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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

der Umbau der Karl-Marx-Strafie ist oft Thema in
Gesprachen mit Neukollner*innen. Oft sind diese
gepragt von Klagen uber die Dauerbaustelle und den
damit verbundenen Folgen. Gleich danach wird aber
geschwarmt, was fir eine tolle Einkaufsstrafie die
Karl-Marx-Strafie friiher gewesen sei. Unser Ziel ist
es nicht, die Uhren zurtick zu drehen, aber die Karl-
Marx-Strafie neu zu erfinden. Seit 2008 tun wir genau
das unter Beteiligung aller relevanten Akteure im
Rahmen der [Aktion! Karl-Marx-Strafie] und arbeiten
an einer zeitgemafen Entwicklung, die den neuen wie
alten Bedurfnissen der Einwohner*innen im Norden
Neukéllns und dariber hinaus gerecht wird. Denn

ein Bezirkszentrum funktioniert nur gemeinsam mit
allen, die hier leben und arbeiten. Meine und die Auf-
gabe 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 o6ffentlichen Raums konnten viele
malfigebliche Projekte bereits abgeschlossen werden,
anderes ist noch in Planung. Ein ansprechend gestal-
teter offentlicher Raum allein ist aber noch keine
Erneuerung der Karl-Marx-Strafie. Auf dem Weg zu
einem funktionierenden Bezirkszentrum spielen des-

halb private Projektentwicklungen und gewerbliche
Vermietungen eine entscheidende Rolle.

Fur solche Investitionsentscheidungen und fiir die
erfolgreiche Mitwirkung sind Informationen Uber den
Standort unerlasslich. Ich mdchte Sie als Partner
dieses Prozesses gerne Uber wichtige Trends und
Rahmenbedingungen, liber die Ziele der [Aktion! Karl-
Marx-Strafie] sowie zu den behérdlichen Ansprech-
partner*innen und den verschiedenen Beteiligungs-
angeboten am Gesamtprozess informieren. Gleich, ob
Sie sich als Immobilieneigentimer*innen, Projektent-
wickler *innen oder Gewerberaumsuchende fir die
Karl-Marx-Strafie interessieren oder sich vielleicht
als Anwohner*in in die Entwicklung einbringen mdch-
ten - ich hoffe, Ihnen mit dieser Verdffentlichung

eine willkommene, hilfreiche und spannende Lektiire
Uberreichen zu konnen - im Sinne einer weiterhin
erfolgreichen, gemeinsamen [Aktion! Karl-Marx-
Strafie].

oI, “}Q.J\ﬂ__

lhr Jochen/ Biedermann
Bezirksstadtrat fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Verkehr
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Der Neukdllner Bezirks-
stadtrat Jochen Biedermann
neben dem Neukoéllner
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INTENTION

Die [Aktion! Karl-Marx-Strafie] begleitet und gestaltet
seit 15 Jahren den Wandel des Berliner Hauptzen-
trums und Neukdllner Bezirkszentrums Karl-Marx-
Strafie. Ein zentraler Baustein der Aktivitaten ist die
kooperative Entwicklung des Standorts, die offentli-
che und privatwirtschaftliche Interessen beriicksich-
tigt. Die Plattform [Aktion! Karl-Marx-Strafie] verbin-
det dabei die vielen Akteure, die an der Entwicklung
des Zentrums interessiert sind.

Vielfaltige investive und standortférdernde Maf3-
nahmen wurden bereits durchgefiihrt und sind auch
fur die nachsten Jahre geplant. Der Prozess begann
2008 mit der Festlegung als ,Aktives Zentrum Karl-
Marx-Strafie". Ziel des Prozesses ist bis heute die
funktionale Starkung des Bezirkszentrums. Er wird
unterstitzt durch die Sanierungsbeauftragte, das
Citymanagement sowie eine Agentur fiir Offentlich-
keitsarbeit (siehe Kap. 4.1).

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

Die Darstellungen im Standortexposé beziehen sich
auf das Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafie. Dieses
reicht vom Hermannplatz bis zum Karl-Marx-Platz,
inklusive dem Gelande der ehemaligen Kindl-Brau-
erei. Raumlich l3sst es sich allerdings nicht trenn-
scharf abgrenzen. Ein Teil des Zentrums ist Gebiet im
Stadtebauforderprogramm ,Lebendige Zentren und
Quartiere" sowie als Sanierungsgebiet Karl-Marx-
Strafie / Sonnenallee festgelegt (vgl. Abb. 1).

Foto links:

Passage Neukolln

Abb. 1:

Abgrenzung des Lebendiges
Zentrums und Sanierungsgebiets
Karl-Marx-Strafie / Sonnenallee

Bis zum Jahr 2028 werden circa 100 Millionen Euro
offentliche Mittel in den Entwicklungsprozess des
gesamten Lebendigen Zentrums und Sanierungsge-
biets Karl-Marx-Strafie / Sonnenallee geflossen sein
- und damit auch in die Umgestaltung und Starkung
des Bezirkszentrums. Ein hoher Anteil der Fordermit-
tel wird in den Umbau der Karl-Marx-Strafie und der
umliegenden Strafien sowie in den Ausbau der sozi-
alen Infrastruktur, insbesondere in die Erneuerung
und Erweiterung der Schulen, investiert.
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BERLINWEITE TRENDS

Berlin ist eine dynamische Stadt, eine Stadt die
wachst. Die Bevolkerungszahlen steigen stetig. Dies
und weitere Trends wirken sich auf die Struktur und
das Zusammenleben in der gesamten Stadt aus.
Auch in Nord-Neukalln und im Bezirkszentrum Karl-
Marx-Strafie sind die Auswirkungen zu bemerken.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Bevolkerungsentwicklung in Deutschland weist
regional unterschiedliche Trends auf und insbeson-
dere Grofistadte sowie deren Umland zeigen eine
besondere Dynamik. In Berlin lebten Ende 2022 ins-
gesamt knapp 3,76 Mio. Menschen, das sind 2,1 %
mehr als im Vorjahr. Die Hauptstadt erreichte damit
einen so hohen Bevolkerungsstand wie zuletzt
Anfang der 1940er Jahre. Der Grund fir dieses
Wachstum liegt vor allem an einer starken Zuwande-
rung aus dem Ausland." Auch im Bezirk Neukslln ist
eine leichte Zunahme um 0,7 % auf 329.476 Einwoh-
ner*innen zu verzeichnen, wobei die Bewohnerzahl
im Ortsteil Neukdlln leicht zuriick gegangen ist.!

Die berlinweite Entwicklung ist zum grofien Teil auf
die hohe Nettozuwanderung von fast 85.000 Per-
sonen zurlickzufihren. Davon waren knapp 46.500
Personen, und damit mehr als die Halfte aller Zuge-
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wanderten, aus der Ukraine nach Berlin gekommen.!
Diese Situation erhoht den Bedarf an Unterkunfts-
platzen. Ende 2022 gab es in Berlin etwa 30.000
Platze fur Geflichtete. Es besteht jedoch weiterhin
ein grofier Bedarf an zusatzlichen Unterbringungs-
maglichkeiten. Bezirke wie Neukdlln sehen sich hier-
bei vor erhebliche Herausforderungen gestellt.?

WOHNEN

Der oben skizzierte Bevolkerungszuwachs hat

eine erhohte Nachfrage an Wohnraum zur Folge.

Da gleichzeitig nicht geniigend neuer Wohnraum
geschaffen wird, steigen die Mieten. Das Mietniveau
ist auch in Neukolln in den letzten Jahren angestie-
gen. Besonders innerhalb des S-Bahn-Rings, das
heifit im nordlichen Teil des Bezirks, lagen die Ange-
botsmieten 2022 bei Neuvermietung im mittleren
Preissegment (mittleres Drittel) bereits bei min-
destens 13,50 Euro/m? netto kalt.® Da in Nord-Neu-
kolln grofiere Flachen fir den Wohnungsneubau
fehlen, bleibt hier vor allem die Nachverdichtung im
Bestand, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.
Vom Bezirksamt Neukolln wurden dafiir entspre-
chende Leitlinien* entwickelt. In Neukdlln wurden
gemall der Regelungen im Baugesetzbuch soge-
nannte Milieuschutzgebiete festgelegt, die die ansas-
sige Bevolkerung vor Verdrangung schiitzen sollen.

<
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TOURISMUS

Berlin ist nicht nur als Wohnort beliebt, sondern zieht
auch Tourist*innen aus der ganzen Welt an. Wie die
Tourismusbranche weltweit wurde auch Berlin durch
die Corona-Pandemie stark getroffen. Berlin erlebte
nach Angaben des Amtes fir Statistik Berlin-Bran-
denburg im Jahr 2020 einen drastischen Riickgang
der Gasteankiinfte um 64,6 % auf knapp 5 Mio., ver-
glichen mit knapp 14 Mio. im Jahr 2019. Doch seit
2022 zeigen sich Anzeichen der Erholung: Die Gas-
teankiinfte stiegen auf mehr als 10 Mio., was einem
Zuwachs von etwas mehr als 100 % entspricht. Den-
noch haben diese Zahlen die Vor-Corona-Ergebnisse
noch nicht erreicht.’

Auch der Bezirk Neukélln spurt die Auswirkungen
der Pandemie. Im Jahr 2019 kamen ca. 410.000 Gaste
nach Neukolln, wahrend es im Jahr 2020, dem Hohe-
punkt der Pandemie, nur etwas mehr als 160.000
waren. Obwohl die Zahlen im Jahr 2022 auf ca.
300.000 anstiegen, kdnnen sie nicht an die Zeiten vor
Corona ankniipfen.

WIRTSCHAFT

Die Berliner Wirtschaft ist in den vergangenen Jah-
ren beachtlich gewachsen, jedoch durch die Coro-
na-Pandemie kurzzeitig ins Stocken geraten. Neben
der Tourismusbranche zahlen die Gesundheits-,
Digital- und Kreativwirtschaft, die technologie- und
produktionsorientierten Dienstleistungen sowie eine
innovative Industrie zu den Tragern des Wachstums.
Ein Standortvorteil ist unter anderem das wissen-
schaftliche und kulturelle Angebot der Stadt. Die
hohe Dichte an wissenschaftlichen Einrichtungen
und die daraus entstehenden innovations- und tech-
nologieorientierten Unternehmen sind Leuchttirme
Berlins.”

Auch in Neukdlln wachst der Bereich der Kreativwirt-
schaft. Nach Schatzungen des Planungsbiiros coopo-
lis gibt es hier circa 1.500 Solo-, Klein- und Kleinstbe-
triebe in den elf Teilbranchen der Kreativwirtschaft.
Die Vernetzung in brancheneigenen und branchen-
Ubergreifenden Vereinen, wie dem KNNK Kreativ-
netz Neukolln e.V., NEMONA Netzwerk fiir Mode und
Nahen und dem Neukdllner Kulturnetzwerk e.V. ist
dabei ein wichtiger Erfolgsfaktor. Die Freiberufler*in-
nen und Unternehmen der Kreativwirtschaft siedeln
sich haufig in den Co-Working-Spaces in Nord-Neu-
kélln an. Zudem ist eine wachsende Startup-Szene in
der digitalen Wirtschaft zu beobachten.?

EINZELHANDEL

Nach Berechnungen des Handelsverbands Deutsch-
land e. V. (HDE) wuchs der Umsatz im Einzelhandel
2022 in Deutschland um nominal 7,2 %, was aber zum
Teil aufgrund der Preissteigerungen erfolgte. Der
Onlinehandel hat dabei mit einem Minus von nominal
2,5 % erstmals einen leichten Umsatzverlust erfah-
ren, wobei im Vergleich zu den Onlineumsatzen von
2019, vor der Corona-Sonderkonjunktur, der Zuwachs
immer noch knapp 43 % betragt. Der Anteil des

Onlinehandels betrug Ende 2022 13,4 %. Je nach Sor-
timent variieren die Umsatzanteile, was wiederum
Einfluss auf die Nutzungsmischung in stadtischen
Zentren hat. Beispielsweise betrug der Online-Anteil
im Segment ,Heimwerken & Garten" lediglich 7,2 %
des Gesamtmarktes. Im Gegensatz dazu lag er in den
Kategorien ,Fashion & Accessoires" sowie ,,Consu-
mer Electronics & Elektrogerate” bei tiber 40 %.°

In Berlin erzielten die Einzelhandler*innen ein
Umsatzplus von nominal 6,8 %. Die Zahl der Beschaf-
tigten im Einzelhandel in Berlin wuchs im Jahr 2022
um 0,4 % gegeniber dem Vorjahr. Ein Rlickgang gab
es in der Kategorie ,Online-, Versand- und Lagerhan-
del sowie Wochenmarkte" (real um -10,2 %).'°

Fir 2023 wird fir Deutschland mit einem weiteren
Wachstum von nominal 3 % gerechnet. Der Grofiteil
des Wachstums betrifft dabei den Onlinehandel. Wah-
rend E-Commerce seine Umsatze gegeniber 2022
um nominal 5,8 % steigern wird, wird dem stationa-
ren Handel nur ein Plus von nominal 2,6 % prognos-
tiziert.!

Der Krieg in der Ukraine, beeintrachtigte Lieferketten,
Inflation und steigende Energiekosten beeinflussen
auch den Berliner Einzelhandel negativ. Infolgedes-
sen klaffen reale und nominale Umsatzwerte weit
auseinander. Im Mai 2023 sank der reale Umsatz des
Berliner Einzelhandels um fast 4 %. Im Gegensatz
dazu lag der nominale Umsatz um 2,4 % tiber dem
Vorjahreswert. Es ist wichtig zu beachten, dass der
nominale Umsatz nicht preisbereinigt ist. Der Einzel-
handel aufierhalb von Verkaufsraumen, einschliefilich
des Onlinehandels, spiirte die Auswirkungen noch
starker: Hier betrugen die Umsatzrickgange real

11,1 % und nominal 7,7 %.""/1?

Geeignete Strategien zur Profilierung der Geschafts-
zentren sehen Berater*innen und Kund*innen
zugleich in der Erhohung der Aufenthalts- und Erleb-
nisqualitat wie in der Nutzungsmischung. Dabei spie-
len Themen wie Baukultur, d.h. eine hochwertige und
ansprechende Gestaltung der Gebdude und &ffentli-
chen Raume, eine zunehmende Rolle.
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HANDLUNGSMAXIME
FUR DAS BEZIRKSZENTRUM

Unter dem Dach der Interessen- und Standortge-
meinschaft [Aktion! Karl-Marx-Strafie] wirken ver-
schiedene Akteure fur die Entwicklung des Bezirks-
zentrums zusammen. Die Bezirksverwaltung und
-politik versteht sich als Partner in diesem Prozess,
der die Interessen biindelt. Das Ziel des Bundnisses
ist die authentische Entwicklung des Bezirkszent-
rums als Berliner Hauptzentrum unter Beibehaltung
und Starkung der bestehenden Multifunktionalitat.

DAS LEITBILD
FUR DAS BEZIRKSZENTRUM:
+~JUNG, BUNT, ERFOLGREICH"

Unter dem Motto ,Jung, bunt, erfolgreich”
und dem Leitbild ,Handeln, Begegnen,
Erleben” biindeln sich die Handlungs-

CENG
CORTA 15400

schwerpunkte fur das Bezirkszentrum.
Daraus wurden die Handlungsfelder
JInteressen biindeln! Platz schaffen!
Vielfalt starken!" abgeleitet.'®

DIE [AKTION! KARL-MARX-STRASSE]
ALS IMPULSGEBERIN UND
NETZWERKKNOTEN

Seit dem Jahr 2008 werden im Rahmen des Bind-
nisses [Aktion! Karl-Marx-Strafie] vielfiltige Maf3-
nahmen zur Entwicklung des Neukdllner Bezirks-
zentrums durchgefihrt. Schwerpunkte bilden der
Umbau der Karl-Marx-Strafie sowie die Starkung
des Kulturstandorts. In diesem Blindnis gestalten
Hauseigentimer*innen, Handler*innen und Gewer-
betreibende, Anwohner*innen, Initiativen und Ver-
eine, Kiinstler*innen und Kulturschaffende, Politik
und Verwaltung gemeinsam die Zukunft des Zen-
trums. Als Ubergeordnetes Ziel wurde ein Leitbild
entwickelt.

—> INTERESSEN BUNDELN

Die Karl-Marx-Strafie wird sich weiter als ein junges
und buntes Hauptzentrum Berlins etablieren. Um ein
erfolgreicher Anziehungspunkt fur Handel, Dienstleis-
tungen und Kultur zu sein, werden die Interessen der
oben genannten Akteure in der Standortgemeinschaft
[Aktion! Karl-Marx-Strafie] gebiindelt und durch das
Citymanagement vertreten. In den verschiedenen
Beteiligungsformaten (z. B. Lenkungsgruppe, FORUM,
Zentrumsdialog, Handlerfriihstiick, vgl. Kap. 4.1) ist
ein zielgerichteter Dialog zwischen den Handelnden
und den Nutzer*innen gewinscht. Dazu gehdren
Entscheider*innen und Anrainer*innen ebenso sowie
Kund*innen und Bewohner*innen.

as% s
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Festlegung als Aktives Er6ffnung des Festlegung als Eroffnung Einweihung Abschluss des

Zentrum Karl-Marx- Geschéftshauses Sanierungsgebiet Klunkerkranich des Alfred- Umbaus der

Strafie und Beschluss KMS 92 (ehem. Hertie) (zusammen mit auf dem obersten Scholz-Platzes Karl-Marx-Strafie

des Entwicklungskon- dem Gebietsteil Parkdeck der als neuer zwischen Jonas-

zeptes Grindung der Lenkungs- Sonnenallee) Neukoélln Arcaden Mittelpunkt und Uthmannstrafie
gruppe als Beteiligungs- des Zentrums

Formierung der AIKMS gremium und Standort-

als Netzwerk der
Standortentwicklung

gemeinschaft

Griindung des
Heimathafen Neukolln
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—> PLATZ SCHAFFEN

Der Stadtraum wird zum Erlebnisraum, den es zu
entdecken lohnt. Damit die Karl-Marx-Strafie wieder
ein bekannter und beliebter Treffpunkt wird, muss die
Aufenthaltsqualitat verbessert werden. Die Umge-
staltung der Karl-Marx-Strafie von einem Verkehrs-
zu einem attraktiven 6ffentlichen Stadtraum besitzt
Prioritat und flhrt zu einer Starkung des Fufiganger-
und Fahrradverkehrs. Mit dem Alfred-Scholz-Platz
wurde zudem ein neuer Mittelpunkt zum Treffen und
Austausch geschaffen.

S

Abschluss des Umbaus

S
©

Er6ffnung KINDL-

Treppe zur Anbindung der Karl-Marx-Strafie
des Gelandes an das zwischen Uthmann- und
Zentrum Briesestrafie

9
®

Teil-Wiedererdoffnung
der Alten Post als
Mixed-Use-Immobilie

=> VIELFALT STARKEN

Die Nutzungsvielfalt von Handel, Gastronomie, Kul-
tur, Dienstleistungen und Wohnen wird gestarkt. Die
Karl-Marx-Strafie ist ein Ort, an dem viele Kulturen
zusammenleben und sich begegnen. Die Vielfalt der
Einrichtungen und Nutzungen schafft Urbanitat. Die
stadtbildpragenden und fir die erfolgreiche Entwick-
lung des Zentrums wichtigen Schlisselimmobilien,
wie die Alte Post, das neue KALLE NEUKOLLN, das
ehemalige C&A-Kaufhaus und auch das Areal der fri-
heren Kindl-Brauerei, bieten dabei besondere Potenzi-
ale (vgl. Kap. 1.5).

R\l

s

voraussichtliche Eréffnung
von KALLE NEUKOLLN

im ehemaligen
Karstadt-Schnappchen-
center

o
@

Entlassung der
Karl-Marx-Strafie

aus der Forderung
»Lebendiges Zentrum*

Fertigstellung der
Karl-Marx-Strafie
als Flaniermeile

STANDORTEXPOSE 9



Dialog zur Zentren-
entwicklung mit
Projektentwicklern und
Kulturakteuren

ANFORDERUNGEN AN
IMMOBILIENENTWICKLUNGEN

In Berlin werden Aussagen zur Zentrenstruktur im
Flachennutzungsplan und im Stadtentwicklungs-
plan Zentren (letzte Fassung Stadtentwicklungsplan
Zentren 2030, August 2019) getroffen. Die Intention
des StEP Zentren ist es, ein gesamtstadtisches Steu-
erungsinstrument fir die Entwicklung der Berliner
Zentren und insbesondere des dortigen Einzelhan-
dels zu schaffen. Der berlinweite Stadtentwicklungs-
plan ist mit einem bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur Berlin-Neukdlln hinterlegt. Das
bezirkliche Zentrenkonzept grenzt die vorhande-

nen Zentren rdumlich voneinander ab. Zur Steue-
rung der Entwicklung im Hauptzentrum Karl-Marx-
Strafe / Hermannplatz / Kottbusser Damm sind zwei
,Hauptlagen” als Standorte von zentrenrelevantem,
grofiflachigem Einzelhandel definiert: Der Hermann-
platz mit dem Karstadt-Kaufhaus und der Bereich
um die Neukolln Arcaden bis zur Saltykowstrafie. Das
Zentrenkonzept formuliert fir die Karl-Marx-Strafe
die Aufgabe, als Hauptzentrum eine konkurrenzfahige
und attraktive Einzelhandelssituation herzustellen,
um die zentrenrelevanten Sortimente zur Versorgung
bereitzustellen.'*’' (vgl. Kap. 3.1)

Im Entwicklungskonzept zur Aufnahme in das Forder-
programm Aktive Zentren 2008 und in den Vorberei-
tenden Untersuchungen zur Festlegung des Sanie-
rungsgebiets 2010 wurden die ersten Strategien und
Rahmenbedingungen zur Entwicklung des Gebietes
festgelegt. Stadtentwicklung und -erneuerung ist
jedoch ein dynamischer Prozess, in dem die Ziele

und Rahmenbedingungen fur offentliche und private
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Vorhaben bzw. Investitionen regelmafig evaluiert,
konkretisiert und ggf. angepasst werden miissen.
So muss z.B. durch den aktuellen Wachstumstrend
in Berlin (vgl. Kap. 1.2) nachverdichtet werden und
Wohnfolgeeinrichtungen errichtet bzw. erweitert
werden.

Die Sanierungsziele und der Mafinahmenplan des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK)'® fiir
das Sanierungsgebiet wurden 2017 fortgeschrieben.
An dem Prozess beteiligt waren auch die im Gebiet
ansassigen Grundstiickseigentimer*innen, Gewer-
betreibenden und Bewohner*innen. Die Begriindung
zu den Sanierungszielen'” beschreibt detailliert die
Hintergriinde, die zur Veranderung der Ziele gefuhrt
haben. Mit der Weiterentwicklung wurden unter
anderem die Grundsatze fir die Entwicklung des
Hauptzentrums Karl-Marx-Strafie konkretisiert. Dazu
gehoren Aussagen zur Zentrenvertraglichkeit, ange-
messener Zentralitat, Besucherfrequenz sowie Fas-
sadengestaltung. 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 Versorgungs-
anspruch, den das Bezirkszentrum als Teil eines
Berliner Hauptzentrums hat (vgl. Kap. 3.1). Dabei
geht es nicht um die Wiederherstellung historischer
Blitezeiten des Einkaufsstandorts, sondern vielmehr
um die Neuprofilierung als raumliche und kulturelle
Mitte des Bezirks. Der Handel ist dabei eine wichtige
Teilnutzung. An diesem Ziel sollen sich alle Immobili-
enprojektentwicklungen orientieren. Es dient zudem
als Beurteilungsgrundlage von Vorhaben nach §144
BauGB (sanierungsrechtliche Genehmigung). Geneh-
migungen kdnnen damit nur fur Nutzungen erteilt
werden, die mafigebliche Bedeutung fir die Funkti-
onsfahigkeit des Zentrums besitzen.

ANGEMESSENE ZENTRALITAT UND
BESUCHERFREQUENZ

Wird das Ziel, das Hauptzentrum mit einer tber-
bezirklichen Versorgungsfunktion zu stabilisieren,
heruntergebrochen, bedeutet das unter anderem,
dass ein ausreichend grofier Anteil der anzusiedeln-
den Nutzungen einen Uberdrtlichen Einzugsbereich
aufweisen soll. Die derzeitigen Einzugsbereiche der
Karl-Marx-Strafie innerhalb des Fordergebiets rei-



chen je nach Angebot unterschiedlich weit - von der
Nahversorgung tber die Versorgung des Stadtge-
biets und die Stadtgrenzen hinaus (vgl. Kap. 3.1). Ob
fur ein Gebaude eine Nutzung hoherer oder geringe-
rer Zentralitdt angemessen und genehmigungsfahig
ist, richtet sich nach dessen raumlicher Lage und
seiner spezifischen baulichen Eignung. Zentralitat
bedeutet dabei, einen lberortlichen Bedeutungsiiber-
schuss zu generieren - hinsichtlich Ausstrahlungs-
kraft, Imagewirkung und Einzugsbereich.

In Bezug auf die Genehmigungsfahigkeit ist neben
der Zentralitat ein Bewertungskriterium, welche
Besucherfrequenz eine Nutzung hervorruft. Zent-
rentypische Nutzungen leben von einer hohen Besu-
cherfrequenz. In Gebduden oder Gebdudeteilen, die
wesentlich zur Funktion des Zentrums beitragen,
sind daher nur frequenzintensive Nutzungen mit den
Sanierungszielen vereinbar. Dazu gehdren keine Nut-
zungen, die lediglich von der Adresse oder Erreich-
barkeit des Standortes profitieren. Das Neukollner
Stadtentwicklungsamt hat eine Ubersicht zu den
Frequenzen zentrumsrelevanter Nutzungen bereitge-
stellt.'®

NUTZUNG ENTSPRECHEND DER LAGE IM
SANIERUNGSGEBIET BZW. IM GEBAUDE
Im Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafie dominiert

im nordlichen Teil des Gebiets bzw. in der 1a-Lage
(vgl. Kap. 3.1, Abb. 8) die Handelsfunktion, wahrend
im Bereich stdlich der Werbellinstrafie verstarkt
kulturelle Angebote angesiedelt sind. Im Bereich
des Kindl-Gelandes entsteht ein weiterer kulturel-
ler Schwerpunkt, erganzt durch Dienstleistungen,
Kreativwirtschaft und Wohnen - mit Ausnahme des
bestehenden Supermarktes aber kein grofiflachiger
Einzelhandel.

Der Handel ist die besucherzahlintensivste und
wichtigste zentrentragende Nutzung. Sie ist daher
unter Berlicksichtigung der Marktlage auf den dafir
geeigneten Standorten zu erhalten und weiterzuent-
wickeln. Daruber hinaus pragen viele Kulturangebote
den Neukéllner Standort. Diese Besonderheit soll
gegenuber konkurrierenden Zentrenlagen Berlins
gestarkt werden. Handel und Kultur stehen somit an
erster Stelle der gewlinschten zentrentragenden Nut-
zungen.

In gemischt genutzten Wohn- und Geschaftshausern
eignen sich grundsatzlich strafienseitig erschlossene
Nutzungseinheiten im Untergeschoss, Erdgeschoss
und ersten Obergeschoss fiir die Unterbringung fre-
guenzintensiver, zentrenrelevanter Nutzungen ver-
schiedenster Art. Da sie hier gut wahrgenommen und
beworben werden konnen sowie gut erreichbar sind,
sind diese Flachen grundsatzlich fur solche Nutzun-
gen vorzusehen (typische Nutzungen: Handel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen, Kultur, ggf. auch soziale
Infrastruktur). Dabei sind mdgliche Nutzungskon-
flikte, beispielsweise zwischen larmintensiven Nut-
zungen und der stérungssensiblen Wohnnutzung zu
vermeiden.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassadengestaltung der Immobilien pragt
gemeinsam mit Strafien und Platzen das ,Gesicht"
des Zentrums und stellt damit ein wichtiges Poten-
zial fur die Verbesserung seiner Funktionsfahigkeit
dar. Dementsprechend unterliegt sie der sanie-
rungsrechtlichen Steuerung, vor allem hinsichtlich
der baulichen Gestaltung der Schaufensteranlagen,
der Auflenwerbung sowie der Gestaltung der Roll-
laden, Markisen und Vordacher. Grundsatze sind im
Fassadenleitfaden festgeschrieben.'® Zudem wurde
eine Hilfestellung zur Genehmigungserfordernis bei
Aufienwerbeanlagen erstellt.?
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Der siidliche Bauab-
schnitt der Karl-Marx-
Strafie nach Abschluss
der Sanierungsar-
beiten
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ZENTRUMSRELEVANTE
SCHLUSSELIMMOBILIEN

Bestimmte Immobilien besitzen aufgrund ihrer
Grofle, baulichen Gestaltung oder ihrer Nutzung eine
besondere Bedeutung fur das Zentrum oder haben
das Potenzial dazu. Diese so genannten Schlisselim-
mobilien erfordern eine besondere Aufmerksamekeit.
Im Zuge der sanierungsrechtlichen Genehmigung von
Baumafinahmen und Nutzungsanderungen ist eine
enge Steuerung erforderlich.

KARL-MARX-STR. 52
Errichtung eines Familienzentrums geplant

KARL-MARX-STR. 66

Neukélln Arcaden

Erhalt als wichtiger Frequenzbringer mit einer viel-
faltigen Nutzungsmischung

KARL-MARX-STRASSE 84
Geschaftshaus
Sicherung als Gesundheits- und Handelsstandort

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

KARL-MARX-STR. 97-99

Ehemalige Neukdllner Hauptpost (Alte Post)
Zentrenstarkende Neustrukturierung des Baudenk-
mals, u.a. Ansiedlung einer privaten Universitat

KARL-MARX-STR. 101

KALLE NEUKOLLN

(ehemals Karstadt-Schnappchencenter)

Sicherung als Handels- und Dienstleistungsstandort

KARL-MARX-STR. 110
Ansiedlung von boesner auf den Flachen des ehemali-
gen H&M | Sicherung als Handelsstandort

KARL-MARX-STR. 145
Ansiedlung Deutsches Chorzentrum
Entwicklung als kulturell gepragter Standort

KINDL-GELANDE

Geldande der ehemaligen Kindl-Brauerei
Neuentwicklung als Zentrumserweiterung, u.a. mit
den Projekten Alltag, CRCLR Haus als Ort fir zirku-
lares Wirtschaften und Wohnen, KINDL Zentrum fir
zeitgenossische Kunst, SchwuZ Queer Club, Event-
veranstalter Golden Box sowie Eine-Welt-Zentrum

Abb. 2: Ausgewahlte Immobilien mit beson-
derer Bedeutung fiir die Entwicklung des

Bezirkszentrums



LOKALE
ENTWICKLUNGSIMPULSE

Eine Vielzahl offentlicher und privater
Investitionen verandert derzeit das Gesicht
des Zentrums und legt die Grundlage fir
weitere unternehmerische Entscheidun-
gen, wie den Umbau oder die Neuvermie-
tung von Immobilien oder die erstmalige
Nutzung erweiterter Gehwegbereiche.

OFFENTLICHER RAUM

Ein zentraler Entwicklungsimpuls fir
private, wirtschaftliche Entwicklungen

im Bezirkszentrum ist die Weiterentwick-
lung und die Erneuerung des offentlichen
Raums. Dazu zahlen der Umbau der Karl-
Marx-Strafie und ihrer Seitenstrafien
ebenso wie der Ausbau asphaltierter Rad-
routen durch Nord-Neukolln. Die Umbau-
grundsatze sind dabei

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

=> die Erhéhung der Sicherheit,

=> die Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat sowie

=> die Schaffung von Rdumen fiir
Warenprasentationen und Aufien-
gastronomie.

Die Entwicklung des Gelandes der ehe-
maligen Kindl-Brauerei fihrt zu einem
veranderten ErschlieBungsbedarf. Mit dem Bl
Umbau der Neckar- und Isarstrafie paral-

lel zum Bau der Kindl-Treppe ist bereits

eine wichtige Mafinahme umgesetzt wor-

den.

L
i
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Die Baumafinahmen im Bezirkszentrum

Sirake
ap
-
[
fihren zu Einschrankungen fir beste- -W

smersinsiate

hende Nutzungen sowie die geplanten

Projektentwicklungen und erfordern einen

erhohten Abstimmungsaufwand. Nach abgeschlossen in Bau / geplant Férderkulisse

ihrem Abschluss fiihren sie aber zu einer 1 2013 EZ3 2023-2024 == Stidtebauférdergebiet

wirtschaftlichen Profilierung des Zent- 1 2016 »Lebendiges Zentrum"

rums. /™ 2018 Andere TiefbaumaBnahmen
N 2019 = gbgeschlossen E=H= f5rmlich festgelegtes
I 2020 In Bau / geplant Sanierungsgebiet
2021

Abb. 3: Unterschiedliche @ Kartengrundlage: ALK Geoportal Berlin
Bauphasen im Entwicklungsgebiet Darstellung: BSG mbH

Stand: Marz 2023
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Umnutzung des
Parkdecks der Neukélln
Arcaden zum
Kulturdachgarten
Klunkerkranich

ALFRED-SCHOLZ-PLATZ

Das Herzstlick der Umgestaltung des Neukdllner
Zentrums ist der Alfred-Scholz-Platz, dessen Umbau
2014 abgeschlossen wurde. Die Umgestaltung hat zu
einer Erhohung der Aufenthalts- bzw. Schaffung von
Begegnungsqualitat geflhrt. Der Platz wirkte vorher
wie ein verbreiterter Gehweg. Seine heutige Gestalt
hat der Platz durch einen stadtebaulichen Wett-
bewerb und mit Beteiligung der Neukdllner*innen
erhalten. Mit der ,Rixbox" wurde nicht nur ein neues
gastronomisches Angebot geschaffen, vielmehr wer-
den von diesem Ort aus nun auch Veranstaltungen
und Feste initiiert und unterstutzt. Mittlerweile hat
sich der Alfred-Scholz-Platz als beliebter Treffpunkt
und Veranstaltungsort im Zentrum der Karl-Marx-
Strafle etabliert. Zudem kommt dem Platz - und den
sich entwickelnden Immobilien im Umfeld - als Mag-
net und Gegenstiick zu den Neukdlln Arcaden eine
wichtige Bedeutung zu. So wird insgesamt die Haupt-
geschaftslage gestarkt.

SCHLUSSELIMMOBILIEN

Zu den Potenzialen zur Profilierung des Bezirkszen-
trums gehoren unter anderem die Projektentwick-
lungen in den Schliisselimmobilien (vgl. Abb. 2), u.a.
Alte Post, ehemaliges Kaufhaus C&A sowie Karstadt
Schnappchencenter (zukiinftig , KALLE NEUKOLLN").
Diese Gebaude pragen nicht nur wichtige Lagen,
sondern versprechen aufgrund ihrer Grof3e zukdiinf-
tig erhebliche Ausstrahlungseffekte hinsichtlich
Nutzungsprofilierung, Kundengewinnung und Kauf-
kraftbindung. Alle diese Immobilien sollen zukinftig
maglichst im Untergschoss, Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss hochfrequente Handels- oder Dienst-
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leistungsnutzungen aufweisen. In anderen Teilbe-
reichen der Gebaude sind auch andere Nutzungen
wie moderne und aufiergewdhnliche Biroflachen fiir
CoWorking, Startups und andere Unternehmen mdg-
lich.

Dies lasst einen Trend zur Umnutzung vor allem von
reinen Handelsimmobilien erkennen. Den Anfang in
der Neuausrichtung bestehender Immobilien machte
2009 der Umbau des ehemaligen Hertie-Kaufhauses.
Es entstand ein Geschaftshaus mit mehreren Filia-
listen, Fitnessstudios sowie einem Self Storage-An-
bieter. Im Jahr 2013 erdffnete der Klunkerkranich
mit einer Mischung aus Bar, Restaurant, Club, Ver-
anstaltungsraumen und Urban Gardening auf dem
obersten Parkdeck der Neukdlln Arcaden. Wurden
hier anfangs 2.000 m? vor allem fiir das Neukollner
Publikum bespielt, sind es heute mehr als 3.000

m?2 mit verschiedenen Indoor-Mdglichkeiten, die zu
einem berlinweiten und internationalen Anlaufpunkt
geworden sind.

Der Trend setzt sich beim Projekt ,KALLE NEU-
KOLLN" fort, bei dem das Parkhaus unter Beibe-
haltung der alten Grundstruktur zu Birordaumen
umfunktioniert werden soll. Eine grofie Rolle bei

der Umnutzung der Immobilien soll die Einrichtung
zeitgemafer CoWorking-Spaces spielen, die sowohl
Freelancern und Startups als auch etablierten Unter-
nehmen neue Arbeitsformen bieten.

In der Karl-Marx-Strafie 145 hat sich mit dem Chor-
zentrum ein neuer Kulturort im Bezirkszentrum
etabliert. Neben dem Deutschen und Berliner Chor-




verband sitzen dort auch die Deutsche Chorjugend,
die Vokalhelden (hervorgegangen aus dem Educa-

tion-Programm der Berliner Philharmoniker) sowie
eine musikbetonte Kita.

Auf dem Gelande der ehemaligen Kindl-Brauerei
entstand in den letzten Jahren sukzessive ein neues
Quartier zum Wohnen und Arbeiten sowie fiir Kunst
und Kultur. Uberregionale Ausstrahlung besitzen das
KINDL - Zentrum fir zeitgendssische Kunst sowie
der SchwuZ Queer Club. Ein Grofiteil der Flachen
wurden in Erbbaupacht von der Terra Libra Immo-
bilien GmbH (Tochter der Edith Maryon Stiftung) an
Nutzer*innen vergeben, die sozialvertragliche und
gemeinwohlorientierte Nutzungen entwickeln. Dazu
gehoren mit dem CRCLR-Haus das erste Zentrum fir
zirkulares Wirtschaften in Berlin, das Eine-Welt-Zen-
trum als entwicklungspolitische Schaltstelle sowie
das Projekt Alltag, in dem neue, vor allem temporare
Wohnformen und Sozialangebote miteinander ver-
knlpft werden. Gegenwartig entwickelt die Stiftung
Konzepte, um die unbelichteten Flichen (unter ande-
rem den ehemaligen Brauereikeller), die einen Grof-
teil der Flachenpotenziale ausmachen, zu erschliefien
und langfristigen Nutzungen zuzufiihren. Hier wer-
den in den nachsten Jahren weitere spannende Nut-
zungen erwartet.

KALLE Neukalln, Simulation

»Ich 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 Stidosten Berlins. Im
Westen grenzt er an den Bezirk Tempelhof-Schone-
berg, im Norden an Friedrichshain-Kreuzberg und im
Osten an Treptow-Kopenick. Der Bezirk ist unterteilt
in finf Ortsteile: Neukdlln, Britz, Buckow, Gropius-
stadt und Rudow. Das Gebiet rund um die Karl-Marx-
Strafle befindet sich im Norden des Bezirks im gleich-
namigen Ortsteil Neukalln.

Hinsichtlich des &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist die Karl-Marx-Strafe sehr gut

an das U- und S-Bahnnetz angeschlossen. Im sidli-
chen Bereich der Strafie liegt der Bahnhof Neukolln,
der Anschluss an den S-Bahn-Ring mit fuinf S-Bahn-
linien sowie an die U-Bahnlinie 7 (U7) bietet. Die U7
fuhrt durch das Gebiet und bietet iber weiterfiih-
rende Schnellbuslinien zudem eine Anbindung Neu-
kéllns an den BER Flughafen Berlin Brandenburg.
Die Buslinien 104 und 161 verbinden das Zentrum
mit den Nachbarbezirken. Der Hermannplatz am
nordlichen Ende der Karl-Marx-Strafie bildet einen
zentralen Knotenpunkt im offentlichen Personennah-
verkehr. Mit seinen Umsteigemaglichkeiten zu den
U-Bahnlinien 7 und 8 sowie weiteren Buslinien gehort
er zu den geschaftigsten Platzen Berlins.

Abb. 4 (links):
Lage, Anbindung und Erreichbarkeit

Um dem steigenden Radverkehrsaufkommen Rech-
nung zu tragen, werden der bereits schon beste-
hende strafienbegleitende Radverkehrsstreifen auf
der Karl-Marx-Strafie bis zum Hermannplatz ver-
langert, die Fahrradrouten zum Zentrum ausgebaut
sowie die Stellplatzsituation verbessert.

Die Karl-Marx-Strafie selbst beginnt am Hermann-
platz und fihrt den Verkehr zur Anschluss- stelle der
Bundesautobahn 100. Zudem stellt die Karl-Marx-
Strafle die Verbindung vom Hauptstadtflughafen zur
Mitte Berlins dar. Der motorisierte Individualverkehr
(MIV) wird durchgéngig auf einer Spur gefihrt. In
den Seitenstreifen gibt es zeitlich begrenzte Liefer-
zonen. Neben kostenfreien Parkmdglichkeiten in den
Seitenstrafien stehen fur Besucher*innen im direkten
Umfeld der Karl-Marx- Strafie derzeit zwei Parkhau-
ser zur Verflgung.

Das Bezirkszentrum
Neukollns ist mit allen
Verkehrsmitteln
hervorragend angebunden.
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
UND KUNDENPOTENZIALE

Im Bezirk Neukolln wohnten Ende 2022 knapp
329.500 Menschen. Neukélln verlor zwischen 2020
und 2021 ca. 9.000 Bewohner*innen. Zum Jahr
2021 ist die Bevolkerung wieder leicht um ca. 0,7%
gewachsen.!

Im Ortsteil Neukolln, dessen Zentrum die Karl-Marx-
Strafle bildet, waren Ende 2022 ca. 165.000 Menschen
registriert. Zum Vergleich: Im Jahr 2017 wohnten
ungefahr 166.500 Personen im Ortsteil Neukolln.

Im Vergleich zu dem Rickgang der Bevolkerung in
Nord-Neukalln ist ein leichter Anstieg der Bevolke-
rung in den siidlichen Ortsteilen zu verzeichnen.'
Trotzdem stellt der Ortsteil Neukdlln mit rund 50 %
einen signifikanten Anteil der gesamten Bezirks-
bevolkerung dar. Bis 2029 wird ein Wachstum des
gesamten Bezirks von etwa 7,6 % prognostiziert, was
einem Zuwachs auf ungefahr 352.000 Einwohnerin-
nen gleichkommt.'*

Der Ortsteil Neukolln entwickelt sich weiterhin zu
einem jungen und dynamischen Quartier. Besonders
der Anteil der Bevdlkerung zwischen 27-45 Jahren ist
im Ortsteil Neukdlln mit circa. 41% vergleichsweise
hoch (Stand 2021).!
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Der Ortsteil Neukolln ist allerdings nicht nur ein
junges, sondern auch buntes Quartier. Die dynami-
sche Vielfalt an Herkiinften, Zugehdrigkeiten und
Lebensentwiirfen ist ein zentrales Merkmal des Orts-
teils, das eine Ressource fir die weitere Entwicklung
sein kann. Menschen aus verschiedenen Nationen und
Kulturen wohnen, arbeiten und leben zusammen in
Neukélln. Insgesamt ist der Auslanderanteil im Bezirk
Neukolln mit ca. 27 % und vor allem im Ortsteil Neu-
kdlln mit circa 35 % im Vergleich zur Gesamtstadt (ca.
22 %) relativ hoch.2" Wird dabei der Anteil der Bevél-
kerung mit Migrationshintergrund und auslandischer
Staatsbiirgerschaft betrachtet, liegt dieser fir den
Ortsteil Neukdlln bei etwa 56 %.'

Im Ortsteil Neukolln kommen circa 28 % aller Einwoh-
ner*innen mit Migrationshintergrund aus der EU, circa
21% kommen aus der Turkei und circa 16% aus den
arabischen Landern. Auch rund um die Karl-Marx-
Strafie beleben mittlerweile viele junge Menschen den
Kiez und pragen zusammen mit der migrantischen
Bevélkerung das Bild des jungen und bunten Viertels.'




a

Die Kaufkraft umschreibt den Betrag, der pro Haus-
halt vom Einkommen verbleibt, nachdem alle regel-
mafigen Zahlungen, wie zum Beispiel die Miete,
abgeleistet wurden. Im Bezirk Neukélln lag die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Jahr 2021
bei 88,7 (in Nord-Neukdlln, Ortsteil Neukdlln, bei 82,9)
und damit unter dem bundesdeutschen Indexwert
von 100. Sie lag auch unter der Berliner Kaufkraft-
kennziffer von 95.'%

Der Bezirk Neukolln weist, basierend auf der Einwoh-
nerzahl und dem fiir den Einzelhandel relevanten
Kaufkraftniveau, ein jahrliches Kaufkraftpotenzial von
1.847,1 Millionen Euro auf. Im Vergleich zum Jahr
2014, in dem das Kaufkraftvolumen etwa 1.661,3 Mil-
lionen Euro betrug, ist eine Steigerung von ungefahr
11 % zu verzeichnen.'

X

Die Attraktivitat bzw. Anziehungskraft eines Einkaufs-
standorts kann mit Hilfe der einzelhandelsrelevanten
Zentralitatskennziffer angegeben werden. Sie wird
ermittelt aus dem Verhaltnis zwischen dem Umsatz
der ansassigen Betriebe und der im Gebiet vorhande-
nen Kaufkraft. Liegt die Zentralitatskennziffer bei 1, ist
der Umsatz der Einzelhandler*innen identisch mit der
lokal vorhandenen Kaufkraft. Liegt sie Uber 1, fliefit
Kaufkraft von auf3erhalb des Gebietes zu. Der Ortsteil
Neukolln weist fir zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente eine Zentralitatskennziffer von 1,02
auf, was die Relevanz des Ortsteils mit seinem Haupt-
zentrum und dem Nahversorgungszentrum Sonnenal-
lee als Einkaufsstandort widerspiegelt. Entsprechend
lassen sich insbesondere fiir zentrenrelevante Waren-
gruppen wie Haushaltswaren und Bekleidung hohe
Zentralitatskennziffern ausmachen.'*
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;_@ Briesestrane ‘ 41.140 Im Rahmen einer Kundenbefragung und Imageana-
L Falkstrape lyse wurde auch die Passantenfrequenz auf der Karl-
Kian: s Marx-Strafie gemessen. Die hochste Passantendichte
o LeNItZer Strana Cé wurde mit rund 190.000 Besucher*innen in sechs
palie ’5\5; Tagen, entsprechend durchschnittlich 32.000 Besu-
’&o cher*innen taglich, am U-Bahnhof Rathaus Neukdlln
N festgestellt. An zweiter Stelle liegt der Zahlstandort
4. U-Bhf. auf Hohe des ehemaligen C&A, gefolgt vom Eingang
//f@% Karl-Marx-Strafe l'l] 59.202 der Neukdlln Arcaden und dem U-Bahnhof Karl-Marx-
<o Herrnhuter Weg Strafle. Die Passantenfrequenz ist auf der Westseite
49.940 der Karl-Marx-Strafie um 20 Prozent hoher als auf
S TRETTSS der Ostseite. Der tagliche Hochststand liegt zwischen
13 und 14 Uhr.?2
Bezuglich der Frequenzzahlen ist zu beachten, dass
35.772 die Messung im Zeitraum des Umbaus der Karl-Marx-
Thomasstrarje Strafie zwischen Uthmann- und Briesestrafie stattge-
34.914 ’ funden hat.
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Im Bezirkszentrum wird die in Kapitel 1 skizzierte
Wandlung des Bezirks durch die Ansiedlung von Kre-
ativwirtschaft und international agierenden Startups
besonders deutlich. Dennoch: Wer das Bezirkszen-
trum Nord-Neukolln entdecken will, merkt schnell,
dass es DAS eine Neukdlln nicht gibt. Der Bezirk ist
seit jeher ein Melting pot, der von Wandel und Auf-
bruch gepragt wird. Dieses besondere Flair zieht
Menschen aus aller Welt, Bewohner*innen, Kiinst-
ler*innen und Kreative, Musikliebhaber*innen und
Szenganger*innen, Trendbewusste und Genief3er*in-
nen an.? Mit dem Kulturdachgarten und Club Klun-
kerkranich auf dem Parkdeck der Neukolln Arcaden
hat sich ein Anziehungspunkt fir ein buntes und
internationales Publikum gebildet. Auf dem Gelande
der ehemaligen KINDL Brauerei wird durch Ansied-
lungen des KINDL - Zentrums fur zeitgenossische
Kunst, des Eine-Welt-Zentrums als entwicklungspo-
litischer Hot Spot oder des Circular Economy House
ein ,neues” Neukolln gepragt. In der Alten Post hat
sich die ,Berlin School of Business and Innovation*
angesiedelt, die internationale Studierende nach Neu-
kolln zieht. Zudem hat die Wohneigentumsbildung im
Gebiet zugenommen.

Aber es gibt auch das etablierte Neukolln. Die tradi-
tionsreichen Kulturinstitutionen, wie die Neukollner
Oper, das Kunstfestival 48 Stunden Neukdlln oder der
Saalbau Neukolln mit dem Heimathafen, 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 Reisefihrern als
hipper und aufsteigender Ort gefeiert wurde. Zu die-
sem Neukolln gehoren aber auch die vielen migran-
tisch gepragten Geschafte vor allem in den Nebenla-
gen der Karl-Marx-Strafie, die die unterschiedlichen
Bevolkerungsschichten versorgen. Kennzeichnend
ist weiterhin auch die nach wie vor hohe Anzahl von
Transferleistungsempfanger*innen im Gebiet. Gerade
die Mischung aus alt und neu, von Menschen aus
Uber 160 Nationen, die hier ihr Zuhause gefunden
haben, ist spannend fur den Bezirk und erfordert eine
behutsame Entwicklung, auch seitens der Bezirkspo-
litik und -verwaltung.

Bei den Anwohner*innen und Menschen mit Migra-
tionshintergrund fallt die Bewertung des Bezirks-
zentrums zum Teil abweichend zum grundsatzlichen
Trend aus: Diese Anwohner*innen fihlen sich am
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Standort grundsatzlich sicherer als Besucher*innen
aus anderen Ortsteilen Neukollns oder dariber hin-
aus. Menschen mit Migrationshintergrund bewerten
die Gegend und um die Karl-Marx-Strafie auch grund-
legend besser. Dieses trifft auch auf die jingeren
Besucher*innen zu. Insbesondere die Altersgruppe
der unter 30-jahrigen bewertet die Geschaftsstrafie
deutlich positiver als die dlteren Besucher*innen,

vor allem die Befragten ab 50 Jahren. Neben dem
positiven Image hat die Kundenbefragung und Image-
analyse auch Kritikpunkte und Herausforderungen
hervorgebracht. Den grofiten Schwachpunkt stellt
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die langanhaltende Baustelle entlang der Karl-Marx-
Strafie dar. Aber auch das hohe Verkehrsaufkommen
und die mangelnde Sauberkeit werden kritisiert,
wobei nur noch acht Prozent der Besucher*innen
eine fehlende Sauberkeit bemangeln (2011: 25 Pro-
zent).Z Hier tragt moglicherweise die Strategie des
Bezirks erste Friichte, die Sauberkeit mit der Kampa-
gne ,,Schon wie wir - fir ein lebenswertes Neukélln®
unter Beteiligung der Bewohnerschaft zu verbessern
und das Bewusstsein fir das Thema Nachhaltigkeit
zu starken.

24

Martin Hikel
Bezirksbiirgermeister



Kottbusser Damm
Kleinteiliges Angebot
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Abb. 9 (links):
Derzeitige Einzugsbe-
reiche der Nutzungen

im Bezirkszentrum?2®

Abb. 10 (mitte):

Nutzungsmischung im

Bezirkszentrum?3

Abb. 11 (rechts):

Sortimentsstruktur

im Hauptzentrum“‘

Freizeit-
einrichtungen

Biihne /
Ausstellung /
Clubs

Kneipen /
Restaurants

@D Handel

Dienstleistungen
@ Gastronomie

NUTZUNGSSPEKTRUM

AM STANDORT

Die Karl-Marx-Strafie ist Teil des als Hauptzentrum
definierten Bereichs , Karl-Marx-Strafie / Hermann-
platz / Kottbusser Damm". Ein Hauptzentrum weist
entsprechend des Stadtentwicklungsplans ,StEP Zen-
tren 2030" in der Regel unter anderem folgende Ver-
sorgungsfunktionen mit Uberregionaler Bedeutung
auf - so auch das Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafie:

-> Offentliche Einrichtungen,

=> kulturelle Angebote,

=> Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote,

vollstandiger, zentrenrelevanter
Branchenmix sowie

Nahversorgung (differenzierte Betriebsty-
pen: SB-Warenhaus, Supermarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Fachgeschafte, Lebens-
mittelhandwerk).'s

v od

Wie bereits dargestellt (vgl. Kap. 1.4), ist das Haupt-
ziel der Sanierung und des Entwicklungsprozesses
der [Aktion! Karl-Marx-Strafe], die Funktionsschwi-
chen in einzelnen Nutzungssegmenten zu beheben.
In einem Hauptzentrum sollten die vorhandenen
Nutzungen und Angebote regional ausstrahlen. Dies

Hotels /Hostels

Taglicher
Bedarf

Aperiodischer
Bedarf

Ausgewadhlter
Fachhandel

@ Kultur/Freizeit

@ Beherbergung
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ist im Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafie derzeit nur
teilweise gegeben. Die hier ansassigen Nutzungen
weisen sehr unterschiedliche Einzugsbereiche auf.
Wahrend die Nahversorger naturgemaf} nur die
Bevolkerung im unmittelbaren Umfeld ansprechen,
gibt es z. B. mehrere arabische und tirkische Braut-
modenldden, die berlinweit Kundschaft anziehen. Im
aperiodischen Bedarf konnen die vorhandenen Ange-
bote vor allem der ansassigen Filialisten, aber auch
einiger inhabergefiihrter Fachgeschafte, kaum Wir-
kung Uber Nord-Neukdlln hinaus entfalten. Bei vielen
im Bezirkszentrum ansassigen Facharzten und Arzte-
hausern reichen hingegen die Einzugsbereiche bis in
die Nachbarbezirke.? Im Bereich der Gastronomie
und Freizeit zeigt sich eine erhebliche Bandbreite an
Angeboten. Vor allem Restaurants, wie z. B. die TISK
Speisekneipe oder der Klunkerkranich, sind auch fiir
Bewohner*innen aus Nachbarbezirken und ganz Ber-
lin interessant sowie z.T. international bekannt (vgl.
Kap. 3.3), dhnliches gilt fir die Freizeit- und Kultur-
einrichtungen (vgl. Kap. 3.4). Ebenso hat die ,,Berlin
School of Business and Innovation®, die sich 2023 in
der Alten Post angesiedelt hat, mit seiner internatio-
nalen Studierenden-Klientel eine neue Zielgruppe in
das Zentrum gebracht.

EINZELHANDELS-
BETRIEBE
GESUNDHEIT
82$OZIALES

WOHN-
EINHEITE
[
DIENSTLEISTUNGS
2 4 l BETRIEBE*

w Dienstleistungen: Schonheit, Pflege, Banken, Gastronomie, Ve

sicherungen, Sport, Freie Berufe, Reparatur, Vermietung etc.



43,9%

HANDEL

VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

IM HAUPTZENTRUM

Das Hauptzentrum Karl-Marx-Strafie / Hermann-
platz / Kottbusser Damm verfiigt tber eine Verkaufs-
fldche von 114.340 m?, wovon wiederum 74.820 m?
im Bezirk Neukélln liegen (ein Teil des Hauptzent-
rums liegt im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg). Die
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Hauptzentrum
liegt bei 471 (411 davon im Bezirk Neukélln). Bei
anndhernd gleicher Anzahl der Betriebe hat sich die
Verkaufsflache im Zentrum von 2016 zu 2021 um ca.
6.350 m? verringert, wobei vor allem ein Verlust der
Verkaufsflache bei ,librigen zentrenrelevanten” (- ca.
27 %) und ,nicht-zentrenrelevanten" (- ca. 15 %) Sor-
timenten zu verzeichnen ist. Dagegen gibt es einen
Zuwachs bei den ,zentren- und nahversorgungsre-
levanten” Sortimenten (+ ca. 27 %). Durch leichte
Abnahme bei Verkaufsflachen und Einwohnerzahlen
ist die Verkaufsflachenausstattung fiir den Ortsteil
Neukdlln auf ca. Tm2/Einwohner*in gesunken (-9 %)."4
Der Verlust der Verkaufsflache in dieser Dimen-
sion hat seine Ursache in der SchlieBung des
Karstadt-Schnappchencenters.

43,9%

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Ubrige zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

NUTZUNGSSTRUKTUR KARL-MARX-STRASSE
Der Neukéllner Teil des Hauptzentrums erstreckt sich
vom Hermannplatz bis zum S+U-Bahnhof Neukdlln.
Der Hauptlage Hermannplatz ist auch das Fachmarkt-
zentrum an der Hasenheide (u.a. Aldi, Edeka, dm,
denn's Biomarkt, Bauhaus) zuzuordnen. Der Verlauf
der Karl-Marx-Strafie zwischen Hermannplatz und
Weichselstrafie ist stark durch kleinteiligen, internati-
onalen Einzelhandel mit geringem Filialisierungsgrad
sowie durch Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote gepragt. Daran schliefit sich der Kernbereich
des Hauptzentrums bis zur Saltykowstrafie mit dem
Neukollner Rathaus, dem Amtsgericht sowie grofi-
fladchigen Handelsformaten mit hoherem Filialisie-
rungsgrad an. Darunter fallen die Neukdlln Arcaden
(u.a. Kaufland, Hugendubel, MediaMarkt, Jack&Jones,
Jysk, New Yorker) und das Geschaftshaus Karl-Marx-
Strafle 92 (u.a. H&M, Rewe, TK Maxx, C&A, Nike). Von
der Saltykowstrafie bis zum Karl-Marx-Platz sind
ebenso kleinteiliger Einzelhandelsbesatz sowie die
grofien Kultureinrichtungen (vgl. Kap. 3.4) ansassig.
Sidlich des Karl-Marx-Platzes nimmt die Einzelhan-
delsnutzung stark ab, mit Ausnahme des Einkauf-
centers ,Neukéllner Tor* am U+S-Bahnhof Neukdlln.
(vgl. Abb. 8)'

ANSIEDLUNGSPOTENZIALE

Die Expert*innen fur Einzelhandelsgutachten von der
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung (GMA)
haben auf Basis quantitativer Analysen signifikante
Entwicklungspotenziale in diversen Warengruppen
identifiziert. Diese Potenziale konnten insbeson-

dere in den folgenden Sortimentsbereichen fir das
Bezirkszentrum relevant sein:'

> Bekleidung: Das Bekleidungsangebot ist im nied-
rigpreisigen Segment, inklusive Second-Hand,
Hochzeitsmode und orientalischen Spezialanbie-
ter*innen, gut vertreten. Es mangelt jedoch an
mittel- bis hochpreisigen Optionen, besonders im
Bereich Herrenausstattung.

=» Sportartikel, Fahrrader, Camping: In diesem
Bereich gibt es signifikante Angebotslicken, wo-
durch viel Kaufkraft an andere Standorte abflief3t.
Wahrend es einige kleinere Fahrradladen und
Angebote fir Sportschuhe gibt, fehlen grofiere
Sportfachmarkte, deren Ansiedlung jedoch durch
den Berliner Wettbewerb eingeschrankt ist und
die vor allem im Bereich E-Bikes und Lasten-
E-Bikes Entwicklungspotenzial bieten wirden.
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Kundenmagnet im
Bezirkszentrum:
die Neukolln Arcaden

e

=> Papier, Biirobedarf, Schreibwaren, Biicher, Zei-
tungen/Zeitschriften: Diese Warengruppen sind
ausbaufihig, v.a. hinsichtlich des (inhabergefiihr-
ten) Buchhandels und spezialisierter Angebote
(Comics, Mangas, Antiquariate), die unterrepra-
sentiert sind. Mit dem Kunstlerbedarf boesner
gibt es allerdings ein Alleinstellungsmerkmal.

—» Schuhe/Lederwaren: Neben den Schuhfachmérk-
ten ist nur ein vollwertiges Schuhfachgeschaft
vorhanden. Mit Ansiedlung von Nike Unit konnte
zuletzt der Sportschuhbereich ausgebaut wer-
den. Diese Entwicklung sollte fortgesetzt werden.

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 Neukélln und den angrenzenden
Bereichen erkennbar. Beispielhaft fir die Wandlung
sind u. a. die Veranderungen in den Neukdlln Arcaden
in den letzten Jahren:

=> Umzug der Postfiliale in die
Neuko6lln Arcaden
Damit verbunden war die Schlieffung der Post
am anderen Ende der Hauptlage; eine raumliche
Konzentration der Hauptlage ist festzustellen.
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=> Zunehmende Nutzungsmischung von Handel

mit anderen Nutzungen, wie einem Fithessstu-
dio, der Bezirksbibliothek, Servicedienstleis-
tern u.a.

Projektentwicklungen setzen heute zunehmend
auf gemischt genutzte Immobilien, die zum Teil
aus sich selber heraus funktionieren und breite
Zielgruppen ansprechen. Ahnliche Entwicklungen
sind bei der Entwicklung der Schliisselimmobi-
lien auf der Karl-Marx-Strafie zu beobachten.

Ansiedlung des Kulturdachgartens Klunker-
kranich auf dem obersten Parkdeck der Neu-
kolln Arcaden als alternatives Gastronomie-,
Kultur- und Freizeitangebot und Anziehungs-
punkt fiir das Neukallner und Berliner Aus-
gehpublikum

Eine dhnliche Entwicklung ist in den Seitenstra-
en der Karl-Marx-Strafie zu beobachten. Die
Erhohung der Erlebnisqualitat von Handels-
standorten wird immer wichtiger.

Verlegung des Servicecenters der AOK Nord-
Ost in leerstehende Flachen im 2. Oberge-
schoss der Arcaden

Auch in der Karl-Marx-Strafie ist bei Leerstand
oder Neuvermietung zum Teil auch ein Nutzungs-
wechsel hin zu medizinischen Dienstleistungen
(z.B. Zahnarztpraxis) zu verzeichnen.



=> Eroffnung eines Bio-Supermarktes im 1. Ober-
geschoss unter anderem auf einer ehemals
durch Mode-Filialisten genutzten Flache
Schon 2012 erd6ffnete mit der bioase44 ein Biola-
den auf der Karl-Marx-Strafie, weitere Bioanbie-
ter sind an einer Ansiedlung im Hauptzentrum
interessiert.

=> Kooperative Zusammenarbeit mit dem Bezirk

und ansassigen sozialen Einrichtungen

Die Neukdlln Arcaden o6ffnen sich fur die Bevol-
kerung im umliegenden Quartier und sehen ihre
soziale Verantwortung. So werden Leerstande
fur Kunstprojekte zur Verfligung gestellt, Nach-
haltigkeitstage veranstaltet oder in Zusammen-
arbeit mit ,,KuBus e. V.“ Bediirftige im Kiez unter-
stitzt.

,Die Neukolln Arcaden sind fur viele Menschen im Kiez und dariiber hinaus ein zentraler
Anlaufpunkt, um sich mit den vielfaltigen Waren des taglichen Bedarfs unserer Handler
bestens versorgen zu konnen. Das abwechslungsreiche Angebot reicht von Lebensmitteln
und Bio-Supermarkt liber Sportlernahrung, Drogerieartikel, Apotheke, Bekleidung, Technik
& Entertainment, Accessoires, Post bis zu zahlreichen gastronomischen Angeboten.

Auf insgesamt 37.500 Quadratmetern bieten die Arcaden zudem Serviceangebote wie

das Cineplex-Kino, die Helene-Nathan-Bibliothek, das Superfit Fitnessstudio und den
Klunkerkranich - dem angesagtesten Roof Top der Stadt.”

Silvan Gode

Centermanager Neukolln Arcaden

Facheinzelhandel

37.500 m?

Flache

21.000 m?

Einzelhandel

45
Shops

9

Kinosale fiir
2.500 Besucher

180.000

Medien in der
Stadtbibliothek

Zahlen & Fakten
Neukélln Arcaden

nommen. Mit dem Kunstlerbedarf boesner und dem
Sportgeschaft Nike Unite haben sich in den letzten
Jahren auch neue Marken mit Anziehungskraft Gber
das Zentrum hinaus angesiedelt.

Auch beim Blick auf den inhabergefiihrten Einzelhan-
del sind Veranderungen erkennbar. So hat das altein-
gesessene Feinkostgeschaft Kropp einen Wandel von
einem handelsorientierten Unternehmen zu einem
eher gastronomisch ausgerichteten Geschaft vorge-
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GESUNDHEIT

Neben dem Einzelhandel, der Gastronomie und den
Kulturstandorten sind die Gesundheitseinrichtun-
gen ein pragender Bestandteil der Angebote im
Zentrum Karl-Marx-Strafie und damit ein grofies
lokales Potenzial. Ein Blick auf die Standort-Karte
macht diese Vielzahl und Vielfalt schnell deutlich. Die
Gesundheitseinrichtungen ballen sich besonders an
Standorten der vorhandenen Arzteh3user entlang der
Karl-Marx-Strafie. Aber auch abseits davon finden
sich hier viele Einrichtungen des Gesundheitssektors.
Hierzu zdhlen neben einzelnen Arztpraxen auch Apo-
theken und sonstige Gesundheitsdienstleistungen,
wie Beratungsstellen oder Pflegeeinrichtungen.

Der Standort Karl-Marx-Strafie bildet somit einen
wichtigen Beitrag fir die Gesundheitsversorgung der
Bewohner*innen im Suden Berlins. Aufgrund der wei-
terhin wachsenden Bedeutung des Gesundheitssek-

tors strebt der Bezirk Neukolln auch in Zukunft an,
den Gesundheitsstandort Karl-Marx-Strafie zu star-
ken und auszubauen. Denn im Hinblick auf die Zen-
trumsentwicklung und -starkung besitzen Gesund-
heitseinrichtungen einen grofien Vorteil: Sie erganzen
nicht nur die Angebotsbreite, sondern tragen auch
zur Belebung der Karl-Marx-Strafie und somit zu
einer hoheren Kundenfrequenz bei. Trotzdem stehen
Gesundheitseinrichtungen auf dem Mietmarkt in Fla-
chenkonkurrenz zu weiteren Nutzungstypen, insbe-
sondere zu Bironutzungen. Dabei stellen sie auch fir
Eigentimer*innen und Projektentwickler*innen einen
Mehrwert dar. So weist Daniel Bormann, Geschafts-
fuhrer der Berliner REALACE GmbH darauf hin, dass
fur Eigentimer*innen eine Vermietung an Arztpra-
xen und Gesundheitseinrichtungen vorteilhaft ist, da
diese nicht von Nachfrageschwankungen im Einzel-
handel betroffen und somit deutlich krisenfester sind.

- ARZTEHAUS KARL-MARX-STRASSE 80

Neben dem Arztehaus mit 15 unterschied-

lichen Facharzt- und Therapieangeboten bildet
die FORUM Apotheke das Aushangeschild zur
Karl-Marx-Strafie. Das Arztehaus besticht durch
seine breite Versorgung: Angefangen von einem
Allgemeinarzt und Arzten fiir Innere Medizin
iber Facharzte fir Hals-Nasen-Ohren-Heilkunde,
Frauenheilkunde und Geburtshilfe, Neurologie
und Psychiatrie, Kinder- und Jugendpsychi-
atrie sowie Lungen- und Bronchialheilkunde
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bis hin zu einem Zahnzentrum mit Zahnarzten
sowie Implantologen. Erganzt wird das Ange-
bot durch Physio-, Ergo-, Psychotherapie- und
Logopadie-Angebote sowie eine Gesundheitsbe-
ratung und das Studien- und Schulungszentrum
PneumoKolleg. Die Apotheke wurde 2015 unter
modernsten Gesichtspunkten umgebaut und
offnet sich seitdem grofizligig zur Strafie und zu
den Angeboten des Arztehauses.




GESUNDHEITSEINRICHTUNGEN
IM ZENTRENBEREICH
KARL-MARX-STRASSE

Arzt- / Psychotherapiepraxen,
ambulante arztliche Versorgung

Re

Apotheken
ENEEEEEEEN

Y

oy Sonstige Gesundheitsdienst-
o /M [leistungen, z. B. Plegeeinrich-
tungen, Beratungsstellen

I

Darstellung basierend auf Nutzungskartierung
Karl-Marx-Strafie, Junker + Kruse, 2015
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- STADTTEIL-GESUNDHEITS-ZENTRUM
NEUKOLLN

Das Gesundheitskollektiv Berlin e.V. betreibt auf
dem Gelande der ehemaligen KINDL Brauerei ein
Zentrum, welches verschiedene Angebote rund
um das Thema Gesundheit biindelt. Neben allge-
mein- und kindermedizinischen Praxen gibt es
dort Angebote zu Beratung und Selbsthilfe sowie
Austausch u.a. in einem Café. Prinzipien des
Gesundheitskollektivs sind der leichte Zugang
fir alle Menschen, Mehrsprachigkeit und die
Bereitstellung kostenloser Angebote.

Eingebunden ist das Gesundheitszentrum in das
Haus der Paritit ,Alltag", in dem weitere gemein-
wohlorientierte Trager und Projekte unter einem
Dach zusammenarbeiten. Ziel ist die Unterstit-
zung von Menschen in besonderen Lebenslagen
in ihrem Alltag. So finden sich an dem Standort
auch ein Pflegestitzpunkt fir Senior*innen, das
Familienprojekt TRIANGEL, eine Eltern-Kind-
Wohngruppe, betreutes Wohnen flir Madchen in
Not, eine Schwulenberatung, der humanistische
Verband, aber auch eine kleines inhabergefihr-
tes Hotel.
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KULTUR
UND FREIZEIT

Besonders die Bereiche Kunst und Kultur sowie das
Freizeitangebot pragen die Karl-Marx-Strafie und zie-

hen Publikum aus ganz Berlin und daruber hinaus an.

Zu den etablierten Kulturorten des Bezirkszentrums
Karl-Marx-Strafie, die weit Gber den Bezirk hinaus
bekannt sind, zahlen der Heimathafen Neukolln, die
Neukollner Oper, das Puppentheatermuseum, der
Kulturgarten Klunkerkranich auf dem Parkdeck der
Neukélln Arcaden oder das Kreativzentrum fir Kin-
der und Jugendliche ,Young Arts“ und das Kinder-
KlnsteZentrum.

Strafienbiihne der
Rixbox auf dem
Alfred-Scholz-Platz (rechts)

Dabei ist das Gebiet rund um die Karl-Marx-Strafie
nicht nur Standort, sondern zugleich auch Inspira-
tionsquelle fir kinstlerische Produktionen - dazu
gehdren auch die stetigen Veranderungen im Bezirk.
Die Sticke der Neukollner Oper und des Heimat-
hafens Neukdlln sind oft Spiegel gesellschaftlicher
Prozesse und verbinden diese mit Geschichten oder
Themen aus der Nachbarschaft.

»,Das Publikum der Neukoéllner Oper wird internationaler. Inzwischen sind es immer mehr
Stadttouristen, also auch Flaneure, die gezielt Nord-Neukdlln wahrnehmen wollen. Friiher
»floh« das Publikum aus der Vorstellung maglichst rasch in die U-Bahn, heute gibt es ein

groferes Interesse daran, mehr von Neukélln wahrzunehmen.”

Andreas Altenhof
Direktorium Neukollner Oper
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Neben den Kultureinrichtungen spielen die Kunst-
standorte eine bedeutende Rolle. Die etablierte kom-
munale Galerie im Saalbau prasentiert vorwiegend
Neukollner Kiinstler*innen. Das Angebot des seit
2016 ansassigen KINDL - Zentrums fiir zeitgenos-
sische Kunst wertet den Kunststandort mit interna-
tionaler Gegenwartskunst auf. Auch das Festival 48
Stunden Neukdlln ist iberregional bekannt und mit
rund 70.000 Besucher*innen sowie 250 Kunststand-
orten jahrlich das grofite freie Kunstfestival Berlins.

Installation von David Lichtenauer
auf dem Kindl-Geldnde

im Rahmen des Kunstfestivals 48
Stunden Neukalln

e,
|
|

Auch die Café-, Club- und Kneipenszene rund um die
Karl-Marx-Strafie wird, z. B. durch den queeren Club
SchwuZ, zunehmend populdrer. Die Velvet-Bar in der
Ganghoferstrafie ist schon mehrfach zur besten Bar
im deutschsprachigen Raum gekiirt worden. Zudem
tragen Angebote, wie das Neukollner Stadtbad, die
Kartbahn auf dem Kindl-Gelande, das Kino Passage
und das Cineplex-Kino oder auch Konzerte auf dem
Alfred-Scholz-Platz zur Vielfalt und Attraktivitat des
Kultur- und Freizeitbereichs bei. Dabei wird auch die
Vernetzung der unterschiedlichen Einrichtungen im
Zentrum und mit den umliegenden Kiezen immer
bedeutender.

1K

46

Jahre ist die
Neukollner Oper alt

220

Sitzplatze hat der
Zuschauerraum

16

Mitarbeiter*innen
sind bei der Oper
festangestellt

2350

Auffiihrungen
finden jahrlich statt

,Das Kunstfestival 48 Stunden Neukdlln
entstand 1999, als negative Presseberichte
und reale soziale Probleme dazu gefiihrt
hatten, dass Menschen aus anderen Teilen
Berlins Neukodlln mieden. Das Festival
fungierte als Botschafter des weltoffenen
und transkulturellen Neukéllns. 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
ehem. Leiter Kunstfestival 48 Stunden Neukdlln
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GASTRONOMIE

Der gastronomische und kulinarische Bereich rund
um die Karl-Marx-Strafie hat sich in den letzten
Jahren gewandelt und ist sehr vielfaltig geworden.
Diese Vielfalt wird vor allem durch die migranti-
schen Geschaftsleute sowie Waren und Gerichte aus
der ganzen Welt gepragt. Das Angebot reicht von
internationalen Imbissangeboten iber Shisha-Bars
und Frihstickshauser, welche meist tlirkisch oder
arabisch gepragt sind, bis hin zu hippen, zum Teil
kiezigen Cafés, Bars und Restaurants. Auch hinsicht-
lich des Preisniveaus variiert das Angebot deutlich:
Es gibt zahlreiche preiswerte Angebote im Bereich
Street-Food, aber 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-Strafle diesbeziiglich zunehmend beliebter
wird. Ein besonderes Beispiel ist die Rixbox auf dem
Alfred-Scholz-Platz, die gleichzeitig Initiator und Part-
ner fUr die Bespielung des Platzes mit Veranstaltun-
gen ist. Mit dem TISK existiert im Zentrum ein Res-
taurant, welches im Guide Michelin mit einem griinen
Stern fir Nachhaltigkeit ausgezeichnet ist.

ELIT SIMIT

Das Café Elit Simit ist seit 2011 Teil
der Karl-Marx-Strafie. ,Simit" steht
flr das tirkische Geback, einen
Simit-Ring, und ist Symbol fur fiir die
osmanische Kultur.

Entsprechend ist das Angebot im
Café: In orientalisch inspiriertem
Ambiente werden verschiedene
Frihstlicksangebote, Sti3speisen,
Simit-Ringe, selbstgemachte Torten
aber auch warme Speisen angeboten.
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PAOLO PINKEL

Seit 2019 befindet sich Paolo Pinkel
mit einem einzigartigen Konzept auf
der Karl-Marx-Strafie: Ein Ort zum
Essen und zum Feiern. Auf der rech-
ten Seite befindet sich die Bar, auf der
linken Seite ein Restaurant. Kulina-
risch Unentschlossene haben hier die
Wahl zwischen drei unterschiedlichen
Kichen. Bei Yahda kann typisch thai-
landisch gespeist werden, Mima bringt
traditionelle zypriotische Kiiche auf den
Tisch, wahrend die Kiiche 3 moderne
sizilianische Kiiche mit Berliner Ein-
fluss prasentiert.

Das TISK (altdeutsch fiir Tisch) nennt
sich selbst Speisekneipe und prasen-
tiert seit 2018 altbewahrte Rezepte
aus der Region im neuen Gewand.
Dabei werden vor allem Produkte
aus der hauseigenen TISK FARM als
,Farm to table"-Konzept, a |4 Carte
oder als Mendis verarbeitet. Regiona-
litat findet sich auch auf der hausei-
genen Barkarte wieder. Erntefrische
Krauter werden hier im Sommer zu
Fassbrausen und Limonaden verar-
beitet.



' KOOPERATION
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AKTEURE
UND ANGEBOTE

In der [Aktion! Karl-Marx-Strafie] gestalten die
Akteure der Karl-Marx-Strafie - auf Initiative des
Bezirksamtes Neukdlln von Berlin - gemeinsam die
Zukunft des Neukéllner Geschafts-, Verwaltungs- und
Kulturzentrums.

Uber den mittlerweile seit 15 Jahren laufenden
Gestaltungsprozess hinweg haben sich unterschied-
liche Verantwortlichkeiten, Akteure und Beteiligungs-
strukturen, Vernetzungs- bzw. Informationsangebote
herausgebildet.

AKTEURE DER OFFENTLICHEN HAND

Nachfolgend werden die bei der Gebiets- und Projekt-
entwicklung eingebundenen Akteure der Offentlichen
Hand und ihre jeweilige Rolle im Prozess dargestellt.

9

Die Senatsverwaltung Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen war fir die Festlegung des Gebietes mit dem
initialen Zielkonzept verantwortlich und stellt Forder-
mittel fur die Finanzierung offentlicher Bauprojekte
und fiir die mit der Steuerung des Gesamtprozesses
auf Bezirksebene tatigen Beauftragten zur Verfigung.

_)

Der Bezirksstadtrat fiir Stadtentwicklung, Umwelt
und Verkehr ist politisch fur die Koordinierung und
Durchflihrung der Gebietsentwicklung verantwort-
lich. Er wirkt am Prozess der Gebietsentwicklung mit.

_)

Das Stadtentwicklungsamt definiert den rechtlichen
Rahmen der Entwicklung und schreibt die Entwick-
lungsziele der Zentrenentwicklung fort. Es moderiert
den Stadtentwicklungsprozess und wirkt bei der
Umsetzung von Infrastrukturprojekten mit. Gemein-
sam mit den Immobilieneigentimer*innen und deren
Beauftragten diskutieren die Mitarbeiter*innen vor-
gelegte Projektentwiirfe, priifen die Genehmigungs-
fahigkeit (Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht,
Denkmalrecht, Erhaltungsrecht, Sanierungsrecht),
erortern Vorschlage zu Konzeptanpassungen und
erteilen die abschliefenden Genehmigungen. Das
Stadtentwicklungsamt beauftragt das Citymanage-
ment und die Sanierungsbeauftragte fir das Gebiet.

9

Das Strafien- und Griinflichenamt (SGA), in dem auch
die Strafienverkehrsbehorde (SVB) angesiedelt ist,
betreibt die erforderlichen Stralenumbaumafinah-
men und ist im Zusammenhang mit neuen Immobili-
enprojektentwicklungen fir die Prifung der Machbar-
keit der verkehrlichen Anbindung und des ruhenden
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Verkehrs verantwortlich - jeweils einschliefilich des
Wirtschaftsverkehrs.

_)

Das Umwelt- und Naturschutzamt erteilt u.a. Geneh-
migungen und Ausnahmezulassungen nach den Ber-
liner Larmschutzvorschriften.

_)

Die Wirtschaftsforderung informiert interessierte
Grundstiickseigentimer*innen und Projektentwick-
ler*innen Uber Unterstitzungs- und Vernetzungsan-
gebote (Férdermittel, Nutzervermittlung, Markt- und
Standortanalyse, Vermittlung von Partnern etc.).

é

Aufgabe der Sanierungsbeauftragten (Brandenburgi-
sche Stadterneuerungsgesellschaft BSG mbH) ist es,
das Stadtentwicklungsamt bei der Vorbereitung und
Durchfihrung der Gebietsentwicklung einschliefilich
der Infrastrukturmafinahmen und der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung von Bauvorhaben zu unter-
stiitzen. Sie fUhrt auf Wunsch ebenfalls Eigentimer-
beratungen zu Projektentwicklungen durch.

%

Das Citymanagement (LOKATION:S Partnerschaft fir
Standortentwicklung / slapa&die raumplaner gmbh)
wirkt durch die Bereitstellung von Informationen zur
Standortentwicklung an der Standortprofilierung und
-vermarktung mit. Im Rahmen der Strafienumbau-
mafinahmen steht es den Gewerbetreibenden zur
Unterstitzung zur Verfigung. Das Citymanagement
ist auch Moderator unterschiedlicher Akteursinteres-
sen im Zentrum.

_)

Die Agenturen fir Offentlichkeitsarbeit (raumscript,
Bergsee, blau) sind fiir die gezielte Offentlichkeitsar-
beit im Prozess verantwortlich und sorgen damit fur
die Transparenz und Kommunikation der Planungen
und Projekte.



ANGEBOTE

9
Das FORUM Karl-Marx-Strafie / Sonnenallee ist eine

offene Gesprachsrunde des Bezirksamtes, welche ca.

vier Mal im Jahr stattfindet. In diesem Beteiligungs-
format wird udber Entwicklungen und Fortschritte
im Sanierungsgebiet Karl-Marx-Strafie / Sonnenal-
lee berichtet und diskutiert. Ziel ist der offene und
transparente Austausch zwischen Betroffenen und
Verwaltung.

9

Die Lenkungsgruppe ist das Akteursgremium

der [Aktion! Karl-Marx-Strafie]. In ihr beraten die
Akteur*innen der Karl-Marx-Strafie - Anwohner*in-
nen, Gewerbetreibende, Handler*innen, Dienstleis-
ter*innen, Eigentimer(-vertreter*innen), Mieterver-
treter*innen und Kulturschaffende - die zentralen
Projekte und Planungen fur die Neuprofilierung der
Karl-Marx-StrafieSie ist in wichtige Planungs- und
Diskussionsprozesse der Zentrenentwicklung ein-
gebunden. Das Gremium tagt jeden 2. Dienstag im
Monat ab 18 Uhr in den Rdumen der [Aktion! Karl-
Marx-Strafie] in der Richardstrafie 5 und ist fir alle
Interessierten und Interessengruppen offen.

_)

Der einmal jahrlich stattfindende offentliche Zent-
rumsdialog der [Aktion! Karl-Marx-Strafie] ist eine
Plattform aller in den Prozess eingebundenen und
interessierten Akteure aus dem Umfeld, dem Bezirk
und daruber hinaus. Ziel ist die Diskussion der aktu-
ellen Zentrenentwicklung sowie wegweisender Pro-
jekte bzw. Mallnahmen.

_)

Jahrlich im Herbst findet die Zentrumstour mit Immo-
bilieneigentimer*innen, Projektentwickler*innen,
Expansionsleiter*innen, Makler*innen, potenziellen
Nutzer*innen etc. statt. Im Rahmen der Tour werden
einerseits neue Entwicklungen dargestellt, anderer-
seits bietet das Format die Mdglichkeit zu Vernetzung
und Austausch der Akteure untereinander. Die Bezirk-
spolitik und -verwaltung steht auf der Zentrumstour
fur Gesprache zur Verfiigung.

_)

Mit dem Aktionarsfonds werden investive oder inves-
titionsvorbereitende Mafinahmen von privaten Akteu-
ren gefordert, die auch der Profilierung des Bezirks-
zentrums dienen.

_)

Unregelmafig bzw. je nach Bedarf findet das Handler-
frithstiick statt. Das Citymanagement ladt hierzu die
Gewerbetreibenden des Zentrums zum Erfahrungs-
austausch und zur Weiterbildung ein. Die Treffen und
die Internetseite www.deine-laeden-brauchen-dich.de
dienen der Vernetzung untereinander und zur Infor-
mation der ansassigen Unternehmen.

9

Der Alfred-Scholz-Platz ist das Herz des Lebendigen
Zentrums Karl-Marx-Strafie. Dort wird die Durchfih-
rung von Veranstaltungen oder anderen Aktionen
finanziell durch das Bezirksamt unterstitzt, wenn
diese zur Belebung des Platzes beitragen.

SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG,

BAUEN UND WOHNEN

BEZIRKSSTADTRAT FUR STADTENTWICKLUNG,

UMWELT UND VERKEHR

STADTENTWICKLUNGSAMT

BEGLEITENDE FACHAMTER

WIRTSCHAFTS-

SGA FORDERUNG

Strafien- und Grun-
flachenamt

e

BEAUFTRAGTE

BSG

Brandenburgische
Stadterneuerungs-
gesellschaft mbH

CITYMANAGEMENT
LOKATION:S GmbH/

die raumplaner

BETEILIGTE

(o]

Offentlichkeitsarbeit

i

ANGEBOTE
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Abb. 13: Die bei der
Gebiets- und Projekt-
entwicklung eingebun-
denen Akteure
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ABSTIMMUNG
IHRES PROJEKTES

Fir die Planung und Umsetzung lhres Projektes ste-
hen Ihnen die Fachbehorden des Bezirks Neukolln,
die BSG als Sanierungsbeauftragte wie auch das City-
management als Ansprechpartner*innen gerne zur
Verfligung - ob es sich um eine neue Werbeanlage,
eine Geschaftsansiedlung, einen Umbau im Bestand
oder einen Neubau handelt.

Innerhalb des Bezirksamtes wird die notige gegensei-
tige Information und Kommunikation an den wichti-
gen Schnittstellen sichergestellt. Um flr Sie einen
kosten- und zeiteffizienten Abstimmungsprozess zu
gewahrleisten, empfiehlt sich folgender Ablauf:

1. Erarbeitung eines ersten Vorhabenentwurfs
inkl. Betriebskonzept durch den Projektverant-
wortlichen

2. Erdrterung im Fachbereich Stadtplanung, Sanie-
rungsstelle, ob das Vorhaben mit den Sanie-
rungszielen Ubereinstimmt; ggf. im Zusam-
menwirken mit der BSG; Vermittlung weiterer
Ansprechpartner*innen (Bezirk, Beauftragte)
bei Bedarf

36 STANDORTEXPOSE

3. Erste Abstimmung planungsrechtlicher, bauord-
nungsrechtlicher und ggf. denkmalpflegerischer
Belange mit den zustandigen Fachbereichen des
Stadtentwicklungsamtes; bei grof3eren Projekt-
entwicklungen im Bedarfsfall Abstimmung des
Bauherrn mit der bezirklichen Wirtschaftsforde-
rung zu Unterstitzungsangeboten

4. Ausarbeitung der Planung sowie weitere
Abstimmungen mit den jeweils involvierten
Fachbereichen des Stadtentwicklungsamtes,
bei Bedarf unter Hinzuziehung der BSG und des
Citymanagements

5. Bei wichtigen Grofiprojekten weitere Erorte-
rungen des gereiften Vorhabens in den Beteili-
gungsgremien der [Aktion! Karl-Marx-Strafie],
mit dem zustandigen Stadtrat und ggf. im Aus-
schuss fiir Stadtentwicklung und Wohnen (im
Ausnahmefall auch innerhalb des Bezirksamtes)

6. Einreichung, Prifung und Bescheidung des Bau-
antrags bzw. sanierungsrechtlichen Antrags.



ANSPRECH-
PARTNER*INNEN

STADTENTWICKLUNGSAMT
Fachbereich Stadtplanung

Dirk Faulenbach

Betreuung des Bereichs nordlich der Werbellin-
strafie sowie Betreuung unterirdischer
Bauvorhaben auf dem Gelande der ehemaligen
Kindl-Brauerei

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

Thomas Fenske

Betreuung des Bereichs siidlich der Werbellin-
strafie sowie Betreuung oberirdischer
Bauvorhaben auf dem Gelande der ehemaligen
Kindl-Brauerei

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

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

BSG mbH

Monika Bister, Saba Khanghahi,
David Fritz, Christoph Hoppenstedt
E-Mail kms@bsgmbh.com

Tel. 030 6859 8771

CITYMANAGEMENT
fir den Bereich Karl-Marx-Strafie

Susann Liepe, Tina Steinke
E-Mail cm@aktion-kms.de
Tel. 0302219 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-Strafie]

E-Mail lenkungsgruppe@aktion-kms.de
Web www.kms-sonne.de/lenkungsgruppe

KARL-MARX-
STRABE

ﬁ

www.kms-sonne.de/zentrum

Informationen zu Netzwerk, Standortentwicklung und Aktionen der [Aktion! Karl-Marx-
Strafe] im Bezirkszentrum Karl-Marx-Strafie - Teil des Berliner Hauptzentrums Karl-
Marx-Strafie / Hermannplatz / Kottbusser Damm
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QUELLEN

1 Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Daten generiert aus
dem Statistischen Informationssystem Berlin-Branden-
burg, Datengrundlage Bevélkerungs- und Berlin-Statistik,
Zugriff August 2023

2 Rundfunk Berlin-Brandenburg (rbb), rbb 24 Jahresbilanz,
www.rbb24.de/panorama/beitrag/2023/01/asylbe-
werber-flucht-berlin-zahlen-2022-ukraine.html, Zugriff:
August 2023

3 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbericht
2022, www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/ber-
liner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/ibb-woh-
nungsmarktbericht-2022.pdf, Zugriff: August 2023

4 Stadtebauliche Leitlinien zur planungsrechtlichen Beur-
teilung von Wohnungsbauvorhaben der Nachverdichtung
im Bestand (Dachgeschossausbau, Liickenschliefiung,
Aufstockung) im Rahmen des § 31 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB), Geltungsbereich Berlin-Neukélln, Ortsteil
Neukdlln vom 18.2.2014, www.berlin.de/ba-neukoelln/_
assets/bilder/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/!eitli-
nien-internetauftritt-18-02-2014.pdf, Zugriff: August 2023

5  Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe,
Tourismus in Zahlen, www.berlin.de/sen/wirtschaft/
branchen/tourismus/tourismus-in-zahlen/, Zugriff:
August 2023

) Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Rubrik Wirtschaft,
www.statistik-berlin-brandenburg.de/touris-
mus-und-gastgewerbe, Zugriff: August 2023

7  Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen, Stadtentwicklungskonzept 2030, heute: Berlin Stra-
tegie 3.0, www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/
berlinstrategie/, Zugriff: August 2023

8  coopolis gmbh, Planungsbdiro fir kooperative Stadtent-
wicklung: Unternehmen Neukdlln - Urbane Impulse fir
einen Zukunftsort, www.coopolis.de/projekt-unterneh-
men-neukoelln-urbane-impulse-fuer-einen-zukunftsort,
Zugriff: August 2023

9  Handelsverband Deutschland e.V. (HDE), Online Monitor
2023, www.einzelhandel.de/index.php?option=com_
attachments&task=download&id=10735, Zugriff: August
2023
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10

Handelsverband Berlin Brandenburg HBB, Jahresbilanz
des Einzelhandels 2022, www.hbb-ev.de/wp-content/
uploads/2023/06/Jahresbilanz-Einzelhandel-Ber-
lin-und-Brandenburg-2022-1.pdf, Zugriff: August 2023

Handelsverband Deutschland e.V. (HDE), Pressemitteilun-
gen, www.einzelhandel.de/presse, Zugriff: August 2023

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Daten generiert aus
dem Statistischen Informationssystem Berlin-Branden-
burg, Datengrundlage Wirtschaftsstatistik, Zugriff August
2023

[Aktion! Karl-Marx-Strafie]: Leitbild 2020, www.kms-
sonne.de/files/leitbild2020.pdf, Zugriff August 2023

Bezirksamt Neukdlln (Hrsg.), Berlin-Neukélln Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept April 2023

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030,
Fassung 2019, www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/
planung/stadtentwicklungsplaene/step-zentren-2030/,
Zugriff: August 2023

Bezirksamt Neukdlln von Berlin: Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK), Mafinahmenplan - Stand
15.11.2017, www.kms-sonne.de/assets/sites/2/2018/03/
Flyer-Das-Aktive-Zentrum-und-Sanierungsge-
biet-Karl-Marx-Strasse-Sonnenallee.pdf, Zugriff: August
2018

Bezirksamt Neukdlln von Berlin (Hrsg.): Begriindung zur
Beschlussvorlage, Fortschreibung der Sanierungsziele
fur das Sanierungsgebeit und Aktive Zentrum Neukolln -
Karl-Marx-Strafie / Sonnenallee, Oktober 2017, www.kms-
sonne.de/assets/sites/2/2018/01/Begruendung-BVV_
Beschluss-Fortschreibung-Sanierungsziele.pdf, Zugriff:
August 2018

Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Bestimmung taglicher
Nutzerfrequenzen zentrentypischer Nutzungen www.
kms-sonne.de/assets/sites/2/2018/10/Frequenzen-Zen-
trennutzungen-27-8-2018.pdf, Zugriff: August 2023

Bezirksamt Neukdlln von Berlin (Hrsg.): Leitfaden fiir die
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