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BEARET

,Die dynamische Vielfalt von Herkiinften, Zu-
gehorigkeiten und Lebensentwiirfen sind Wesens-
merkmal groRRer Stiddte und in der postmodernen
Kulturgesellschaft Grundlage fiir eine nachhaltige
Entwicklung und erfolgreiche Zukunft.

Diese Prdambel, die das Bezirksamt Neukolln im
Rahmen der Bewerbung um die Teilnahme am For-
derprogramm ,Aktive Zentren“ an den Anfang ge-
setzt hat, kann auf den Ansatz zur Revitalisierung
und Neuausrichtung der alten Hauptpost in der Karl-
Marx-Straf3e iibertragen werden. Die dynamische
Vielfalt war nicht nur im Spiegel der Teilnehmer zu
erkennen, sondern driickte sich auch in der kreati-
ven Beteiligung wihrend des zweitigigen Workshops
aus.

Insbesondere die strukturellen Verinderungen
im Einzelhandel haben in den vergangenen Jahren zu
erheblichen, negativen Auswirkungen auf die Funk-
tionsfihigkeit der Karl-Marx-StraRe gefiihrt. Der Be-
zirk Neukolln bemiiht sich bereits seit geraumer Zeit
um die Behebung der stidtebaulichen, funktionalen
und gestalterischen Defizite der Karl-Marx-Stral3e,
um dem Anspruch der Bevolkerung, auch iiber die
Bezirksgrenzen hinaus, an einlebenswerteres Zen-
trum gerecht zu werden. Dies ist nur durch die Besin-
nung auf die Stirken des Standorts moglich.

Vor diesem Hintergrund ist die Alte Post ein
Schliisselprojekt. Das denkmalgeschiitzte Gebiu-
de mit Stadtbild prigender Wirkung und erheblichen
Flichenpotenzialen ist wegweisend fiir die themati-
sche Ausrichtung der Karl-Marx-Stral3e insgesamt.

Die Nutzungsvielfalt von Handel, Gastronomie,
Kultur, Dienstleistungen und Wohnen macht die
Karl-Marx-Stral3e zu einem der buntesten Zentren
Berlins. Sie ist ein Ort, an dem viele Kulturen zusam-
menleben und sich begegnen. Dass eine Entwicklung
der Post diese Potenziale nutzen sollte, wurde im Ver-
lauf des Workshops deutlich und spiegelte sich in den
vielen Vorschldgen wieder.

Das attraktive Geb4dude mit grof3zligigen und fle-
xibel nutzbaren Flichen kann eine neue strategische
Ausrichtung der Karl-Marx-StraRe effektiv unterstiit-
zen. Eine Idee, die zunehmend an Substanz gewinnt,
ist die Entwicklung eines ,,Front-Office“ fiir die Kul-

tur- und Kreativ-Wirtschaft Neukollns als Bestand-
teil dieses in Berlin boomenden Wirtschaftszweigs.

Welche Ausstrahlung das Geb4ude als Kulturzen-
trum haben kann, wurde bereits 2008 bei der tem-
poriren Offnung mit Ausstellungen, Performances
und Events deutlich. Eine neue Veranstaltungsrun-
de wird es auch 2009 geben, gefordert durch die [Ak-
tion! Karl-Marx-StraRe] und mit Spannung erwartet
von den Neukollnern.

Dies alles ist in dieser Offenheit nur durch die
enge Kooperation mit dem Eigentiimer mdglich.
Auch dies hat der Workshop gezeigt: Die 6ffentliche
Hand und der private Investor sind in der Karl-Marx-
Stral3e zwei starke Partner. Angesichts der Ergebnis-
se des Workshops konnen wir gespannt und zuver-
sichtlich in die Zukunft blicken, sowohl in Bezug auf
die Alte Post als auch auf die gesamte Entwicklung
der Karl-Marx-Straf3e.
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Thomas Blesing, Baustadtrat
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»Eine liberzeugende Vision kann die Blindelung
des Ideenpotentials und die Freisetzung zielgerichte-
ter Energien bewirken.“

Zitat Herbert Henzler

Die Alte Post in der Karl-Marx-Stralle wurde 2008
durch die OIKOS GmbH erworben. Es bestand die Vi-
sion, die Immobilie wiederzubeleben und das Gebiu-
de einer neuen Nutzung zuzufiihren. Bereits zu die-
sem Zeitpunkt war man sich der Herausforderung
der Entwicklung dieser besonderen Immobilie be-
wusst.

Ein grol3er Schritt zur Blindelung des vorhande-
nen Ideenpotentials, was an die neuen Eigentiimer
herangetragen wurde, war der zweitdgige Workshop
im April 2009, der in Zusammenarbeit mit dem Be-
zirksamt durchgeftihrt werden konnte.

Das denkmalgeschiitzte Gebdude der Alten Post
gehort zu den prigenden und zentralen Gebduden
in der Karl-Marx-Straf3e, welches auch iiber die Be-
zirksgrenzen hinaus bekannt ist. Es ist ein Schliis-
selprojekt, mit erheblichen Flichenpotenzialen fiir
unterschiedlicheste Nutzungen. Die Vielfalt der Nut-
zungsmoglichkeiten erstreckt sich von Handel, Gas-
tronomie, Kultur und Dienstleistungen bis hin zu ei-
ner moglichen Wohnnutzung. Das markante Haus
an der Ecke Karl-Marx-Straf3e | Anzengruber Stralle
verfiigt tiber groRzligige und flexibel gestaltbare Fli-
chen, die an die Anspriiche der zukiinftigen Mieter
angepasst werden konnen.

Der Bezirk Neukolln vereint viele Kulturen und
gehort damit zu den buntesten und vielfiltigsten Be-
zirken in Berlin. Das Zusammenleben der verschie-
denen Kulturen miteinander birgt groRe Potenziale.
Das Ziel, diese Potenziale zu nutzen, wurde im Ver-
lauf des Workshops deutlich und war in den vielen
Ideen und Vorschldgen wieder zu finden.

Die temporire Offnung des Gebiudes durch Aus-
stellungen, Performances und Events, gefordert
durch die [Aktion! Karl-Marx-StralRe], ist ein ers-
ter Schritt, die Post mit Leben zu fiillen und den Be-
kanntheitsgrad des Gebdudes iiber die Bezirksgren-
zen hinaus zu stirken.

Durch die Kooperation zwischen der 6ffentlichen
Hand und den Eigentiimern ist es auch in diesem Jahr
erneut moglich, eine temporire Nutzung durchzu-
fiihren.

Angesichts der entstandenen Ideen und Visionen
im Zuge des Workshops blicken wir zuversichtlich
in die Zukunft. Wir bedanken uns bei den Vertretern
des Bezirksamtes fiir die Unterstiitzung bei diesem
Vorhaben und freuen uns auf eine weiterhin gewinn-
bringende und gute Zusammenarbeit.

Doreen Wiel3ner,
Investa Projektentwicklungs- und Verwaltungs
GmbH



Offentlichkeit

Die Alte Post war aufgrund ihrer fritheren
Nutzung ein sehr 6ffentliches Gebdude und
ist auch heute nach dem Wegfall der Postnut-
zung fest in den Képfen der Bewohner Neu-
kollns verankert. Die Prisenz und die zentra-
le Lage an der Karl-Marx-Stral3e sollten auch
zukiinftig genutzt und das Gebidude wieder
zu einem Offentlichen Ort werden. In diesem
Zusammenhang ist auch die Etablierung von
Non-Profit-Nutzungen mit einer groRen 6f-
fentlichen Anziehungskraft zu priifen.

Raum

Die vorhandene Offentlichkeit des Ge-
biudes wird durch die Umgestaltung des
,Platzes der Stadt Hof* verstirkt. In diesem
Zusammenhang sollte tiber die 6ffentliche
Nutzung des Innenhofes und der angrenzen-
den StraRen nachgedacht werden.

Die innere Strukturierung und Erschlie-
Rung des Gebiudes bediirfen einer Neuord-
nung. Dabei sind die Empfehlungen unter-
schiedlich: Fiir das EG und das 1. OG wird
iberwiegend ein baldiger (Teil-)Umbau emp-
fohlen. Fiir die oberen Stockwerke bietet sich
an, erst eine Nutzungsstrategie zu entwi-
ckeln und zu testen, um dann den Bediirfnis-
sen entsprechend, notwendige Umbauten zu
realisieren.

Nutzungen und Nutzungs-
mischungen

Fiir das Gebiude sind sehr unterschiedli-
che Nutzungen vorstellbar. Dies zeigen auch
die Skizzen auf den ausgehindigten Karten
wihrend des Rundgangs (siehe Seitem24-27).
Doch eine nachhaltige und wirtschaftliche
Mischung der Nutzungen scheint schwer zu
finden zu sein. Im Rahmen des Workshops
wurden besonders Modelle fiir Themenim-
mobilien und Wertschopfungsketten disku-
tiert und einige iberraschende Ansitze for-
muliert.

6

Ubereinstimmend wurde festgestellt,
dass sich die Alte Post als Themenimmobi-
lie eignen wiirde. Das gewdhlte Thema (z.B.
Gold&Fest, Musik oder Kulturen) miisste je-
doch eine nachhaltig Ausrichtung haben,
eine gesamtstidtische Ausstrahlung besitzen
und sollte wichtige lokale Okonomien nicht
ausgrenzen.

Zudem scheint die Alte Post aufgrund ih-
rer inneren Strukturierung fiir die Etablie-
rung von Wertschopfungsketten geeignet.
Kreation, Produktion und Verkauf konnten
eng verkniipft unter einem Dach stattfinden.

Positionierung

In den Workshops wurden zwei mogli-
che Wege der Positionierung gleichberech-
tigt diskutiert:

Zum einen der Ansatz zuerst ein Label
festzulegen und darunter die Nutzungen an-
zusiedeln. Dies hat den Vorteil gezielt Nut-
zungen zu suchen, trigtaber das Risiko,

frithzeitig ein Label auszuwihlen, welches
sich eventuell nicht etabliert und sich somit
nicht langfristig entwickeln lisst.

Zum anderen wurde der Weg diskutiert,
zu Beginn nur Akzente zu setzen und in die-
sem Rahmen geeignete Nutzungen zu su-
chen und zu festigen. In einem zweiten
Schritt konnte dann ein starkes und nach-
haltiges Label aus den etablierten Nutzun-
gen heraus wachsen. Auf diesem Weg kon-
nen ganz neuartige Label entstehen.

Organische Projektentwicklung

In den einzelnen Arbeitsgruppen und
wihrend der Podiumsdiskussion wurde der
Ansatz einer organischen Projektentwick-
lung intensiv diskutiert und von der Mehr-
zahl der Teilnehmer fiir das seit sechs Jah-
ren leerstehende Gebiude empfohlen. Bei
dieser Entwicklungsstrategie wire eine bal-
dige Zwischennutzung des Gebidudes mit ei-
ner langfristigen thematischen Entwicklung
eng verbunden. Ziel ist dabei immer die Ent-
wicklung und Positionierung eines ganzheit-
lichen Nutzungskonzeptes.



ERSTER WORKSHOPTAG

29. APRIL 2009

1 Besichtiqung des Gebdudes

Nach der BegriiRung durch den Neukollner
Baustadtrat Thomas Blesing besichtigten die
Teilnehmer gemeinsam das Gebidude. Do-
reen Wiel3ner von der Investa GmbH erlidu-
terte die unterschiedlichen Geb4udeteile und
deren frithere Nutzungen.

2 Erste Intuitionen

Zum Ende des Rundgangs wurden Karten
mit Grundrissen des Gebidudes verteilt, in
welche die Teilnehmer ihre ersten Assozia-
tionen und Ideen einzeichneten.

3 BegriiBung durch den
Eigentiimer

Im Namen der Eigentlimer vertreten durch
die Investa begriit Doreen WieRner die
Teilnehmer, nennt nochmals wichtige Rah-
mendaten fiir das Gebdude und stellt die Zie-
le des Workshops aus ihrer Sicht dar.

4 Impulsreferate und
gemeinsames Abendessen

Wihrend eines gemeinsamen Abendessens
an einer langen Tafel werden drei Impuls-
referate von Frau Reiz, Herrn Dr. Spars und
Frau Rohde gehalten, die neue Wege in der
Projektentwicklung und lokale Potentiale
vorstellen.

ZWEITER WORKSHOPTAG
30. APRIL 2009

1 Einfihrun

Anhand von Analysekarten zur stidtebauli-
chen Einbindung, 6konomischen Struktur
und zu Kunst- und Kulturstandorten wird
der Kontext der Alten Post von Studio UC er-
liutert. Herr Evertz (BSG) stellt die [Aktion!
Karl-Marx-StraRe] mit ihren Zielsetzungen
und Handlungsschritten vor.

AnschlieRend werden die einzelnen The-
men der Arbeitsgruppen prisentiert.

2 Arbeitsgruppen

In fiinf Arbeitsgruppen werden die Themen
Raumstrategien, Positionierung, Nutzungs-
mix und Projektentwicklung diskutiert und
anschlieRend die Ergebnisse allen Teilneh-
mern vorgestellt.

3 Podiumsdiskussion

In einer abschlie3enden Podiumsdiskussion
werden die Ergebnisse zwischen Experten,
Eigentlimern, Bezirksamt und den Teilneh-
mern reflektiert.
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UMFELDANALYSE

Als Grundlage fiir den Workshop wurde anhand
von Analysekarten die Lage der Alten Post im stidti-
schen Kontext erldutert: Auf der Karte zur stadtrium-
lichen Einbindung sind die wichtigsten Verkehrsach-
sen Karl-Marx-StralRe, FlughafenstrafRe — ErkstralRe
dargestellt. Dariiberhinaus wird die zukiinftig be-
deutsame Verbindung vom Tempelhofer Feld, vorbei
am Kindl-Areal bis zum Platz der Stadt Hof hervorge-
hoben. Die Alte Post liegt an oder sehr nahe an allen
drei Achsen.

Auf der Karte zur 6konomischen Struktur wird
die Lage der Alten Post zwischen den benachbarten
Einkaufszentren deutlich. Zudem beschreibt sie die
Situation in Neukolln, die durch wachsende kreative
und ethnische Okonomien geprigt wird.

Im Bereich der Kunst- und Kulturstandorte ist
zurzeit ein deutlicher Trend der Kreativzuwanderung
aus den Bezirken Kreuzberg und Friedrichshain nach
Neukolln zu beobachten. Diese Entwicklung hat bis-
lang am stirksten den Reuterkiez geprigt, doch wei-
tet sich der Trend immer weiter nach Siiden aus. Drei
wichtige kulturelle Institutionen Neukdllns — der
Saalbau, das Passagekino und die Neukdllner Oper —
liegen in der unmittelbaren Nihe der Alten Post.
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Workshop Alte Post - Karl Marx Strafle  29./30.April 09

Stadtraumliche Einbindung

QM Gebiete Nordneukdlin

Standort Alte Post

@\ Biffentliche Einrichtungen und Plétze

':”/ Entwicklungsbereiche
- Hauptverbindungen
pEEEENl Kiinftig wichtige Verbindung
..... Grenze aktive Zentren

I Entwicklungsbiereich
Tempeihoter Feld



29./30.April 09

Workshop Alte Post - Karl Marx StraRe
Okonomische Struktur

-l

EZH Konzentration entlang der StraBenziige

Standort Alte Post

Einkaufszentren | Warenhduser

Kreative (ikonomien

Ethnische Gkonomien

mehrheitlich Filialisten
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29./30.April 09

StraBe
Kunst- und Kulturstandorte

Workshop Alte Post - Karl Marx
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Workshop Alte Post - iarl Marx StmBie  29./30.Ap7il 09

Direkte Umgebung

Fillalisten
Eigentlimer geflihrt
Gffentliche GebSude

Banken

Offentliche Plitze
a1 Oewy

Fubgingeriiberwege
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X-STRASSE

[AKTION! KARL-MARX-STRASSE]

Die Neukollner Karl-Marx-StraRe befindet sich
im Aufbruch: Auf Grundlage des Leitbildes ,jung,
bunt, erfolgreich - handeln, begegnen, erleben“ sind
vielfiltige MaRnahmen zur Revitalisierung des Berli-
ner Hauptzentrums vorgesehen, darunter der Umbau
der StralRe, ein Geschiftsstrallenmanagement und
die Stirkung des Kulturstandorts. Im Rahmen des
Programms Stadtumbau-West und aufgrund des Sta-
tus als Untersuchungsgebiet fiir die stidtebauliche
Sanierung konnte bereits eine Reihe von Aktivititen
durchgefiihrt werden. All dies und viel mehr wird
in der [Aktion! Karl-Marx-Stral3e] verklammert. Zur
Biindelung der Krifte und des grol3en Engagements
dient die Griindung der Initiative unter gleichem Na-
men. In der [Aktion! Karl-Marx-StraRe] werden Ei-
gentiimer, Gewerbetreibende, Anwohner, Initiati-
ven, Vereine, Kiinstler, Kulturschaffende, Politik und
Verwaltung gemeinsam die Zukunft gestalten. Erste
Leuchtturmprojekte der [Aktion! Karl-Marx-Straf3e]
waren die temporire Wiederer6ffnung der Alten Post
mit kulturellen Nutzungen im Jahr 2008 sowie die
Umgestaltung des Kulturstandorts Passage.
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Allen Planungsansitzen gemein ist das Selbst-
verstindnis, die dynamische Vielfalt von Herk{inf-
ten, Zugehorigkeiten und Lebensentwiirfen - We-
sensmerkmal grof3er Stddte - als Grundlage fiir eine
nachhaltige Entwicklung und erfolgreiche Zukunft
zu verstehen und die darin liegenden Chancen zu
nutzen. Die Multi-Ethnizitdt und Vielfalt der Karl-
Marx-Stral3e soll als Alleinstellungsmerkmal ausge-
baut werden. In diesem Zusammenhang ist auch die
internationale Vorreiterrolle, die Neukélln in Fragen
der Integration einnimmt, zu erwihnen.

So ist der Bezirk Neukolln Pilotpartner des Eu-
roparates im Rahmen des Projekts ,, Intercultural
Cities“, an dem insgesamt elf europdische Stidte teil-
nehmen und fiir das aus Deutschland der Bezirk Neu-
kolln ausgewihlt wurde. Ziel ist es, die Menschen im
Bezirk dabei zu unterstiitzen, eine Form des Zusam-
menlebens zu finden, in der kulturelle Vielfalt, der
interkulturelle Dialog und die Mehrsprachigkeit als
Chance begriffen und gelebt werden. Die Strategie
fiir die Karl-Marx-Stral3e soll Bestandteil dieses An-
satzes werden.

Weitere Informationen unter www. aktion-kms.de

AKTION! KARL-MARX-STRASSE

INTERESSEN BUNDELN!

Aktion! Karl-Marx-Stra3e

! KindlI-Brauerei als Teil des
© | Zentrums

T

Bl et
- i

Umnutzung ehem. Hertie
PLATZ SCHAFFEN! o Warenhaus

Umgestaltung der
Karl-Marx-StraBle

VIELFALT STARKEN!

Lichtkonzept Karl-Marx-StraBe -

Wiedernutzung der Post -
die StraBe in Szene setzen

Front Office der Karl-Marx-StraBe

Karl-Marx-Stra3e wird
Festivalstrale

Umgestaltung und Erweiterung
des Platzes-der Stadt Hof
- -

Aufwertu"ng des Kulturstandorts

48 Stunden Neukolln
"Passage A

Neukoliner Tor - den Eingang ins - Rdume entdecken -
Zentrum gestalten k¥ 6ffnu'ng von Hoéfen
=

MafBnahmenplan

2. Prioritat: 6ffentl. MaBnahme
offentlicher Raum: (private Beteiligung)

1. Prioritét: 6ffentl. MaBBnahme

- éffentliche MaBnahme
offentlicher Raum (private Beteiligung)

- private MaBnahme private MaBBnahme
offentlicher Raum

- éffentlich-private .
MaBnahme i i Cont i
e
Handlungsschwerpunkt -:g ks, HECE & FALTRIE w j
4

(PLOSOS 6 Matioatime.a)

Gebiet ! = 7, Gebietsabgrenzung « <« Verflechtungsbereich

I - = "Aktive Stadtzentren" ! E M W @ N W O & e
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AKTION! KARL-MARX-STRASSE

Leitbild 2020

jung bunt erfolgreich

Der erfolgreiche Anziehungs-  Der Treffpunkt um das Bunte ~ Der Ort,an dem sich Altes

punkt fur Handel, Kultur zu entdecken und Junges selbstbewul3t und
und Dienstleistungen kreativ miteinander verbindet
Interessen biindeln! Platz schaffen! Vielfalt starken!

Entwicklungsziele

Die Karl-Marx-Straf3e wird ein junges und buntes Hauptzentrum Berlins sein. Sie soll wieder
eine erfolgreiche Einkaufsstra3e werden.

Um ein erfolgreicher Anziehungspunkt fur Handel, Dienstleistungen und Kultur zu sein,
mussen Burger, Verwaltung und Politik ihre Interessen biindeln. Nur durch gemeinsames
Handeln kénnen nachhaltige Verbesserungen erzielt werden.

Dies erfordert einen Dialog. Nur tber ein funktionierendes Kommunikationsnetzwerk
zwischen allen Handelnden kann dies erreicht werden.

Damit die Karl-Marx-StraB3e ein bekannter und beliebter Treffpunkt wird, muss die
Aufenthaltsqualitat verbessert werden. Es gilt, mehr Platz fur FuBganger und Radfahrer
zu schaffen.

Der Stadtraum wird zum Erlebnisraum werden, den es sich lohnt zu entdecken. Stadtbild
pragende Gebaude sollen durch ihre Auenwirkung und Nutzung starker heraus gestellt
werden.

Die Nutzungsvielfalt von Handel, Gastronomie, Kultur, Dienstleistungen und Wohnen wird
gestarkt, um ein bunter Ort zu sein.

Die Karl-Marx-Stra3e ist ein Ort,an dem viele Kulturen zusammenleben und sich begegnen.

Eine junge und bunte Karl-Marx-Straf3e muss kinder- und familienfreundlich sein.

Raumliches Konzept
4

4

Zentrum starken
Anziehungspunkte und

Akteursnetzwerke
1 2
s
o
- 2.
Erlebnisraume schaffen =

offentlicher Raum und
besondere Orte
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TE _POST

POSTGEBAUDE

Das Postamt an der Ecke Anzengruberstral3e ge-
hort wie das Neukollner Rathaus und das Amtsge-
richt an der Schonstedtstraf3e zu einer Reihe 6ffent-
licher Bauten, die kurze Zeit nach der Ernennung
Rixdorfs zur Stadt (1899) entstanden sind und die
die Herausbildung eines Stadtzentrums in der heu-
tigen Karl-Marx-StralRe prigten. 19go6 wurde das
neue Postamt ,Rixdorf 1% ein Kaiserliches Postamt 1.
Klasse, eingeweiht. Zwischen 1923 und 1926 entstand
in der Donaustral3e, unmittelbar an das Postgebiude
anschliel3end, ein Fernsprechamt.

Das Hauptgebdude an der Karl-Marx-StralRe, ent-
standen nach Entwiirfen des Postbaurats Hermann
Struve, wurde als achsialsymmetrische, schrig zur
heutigen Karl-Marx-Stral3e liegende, Zweifliigelan-
lage konzipiert. Die von einem zentralen Giebel ge-
kronte Hauptfassade, die eingezogen hinter einem
halbrunden Vorbau liegt, ist zur Grundstiicksecke
ausgerichtet. Die Seitenfronten mit michtigen Gie-
belschliissen sind zu den beiden StraRen ausgerich-
tet. Von 1979-1982 wurde das denkmalgeschiitzte
Postgebdude in umfassenden BaumalRnahmen res-
tauriert, modernisiert und durch einen Neubau auf
dem ehemaligen Verladehof erweitert.

Wichtige Gebdudedaten

Das gesamte Gebidude steht unter Denkmalschutz

Grundstiicksfliche  5.584 qm
Baujahr ca. 1905-1907, Anbau 1982

Vermietbare Flichen

4.0G 1.445 qm BFG o gqm vermietbar
3.0G 1.910 qm BFG  1.544 qm vermietbar
2.0G 1.914 qm BFG  1.669 qm vermietbar
1. OG 1.884 qm BFG  1.600 qm vermietbar
EG 1.505 qm BFG  1.177 qm vermietbar
Keller 1.306 qm BFG 544 qm vermietbar

ca. 57 Stellpldtze im Innenhof
Ziegelmauerwerk mit Spitzdach
Fernwirme

Traglasten ca. skN/qm
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Workshop Alte Post - Karl Marx StraBe 29,130 Apdl 0g

Gebaudestruktur

Hutriliche

Treppen

Eingange

Aufrugschichte
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1 Jugendhotel

Jugendhotel | dffnen (Abriss)
Jugendhotel | dffnen (Abriss)
Gastronomie | Terrasse, Zugang zum
Hof

5 Skating Landscape

Bar | Pool

Club

Office, Workshops | Skating Landscape
Terrasse | Kino, Theater

Zugang Hostel | Einzelhandel, Kultur Cafe

2 Tiirkischer Basar 6 Club-Kultur
Dachterrasse Club
Gastronomie und Club Wellness

Bread + Butter Diskothek
Event, Kiinstler, Theater Theater
Tiirkischer Basar, Einzelhandel Kaufen

3 Hotel Alte Post

Pool Relaxterrasse

Spa | Fitness Club Hamam oder Musik (Proben, Studio) — i

Hotelzimmer | Veranstaltung Ballsaal Biiros, Arbeitsrdume N d7 777"
. . e -

Hotelzimmer | Restaurant Bar HUB Existenzgriinder : [/

Shopping

4 Arztehaus

7 Multikulturell

Kaufhaus, Shop in Shop, junge
Kreative

8 BasarI-1III

Arztehaus Restaurant
Handel Friseur | Basar III
Handel Handwerk | Basar II

Basarl
Medizinische Versorgung
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1 Wertschopfungskette

Idee entwickeln

Produkt projektieren und entwickeln
Vertrieb, Kommunikation
Prdsentation, Verkauf, Gastronomie

2 Existenzgriinder
1.-2. Jahr

3.-5. Jahr
Ankermieter

Café | Présentation

3 Sport und Gesundheit
Sport, Tanz, Gastronomie
Sport kaufen

Reisen, Wandern

Biicher etc.

4 Lichthof
Dachterrasse
Fitness
Veranstaltung, Saal
Terrasse, Café
Geschifte

5 Themenimmobile Film
Dachterrasse, Biergarten
Cateringfirma, Kantine

VFX, Schnitt, Postproduktion | Kino,
Tonstudio

Filmproduktionsfirmen | Ausstellun-
gen

Filmgerdteverleih, Kamera, Licht

6 Fenster zum Hof

7 Kulturkaufhaus
Biitos | Buch
Café | Idea Store

8 Jede Etage hat eine Farbe
Griindach, Biergarten

Kultur, Gastronomie, Club
Kunst-Kauf-Haus

Ateliers, Biiros | Galerie

Info Kiez, Netzwerk | Seminar |
dffentl. Garten

B
E
.
3
3
1
,
i
H
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REFERATE

Die im Folgenden zusammengefassten drei
Implusreferate wurden am ersten Abend
wihrend eines gemeinsamen Abendessens
gehalten. Ziel war es, Impulse und neue
Ideen zu moglichen Entwicklungsrichtun-
gen fiir die Alte Post zu geben. Aufgrund der
konkreten Beispiele und der gesammelten
Erfahrungen entstanden im Anschluss leb-
hafte Diskussionen zu neuen Entwicklungs-
richtungen und den Potentialen des lokalen
Umfeldes.

CARMEN REIZ: JOSETTI-HOFE

Carmen Reiz stellt in ihrem Impulsrefe-
rat die Entwicklung einer Immobilie an der
Spree in Berlin durch Zwischennutzungen
vor.

Das Bauwerk in der Rungestral3e, Ber-
lin wurde 1906 auf einem ehemaligen Holz-
lagerplatz errichtet. Es besteht aus zwei
Komplexen, die sich bis zur Spree erstre-
cken. Hier residierten im Laufe der letzten
einhundert Jahre ein Holz- und Metallverar-
beitungsbetrieb, die Zigarettenfabrik Josetti
(die dem Gebiude noch heute seinen Namen
gibt) ein Dokumentarfilmstudio, der DDR-
Chiphersteller Robotron sowie zuletzt die
Senatsverwaltung fiir Finanzen. Der gesamte
Komplex steht unter Denkmalschutz.
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Mieter-Tafel in den Josetti-Hofen

Nachdem die Senatsverwaltung 2003 aus
dem Gebdude ausgezogen war, stand es leer
und galt als unvermietbare Immobilie.

2004 konnte Carmen Reiz, eine durch
Projekte des Quartiersmanagements erfah-
rene Agentin, die anfangs zogernden Ei-
gentlimer liberzeugen, das nicht renovierte
Gebiude fiir ein Experiment zum gegensei-
tigen Vorteil von Eigentiimer, Zwischennut-
zern und Agentin zur Verfiigung zu stellen.
Sie prisentierte ein Konzept fiir die kurz-
fristige, kleinteilige Vermietung des 13.000
qm grol3en Gewerbehofes an eine Vielzahl
von Kleinstnutzern aus dem kreativen Mili-
eu. Die mit dem Konzept verbundenen Ein-
schriankungen — geringer Ausbaustandard
und Kiindigungsfristen von nur 1 bis 3 Mo-
naten — sind fiir herkémmliche Mieter unat-
traktiv, entsprechen aber den Bediirfnissen
vieler temporirer Nutzer, die zugleich von
den niedrigeren Mieten profitieren. Uber 200

Zentrale Lage in der
RungestraBe

Mieter konnten so gewonnen werden. Ge-
genwirtig lasten sie das Gebidude zu 98 Pro-
zent aus. Momentan liegt die Netto Kalt-
miete bei 6 — 7 Euro/qm. Dazu kommt eine
Betriebskostenpauschale von ca. 4,80 Euro/
gm. Es entstand eine planmi[3ig erzeug-

te Mischung verschiedenster Mieter: Kurz-
zeitmieter wie Filmproduktionen teilen sich
die Rdume des Gewerbehofs mit Einzelmie-
tern oder Biirogemeinschaften aus dem Kre-
ativbereich. Durch den allmihlichen Ausbau
eines breit geficherten Kontaktnetzwerkes
entstand ein stabiler Pool potentieller Mie-
ter. Der Eigentiimer profitierte durch die
Ubernahme laufender Kosten seitens der
Mieter sowie durch — wenngleich modera-

te — Mieteinnahmen im Anschluss an die
Startphase. Mit den Mieteinnahmen wur-

de zudem das Biiro von Carmen Reiz als
Asset- und Facility-Managerin finanziert, die
das arbeitsintensive Mikromanagement fiir
die vielen kleinen und kurzzeitigen Mieter
tibernahm. Es entstand die weithin bekannte
Marke ,Josetti Hofe“,

Wissenschaft
2%
Werbung/ PR Architektur
3% 3%

Sonstiges
6%

Beratung/ Coaching
11%

Presse/ Verlagswesen
7°/o

Bildende Kunst
Musik 1%

3%

Darstellende Kunst
1T 2%

15%

Design

Handel/ Vetrieb 18%

2%
Gesundheit

3% . Event
Film/ Rundfunk 1%

13%

Nach einem Eigentiimerwechsel im Jahr
2008 soll das Konzept verstetigt und wei-
terentwickelt werden, um die Mieteinnah-
men zu erh6hen und das Gebdude rentabel
zu machen. Ziel ist eine schrittweise Auf-
wertung des Ausbaustandards und somit
eine Anhebung der Mieten sowie eine stir-
kere Mischnutzung. An der Spreeseite sollen
Wohnungen entstehen, in der Mitte gibt es
weiterhin Einzelraumvermietungen. In den
tibrigen Bereichen sollen groRere Einheiten
vermietet werden, so dass sich die GrofRe der
Gemeinschaftsflichen reduziert. Zudem sol-
len gemeinsame Ausstellungsrdume entste-
hen.

Die in den Josetti-Hofen gesammelten Er-
fahrungen wurden zu einem vermarktbaren
»Produkt«: Immobilienentwicklung durch
sich verstetigende Zwischennutzungen. Aus
Sicht des Eigentiimers zeigt sich der Erfolg
des Modells Josetti-Hofe unter anderem da-
ran, dass man den Plan eines moglichst ra-
schen Verkaufs des Gebdudes verwerfen
konnte.

Dieses Modell der organischen Immobi-
lienentwicklung ist durchaus iibertragbar.
Aus Sicht von Carmen Reiz miissten jedoch
zu Anfang eines Projektes klare Rahmenbe-
dingungen mit den Eigentiimern ausgehan-
delt werden.

Weitere Informationen unter
www.josettihoefe.de
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PROF. DR. GUIDO SPARS:
THEMENIMMOBILIEN

Prof. Dr. Guido Spars stellt in seinem Im-
pulsreferat Entwicklungsstrategien fiir The-
menimmobilien vor.

Die Idee der Themenimmobilie

Als Beispiele fiir das relativ neue Phidno-
men der Themenimmobilie werden der De-
signport in der Hafencity Hamburg, das Ka-
rostar — Musikhaus St. Pauli in Hamburg
und das Kreativ-Kaufhaus in Berlin-Kreuz-
berg vorgestellt.

Neue strategische Ansdtze in
der Projektentwicklung

Die Idee der Themenimmobilie beruht
auf dem Agglomerationseffekt thematisch
verwandte Unternehmen an einem Standort
zu konzentrieren - durch die rdumliche Nihe
entstehen 6konomische Vorteile:

— Kurze und dichte Kommunikations-

wege

—schnellere Adaption von Innovationen

— Arbeit an einer gemeinsamen Wert-

schopfungskette

— Herausbildung von neuen Koopera-

tionsmoglichkeiten

— Zugriff auf gemeinsame, spezialisie-

te Infrastruktur (Sekretariat, Konf-
renz- und Besprechungsrdume etc.)

— Marketing tiber die gemeinsame

Adressbildung (Dachmarke)

32

Eine Projektentwicklung muss sich per-
manent um den bestmoglichen Losungsan-
satz bemiihen. Dies gelingt nur, wenn die
mittel- und langfristigen Zielsetzungen der
Projektentwicklung in Ubereinstimmung
mit den aktuellen und zukiinftigen Markt-
verhiltnissen stehen. Steht die GroRe und
Komplexitit der Immobilie im Missverhilt-
nis zu aktuell und mittelfristig erkennbar
benoétigten Flichenbedarfen vor Ort, sind an-
dere Wege in der Projektentwicklung einzu-
schlagen:

A eine abschnittweise, lingerfristige
Entwicklungskonzeption von einem ersten
»,Branding“ des Standortes, {iber Zwischen-
nutzungen hin zu einer ,gewachsenen Nut-
zungskonstellation (organische Projektent-
wicklung)

B gehteinher mit einem baulichen
Entwicklungskonzept, angepasst an die Be-
diirfnisse und die Zahlungsfihigkeit der
moglichen (Zwischen-)Nutzer

C  benotigt einen ,,Kiimmerer*, der die
Entwicklung der Immobilie betreut

Kreativ-Kaufhaus,

Karostar, Hamburg

Designport, Hamburg

Transformationsimmobilien

Transformationsimmobilien, die aus dem
klassischen Verwertungszyklus heraus gefal-
len sind, bergen manchmal ein hohes Inno-
vationspotenzial. Jenseits von einem hohen
wirtschaftlichen Druck und schnellen Ver-
wertungserwartungen kann hier unter ,,sub-
optimalen“ Bedingungen Neues probiert,
konnen Nischen besetzt und Gestaltungs-
spielrdume ausgelotet werden. Transfor-
mationsprojekte erfordern eine prozesso-
rientierte Entwicklung, die einerseits klare
Zielvorgaben definiert, gleichzeitig jedoch
unterschiedliche Entwicklungsoptionen so-
wie sich verindernde Dynamiken zulassen
kann. Vorhandene Ressourcen und Nischen-
nutzungen konnen in die Entwicklungsstra-
tegie integriert werden.

Eine organische Projektentwicklung
zeichnet sich durch eine dialogbasierte Pro-
zessgestaltung aus, die ein breites Spekt-
rum an Akteuren integriert. Dies ist eine an-
spruchsvolle Titigkeit, die enorm viel Zeit
und auch die entsprechenden Softskills auf
der Entwicklerseite benotigt.

Schnelle Gesamtprojektentwicklungen
mit hohem punktuellen Investitionsaufwand
schaffen zum Teil nur Wertillusionen und
fiktive Buchwerte. Dabei kann es fiir den In-
vestor zum Lock-In-Effekt kommen: Nach
(teurer) Realisierung des Projektes ist der In-
vestor ,eingesperrt“ in die Bedingungen. Sei
es, dass der Nutzungsmix nicht stimmt, die
Immobilien keine Mieter finden oder das ge-
plante Flichenvolumen nicht zur Absorpti-
onsrate lokaler Immobilienméirkte passt.

Eine schrittweise Konzeption hat den
Vorteil durch ein ,,Trial and Error“Verfahren
nach und nach erst Nutzungslosungen zu
verdichten und nicht von vornherein zu ze-
mentieren. Im lokalen Markt liegt das The-
ma fiir die Themenimmobilie verborgen.

Sicherlich spiegelt sich dieses Step-by-
step-Vorgehen auch auf der Einnahmeseite
des Projektes wieder und kann zu Problemen
bei der Optimierung von baulichen Umset-
zungsstrategien fiihren. Hier ist eine griind-
liche Abwigung notwendig.
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KATHARINA ROHDE: TEK-STIL

Das Projekt TEK-STIL setzte sich 2007 in-
tensiv mit den lokalen Potentialen der ethni-
schen Okonomien in den Bereichen der Tex-
tilverarbeitung und des Designs in Neukdlln
und Kreuzberg auseinander und wurde von
Katharina Rohde geleitet.

Der Name TEK-STIL hat mehrere Bedeu-
tungen. Zusammengeschrieben (tekstil) ist
es das tiirkische Wort fiir Textilien. ,,TEK“
wiederum bedeutet ,eins“ auf Tiirkisch, der
,,Stil“ beschreibt einen Ausdruck, also ei-
nen ,,Style“. Gesprochen kann man das Wort
,TEK“ auch mit dem englischen , Tag“ asso-
ziieren, dass gerne in der Graffitiszene ver-
wendet wird und so viel bedeutet wie ,etwas
zu markieren“ und sich damit ,zu eigen ma-
chen“ oder eben auch ,,an etwas teilzuha-
ben“.

Ziel des Projekts TEK-STIL war es, lokale
Potenziale im Bereich der Modebranche und
der Textilverarbeitung aufzuzeigen und Vor-
schlige zu machen, wie diese zur Aktivie-
rung des Standortes Neukolln genutzt wer-
den konnen.

Den Ausgangspunkt fiir das Projekt bil-
deten die vielfdltigen Potenziale der ethni-
schen Okonomien in Neukdlln, vor allem im
handwerklichen und textilverarbeitenden
Bereich sowie die steigende Zahl von Mode-
designern, die sich in Neuko6lln und Kreuz-
berg ansiedeln.
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Im ersten Schritt der Bestandsaufnah-
me wurden ModedesignerInnen, Ande-
rungsschneidereien und Produktionsstitten
in Kreuzberg und Neukolln erfasst. Durch
Ortstermine und stichprobenartige Umfra-
gen wurden dariiber hinaus Informationen
zu Philosophie, Motivation und Zukunftsvi-
sionen der ModedesignerInnen zusammen-
gestellt. Zusitzlich wurden BesitzerInnen
von Anderungsschneidereien und Produkti-
onsstitten zu den lokalen Bedingungen be-
fragt.

Marktstand mit Stoffen

TEK-STIL Stadtplan

wér‘kshop-Entwurf

Designeratelier

Die recherchierten ModedesignerInnen,
Anderungsschneidereien und Produktions-
stdtten werden in einem TEK-STIL Stadtplan
verortet. Der Stadtplan weist auf die lokalen
Potentiale hin und regt zur Vernetzung an.

Die Idee des Projektes beinhaltet aber
nicht nur die Auseinandersetzung mit der
lokalen Standortentwicklung, in der Mode
als Produkt und somit als wirtschaftliches
Potenzial erkannt wird. Mode und die Ar-
beit mit Textilien sind gute Ausgangspunk-
te, um verschiedene Menschen und Kulturen
zusammen zu bringen. In der Auseinander-
setzung mit den unterschiedlichen Bedeu-
tungen von Mode in den verschiedenen Kul-
turen, funktioniert Mode in diesem Falle
erstmal als kommunikatives Element. Sie ist
Vermittler zwischen den Kulturen mit dem
Ziel, Ideen zu entwickeln, wie Ressourcen
zusammengebracht werden konnen und die
Gestaltung des lokalen Standortes mitbe-
stimmt werden kann.

In der Umsetzung des Projektes wur-
den von mehreren Expertinnen Workshops
und Kooperationen durchgefiihrt, in de-
nen unter verschiedenen Themen (GroRR-
stadtsafari, Afrikanischer Winter, Verhtl-
lung, Racing&Tuning u.a.) Kleidungsstiicke
entworfen und produziert wurden. Aus
den entstandenen TEK-STIL Produkten der
Workshops und Kooperationen entstand ab-
schlieend die BEST OF TEK-STIL Kollekti-
on. In ihr werden alle Ergebnisse und Ideen
nochmals aufgegriffen und zusammenge-
fasst.

Weitere Informationen unter www.tek-
stilprojekt.net
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Im Folgenden werden die Ergebnisse der Arbeits-
gruppen in thematischer Reihenfolge (Raumstra-
tegie, Nutzungsmix und Projektentwicklung) wie-
dergegeben. Bei den aufgefiihrten Standpunkten
handelt es sich damit nicht um allgemeine unter al-
len Teilnehmern abgestimmte Auffassungen, son-
dern um Diskussionsergebnisse aus den verschiede-
nen Arbeitsgruppen. Bemerkenswert ist jedoch, dass
es zum Teil sehr deutliche Ubereinstimmungen gab.
Wurde ein Thema sehr kontrir diskutiert, werden
beide Meinungen wiedergegeben.

Offentliche Riume

Eine wichtige Mal3nahme mit direkter Auswirkung
auf die Alte Post ist die Neugestaltung des ,,Platzes
der Stadt Hof“ vor dem ehemaligen Sinn-Leffers-Ge-
biude. Die Aufweitung des Platzraumes konnte im
Zuge der Umgestaltung bis an die Fassade der ,Alten
Post“ herangefiihrt werden und wiirde zu einer ver-
besserten Einbindung des Geb4udes in den 6ffentli-
chen Platzraum beitragen. Ein groRRes Potenzial bil-
det das durchgesteckte Grundstiick der Alten Post,

> -

das sich von der Karl-Marx-Stral3e bis zur Donaustra-
Re erstreckt. Durch die Offnung und Inszenierung
der Tordurchfahrt zur Karl-Marx-StraRe hin kdnnte
eine interne Wegebeziehung zu dem dahinter liegen-
den Quartier der Donaustral3e geschaffen werden.
Dabei ist eine vertrigliche Losung fiir den Lieferver-
kehr | Stellplidtze abzuwigen. Die Moglichkeit der
fullldufigen Durchwegung wiirde die Belebung des
Gebdiudes auch von seiner ,lokalen Riickseite“ akti-
vieren, gestiitzt durch eine 6ffentliche Nutzung im
Erdgeschoss, z.B. Café, Restauration,.. . Im Zuge des
QM Gebietes Donaustral3e konnte auch das Profil des
Platzraumes vor dem Stadtbad Neukélln iberdacht
werden. Momentan als Parkplatzraum unbeach-

tet, konnte er durch eine Verkehrsreduzierung in der
Ganghofer Stral3e und eine Verlegung der Parkplit-
ze zU einem neuen Quartiersplatz mit Aufenthalts-
charakter ausgebaut werden. Die Alte Post wiirde so-
mit in einem Kontinuum o6ffentlicher Riume stehen,
das die einzelhandelsgeprigte Karl-Marx-StraRe wie-
der stiarker mit den Wohnquartieren in den Parallel-
straRen verkniipft.

Schaffung und Vernetzung von 6ffentlichen Rdumen
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Zugdnglichkeit von zwei Seiten: Karl-Marx-StraBe und

DonaustraBe

Horizontale Teilung des Gebdudes
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Absenkung der Fenster im Erdgeschoss

Zugdnglichkeit und Fassaden

Die grol3flichigen Einzelhandelsgebiude entlang der
Karl-Marx-StralRe sind vor allem durch groRziigige,
frontale Zugangsbereiche geprigt. Einen (Sicht-)Be-
zug zu den riickwirtigen Bereichen und Innenhdfen
gibt es in der Regel nicht. Im Gegensatz dazu besitzt
die Alte Post eine zugingliche Riickseite von der Do-
naustraf3e und sogar eine individuelle Fassade zum
Hof. Das Potenzial unterschiedlicher Zuginglich-
keiten und Wahrnehmungen des Gebidudes konnte
auch kiinftig eine bedeutende Rolle fiir dessen Nut-
zung und ErschlieRung spielen. Wihrend von der
Karl-Marx-StralRe ein ,reprisentativer Eingangs-
bereich zu moéglichen Einzelhdndlern in den Erdge-
schosszonen und im 1.0G angeboten werden kann,
besteht die Moglichkeit iber den Hof die oberen Ge-
schosse mit ihren beispielsweise kulturellen und so-
zialen Nutzungen zu erschlieRen. Das Gebidude kann
unter Nutzungsaspekten horizontal in zwei vonei-
nander unabhingige Bereiche geteilt werden (z.B.
EG+1.0G und ab 2.0G+ Dachgeschoss). Fiir die obe-
ren Geschosse konnte dafiir neben einer Erschlie-
Rung iiber das EG auch eine neue, transparente vor-
gelagerte ErschlieSung im Hof errichtet werden. Die
zwei beschriebenen ,,Gesichter tragen dem Gedan-
ken Rechnung, die Post sowohl im lokalen Kontext
zu verankern, als auch die Potenziale als iibergeord-
neter Standort innerhalb der Karl-Marx-Stral3e aus-
zuschopfen.

Fassade Karl-Marx-StraBe

Die Fassade bildet - gerade im Kontrast zu den um-
liegenden Warenhiusern mit den homogenen Glas-
fassaden - ein Alleinstellungsmerkmal innerhalb der
Karl-Marx-StraRRe.

Sie kann iiber reduzierte MaRnahmen wie beispiels-
weise eine griindliche Reinigung oder ein Lichtkon-
zept wieder in neuem Glanz erscheinen. Um Pas-
santen Einblicke in das Geb4ude zu geben und eine
bessere Zuginglichkeit zu ermoglichen, konnte die
Fensterbriistungen auf Oberkante EG Boden oder so-
gar bis auf das Niveau des Biirgersteigs ,,herunterge-
zogen“ werden.

Innere Struktur

Fiir viele Nutzungen ist die jetzige innere Struktur,
die stark von der ehemaligen Postnutzung geprigt
ist, nur eingeschrinkt attraktiv. Vor allem im EG und
1. OG wird eine Entkernung empfohlen, um sie fiir
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, vor allem auch
im Bereich des Einzelhandels, zu 6ffnen.
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ALLGEMEINE ASPEKTE

Statistische Informationen zum Stand-

ort

Allgemeine Informationen zu Neukélln und zur Karl-
Marx-Straf3e:

40% der 18-60 Jihrigen Neukollner beziehen
Transferleistungen. In der Karl-Marx-Stral3e sind es
71% der Bewohner.

Offiziell haben 55% der Einwohner Neukéllns ei-
nen migrantischen Hintergrund. 10% leben schit-
zungsweise ohne legale Papiere in Neukolln. Die Ar-
beitslosigkeit bei Migranten betrigt 36%. Migranten
sind vor allem Tiirken, Polen, Araber, Afrikaner und
Menschen aus den ehemaligen GUS-Staaten (Neu-
kolln-Siid) und Ex-Jugoslawien. Neukoélln kann als
zweigeteilt in ein benachteiligtes Nord-Neukolln und
ein wohlhabenderes Siid-Neukolln betrachtet wer-
den.

50% der Gewerbeanmeldungen erfolgen durch
die auslidndische Bevolkerung. Trotz der vorhande-
nen Marginalisierung gibt es auch eine Stabilitit in
der Bevolkerung.

Starken des Gebdudes

Als Stirken des Gebiudes und des Standortes wer-
den in den Arbeitsgruppen folgende Stichpunkte ge-
nannt:

Selbstbewusstsein und Ausstrahlung
Besonderheit des Gebdudekorpers in der Stralle
Diversitit, ethnische und kulturelle Vielfalt
Riumliche Vielfalt und Flexibilitit

Die GroRe der Riume insbesondere im OG ist nur
als Einzelhandelsimmobilie von Nachteil. Durch die
bisherigen temporiren Nutzungen ist deutlich ge-
worden, welches Potenzial in der Heterogenitit der
Riume liegt: Biiro, Disko, tiirkischer Hochzeitssaal —
unterschiedlichste Raumnutzungen sind moglich.

Die Vielfalt der Riume schafft eine Vielfalt der
Nutzungen und Nutzer.

gute Anbindung durch OPNV

Denkmalstatus

Spannungsfeld Fassade/Innenriume

Briiche als typisches ,Berlinthema“ inszenieren
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Verstirkter Zuzug junger Kunst- und Kulturschaf-
fender nach Neukolln zur Zeit vor allem in den
Reuterkeiz, mit einem Entwicklungstrend gen Sii-
den.

Schwdachen des Gebdudes

Als Schwichen des Gebiudes und seines Standortes
werden folgende Stichpunkte genannt:

Mangel an Transparenz und einer stirkeren Off-
nung nach Auf3en

Fehlende Stral3en- und Schaufensterfronten
Innere und dullere Erschliefung ist mangelhaft
Schnelles Anmieten fiir den Einzelhandel ist nicht
moglich

Denkmalstatus

Mangelnde Flexibilitit des Baukorpers

Schlechte Belichtung einiger innerer Bereiche

Herausforderungen fiir ein
stimmiges Nutzungskonzept

Umgang mit der kulturellen Vielfalt des
Standortes

Wirtschaftlichkeitsfrage und Tragfihigkeit des
Konzeptes

Themenimmobilie schaffen

Einheitliches Label und Erscheinungsbild
schaffen

Bewusster Umgang mit den rdumlichen Beson-
derheiten

EINZELPERSPEKTIVEN

Einzelhandel

Der Einzelhandel benoétigt eine sehr gute Erschlie-
Rung. Diese ist zurzeit fiir das EG und 1.0G gege-
ben. Beide Stockwerke konnten gemeinsam und zeit-
nah entwickelt werden. Hierzu miisste jedoch das
Flicheprofil sowie die Flichenanforderungen an den
Einzelhandel angepasst werden. Der Antrittsbereich
fiir den Einzelhandel sollte im EG mindestens 500
qm betragen. In Nebenbereichen sind auch kleinteili-
gere Nutzungen denkbar.

Im EG wiren Lidl, Aldi oder ein tiirkischer Super-
markt denkbar. Aber auch Textil-Einzelhandel und
Liden von kleineren Unternehmen sind moglich. Das
1. OG eignet sich ebenfalls fiir Textil- und kleinere
Liden. In den oberen Stockwerken werden ein Gast-
ronomiebetrieb, ein Veranstaltungscenter und dhnli-
ches vorgeschlagen.

Einzelhandel in den oberen Stockwerken wird
sehr kritisch diskutiert und als nicht rentabel ange-
sehen.

Bei der Vermietung des ehemaligen Hertie ist ein
Uberhang entstanden, was auf eine gute Vermiet-
barkeit von Einzelhandelsflichen in der Karl-Marx-
Strale schlieRRen ldsst. Allerdings stehen in den
Neukolln Arkaden auch Flichen leer, was darauf hin-
deutet, dass die einzelnen Standorte sehr genau aus-
gewdihlt und unterschiedlich priorisiert werden.

Tourismus

Da Neukolln auch bei Touristen ein immer beliebte-
rer Besuchsort wird und als schrill und trendy gilt,
scheint eine Nutzung der oberen Geschosse fiir ein
Hostel eine sehr geeignete Nutzung. Dieses Nut-
zungsmodell kann mit vielen anderen Nutzungen
kombiniert werden.

Gastronomie

In der Karl-Marx-Stral3e fehlt es an gastronomischen
Angeboten neben dem gewohnten Doner. Als mog-
liches Angebot reicht die Diskussion von Kiez-Kii-
che bis zu speziellen und hochklassigen Angebo-
ten. Durch die zentrale Lage an der Karl-Marx-Stralle
und die damit gegebene hohe Frequenz eignet sich
die Alte Post sehr gut fiir einen gastronomischen
Standort. Zudem gibt es die Kiiche der alten Kanti-
ne, die sofort eingerichtet und genutzt werden konn-
te. Durch die Gro3e der Kiiche und die angrenzenden
kleinteiligen Riume eignet sie sich sehr gut fiir einen
Ausbildungsbetrieb. Ein Nachteil ist die schlechte Er-
reichbarkeit des 3. OG.

Eine Gastronomie kann sich sehr gut anderen
Nutzungen, auch anderer Kulturen, anpassen und
konnte besonders gut einen Veranstaltungsbereich
ergdnzen.

Die Terrasse im 1. OG eignet sich sehr gut fiir eine
Cafénutzung.

Kreativwirtschaft

Neukolln hat keinen zentralen Ort, der mit der Kre-
ativwirtschaft des Bezirks in Verbindung gebracht
wird, obwohl es eine starke Entwicklung in diesem
Bereich gibt. Ein zentraler Ort wire wiinschenswert.
Die Alte Post wire hierfiir geeignet, da sie eine starke
Ausstrahlungskraft hat und Identitit stiften kann.

Ethnische Okonomien

Ubereinstimmend wird betont, dass ethnische Oko-
nomien Teil der Gebdudenutzung werden miissen.
Wobei es diesbeziiglich kontrire Meinungen zum
Anteil der ethnischen Nutzungen gibt: Zum einen
wird die Meinung vertreten, dass eine reine Nutzung
durch ethnische Okonomien nicht den Nutzungen in
der Karl-Marx-Straf3e entsprechen wiirde. Dagegen
wird gedulert, dass eine Positionierung durch Qua-
lit4t stattfinden misste. Diese konnte auch rein aus
ethnischen Okonomien bestehen.
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NUTZUNGSTHEMEN

Allgemeine Anmerkungen zu The-
menimmobilien und Wertschdp-
fungsketten

Eine Themenimmobilie muss ein dau-
erhaft relevantes Thema behandeln. Dieses
darf nicht zu trendlastig sein, um die Immo-
bilie nachhaltig zu positionieren.

Von einer Positionierung sollte eine ge-
samtstddtische Ausstrahlung ausgehen und
so positiv das Image von Neukolln beeinflus-
sen.

Zudem darf eine Themenimmobilie kei-
ne wichtigen lokalen Okonomien ausgren-
zen. Die ethnische Okonomie muss Bestand-
teil sein. Umgekehrt wird die Frage gestellt,
wie weit man mischen darf, ohne das Thema
| Motto in Frage zu stellen.

Die Alte Post scheint geeignet fiir die Eta-
blierung von Wertschopfungsketten. Die-
se konnten moglicherweise auch unabhin-
gig von einem Thema entstehen. Das heif3t
Kreation, Produktion und Verkauf sind un-
ter einem Dach und eng miteinander ver-
kniipft. Bei den meisten Vorschlidgen scheint
dies moglich zu sein. Die Wertschopfungs-
ketten entstehen meist im Bereich der Crea-
tiv Industries. Sie sollten bereits, zumindest
in Teilen, im Quartier vorhanden sein.

Zu den unten aufgefiihrten Nutzungsthe-
men gab es oft unterschiedliche Meinungen
und Standpunkte. Da es sich um eine Ideen-
sammlung handelt, werden sie alle gleicher-
malRen aufgefiihrt.

Thema: Gold-Schmuck-Festtage

In Neukolln und im Bereich der Karl-
Marx-StralRe gibt es eine starke Prisenz von
Juwelieren und Schmucklidden. Durch deren
rdumliche Konzentration in einem Gebiude
konnte dieses Potential ausgebaut werden.
Nachfragen nach einem solchen Ort gibt es
bereits.

Das Juwelier- und Schmuckangebot
konnte durch eine Anzahl von Laden fiir tiir-
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kische Festtagsmoden, die Kunden aus ganz
Europa anziehen, Festsile und Gastronomie
erginzt werden.

Durch eine solche Nutzung wiirde die
Alte Post ein sehr starkes und internationa-
les Image bekommen.

Thema: Musik

Handel und Kultur verbinden sich im
Thema Musik sehr gut. Medienkaufhaus,
Tonstudios, Veranstaltungsorte, Disko, Club
und Einzelhandel kénnten sich unter die-
sem Thema zusammenfinden. Das Konzept
kann die Multiethnizitit des Standortes gut
integrieren. Die Alte Post konnte so zu einem
Scharnier der angrenzenden ,kreativen“ Ge-
biete werden und stadtweite bzw. internati-
onale Ausstrahlung erlangen. Fraglich ist,
ob mit einem solchen Nutzungsmix eine ver-
gleichbare Frequenzierung wie die friihere
Post entstehen kann.

Thema: Kaufhaus der Kulturen

Es gibt einen hohen Bedarfan Arbeits-
rdumen fiir Kiinstler und Designer aus den
unterschiedlichsten ethnischen Gruppen.

Produktionsriume und Verkauf zum Beispiel
im Bereich Modedesign koénnten hier un-

ter einem Dach untergebracht werden. Dies
konnte mit Theater, Kulturveranstaltungen
und Gastronomie verbunden werden. Wih-
rend es in anderen Berliner Bezirken schon
vergleichbare Modelle gibt, fehlt in Neukolln
bislang ein Ort fiir die Vernetzung der ver-
schiedenen Kulturen.

Thema: Sporthaus

In der alten Post konnte eine Vielzahl von
Einrichtungen zum Thema Sport unterge-
bracht werden: Einzelhandel fiir Sportarti-
kel, Fitnissstudio, Sauna und Gastronomie.

Thema: Basar

Ein internationaler Basar mit Eventcha-
rakter. Neben der heterogenen Handelstruk-
tur gibt es auch soziale Beratungseinrichtun-
gen und Communitiy-Treffpunkte, Wellness
und Hamam, Hochzeitssaal und Hoch-
zeitsldden. Dies kann auch ein touristisches
Highlight werden. Fiir eine solche Nutzung
wire voraussichtlich ein Centermanagement
notwendig.

Thema:Event-Zentrum

Die Alte Post konnte als eine Art Event-
Zentrum entwickelt werden. Es werden im-
mer wieder neue Events kreiert und vor-
gestellt. Die weiteren Nutzungen im Haus
konnten diese unterstiitzen (Gastronomie)
und erginzen (Tanzschule).
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Nutzungsbezogene
Flachenteilung

Thema: Textilindustrie-Cluster

Design und Produktgestaltung, Produk-
tionsstitten (werden in ganz Berlin gesucht),
Modeschule und Verkauf unter einem Dach.

Thema: Medizinische§ Dienst-
leistungszentrum / Arztehaus

Dies ist eine wachsende Branche, die
durch eine multiethnische Ausrichtung er-
weitert werden kann. Mogliche Ergidnzungen
sind zudem: Dialysezentrum, Drogerie, Apo-
theken, Biolidden.

Thema: Nutzung durch staatliche
Institutionen

Die Nutzung von Teilen der Alten Post
durch staatliche Institutionen wird sehr kon-
trir diskutiert. Zum einen konnten sie wich-
tige Ankernutzer sein und somit andere Nut-
zungen unterstilitzen. Zum anderen wird die
offentliche Wahrnehmung als zu schlecht
eingeschitzt, so dass eine 6ffentliche Nut-
zung fiir das Gebidude nicht forderlich wire.
Denkbar sind Bildungseinrichtungen wie die
VHS oder Schulen, eine Kunsthalle oder das
- ; Europidische Museum der Migration.

D AKQUIRIERUNG VON NUTZERN

Es sollte ein Nutzerscout bzw. Netzwer-
| ker mit sehr guten lokalen Kenntnissen ein-
' i gesetzt werden. Eine Akquise wiirde auch

' tiber das Testen von Nutzungen erfolgen.
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ICKLUNG

NAME ALTE POST

Die Beibehaltung des Namens Alte Post wur-
de sehr unterschiedlich diskutiert. Zum einen wur-
de diesem Namen ein sehr hohes Wiedererkennungs-
potential zugesprochen. Die symbolische Bedeutung
der kaiserlichen Post ist stark in der Bevolkerung ver-
wurzelt. Der Name Alte Post konnte in den nichsten
zweiJahren als Marke etabliert werden. Mit der Mar-
kenbildung kann durch eine sofortige Teilflichenver-
mietung begonnen werden.

Zum anderen wurde der Name als wenig spezi-
fisch und zu vergangenheitsbezogen empfunden. Er
hat keine berlinweite Ausstrahlung. Desweiteren ist
der Name vielleicht als Branding geeignet, es lassen
sich jedoch keine Nutzungen ableiten. Fiir ein neues
Nutzungskonzept sollte auch ein neuer Name gefun-
den werden. Vorgeschlagen werden die Namen ,Neue
Post“ und ,Kaiserliches Postamt*,

ORGANISCHE PROJEKTENTWICKLUNG DURCH
ZWISCHENNUTZUNG

In fast allen Arbeitsgruppen herrschte Einigkeit
dartiber, dass das Gebdude nach sechs Jahren Leer-
stand moglichst schnell wieder einer Nutzung zu-
geflihrt werden sollte. Und dass dieses besondere
Gebiude ein besonderes Entwicklungs- bzw. Nut-
zungskonzept benotigt. Ein nachhaltiger und schnell
zu aktivierender Weg wire eine organische Projekt-
entwicklung durch Zwischennutzung.

Nach Einschitzung von Experten wire das kom-
plette Gebiude aufgrund der guten Raummischung
sofort zu vermieten. Fiir jeden Raum wiirde sich ein
Mieter finden. Bei der Aktivierung sollten moglichst
viele Akteure eingebunden werden, die sich mit die-
sem Ort identifizieren und so einen neuen Neukdll-
ner ,Hub* bilden.

Voraussetzung fiir eine solche Zwischennut-
zung ist jedoch, dass eine lingerfristige Perspekti-
ve vorhanden sein sollte. Zudem ist ein Zwischen-
nutzungsmanager mit guten lokalen Kenntnissen
notwendig, der Verbindungen zu den relevanten
Netzwerken hat. Dies ist ein finanzieller Mehrauf-
wand, der sich nach Einschitzungen der Experten je-
doch aufjeden Fall auszahlt.
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Voraussetzungen fiir mégliche Zwi-
schennutzungen

Im Falle einer Entwicklung des Gebdudes mit und
durch Zwischennutzung (ZN) sollten folgende Vor-
aussetzungen gegeben sein:

Offenheit fiir ZN

Schnelle Planungssicherheit fiir ZN
Vertragliche Regelungen fiir ZN, da sonst
keine Fordermittelakquise moglich ist

Es sollte ein Konsolidierungszeitraum, fiir
erfolgreiche Testnutzungen eingerdumt
werden.

Kurze Genehmigungswege (Denkmal-,
Feuer- und Schallschutz)

MOGLICHE ENTWICKLUNGSSCHRITTE

Als Entwicklungsschritte werden empfohlen:
Festlegung einer groben Entwicklungsrich-
tung / eines Entwicklungsthemas
Schnelles Offnen des Gebiudes und
Vermietung von Riumen
Nach Etablierung der Entwicklungsrichtung
Umbau des Gebiudes, wobei mit dem
Umbau der am best zu vermarktenden
Flichen (EG, 1. OG evtl. Dachgeschoss)
begonnen werden sollte

Es wird ein Benchmarking empfohlen.

DREI MOGLICHE ENTWICKLUNGSSTRATEGIEN
Typ A Organische Entwicklung des Nutzungs-
konzeptes mit sofortiger Nutzung des Gebidudes

Typ B Vollstindige Entwicklung eines Nutzungs-
konzeptes zu einem bestimmten Zeitpunkt bis dahin
Leerstand des Geb4udes

Typ C Nutzungskonzept wird erstellt und suk-
zessive umgesetzt. Zwischennutzungen werden fiir
einen bestimmten Zeitraum in den oberen Etagen zuge-
lassen, jedoch nicht in das kiinftige Nutzungskonzept in-
tegriert

Entwicklungsstrategien
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Analyse Bausubstanz

Sinnvoll ist eine genaue Analyse der Bau-
substanz und der Gebdudetechnik, um fest-
zustellen:
welche Ridumlichkeiten sich fiir eine
unmittelbare Nutzung eignen,
welche Riume mit geringen Mitteln
nutzbar gemacht werden konnen
und welche Substanzen des Gebiu-
des langfristig genutzt werden kon-
nen.

Lokale Nutzungsbediirfnisse

Neben einer klassischen Markt- und
Standortanalyse sollten die konkreten lo-
kalen Nutzungsbediirfnisse und —poten-
ziale untersucht werden. Besondere Bedeu-
tung kommt hierbei Nutzungen zu, die sich
fiir die Entwicklung einer Themenimmobi-
lie eignen, zum Beispiel aus den Bereichen
Schmuck/Festmode, Musik, Kulturen, Textil-
produktion/Design.

Abstimmung zwischen Eigentiimer

und Bezirk

Weitere Abstimmungen zwischen Ei-
gentiimer und Bezirk, vor allem zum Thema
temporire Nutzungen und Denkmalschutz
sind erforderlich.

Priifung der Nuztungsszenarien

Im Rahmen des Workshops wurde eine
Vielzahl moglicher Nutzungsszenarien an-
gedacht. Im nichsten Schritt gilt es, die-
se Szenarien hinsichtlich ihrer Umsetzbar-
keit, den baulichen Anforderungen und ihrer
Wirtschaftlichkeit zu tiberpriifen.
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Zwischen- und Pioniernutzungen

Ein breiter Konsens unter den Work-
shopteilnehmern bestand darin, dass Zwi-
schen- und Pioniernutzungen ein wichtiger
Bestandteil bei der Revitalisierung der Al-
ten Post sein sollten. Die bisherigen tempo-
rdren Nutzungen im Rahmen der [Aktion!
Karl-Marx-Stra3e] sollen weitergefiihrt und
moglichst durch neue Zwischennutzungen
ergidnzt werden. Vor diesem Hintergrund ist
es wichtig, dass diese Zwischennutzungen
nicht willkiirlich ausgewihlt werden, son-
dern in ein organisches Entwicklungskon-
zept eingebettet werden. Empfohlen wird die
Ausarbeitung einer prozessorientierten Stra-
tegie, die den Bogen spannt zwischen der
kurzfristigen Offnung des Gebidudes und
den langfristigen Nutzungsszenarien.
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