung.

9

Der Zentrendialog (AG Zukunft Handel ist ein
offenes Austauschformat fir Eigentimer*innen,
Projektentwickler*innen, Makler*innen, Interes-
senvertreter*innen unter anderem zur Zukunft des
Standortprofils und der gewerblichen Nutzungs-
entwicklung des Bezirkszentrums.

9

Mit dem Aktiondrsfonds werden investive oder
investitionsvorbereitende MaBnahmen von privaten
Akteuren gefdrdert, die auch der Profilierung des
Bezirkszentrums dienen.

9

Etwa zwei Mal im Jahr findet das Handlerfriih-
stiick statt. Das Citymanagement ladt hiermit die
Gewerbetreibenden des Zentrums zum Erfah-
rungsaustausch und zur Weiterbildung ein. Die
Treffen dienen auch der Vernetzung untereinander.

Abb. 13: Die bei der
Gebiets- und Pro-
jektentwicklung ein-
gebundenen Akteure
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ABSTIMMUNG
IHRES PROJEKTES

Fir die Planung und Umsetzung lhres Projektes
stehen lhnen die Fachbehdrden des Bezirks Neu-
kolln, die BSG als Sanierungsbeauftragte wie auch
das Citymanagement als Ansprechpartner*innen
gerne zur Verfliigung - ob es sich um eine neue
Werbeanlage, eine Geschaftsansiedlung, einen
Umbau im Bestand oder einen Neubau handelt.

Innerhalb des Bezirksamtes wird die nétige
gegenseitige Information und Kommunikation an
den wichtigen Schnittstellen sichergestellt. Um
fur Sie einen kosten- und zeiteffizienten Abstim-
mungsprozess zu gewahrleisten, empfiehlt sich
folgender Ablauf:

1. Erarbeitung eines ersten Vorhabenentwurfs
inkl. Betriebskonzept durch den Projektver-
antwortlichen

2. Erorterung im Fachbereich Stadtplanung,
Sanierungsstelle, ob das Vorhaben mit den
Sanierungszielen tbereinstimmt; ggf. im
Zusammenwirken mit der BSG; Vermittlung
weiterer Ansprechpartner*innen (Bezirk,
Beauftragte) bei Bedarf

. Erste Abstimmung planungsrechtlicher,

bauordnungsrechtlicher und ggf. denkmal-
pflegerischer Belange mit den zustandigen
Fachbereichen des Stadtentwicklungsam-
tes; bei groBeren Projektentwicklungen im
Bedarfsfall Abstimmung des Bauherrn mit
der bezirklichen Wirtschaftsforderung zu
Unterstiutzungsangeboten

. Ausarbeitung der Planung sowie weitere

Abstimmungen mit den jeweils involvierten
Fachbereichen des Stadtentwicklungsamtes,
bei Bedarf unter Hinzuziehung der BSG und
des Citymanagements

. Beiwichtigen GroB3projekten weitere Erdr-

terungen des gereiften Vorhabens in den
Beteiligungsgremien der [Aktion! Karl-Marx-
StraBe], mit dem zustandigen Stadtrat und
ggf. im Ausschuss fir Stadtentwicklung und
Wohnen (im Ausnahmefall auch innerhalb
des Bezirksamtes)

. Einreichung, Prifung und Bescheidung des

Bauantrags bzw. sanierungsrechtlichen
Antrags.
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ANSPRECH-
PARTNER*INNEN

STADTENTWICKLUNGSAMT
Fachbereich Stadtplanung

Dirk Faulenbach

Betreuung des Bereichs nordlich

der Werbellinstrafie (ohne Grundstiicke

ehem. Kindl-Brauerei)

E-Mail Stadtplanung@bezirksamt-neukoelln.de
Tel. 030 9039 2153

Thomas Fenske

Betreuung des Bereichs

sudlich der WerbellinstraB3e

E-Mail Stadtplanung@bezirksamt-neukoelln.de
Tel. 030 9039 1278

Oliver Tiirk

Betreuung des Bereichs der ehemaligen
Kindl-Brauerei zwischen Rollbergstrafle und
Neckarstrafle

E-Mail Stadtplanung@bezirksamt-neukoelln.de
Tel. 030 9039 2517

SANIERUNGSBEAUFTRAGTE
fur das Aktive Zentrum und Sanierungsgebiet
Karl-Marx-Strafie/Sonnenallee

BSG mbH

Horst Evertz, Ann-Christin Rolfes-Bursi, Martina
Zielke, Néstor Martinez Quintero, Monika Bister
E-Mail kms@bsgmbh.com

Tel. 030 6859 8771

CITYMANAGEMENT
flr den Bereich Karl-Marx-Strafle

Susann Liepe, Lukas Mohn
E-Mail cm@aktion-kms.de
Tel. 030 2219 7293

OFFENTLICHKEITSARBEIT
fur das Aktive Zentrum und Sanierungs-
gebiet Karl-Marx-Strafie/Sonnenallee

Stephanie Otto, Heike Woltmann
E-Mail kms@raumscript.de
Tel. 030892085 14

LENKUNGSGRUPPE
der [Aktion! Karl-Marx-Strafe]
E-Mail lenkungsgruppe@aktion-kms.de
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QUELLEN

1 urbanicom - Deutscher Verein fur Stadtentwicklung
und Handel e.V.: Dokumentation der 41. Studienta-
gung, Raumentwicklung in Deutschland - Starke Zen-
tren und schwaches Land!? Vortrag Dr. Markus Eltges,
BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung, 2018

2 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Daten gene-
riert aus dem Statistischem Informationssystem Ber-
lin-Brandenburg, Datengrundlage: Einwohnerregister
Berlins, Online: www.statistik-berlin-brandenburg.de,
Zugriff: Mai 2018 sowie eigene Berechnungen auf
Basis dieser Daten

3 Landesamt fir Flichtlingsangelegenheiten (LAF)
Berlin: Fliichtlinge in Berlin, www.berlin.de/fluecht-
linge/infos-zu-fluechtlingen/fakten/artikel.436797.
php, Zugriff: August 2018; Berliner Zeitung: Welt-
flichtlingstag, Zahlen und Fakten zu Flichtlingen in
Berlin, www.berliner-zeitung.de/berlin/weltfluecht-
lingstag-zahlen-und-fakten-zu-fluechtlingen-in-ber-
lin-27822900, Zugriff: August 2018

4 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbericht
2017, https://www.ibb.de/media/dokumente/publika-
tionen/berliner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbe-
richt/ibb_wohnungsmarktbericht_2017.pdf, Zugriff:
August 2018

5  Bezirksamt Neukdélln von Berlin: Stadtebauliche Leit-
linien zur planungsrechlichten Beurteilung von Woh-
nungsbauvorhaben der Nachverdichtung im Bestand
im Rahmen des § 31 Abs. 2 BauGB, Februar 2014,
www.berlin.de/ba-neukoelln/_assets/bilder/stad-
tentwicklungsamt/stadtplanung/leitlinien-internet-
auftritt-18-02-2014.pdf, Zugriff: August 2018

6  Bezirksamt Neukdélln von Berlin (Hrsg.): Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2016, April 2016, www.ber-
lin.de/ba-neukoelln/politik-und-verwaltung/aemter/
stadtentwicklungsamt/stadtplanung/weitere-staedte-
bauliche-planungen/artikel.285050.php#ZentrenEin-
zelhandel, Zugriff: August 2018

7  Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und
Betriebe; Abteilung Wirtschaft: Tourismus in Zahlen,
www.berlin.de/sen/wirtschaft/wirtschaft/branchen/
tourismus/tourismus-in-zahlen, Zugriff: August 2018

8  Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Daten gene-
riert aus dem Statistischem Informationssystem Ber-
lin-Brandenburg, Datengrundlage: Einwohnerregister
Berlins, Online: www.statistik-berlin-brandenburg.de,
Zugriff: August 2018

9  Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen:
Stadtentwicklungskonzept 2030, Berlin heute: Status-
bericht kompakt, www.stadtentwicklung.berlin.de/
planen/stadtentwicklungskonzept/de/statusbericht/
index.shtml, Zugriff: August 2018
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coopolis gmbh, Planungsbdiro fiir kooperative Stadt-
entwicklung: Unternehmen Neukélln - Teilprojekt
Kreativwirtschaft, www.coopolis.de/projekt-unter-
nehmen-neukoelln-teilprojekt-kreativwirtschaft-0,
Zugriff: August 2018

Handelsverband Deutschland e.V.: Online-Handel
bleibt Wachstumstreiber - HDE-Prognose fiir 2018:
Umsatzplus von zwei Prozent, www.einzelhandel.
de/presse/aktuellemeldungen/10965-online-han-
del-bleibt-wachstumstreiber-hde-prognos, Zugriff:
September 2018

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und
Betriebe, Abteilung Wirtschaft: Einzelhandel in Berlin,
www.berlin.de/sen/wirtschaft/wirtschaft/branchen/
handel/einzelhandel/artikel.455004.php, Zugriff:
August 2018

Handelsverband Deutschland e.V.: Handel digital,
Online Monitor 2017, www.einzelhandel.de/images/
presse/Pressekonferenz/2017/HDE_IFH_OnineMoni-
tor_2017_2.pdf, Zugriff: September 2018

[Aktion! Karl-Marx-StraBe]: Leitbild 2020, www.akti-
on-kms.de/files/leitbild2020.pdf, Zugriff: August 2018

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadt-
entwicklungsplan Zentren 3, Juli 2011, www.stadtent-
wicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungspla-
nung/de/zentren/, Zugriff: August 2018

Bezirksamt Neukalln von Berlin: Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK), MaBnahmenplan

- Stand 15.11.2017, www.kms-sonne.de/assets/
sites/2/2018/03/Flyer-Das-Aktive-Zentrum-und-Sa-
nierungsgebiet-Karl-Marx-Strasse-Sonnenallee.pdf,
Zugriff: August 2018

Bezirksamt Neukélln von Berlin (Hrsg.): Begriin-
dung zur Beschlussvorlage, Fortschreibung der
Sanierungsziele fiir das Sanierungsgebeit und Aktive
Zentrum Neukélln - Karl-Marx-Straf3e/Sonnen-
allee, Oktober 2017, www.kms-sonne.de/assets/
sites/2/2018/01/Begruendung-BVV_Beschluss-Fort-
schreibung-Sanierungsziele.pdf, Zugriff: August 2018

Bezirksamt Neukolln von Berlin, Bestimmung tagli-
cher Nutzerfrequenzen zentrentypischer Nutzungen
www.kms-sonne.de/assets/sites/2/2018/10/Frequen-
zen-Zentrennutzungen-27-8-2018.pdf, Zugriff: Sep-
tember 2018

Bezirksamt Neukdlln von Berlin (Hrsg.): Leitfaden fir
die Gestaltung und energetische Sanierung von Fas-
saden, Mai 2012, www.kms-sonne.de/fassadengestal-
tung/, Zugriff: August 2018
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