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Voruntersuchungen Stadtumbau West - Neukdlln Stdring (Kurzfassung)

1 Lage und Bedeutung in Berlin

Der Raum NeukdlIn-Siidring ist von zentraler Bedeutung fiir Berlin:

- Er verfligt Uber wichtige, zum Teil Uberregional bedeutsame Funktionen als Tourismus- und Freizeitstandort, Haupt-
und Bezirkszentrum sowie Gewerbe- und Industriestandort.

- Erist innerhalb der Stadt bestens erreichbar und iberregional hervorragend angebunden (BAB, BBI, S-Bahnring, U-
Bahn, Karl-Marx-Stralle und Sonnenallee).

- Es gibt Entwicklungspotenziale fiir unterschiedliche Nutzungen.

- In der Strategie Berlin 2020 wird er als "Aktionsraum zur Stérkung der Innenstadt" definiert.

2 Die Struktur des Gebietes

Das Untersuchungsgebiet besteht aus mehreren stadtebaulich-funktional unterschiedlich gepragten Raumen. Dies
bedeutet, dass

- gleichzeitig unterschiedliche Entwicklungstendenzen bestehen,

- gegenseitige Bindungen zwischen Teilrdumen und Akteuren vorhanden sind,

- an Nahtstellen Briiche und Leerrdume existieren.

Vor diesem Hintergrund ist eine integrierte Strategie erforderlich, die Synergien herstellt und Konkurrenzen vermeidet.

3 Herausforderungen und Potenziale

Neukdlln-Sidring erfillt alle Kriterien fiir die Anwendung des Programms Stadtumbau West:

- Strukturwandel in der Wirtschaft mit erheblichen Herausforderungen fiir den Gesamtraum und die einzelnen Betrie-
be,

- groRere Industriebrachen bzw. nicht lageadaquate Nutzungen,

- hoher Leerstand bei der Wohnnutzung,

- erhebliche sozialpolitische Herausforderungen durch Arbeitslosigkeit, Armut, Migration im Umfeld.

Das Gebiet verfligt zugleich iber wichtige Aktivposten wie

- ein breites Angebot an Betrieben und engagierten Unternehmern,

- hohe Lagegunst im Siidostraum und hervorragende ErschlieBung,

- kleinrdumliche Qualitaten im Stadtraum und die Lage am Wasser,

- einen wichtigen Standort der Agentur fiir Arbeit,

- ein - trotz bestehender Probleme - vitales Haupt- bzw. Bezirkszentrum.

4 Arbeit fiir die Region - Chancen durch den Stadtumbau

Unter dem Motto "Arbeiten am Zentrum" bieten verschiedene Teilrdume innerhalb des Untersuchungsgebietes die
geeigneten Ansatzpunkte und Chancen flir den Stadtumbau und kdénnen gemeinsam die erforderliche "Strahlkraft"
entwickeln, um die Potenziale zu aktivieren, den Raum selbst und das Umfeld zu stabilisieren und die einzelnen Teil-
raume zu qualifizieren:
- "Tor zur Welt" - Starkung von Dienstleistungen und Tourismus:
Mit dem sich dynamisch entwickelnden Hotel-, und Freizeitstandort an der "Dienstleistungsspange" Sonnenallee
kann der Raum einen wichtigen Beitrag fiir die Weiterentwicklung des Tourismusstandortes Berlin leisten.
- "Arbeitsmarktmotor Neukélln"" - Starkung des Gewerbe- und Industriestandortes:
Die gewerblich-industrielle Struktur bietet eine gute Basis zur Profilierung als moderner Industrie- und Dienstleis-
tungsstandort im Siiden Berlins. Der Raum wird dabei von der Lage zur Innenstadt einerseits und zum Flughafen
und zur WISTA andererseits profitieren. Durch seine hervorragende ErschlieBung wird er in seiner Bedeutung fir
Stadt und Region wachsen.
- "Arbeit und Bildung fiir Neukdlin" - Qualifizierung der Angebote der Agentur fiir Arbeit:
Die Agentur fiir Arbeit Berlin-Siid bildet mit ihren zahlreichen Aufgaben im Bereich Bildung-Ausbildung die zweite
Komponente der Dienstleistungsspange und ist ein zentraler Beitrag zur gesellschaftlichen Stabilisierung.
- "Handein fiir NeukélIn" - Sicherung der Zentrumsfunktion:
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Der abgestimmte Ausbau von Angeboten in den Bereichen Freizeit, Einkaufen/Dienstleistungen und Handwerk soll
einen Beitrag zur Sicherung des Bezirks- bzw. Hauptzentrums leisten und zur Stabilisierung der angrenzenden
Wohnnutzungen beitragen.

Ziigige Entwicklung eines groBen Potenzials -

der Guterbahnhof Treptow ist vollig untergenutzt. Die hohe ErschlieBungsgunst pradestiniert ihn als Entwicklungs-
potenzial flir hochwertige Nutzungen im gewerblichen und/oder Dienstleistungsbereich.

Von der Implementierung des Programms Stadtumbau werden wichtige positive Effekte fir den Raum Neukélin-
Sudring ausgehen:
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Starkung des mit vielfaltigen Potenzialen ausgestattenen Raumes fiir Bezirk, Stadt und Region.

AnstoR bzw. Unterstlitzung von umfangreichen privaten Investitionen sowie Begleitung von Projekten zur Beriick-
sichtigung o6ffentlicher Belange.

Unterstiitzung der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei Gewerbe und Dienstleistungen.

Verbesserung der Entwicklungsméglichkeiten der bestehenden gewerblich-industriellen Nutzung.

Profilierung des bedeutenden Dienstleistungsstandortes mit iiberregionaler Ausstrahlungsfunktion.

Vernetzung der Entwicklungsaktivitdten mit den auf die Stabilisierung der angrenzenden Wohnquartiere gerichteten
Quartiersmanagementverfahren und Entwicklung von Synergien.

Vorbereitung der Inwertsetzung wichtiger innerstadtischer Entwicklungsflachen unter Beriicksichtigung des erwarte-
ten Flughafenausbaus.

Abgrenzung eines Stadtumbaugebietes

Fir den Stadtumbau wird die im Plan "Abgrenzungsvorschlag fir das Stadtumbaugebiet NeukdlIn-Sudring" dargestellte

Kul

isse vorgeschlagen. MaBgeblich fir diese Abgrenzung sind folgende Kriterien:

Vorliegen umfangreicher stddtebaulicher und funktionaler Probleme .

Vorhandensein erheblicher Entwicklungspotenziale und Chancen zur Starkung des Raumes.

Vorhandensein vieler privater und 6ffentlicher Akteure.

Die Entwicklung des Gebietes kann schrittweise in Gang gesetzt werden.

Es scheint mdglich, fiir die Umsetzung zusatzliche Mittel zu akquirieren.

Die vorgeschlagenen Entwicklungsziele decken sich mit bestehenden stadtentwicklungsplanerischen Zielen des
Bezirkes und Gibergeordneten Zielen des Landes Berlin.

Fir Raume, die nicht zur Einbeziehung in die vorgeschlagene Abgrenzung des Stadtumbaugebietes vorgeschlagen
werden, stehen andere Instrumente zur Verfligung (insbesondere das Programm Soziale Stadt/Quartiersmanagement).
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Projekte flr den Stadtumbau

Schllsselprojekte (mit Projekt-Nummer):

Haus der Weiterbildung - Zentrale Information/ Vermittlung von Bildungsangeboten des 2. Arbeitsmarktes (S1),
Von der Umladestation zum griinen Ufer - Aufwertung der Uferzone vor dem ESTREL-Hotel (S2),

Ausbildungs- und Gewerbezentrum - Uberbetriebliches Ausbildungszentrum verschiedener Unternehmen (S3),
Gewerbenetzwerk NeukdlIn-Siidring - Beratung/Management fiir das Gebiet; analog Sanierungsbeauftragte (L1),
Gewerbehafen Neukdélin - Qualifizierung des Gewerbe- und Industriestandortes durch intensivere Nutzung (L2),
"Neukéllner Tor" - Aufwertung der sidlichen Karl-Marx-Strale als Eingangsraum in das Hauptzentrum (K1)

Weitere Maflnahmen:

Aufwertung 6ffentlicher Raum Sonnenallee - Unterstiitzung der Dienstleistungsfunktionen (S4),
Weiterentwicklung der Uferzone zum Kiehlufer - Einbindung des Raumes in tberdrtliche Griin-Verbindung (S5),
Skywalk - stadtebauliche Landmarke zwischen S-Bf. Sonnenallee und ESTREL-Erweiterung (S6),

Griines Netz Industriebahn - Einbindung des Raumes in Uberértliche Grin-Verbindung (L3),

Offentlicher Raum LahnstraBe - Adressenbildung fiir das angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet (L4),
Kleingewerbezentrum Naumburger Strale/Lahnstr. - Ansiedlungsflachen fir mittelstandische Unternehmen (L5),
Ostlicher Ausgang S-Bf. Neukdlin - Verbesserung der ErschlieRung des Gewerbe- und Industriegebietes (K2),
Zentrumsnutzung auf dem Gbf. Neukdlln - gesteuerte Entwicklung zur Starkung von Zentrum und Wohnen (K3),
Nachnutzung BEWAG-Sportplatz - gesteuerte Entwicklung zur Starkung von Zentrum und Wohnen (K4),
Griinflache S-Bahnhof Neukdlln - Aufwertung des Zuganges ins Wohnquartier Richardplatz (K5)

Entwicklung des Glterbahnhofs. Treptow - Aufwertung fiir Gewerbe und Dienstleistung (S7)



Abgrenzung des Stadtumbaugebietes (schwarzer Rahmen und graue Flache) und der Voruntersuchung
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1 Analyse
1.1 Charakteristik und gegenwartige Bedeutung des Raumes
1.1.1 Der Gesamtraum im Uberblick

R&aumlich-funktional

Der Raum NeukélIn-Siidring liegt stadtraumlich in Grenzbereichen zwischen
wichtigen unterschiedlichen Funktionen und Strukturen und weist dadurch
grolRe Entwicklungspotenziale auf:

- im Ubergangsbereich von Innenstadt (West) und dem Berliner Siidosten
mit wichtigen Standorten wie der Wissenschaftsstadt Adlershof oder dem
geplanten Standort der FHTW,

- innerhalb verschiedener Nutzungsraume von Wohnen (iber Wissenschaft
zu Gewerbe und Tourismus,

- am Wasser als einem stadtentwicklungsrelevanten Potenzial.

Abb.1 Laqe im Raum
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Der Raum tbernimmt wichtige Ubergeordnete Versorgungsfunktionen:

- die Karl-Marx-Stralle als Hauptzentrum flr den Siidosten Berlins sowie
als Bezirkszentrum mit vielfaltigen offentlichen, kulturellen und kommer-
ziellen Angeboten und einem Einzugsbereich von nahezu einer halben
Million Menschen,

- das ESTREL-Hotel mit seinem Veranstaltungszentrum als Tourismus-
und Freizeitstandort von iberregionaler Bedeutung,

- das Gewerbegebiet Grenzallee als einer der bedeutendsten produktions-
gepragten Standorte der Stadt mit einem groflen Angebot an zentral ge-
legenen Arbeitspléatzen.

Der Blick auf die gegenwértige Situation zeigt zugleich, dass viele der Po-
tenziale noch nicht ausgeschopft sind. Insbesondere der Norden des Unter-
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suchungsgebietes ist durch nicht lageadaquate, Uberwiegend extensive Nut-
zungen gepragt. Die uber Jahrzehnte vorhandene Grenze zwischen Ost und
West hat den Raum im Zustand einer inneren Peripherie belassen. Noch
heute ist dies spirbar.

Abb.2 Untersuchungsgebiet

Verkehrlich

Der Standort hat aufgrund seiner "Gelenk-Lage" zwischen Innenstadt und

Sldostraum und den guten Anbindungen an unterschiedliche Verkehrsnetze

in verschiedene Richtungen eine sehr gute Erreichbarkeit - sowohl innerhalb

der Stadt als auch lberregional:

- Schnittpunkt BAB-Stadtring und BAB-Anbindung Richtung Siiden (Dres-
den, kiinftig auch Flughafen Schénefeld/BBI)

- Schnittpunkt des SPNV (S-Bahnlinien auf Ringbahn und Gérlitzer Bahn,
ur7)

- Schnittpunkt flir den Glterverkehr auf Stralle, Schiene und zu Wasser
(Neukollner Schifffahrtskanal, Hafen Neukdlln)

- Lage zwischen Berliner Innenstadt und BBI.

Die Standortgunst wird sich durch die weiteren Ausbaumafnahmen zukiinftig
noch verbessern.

Neukdlln-Sudring ist damit von elementarer gesamtstadtischer Bedeutung
und dbernimmt zentrale Vermittlungsfunktionen fiir Berlin. Diese Starken des
Standorts werden bisher nur teilweise wirksam, stellen aber dennoch viel-
versprechende Potenziale dar.




Planergemeinsc

haft

13
Die Perspektive

Der Stadtentwicklungsplan Berlin 2020 (Stand Oktober 2004) betrachtet die
innere Stadt als den "Aktivposten” fiir die Stadtentwicklung Berlins. Dieser
Raum, der im Kern das Gebiet innerhalb der Ringbahn sowie Teile von
Wedding, Wilmersdorf und Schdneberg umfasst, wird zukiinftig im Mittel-
punkt der Stadtentwicklungspolitik stehen.

Der Raum Neukdlln-Stdring wird in diesem Zusammenhang als Teil der
"erweiterten Innenstadt" interpretiert, die als "Aktionsraum”, der Motor flir die
Stadtentwicklung sein soll. Hier bieten sich Ansatze flir Identifikation und
Integration; dies gilt besonders auch im Hinblick auf die erwarteten Impulse
durch den geplanten Flughafenstandort BBI oder die weitere Entwicklung der
Wissenschaftsstadt Adlershof (WISTA).

Insgesamt wird Neukdlln-Sidring damit in der gesamtstadtischen Betrach-
tung als ein fur die Stadtentwicklung Berlins besonders wichtiger Raum ge-
sehen, in dem sich unterschiedliche Strategien tberlagern.

1.1.2 Teilraume

Der Raum Neukolin-Siidring besteht aus hochst unterschiedlichen Teilrdu-
men (vgl. Karte Teilrdume und Nutzungen im Plan Analyse), die sich stadte-
baulich, nutzungsstrukturell sowie hinsichtlich ihres Images und ihrer Ent-
wicklungsperspektiven deutlich unterscheiden. Sie erscheinen einerseits
durch Briiche, Barrieren (wie z.B. Bahntrassen) und "leere" Zwischenrdume
voneinander getrennt, andererseits bestehen durchaus funktionale Abh&n-
gigkeiten und gegenseitige Bindungen zwischen den Teilrdumen und Nut-
zungen (Zentrenfunktion - groRflachiger EH, Tourismus - Stadtbild, Wohnen
- Nahversorgung). Die Akteure sind in den Teilrdumen jeweils verschiedene
Gruppen von Nutzern oder Eigentlimern.

Entwicklungstendenzen und Entwicklungsdynamik in den einzelnen Teilrdu-
men sind ebenfalls unterschiedlich. Es lassen sich teilweise in unmittelbarer
Nachbarschaft durchaus auch gegenlaufige Entwicklungen feststellen:

- positive Entwicklungen ("Dienstleistungsspange" Sonnenallee zwischen
den beiden S-Bahn-Stationen mit den Entwicklungskernen ESTREL und
Agentur fiir Arbeit),

- "Abwaértsentwicklungen" (Wohngebiete, Hauptzentrum Karl-Marx-Strale),

- konsolidierte Entwicklung (Gewerbegebiet Neukélin) und

- divergierende Entwicklungen innerhalb eines Teilraums (Raum nérdlich
und stdlich der LahnstralRe),

- Glterbahnhof. Treptow: weitgehend ungenutzte Potenzialflache.

1.2 Eigentumsverhaltnisse

Der Blick auf die Eigentumsverhaltnisse zeigt keine besonders forderlichen
oder hinderlichen Merkmale fir die mégliche Entwicklung.



Planergemeinschaft

14

Das Land Berlin verfligt im Osten des Untersuchungsgebiets ber umfang-
reiche Flachenbestande. Da diese uberwiegend mit kleingartnerischen Nut-
zungen belegt sind und allenfalls langfristig und nur teilweise - etwa im Kon-
text mit der Verlangerung der BAB Sidring Richtung Treptow - fiir eine
neue Nutzung entwickelt werden sollen, sind diese aufgrund des angesetz-
ten Zeithorizontes fiir den Stadtumbau West nach gegenwartiger Sachlage
nicht von entscheidender Bedeutung.

Andern kdnnte sich diese Einschatzung mit Vorliegen eines fiir die Entwick-
lung des Raumes geeigneten GroBprojektes. Hierzu hat es in den letzten
Jahren mehrere Anlaufe gegeben, um frihzeitig die (potenzielle) Lagegunst
zu nutzten. Als umsetzungsfahig haben sich die Ansatze aus den Bereichen
Freizeit bzw. Logistik bislang aber noch nicht erwiesen.

In den Wohngebieten finden sich die "klassischen" Eigentumsverhéltnisse:
kleinteilige Strukturen in den Griinderzeitgebieten, grofflachiges Eigentum
in jingeren Siedlungsbereichen.

Die Gewerbegebiete weisen zwar einige "GroReigentimer" auf, die Uber
wichtige Flachen verfigen. Dies gilt insbesondere fiir den Raum LahnstraBe.
Aber auch hier bestehen Abhangigkeiten bzw. kleinteilige Verflechtungen,
die einen potenziellen (Einzel-)Partner fur die Entwicklung allenfalls fur Teil-
raume erkennen lassen. Entsprechendes gilt flr privatwirtschaftlich organi-
sierte, aber im Eigentum der 6ffentlichen Hand befindliche Institutionen wie
den Liegenschaftsfonds, die BEHALA oder die Immobilienvermarktungs-
unternehmen fir Bahnflachen.

Fir die Vernetzung des Raumes und punktuelle gestalterische Aufwertung
sind die Flachen der Industriebahn-Gesellschaft Berlin interessant, die aber
als privates Unternehmen betrachtet werden muss.

Damit bietet die Struktur der Eigentimer die Notwendigkeit und zugleich
Mdoglichkeit, unterschiedliche private und 6ffentliche Partner in den Umbau-
prozess einzubinden. Die Steuerung des Prozesses durch einen Gebietsko-
ordinator und eine Kombination von formellen Instrumenten, informellen
MaRnahmen sowie Entwicklungs- und Steuerungsmechanismen ist deshalb
von zentraler Bedeutung.

Grundlage fiir die Betrachtungen und die nachfolgende Karte "Eigentiimer”
ist die Datenbank zur ALK, die fiir alle Grundstlicke Informationen enthalt.
Bei der Datenermittlung fiir die Projektbeschreibung (vgl. Kapitel 4) hat sich
allerdings gezeigt, dass zumindest punktueller Aktualisierungsbedarf be-
steht, die Informationen nicht ohne Prifung Gbernommen werden kénnen.
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1.3 Analyse von Konflikten und Potenzialen
1.3.1 Wesentliche Potenziale

Wichtige Potenziale im Untersuchungsgebiet sind:

eine hohe Lagegunst im Siidostraum am Rand der inneren Stadt mit ei-
nem hoch verdichteten Umfeld und entsprechend groRem Einzugsbe-
reich,

eine herausragende VerkehrserschlieBung durch Stralle, Schiene, Was-
ser, Luft sowie OPNV,

ein breites Angebot an modernen Betrieben mit einer groen Branchen-
vielfalt und vielfaltigen Ansatzpunkten fir die Bildung von zwischenbe-
trieblichen Netzwerken,

engagierte Unternehmer,

ein bedeutsamer Standort der Agentur fir Arbeit mit wichtigen Aufgaben
fir die soziale/gesellschaftliche Stabilisierung; auch eine Vielzahl beste-
hender (Aus)Bildungseinrichtungen dienen diesem Ziel.

Anknupfungspunkte fur neue Ansiedlungen und ein neues Image, insbe-
sondere im Kontext des Themas ,Dienstleistungen und Freizeit*, auch mit
Uberregionaler Bedeutung,

ein - trotz bestehender Probleme - vitales Bezirkszentrum von gesamt-
stadtischer Bedeutung sowie

kleinraumliche Qualitdten im Stadtraum und die Lage am Wasser ein-
schlieBlich einer potenziellen Verbindungsfunktion.

1.3.2 Entscheidende Problemlagen

Wesentliche Konflikte im Untersuchungsgebiet sind:

Kaum erkennbares, in der Tendenz eher negatives Image des Gesamt-
gebietes, das u.a. durch Defizite bei wohnungsnaher Infrastruktur und im
offentlichen Raum, Brachen, soziale Herausforderungen durch hohen
Migrantenanteil, Armut und Arbeitslosigkeit gepragt wird.

Strukturwandel in der Wirtschaft mit existenziellen Herausforderungen an
den Raum und an viele Betriebe sowie groRere Industriebrachen und par-
tiell nicht lageadaquate Nutzungen.

Bisher isolierte Lage des gesamtstadtisch bedeutsamen Hotel- und Frei-
zeitstandortes an der Sonnenallee mit lediglich visueller AuRenwirkung
auf die Nachbarschaft.
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- Unklare Entwicklungsperspektive des Teilraums Gewerbegebiet Lahn-
stralle. Aufgrund der derzeit geringen bzw. auf Einzelhandel beschrénk-
ten Flachennachfrage konnte es bei Fehlen einer aktiv gestaltenden Be-
gleitung des Prozesses zu Entwicklungen kommen, die eine lageadéaqua-
te Nutzungsstruktur verhindern; dies gilt auch flr die weitgehend unge-
nutzten Flachen des Guterbahnhofs Neukdlln.

- Ungenutzte Lagepotenziale z.B. der Wasserlage (besonders Hafen Neu-
kélin und Umfeld des ESTREL-Hotel und -Convention-Center) und der
randstadtisch geprégten Bahn-, Gewerbe- und Kleingartenflachen im
nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes.

- "Missing link" - fehlende Verbindung - zwischen den Rdumen Teltowkanal
und Landwehrkanal im Untersuchungsgebiet.

- Downgrading der Karl-Marx-StraBe mit negativen Auswirkungen auf die
umliegenden Wohngebiete bei gleichzeitig starker Nachfrage aus dem
Einzelhandel nach nicht integrierten Standorten.

- Barrierewirkung und z.T. unzureichende Zuganglichkeit der S-Bahn.

- Fehlendes aktives Instrument zur Lenkung der durchaus vorhandenen
Nachfrage auf stadtraumlich geeignete Flachen.

- Unklare Umsetzungsperspektive fiir strategisch bedeutsame Planungs-
vorhaben mit potenziellen Auswirkungen auf den Raum (Verlangerung
BAB-Stadtring; Bau Flughafen BBI).

1.3.3 Zusammenfassung der Analyse

Das Gebiet Neukdlln-Stidring bietet alle Herausforderungen, aber auch zahl-
reiche Anknipfungspunkte und Chancen, die die Anwendung des Pro-
gramms Stadtumbau West notwendig und aussichtsreich erscheinen lassen.

Aufgrund seiner heterogenen Struktur wird der Gesamtraum in den nachfol-
genden Tabellen und Karten teilrdumlich differenziert analysiert. Aus dieser
kleinteiligen Betrachtung ergeben sich weitere Anknlpfungspunkte fir die
Formulierung des Leitbildes (Kapitel 2) und die abgeleiteten Malnahmen
(Kapitel 3).
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Analyse Teilraum Sonnenallee

Kurzcharakteristik

- In diesem Teilbereich existiert ein baulich differenziertes Erscheinungsbild. Neben
groBen Gewerbehallen, mit einer Héhe, die bis zu 7 Geschossen entspricht, befinden
sich kleinstrukturierte 1- bis 2-geschossige Gewerbegebaude, mehrgeschossige Ver-
waltungsbauten sowie ein Hotelkomplex.

- Es besteht eine Mischnutzung aus Gewerbe mit einzelnen auferordentlich wettbe-
werbsfahigen Gewerbebetrieben sowie verwaltungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
(z.B. Jobcenter) und Sondernutzungen (ESTREL-Hotel).

- Der Teilraum ist Uber die Sonnenallee und Grenzallee an das Hauptverkehrsstrallen-
netz angebunden.

- Moderne Gebéude befinden sich unmittelbar neben untergenutzten oder z.T. verschlis-
senen Gebauden oder Brachflachen.

- Das Convention-Center ibernimmt die Funktion eines 6ffentlichen Theaters.

- Die Trasse der geplanten BAB quert das Gebiet und wird Erscheinungsbild und Lage-
gunst nochmals deutlich verandern.

- Image: Das Gebiet befindet sich im Umbruch, ohne dass sich eine Nutzung bereits
durchgesetzt héatte.

Starken

- Aufwertung durch Ansiedlung von Dienstleistungsnutzungen mit tberregionaler Bedeu-
tung (z.B. ESTREL-Hotel und Convention Center)

- Attraktive Standorte fiir groRflachige Neuentwicklungen siidlich wie nordlich der Son-
nenallee

- Stadtbildprédgende Bauten

- Lage am Wasser, zugleich einer potenziellen Verbindungsfunktion

- Gute ErschlieBung durch Strae und Schiene (S-Bf. Sonnenallee, Giterbahn), poten-
ziell noch besser durch direkte Autobahnzufahrt

Schwachen

- Wegzug groRer produzierender Gewerbebetriebe

- Untergenutzte Flachen (z.B. Lagerflachen zwischen Kanal und Ziegrastrafie)

- Heterogenes Erscheinungsbild: starker Kontrast zwischen "Glaspalast und Schrott-
platz"

- Heterogene Nutzungsstruktur

- Gegenseitige funktionale Beeintrachtigungen

Planungen

- Planfeststellungsunterlagen BAB (Vorbereitungen)

- B-Plane: XIV-245a = GE, XIV-245ba-1 = SO, (ESTREL-Erweiterung), XIV-182 =
SO/GE, Nahversorgungszentrum Neukélin-Karree

- Rahmenplan 2001, Sonnenallee, Vorldufer vom 2005er

- Rahmenplan 2005 (Sonnenallee/KiefholzstraBe)

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Der Teilraum ist aufgrund des Spannungsfeldes zwischen Herausforderungen und Potenti-
alen sowie wegen seiner zahlreichen konkreten Anknlpfungspunkte fiir Stadtumbau-
Projekte besonders gut fiir den Programmeinsatz geeignet. Hinzu kommen seine zahlrei-
chen unterschiedlichen Handlungsfelder (vgl. auch Siedlung an der Aronsstrale).

Das ESTREL-Hotel mit seinen Veranstaltungsfunktionen hat dem Raum eine neue, iber-
ortliche Bedeutung verliehen. Es steht unvermittelt neben teilweise iberkommenen Struk-
turen gewerblicher Nutzungen. Zugleich sind im Bereich des S-Bf. KélInische Heide durch
neue EH/DL-Einrichtungen und die funktionelle Aufwertung des Standortes der Agentur flr
Arbeit erhebliche Veranderungen feststellbar. Mit Fertigstellung der BAB sind weitere
strukturelle Anpassungsprozesse zu erwarten.

Der Bereich Sonnenallee entwickelte sich zuletzt sehr dynamisch. Dieser Entwicklungspro-
zess ist noch nicht abgeschlossen und bedarf einer aktiv problemlésenden Begleitung.
Gleichzeitig stellt dieser Prozess aber auch Anspriiche, die insbesondere mit der Entwick-
lung im unmittelbaren Umfeld in Einklang zu bringen sind.
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Analyse Teilraum LahnstralRe

Kurzcharakteristik

- Differenziertes stadtebauliches Bild mit kleinen Gewerbegebauden, groRflachigen Hallen
und mehrgeschossigen Verwaltungsgebauden

- Gemischte Nutzungsstruktur: Konzentration von kleinteiligem Einzelhandel am westli-
chen Rand (entlang der Karl-Marx-Strale) und einige grofflachige Einzelhandelseinrich-
tungen (ehem. Karstadt-Groltlager, OBI), eine Reihe brachliegender oder als Lager-,
Bahn- oder Stellplatzflachen genutzte Bereiche

- Gut erschlossen durch Lahnstralte, Buschkrugallee, Grenzallee, Neukolinische Allee

- Traditionell gewerblich-industriell genutzt, mit zunehmend anderen Nutzungen (EH/DL)

- Heterogene Grundstiicksgréfenstruktur

- Image: Gebiet im Umbruch

Starken

- Gute Anbindung an Karl-Marx-Strale

- Hohe Bevdlkerungsdichte, groBer Einzugsbereich
- Gute Erschliefung durch die BAB

- Lage am Wasser, Industriebahnanschluss

Schwachen

- Leerstédnde/ Brachen/ untergenutzte Flachen

- Gestaltungsdefizite im &ffentlichen Raum

- Nutzungskonflikte zwischen gewerblichen Ansiedlungen
- unbefriedigende ErschlieBungssituation

- z.T. untergenutzte Infrastruktur (Hafen, Giiterbahnhof)
- Grundstlckzuschnitte unginstig

- ungulnstige Topographie

Planungen

- B-Plan 8-19 fir Gbf. Neukolin (westliche Flache)
- Planfeststellungsunterlagen BAB + Broschiiren
- Neukollnische Allee 6-14

- B-Plan 8-4: Gewerbegebiet

- Rahmenplan 1999 (Rixdorf Siid)

- BEWAG-Sportplatz, siehe Gewerbegebiet

- B-Plan 8-2, Mébel Krieger

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Der Teilraum ist gut fir Projekte im Stadtumbau geeignet.

Dieser Raum ist traditionell gewerblich-industriell gepragt, wird zunehmend aber durch ande-
re Nutzungen in Anspruch genommen (EH/DL-Agglomeration, iberwiegend mit Nahversor-
gungs- und Fachmarktfunktion, nicht zentrenrelevant). Schrittweise ist eine Umprofilierung
zu starker dienstleistungsgepragter gewerblicher Nutzung vorgesehen. Die Auswirkungen
auf die gewerblich-industriellen Nutzungen, insbesondere im Bereich Logistik, sind aber zu
bericksichtigen.
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Analyse Teilraum Gewerbegebiet

Kurzcharakteristik

- Differenziertes stadtebauliches Bild

- Gemischte Nutzungsstruktur

- Uberwiegend grolRe Flacheneinheiten

- Image:
Gebiet im Umbruch von klassischem Industriestandort zu einem heterogen gestalteten
und genutzten Bereich mit noch unklarem Profil

Starken

- Traditionsreicher Gewerbestandort am Rand der Innenstadt mit wettbewerbsfahigen
Industrieunternehmen

- ErschlieBung durch BAB, Schiene und Schiff

- Glnstige Lage zwischen Karl-Marx-Strae und Wohngebieten (fir Anbieter von Dienst-
leistungsfunktionen)

Schwéachen

- Diffuses stadtebauliches Erscheinungsbild

- Gestaltungs- und Instandhaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum und bei einzelnen Ge-
b&uden

- In einzelnen Bereichen Unternutzung und Brachen

- konkurrierende Nutzungsanspriiche

Planungen

- Rahmenplan 1999 (Rixdorf-Siid)

- Bezirksentwicklungsplan Zentren / EH

- Lebensmittelmarkte FfH-Gutachten, 2004, Kommentierung BA
- B-Plan OBI

- Einzelprojekte, z.B. Mdbelhauser

- B-Plan 8-3 BEWAG-Sportplatz

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Der Teilraum ist grundsétzlich fur Projekte im Stadtumbau geeignet.

Das Gewerbegebiet ist einer der wichtigen, im EpB benannten Bereiche gewerblich-
industrieller Prdgung im Stden Berlins. Durch den weiteren Ausbau der BAB wird seine
Qualitat noch steigen. Der nérdliche Bereich ist Bestandteil des Untersuchungsgebietes.
Hier sind aus dem gewerblichen Bereich vor allem Betriebe mit den Tatigkeitsschwerpunkten
Produktion, Logistik und Lager sowie Ver- und Entsorgung anséssig. Denkbare Zusammen-
hange der Entwicklung der beiden Teile des Gewerbegebietes (ndrdlich und siidlich) sowie
mdgliche Synergien sind zu berlicksichtigen.
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Analyse Teilraum Karl-Marx-Strafe

Kurzcharakteristik

Uberwiegend Blockrandbebauung mit griinderzeitlichem Bestand, z.T. hohe stadtebauli-
che Qualitat

Mit B179 und S-Bahn (Neukélin) und U-Bahn gut erschlossen.

Traditionelles Bezirkszentrum mit vielfaltigen EH/DL, kulturellen und 6ffentlichen Ange-
boten

Image:

AufRenimage eher negativ

Eigenimage aufgrund des vielfaltigen Warenangebots in Einrichtungen unterschiedlicher
GroRe befriedigend.

Starken - Traditionelle Einkaufsstrale
- Hohe st&dtebauliche Qualitat
- Zentrum des Bezirks
- Hohe verkehrliche Erreichbarkeit mit dem OPNV (S- und U-Bahn, Bus)
- GroRer Einzugsbereich
Schwachen - Abnehmende Attraktivitat der Karl-Marx-Strale durch sinkende Angebotsqualitat infolge
geringer Kaufkraft im Umfeld und Entwicklung von konkurrierenden Standorten mit att-
raktiven Angebotsstrukturen
- Beengter Verkehrsraum, fehlende Stellplatze und Raume fiir 6ffentliche Attraktionen
Planungen - Planungsansétze fir den Gbf. Neukdlln

siehe Teilraum sudlich S-Bahn-Ring
Diskussionspapier 2004 Karl-Marx-Strale (BA)

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Dieser Teilraum ist bei der Formulierung des Entwicklungsleitbildes und potenzieller Projek-
te aufgrund der engen Abhangigkeiten mit der Entwicklung in den anderen Teilrdumen
grundséatzlich einzubeziehen.

Die Karl-Marx-StraBe als traditionelles Hauptzentrum mit vielfaltigen EH/DL-, kulturellen und
offentlichen Angeboten ist der wichtigste 6ffentliche Raum des Bezirks mit unterschiedlichen
Handlungsanforderungen. Der Bereich ist nur in seinem auRersten stdlichen Teil formeller
Bestandteil der Untersuchungskulisse. Im Hinblick auf die grole Bedeutung sowie auf die
enge Abhangigkeit mit den anderen Teilrdumen kdnnte die Stabilisierung und Starkung die-
ser Strale durch unterschiedliche 6ffentliche und ggf. private Formen der Intervention den-
noch ein geeignetes Feld fiir den Stadtumbau sein (z.B. bei Verkehrsfiihrung und Gestaltung
des offentlichen Raumes, punktuelle Intervention an markanten Standorten).
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Gebiet WederstraBe

Kurzcharakteristik

- Weitgehend geschlossene Blockrandbebauung

- Wohnnutzung mit Gewerbeanteil

- Gute verkehrliche ErschlieBung mit U-Bahnhdfen (HermannstraBe und Grenzallee) sowie
S-Bahnhéfen (Neukdlln und HermannstraBe)

- Lebendiger Wirtschaftstandort mit vielen Handwerksbetrieben

- Image: Klassisches griinderzeitliches Wohnquartier mit gewerblicher Durchmischung und
eher schlechtem AulRenimage.

Starken

- Gebiet gehort zur Kulisse des Sanierungsgebietes Wederstrale und ist somit gut betreut
- Chance zur Biindelung von Fordergeldern

- Quartier mit Identitat als griinderzeitlicher Wohnstandort

- Gute verkehrliche Erschliefung

Schwachen

- Umstrukturierungsprozesse durch Autobahnbau
- Schlechtes Auflienimage

Planungen

- Geplantes Gewerbezentrum Neubritz im Zuge der Autobahnplanung
- Neue Gebietsstruktur entsprechend dem FNP: westlich mehr Wohnen, 6stlich Misch- und
Gewerbegebiet mit direktem Autobahnanschluss

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Im grinderzeitlich geprédgten Wohngebiet ist Stadtumbau allenfalls an der Schnittstelle zur
Zentrumsfunktion in Nahe zum S-Bf. Neukdlin ein potenzielles Instrument.

Das Wohngebiet selbst gehort z.T. zur Sanierungskulisse Wederstralte (bzw. zu deren Ver-
flechtungsbereich) und ist insofern grundsétzlich gut betreut.

Analyse Teilraum

Wohngebiet Richardplatz

Kurzcharakteristik

- Griinderzeitlich gepragtes Wohngebiet mit hoher baulicher Dichte und Mod.-Inst. Bedarf
sowie Stellplatzdefiziten

- Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt, keine nennenswerten Gewerbeansiedlungen
vorhanden.

- HaupterschlieRung dber Karl-Marx-Stralle und Sonnenallee

- Image: Wirtschaftliche und soziale Herausforderungen

Starken

- Quartier mit Identitat als grinderzeitlicher Wohnstandort
- Zentrale Lage und gute Erreichbarkeit

Schwéachen

- Nicht ausreichende soziale Infrastruktur

- Eher schlechtes AuRenimage

- Ungiinstige Bevolkerungsstruktur mit hohem Anteil von Arbeitslosen und Sozialhilfeemp-
fangern

Planungen

- Einrichtung eines neuen QM-Verfahrens flir den Richardplatz-Sid

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Fiir das griinderzeitlich gepragte Wohnquartier innerhalb des S-Bahn-Ringes bestehen An-
knlpfungspunkte zu den Aufgaben des Stadtumbaus vor allem an den Schnittstellen dieses
Teilraumes mit anderen Funktionen, d.h. an der Karl-Marx-Strafie, vor allem aber am S.-Bf.
Sonnenallee in Nachbarschaft zum ESTREL-Hotel.

Das Wohnquartier selbst ist dagegen stadtebaulich und funktional dem ehemaligen Sanie-
rungsgebiet Richardplatz zuzuordnen und wird Kulisse fiir die Anwendung des Programms
Soziale Stadt.

Hinsichtlich Bestandsanalyse, Planungen und Gesamteinschatzung nahezu identische Aus-
sagen sind fiir das westlich der Karl-Marx-Stra8e liegende, von der Kulisse der Voruntersu-
chungen nur gestreifte griinderzeitliche Wohnquartier zu treffen. Unter dem Namen "Kérner-
park" ist es ebenfalls Bestandteil der erweiterten Quartiersmanagement-Kulisse.
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Analyse Teilraum Wohngebiet Aronsstralle

Kurzcharakteristik

Als pragende, weithin sichtbare Baukdrper stellen sich die groBstrukturierten offenen
Hochhauskomplexe an der AronsstraBe (Weile Siedlung) dar.

Auch die Gebaude der Siedlung am Dammweg haben eine das Stadtbild pragende Form
und stehen als 2-geschossige Reihenhaussiedlung von 1920 unter Denkmalschutz.

Der Siedlungsraum ist durch Wohnnutzung gepragt, der nérdliche Bereich durch Klein-
gartennutzung.

Der Raum ist siidlich Gber die Sonnenallee an das HauptverkehrsstraBennetz angebun-
den.

Im stidlichen Bereich befinden sich eine Grundschule, eine Oberschule sowie eine Kita.
Es befinden sich keine relevanten Wirtschaftsbetriebe im Teilraum

Image:

Sozialer Wohnungsbau und kleinteiliges, grin orientiertes Wohnen treffen unvermittelt
aufeinander

Starken - Soziale Infrastruktur vorhanden
- Umliegend groBe zusammenhangende Grinflachen
- S-Bahn N&he (Kéllnische Heide)
- Gute Versorgung durch die nahe gelegenen Neukélin-Kolonnaden
- Die Einrichtungen der Bundesagentur flr Arbeit stellen eine Funktion mit Uberregionaler
Bedeutung dar.
Schwaéchen - Leerstehendes, baulich verschlissenes EH/DL-Zentrum nérdlich der Sonnenallee
- "Abgehangte" Lage des Siedlungsbereiches AronsstraBe durch fehlende Verbindung zur
Sonnenallee
- Pflegedefizite im halbéffentlichen Raum der "WeiRlen Siedlung".
- Instandsetzungsbedarf der "WeiRen Siedlung"
Planungen - QM-Datenanalyse und Senats-Beschluss: Dammweg-Siedlung/Weille Siedlung werden

zu QM-Gebieten (Kat. lll Pravention; vorrangig soziale Herausforderungen)
Rahmenplan 2005 (Sonnenallee/ KiefholzstralRe)
B-Plan: Sicherung von Kleingarten

Gesamteinschatzung,
Stadtumbaurelevanz

Eine Einbeziehung erscheint mit Blick auf die Entwicklung des Raumes Sonnenallee und zur
Stabilisierung der Wohnfunktion zweckmaRig.

Die Siedlungen an der Aronsstralle weisen soziale und wirtschaftliche Herausforderungen
auf. Auch in ihrem bisherigen Nahversorgungszentrum zeigen sich stadtebauliche und funk-
tionale Defizite, den Raum Sonnenallee - Grenzallee - S-Bf. Kéllnische Heide tangieren.
Die historische Siedlung am Dammweg erscheint dagegen vergleichsweise stabil.
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Analyse Teilraum Guterbahnhof Treptow

Kurzcharakteristik - Gbf. Treptow wurde 1996/97 zu einem Giiterverkehrssubzentrum ausgebaut, im Umfeld
haben sich einzelne Gewerbebetriebe, vorwiegend aus der Baubranche sowie einige
GroBhandelsbetriebe mit einem groRen Lagerflachenanteil angesiedelt.

- Das Areal nordlich der Dieselstrafle wird Uberwiegend von Kleingarten bestimmt.

- Der Teilraum ist Uber die Kiefholzstrafle erschlossen.

- Image:

Gering verdichtete "randstadtische Nutzung"; Restnutzung, Brachen und Qualitat als Er-
holungsraum (Kleingarten); diese Nutzungsstruktur spiegelt die bis 1989 giiltige Lage an
der Mauer noch heute wieder.

Stérken - Néhe zu Treptower Park, siidlichem Kreuzberg und der Achse B96a

- Zukinftig durch Autobahnbau noch besser erschlossen

- GroRe zusammenhangende Griin- und Freiflachen

- GroRes, zusammenhangendes Entwicklungspotenzial durch Umstrukturierung und Neu-
entwicklung von Baugebieten im Zuge des Autobahnbaus; Ankniipfungen Richtung Son-
nenallee, Richtung Treptower Park aber auch Richtung Westen (entlang des Neukdlner
Schifffahrtskanals) méglich

Schwachen - Kinftige Barrierewirkung der geplanten Autobahntrasse im Bereich der Anschlussstelle
und der offenen Troglage

- Immissionsbelastung entlang der stark befahrenen Strallen und des Bahndamms (S-
Bahn, Giterbahn)

- Derzeitige Nutzung durch Kleingarten in Teilbereichen der hohen Qualitdt des Raums
nicht angemessen.

- Guterverkehrssubzentrum wird nur gering genutzt, Anlagen machen einen insgesamt
verschlissenen Eindruck.

Planungen - Planungskonzept Mergenthaler Ring, BA Neukélln 2000

- Planfeststellungsunterlagen BAB + Broschiiren

- Rahmenplan 2005 (Sonnenallee/ KiefholzstraBRe)

- Flachenpotenzial fiir groe Sonderprojekte mit Ausstrahlungskraft, wie z.B. fiir Skihalle.

- Off. Griinverbindung im Bau quer zur KiefholzstraRe (nérdlich/siidlich)

- Guterbahnhof: Guterverteilsubzentrum, untergenutzt, soll bestehen bleiben, aber kein
konkretes Projekt

Gesamteinschatzung, | Dieser Teilraum bietet die Chance flr eine grole, einheitliche Entwicklung mit positiver
Stadtumbaurelevanz | Ausstrahlungswirkung zur Unterstiitzung des Stadtumbaus.

Durch die Lage an der Bahn und der BAB (geplant) hat dieser Raum eine groRe Erschlie-
Bungs- und Lagegunst in der Stadt. Das Entwicklungspotenzial ist gro, bei allerdings
zugleich notwendigen Vorleistungen.
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1.4 Entwicklungsperspektiven

Die Entwicklung des Raums Neukoélin-Sldring ist in erheblichem Mal von
&uBeren Einfllissen, insbesondere von der wirtschaftlichen Entwicklung der
Region abhangig. Diese wird

- die Entwicklung der Kaufkraft und damit die Nachfrage nach Angeboten
von Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen an bestehenden
Standorten sowie die Entscheidung beziiglich mdglicher neuer Ansied-
lungen determinieren;

- die Investitionsbereitschaft ansassiger oder neuer Unternehmen beein-
flussen - dies betrifft den gewerblich-industriellen Bereich ebenso wie
den Freizeit- und Tourismussektor;

- die Entwicklung der Sozialstruktur insbesondere in den Wohngebieten
bestimmen und mithin soziale gesellschaftliche Herausforderungen zu-
spitzen oder zu einer gewissen Verbesserung der Situation flihren.

Inwieweit der Einsatz von Stadtumbau-Mitteln zur nachhaltigen Entwicklung
des Standortes beitrdgt und welche die geeigneten Schliisselprojekte sind
hangt mithin auch wesentlich von den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen ab. Es wird wichtig sein solche Projekte zu identifizieren, die in allen
Szenarien zu einer Aufwertung des Standortes beitragen.

Die nachfolgend formulierten beiden Entwicklungsszenarien ("Nachfrage-
szenarien") unterscheiden sich daher nicht in unterschiedlichen denkbaren
Planungszielen, sondern betrachten den Raum und die erwartete Nutzungs-
verteilung sowie mdgliche Prozesse unter den Bedingungen unterschiedli-
cher wirtschaftlicher Entwicklungen.

Ein mdglicher Einsatz des Programms Stadtumbau West ist dabei zunéchst
nicht bericksichtigt. Erst am Ende der Betrachtung wird in der Zeile "Ziele
und Méglichkeiten des Stadtumbaus" gepriift, ob dieser einen bzw. welchen
Beitrag er zur weiteren Entwicklung (unter den beiden unterschiedlichen
Ansatzen) leisten kdnnte.

1.4.1 Szenarien zur kinftigen Entwicklung

Rahmenbedingungen

Szenario 2:
Dynamik

Szenario 1:
verhaltene Entwicklung

Titel der Szenarien

Annahmen

regionalwirtschaftliche Stagnation
keine Zuwachse der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft,

riicklaufige Bevdlkerungsentwicklung

verhaltene Nachfrage auf den Immobi- | -

lienmérkten

verzogerte Entwicklung Flughafen
Schonefeld

verzogerte Entwicklung Bau Autobahn

positive regionale Konjunkturentwicklung
Zuwéchse der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft,

stabile Bevdlkerungsentwicklung
Nachfrage auf den Immobilienmarkten
zieht an

Entwicklung Flughafen Schénefeld gesi-
chert

Bau der Autobahn

Planerische Pramissen

Steuerung der Entwicklung gemaR Planungsvorstellungen des Bezirks Neukélin.
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Erwartete Gebietsentwicklung

Charakter der Entwicklung

Koexistenz
Kleinrdumiges Nebeneinander von unter-
schiedlichen Nutzungen.

Merkmale der Entwicklung

Die Entwicklung im Sinne kleinteiliger
Verbesserung geht weiter, ohne dem
Gebiet ein wirklich neues Gesicht zu
geben.

Die Gebietsfunktionen bleiben iberwie-
gend von lokaler Bedeutung.

Qualifikation und Vernetzung

Gebiet entwickelt neue Qualitat, die der Lage
und Anbindung in der Stadt entspricht.

Raum bekommt gesamtstadtische Bedeutung.

Das Untersuchungsgebiet bildet sich als ein
neuer Kernbereich im Schnittpunkt der ver-
schiedenen angrenzenden Stadtraume und
von unterschiedlichen Nutzungen aus. Mittel-
punkt ist das Gebiet um das ESTREL. Dieser
Teilraum bekommt ein neues Image und eine
gréRere Bedeutung flir den Stadtraum und
stahlt in die umliegenden Gebiete aus. Ein-
flisse auf andere Nutzungsarten sind nicht
auszuschliefen.

Potenziale und Ansatz-
punkte

Entwicklung am Dienstleistungsstandort Sonnenallee
- Starke Nachfrage nach Handelsstandort Grenzallee
- Gesunde Basis des Gewerbestandortes sldliche Grenzallee

- Verbesserte Bedingungen fiir die
Entwicklung des Gewerbestandortes.

- Entwicklungsdynamik in den Bereichen
um das Wasser.

- Wieder starkere Nachfrage nach Einzel-
handelsflachen in der Karl-Marx-StraBe.

- Starkere Nachfrage aus Bereich der un-
ternehmensorientierten Dienstleitungen.

- Starkere Nachfrage durch Logistik-
dienstleister.

Herausforderungen

- Nutzungskonflikte Einzelhandel - an-
dere Nutzungen.

- Downgrading Karl-Marx-Stralle

- Soziale Probleme in umliegenden
Wohnquartieren mit Ausstrahlung auf
Untersuchungsgebiet

- Fehlende Entwicklungsdynamik in
Richtung der vom Bezirk erwiinschten
Entwicklung

- Brachen

Grundstlicksbezogene Interessenkonflik-

te.

- Schwierige Ubergangsbereiche / Briiche.

- Verdrangung flachenextensiver und/oder
emittierender Nutzungen.

- Starker Entwicklungs- und Steuerungsbe-

darf.

Einsatz von Stadtumbau We

Erwartete Ergebnisse des
Stadtumbaus

stitzung.

- Ausgleich der Interessen sowie gegenlaufiger Entwicklungen, Steuerung und Unter-

- Aktivierung der Potenziale insbesondere im Raum Sonnenallee.

Verhindern / Abschwéachen negativer Entwicklungen insbesondere in der Verbindung
der beiden Raume Karl-Marx-StraBe und Grenzallee.

Ausgleich unterschiedlicher Entwicklungen.

Koordinierte Entwicklung bei der Ansiedlung des grof¥flachigen Einzelhandels sowie
der Unterstlitzung der Karl-Marx-Strafe.

Uberwindung von Briichen (S-Bahn), Erhéhung der Durchlassigkeit, Einbeziehung der
Umgebung in die dynamische Entwicklung

Nachnutzung oder Zwischennutzung |-
der brachgefallenen Flachen.
Sicherung der Entwicklung im Gewer-
begebiet siidlich Lahnstrafe.
Impulsgeber.

Koordinierte Entwicklung der Potenziale
Wasser / Hafen

Abfederung der negativen Auswirkungen
(Interessenausgleich, ggf. Unterstitzung
von Verlagerungen u.A.)

- Sicherung positiver Effekte flir den Bezirk.
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aft

Honzepte fiir Polit

1.4.2 Schlussfolgerungen

1.

Unabhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung wird es im Raum Neu-
kélin-Sudring eine differenzierte stadtebaulich-funktionale Weiterentwick-
lung geben. Die Entwicklungsszenarien zeigen jedoch, dass dabei spir-
bare Probleme zu erwarten sind. Insbesondere das Szenario "verhaltene
Entwicklung", welches zumindest den jetzigen wirtschaftlichen Zustand
besser kennzeichnet als die Variante "Dynamik”, birgt erhebliche Konflik-
te und zugleich das Erfordernis einer Steuerung. Hinsichtlich der Aktivie-
rung von vorhandenen Potenzialen, aber auch mit Blick auf die absehba-
ren Schwierigkeiten ist eine aktive Begleitung des Transformationspro-
zesses durch den Stadtumbau West vielversprechend.

. Aufgrund der heterogenen Struktur des Gebietes und der unterschiedli-

chen Ausgangsbedingungen und Perspektiven der einzelnen Bereiche
besteht die Gefahr, dass die Entwicklungspotenziale der Teilrdume durch
gegenlaufige Tendenzen im ihrem Umfeld behindert werden. Eine integ-
rierte Strategie flr den Gesamtraum muss die Potenziale und Herausfor-
derungen der Teilrdume und ihre Interdependenzen berlcksichtigen.

Eine positive Gesamtentwicklung erfordert also aktives Handeln, um

- Potenziale, die den Raum positiv beeinflussen, zu starken und ge-
winschten Entwicklungen zum Durchbruch zu verhelfen,

- Fehlentwicklungen (z.B. Expansion einer gewinschten Nutzung zu
Lasten einer anderen, ebenfalls gewlnschten Nutzung) zu vermeiden,

- bestehende, zukunftsfdhige und planerisch gewollte Strukturen zu
stabilisieren und gegebenenfalls ein Abgleiten zu verhindern.

Es gibt Schnittmengen von Zielen, Aufgaben und Handlungsoptionen, die
sowohl im Fall einer dynamischen wie einer verhaltenen Entwicklung von
Bedeutung bzw. anzugehen sind. Hier liegen die fir den Stadtumbau
West, aber auch fiir andere Instrumente chancenreichen Ansatze flr Pro-
jekte und MaBnahmen. Die Konzentration auf diese Schwerpunkte, die
sich Raumen zuordnen lassen, erlaubt eine positive Weiterentwicklung,
ohne Chancen fiir die langfristige Entwicklung des Raumes zu verbauen
und Potenziale ungenutzt zu lassen.

Abb.3 Schnittmenge

Schnittmenge in beiden Szenarien

Vorrangige Projekirdume und -ideen
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2 Leitbild

2.1 Grundlagen

Zur Leitbildformulierung flir den Raum Neukdlin-Stdring liegen umfangreiche

und Uberwiegend aktuelle stadtplanerische Vorstellungen vor. Besonders

relevant, weil mit groler Aussagegenauigkeit und vergleichsweise aktuell

bzw. sehr aktuell sind:

- die im Auftrag des Bezirksamtes Neukélin erarbeiteten stadtebaulichen
Rahmenpléne von 1999, 2001, und 2005,

- das bezirkliche Arbeitspapier flir die Karl-Marx-Strafte (Dezember 2004),

- die Ubergeordneten Planungsabsichten, zum einen durch das Stadtent-
wicklungskonzept 2020 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung cha-
rakterisiert, zum anderen durch die Planung zum weiteren Ausbau der
verkehrlichen Infrastruktur (Fortflihrung BAB-Stadtring, Flughafen BBI),

- die Untersuchungen zur Ausweisung neuer Gebiete im Rahmen des Pro-
gramms "Soziale Stadt" (Quartiersmanagement).

In den Rahmenplanen wird insbesondere fiir die Gebiete sidlich des S-
Bahn-Rings und um den Glterbahnhof. Treptow eine mittel- bis langfristige
Weiterentwicklung bzw. Umprofilierung in Richtung hochwertiger Gewerbe-
und Mischnutzungen in unterschiedlicher stadtebaulicher und nutzungsstruk-
tureller Auspragung angestrebt. Diese Zielvorstellungen sind anhand von
Entwicklungsstufen (vgl. Rahmenplan zum B-Plan-Verfahren XIV-24-1 von
1999) hinsichtlich der beabsichtigten Nutzungen und des Stédtebaus zwar
definiert, da sie aber eine genaue zeitliche Festlegung vermeiden, bieten sie
zugleich fur die Umsetzung noch ausreichend Flexibilitat, ggf. auf einzelne
Schritte zu verzichten.

Fir die Entwicklung ist sicherzustellen, dass die bezirklichen Zielvorstellun-
gen mit den Aussagen des Entwicklungskonzeptes flir den produktionsge-
pragten Bereich (EpB) bzw. den Zielen der Senatsverwaltung fir Wirtschaft
sowie weiteren Ubergeordneten Planwerken in Einklang stehen und auf ge-
samtstadtischer Ebene konsensféhig sind. Da - wie beschrieben - die be-
zirklichen Konzeptionen sowohl sehr langfristig angelegt sind als auch Spiel-
raume hinsichtlich der Nutzungsziele enthalten, erscheint eine grundsatzli-
che Ubereinstimmung aber gegeben.

Die Untersuchungen zur Ausweitung des Quartiersmanagements (QM) ent-
halten nicht nur umfangreiche Aussagen dber die gesellschaftlichen Heraus-
forderungen der untersuchten Wohnquartiere. Sie sind zugleich Basis fir die
im Zeitraum der Voruntersuchungen fiir den Stadtumbau West beschlossene
Ausweitung der formellen Kulisse des QM.

Die vorgenommenen Betrachtungen zeigen also, dass es weder erforderlich
noch sinnvoll ist ein neues planerisches Leitbild flir Nutzungen und Stadte-
bau zu formulieren. Wichtiger ist es, flir den Raum eine gemeinsame Idee zu
entwickeln, die den planerischen Entwicklungszielen die notwendige gesell-
schaftliche Relevanz verleiht, d.h. die Entwicklungsanstrengungen unter
einem maoglichst signifikanten Oberbegriff zusammenfasst und den Raum
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(so) in das Berliner Bewusstsein transportiert. Dieses Leitmotiv bildet dann
die Grundlage, die vorhandenen Konzepte ggf. neu zu strukturieren, Priorita-
ten zu benennen und in gesamt- und teilrdumliche Aussagen bzw. konkrete
umsetzbare Projekte zu transformieren.

2.2  Gesamtraumliches Leitbild fir Neukélin-Stdring
2.2.1 Ansatzpunkte: Die Potenziale sind vorhanden

Aus der Analyse der vorgefundenen raumlich-funktionalen Situation und der
Auswertung bestehender Planungsziele ergeben sich unterschiedliche An-
satzpunkte und Anforderungen fiir die Leitbildformulierung:

1. NeukdlIn-SUdring ist bislang kein einheitlich bzw. positiv wahrgenomme-
ner Raum. Es bedarf der Herausarbeitung der Starken bzw. Qualitaten
der unterschiedlichen Teilrdume und der Unterstitzung ihres positiven
Zusammenwirkens. Dies wird den Raum und seine Bedeutung aufwer-
ten, kann zu einem neuen, u.U. gesamtraumlichen Image flihren und den
Raum insgesamt positiv kommunizieren.

2. Der Raum ist schon heute ein wichtiger Arbeitsort - im gewerblich-
industriellen wie im Dienstleistungssektor. Charakteristisch sind dabei die
vielen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen, die ein vielfaltiges
Angebot an Arbeitsplatzen bereitstellen. Auch die offentliche Hand ist -
mit der Agentur fiir Arbeit und dem Finanzamt an der Thiemannstralie
(nordwestlich nahe dem abgegrenzten Untersuchungsgebiet) - stark ver-
treten. Angesichts der angespannten Arbeitsmarktsituation und den Her-
ausforderungen des Strukturwandels an die bestehenden Betriebe miiss-
te in der Stabilisierung und dem weiteren Ausbau dieser Bedeutung ein
zentrales Wirkungsfeld fur den Stadtumbau liegen.

3. Die Agentur flr Arbeit Berlin-Std und ihre Kooperationspartner im Gebiet
sind von groRBer Bedeutung fiir die gesellschaftliche Stabilisierung und
Belebung des Arbeitsmarktes. In der Kooperation von erstem und zwei-
tem Arbeitsmarkt liegt eine Chance flr Weiterbildung und die Starkung
des Wirtschaftraumes Neukdlln. Stadtumbau kann dazu einen Beitrag
leisten - indem durch geeignete Projekte die Voraussetzungen fir die Ak-
tivierung der Potenziale geschaffen werden.

4. Neukollins Bedeutung als ein Schwerpunkt der Migration ist potenziell
Herausforderung und zugleich Chance, ein neues Profil fiir den Bezirk zu
entwickeln. Interkulturelle Aktivitdten bzw. Einrichtungen kénnten dabei
ebenso im Bereich des Handels, des kulturell-religiésen Austausches o-
der in der Freizeit liegen. Notwendig erscheint dabei eine andere, hoch-
wertige und erlebnisorientierte Qualitdt des Angebotes, das auch neue
Interessenten in den Bezirk zieht.

5. Die verkehrliche Infrastruktur ist von zentraler Bedeutung fir die Entwick-
lung des gesamten Raumes. Der Weiterbau der BAB (Ring) und der Bau
des neuen Flughafens BBI sind wichtige Impulse flr einen Entwicklungs-
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schub im Gebiet. Einerseits sind die hierflr erforderlichen Entscheidun-
gen zu fallen, andererseits sind im Gebiet die notwendigen Vorbereitun-
gen zu treffen, um Chancen zu nutzten, Konflikte mdglichst zu minimie-
ren.

Bahn- und Wasseranschluss sind traditionell Standortvorteile flir Gewer-
be und Logistik; allerdings muss hierflir auch weiterhin die Nachfrage be-
stehen. Zugleich sind die Anforderungen der Logistik mit den anderen
Ansprichen an den o6ffentlichen Raum und die Zugénglichkeit von FI&-
chen in Einklang zu bringen.

Die Wasserlage des Gebiets ist als Potenzial fiir Logistik, Erholung und
innerstadtische Verkniipfung sowie fiir die Imagebildung ein zentrales E-
lement mit Blick auf die Aufwertung des Gesamtgebietes. Es gilt das Be-
wusstsein zu schaffen: "Neukdlln liegt am Wasser!"

. Innerhalb der unterschiedlichen Nutzungen verfligt das Untersuchungs-

gebiet Uber groRere, z.T. ungenutzte Flachenreserven. |hre Aktivierung
kann den Prozess der Profilierung und funktionalen Ertiichtigung wesent-
lich unterstltzen.

Die Verfugbarkeit der zahlreich vorhandenen Potenzialflachen ist flr die
Entwicklung des Gebiets deshalb von besonderer Bedeutung. Soweit
verwaltungsnahe Institutionen wie der Liegenschaftsfonds Uber Flachen
verfligen, konnte eine geeignete Preisgestaltung und standortadaquate
Ansiedlungspolitik mehr als bisher einen wichtigen Beitrag zur Stabilisie-
rung des Raums leisten.

2.2.2 Vision: Neukolin-Stdring auf dem Weg zu einem neuen

Profil

Die Transformation und Anpassung des Gebiets Neukélin-Sidring an sich
andernde Rahmenbedingungen und Aufgaben in der Stadt verlief und ver-
lauft weiter Gber 30 Jahren hinweg in etwa folgenden Phasen:

1989: Profil "Gewerbegebiet in Randlage"

durch Berlinforderung gepragter Produktionsstandort mit Tradition
Bezirks- und Hauptzentrum Karl-Marx-Stralle mit zentraler Versorgungs-
funktion fir den (West-) Berliner Siidosten

in den Randbereichen griinderzeitliche Wohnquartiere und Sozialer Woh-
nungsbau mit hohem Migrantenanteil und Bevoélkerungsschichten mit
niedrigem Einkommen

2004: Profil "Gemengelage mit guter Verkehrsanbindung"

Hotel- und Veranstaltungsstandort von uberregionaler Bedeutung
Standort fiir wissensintensive Fertigung und Logistik fiir die Stadt bzw.
den Sudosten.

Downgrading des Hauptzentrums Karl-Marx-Stralke und zugleich Standort
des groRflachigen Einzelhandels an neuen bislang eher gewerblich-
industriell geprégten Standorten/Umbruch der gewerblichen Struktur
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- deutliche Zunahme sozialer und gesellschaftlicher Herausforderungen
und Konflikte in den angrenzenden Wohngebieten, die zunehmend be-
sonderer Betreuungsformen bedirfen

2019: Profil "Facettenreicher Wirtschaftsstandort am Innenstadtrand”

- International anerkannter Dienstleistungs- und Entertainmentstandort um
die Sonnenallee mit Bedeutung flr die Stadt und die Region.

- Moderner gesamtstadtisch bedeutsamer Produktionsstandort zwischen
Flughafen und Zentrum.

- "Arbeitsmarktmotor fir Neukdlln":

- Gesellschaftliche Integration durch Arbeits- und Bildungsangebote der
lokalen Wirtschaft und der Arbeitsforderung.

- Hauptzentrum Karl-Marx-Strale rund um das Rathaus und Fachmarkt-
standort mit regionaler Ausrichtung im Raum entlang der Ringbahn bzw.
den Sudosten.

- Kleingewerbe mit Innenstadtaffinitat fir Neukdlin.

- Verkehrlicher Verteiler zwischen Ost und West (entlang des Ringes) und
Nord und Siid (Innenstadt und Adlershof /Flughafen).

- Neue Entwicklungen auf dem ehemaligen Glterbahnhof. Treptow.

2.2.3 Ubergeordnetes Leitbild: Arbeit fir die Region - aus Neu-
kolIn fir Berlin

Der Gewerbestandort Neukoélin-Stdring wird zum Aktionsraum fiir die Star-
kung von Wirtschaft und Arbeit in ihren unterschiedlichen Facetten. Als Mo-
tor von Stadtentwicklung und sozialer Stabilisierung am siidlichen Berliner
Innenstadtrand leistet er einen wesentlichen Beitrag fiir die gesamtstadti-
sche Entwicklung. Fir das Gesamtgebiet Neukdlin-Siidring bietet sich die
Chance, gerade aus den verschiedenen Herausforderungen ein neues, posi-
tives Profil flir den Bezirk zu entwickeln.

2.3 Teilraumliche Leitbilder

Drei Teilraume bilden den Schwerpunkt fir den Stadtumbau. Sie werden

abgeleitet aus

- der Auswertung der Analyse (Konflikte und Potenziale) und den be-
schriebenen Ansatzpunkten;

- der Betrachtung der "Schnittmenge" der beiden Szenarien,

- dem Ubergeordneten Leitbild,

- den Handlungsfeldern des Programms Stadtumbau West und

- nicht zuletzt den flr das Gebiet bzw. das Umfeld z.T. bereits zur Verfi-
gung stehenden Instrumentarien des BauGB.

Diese Teilrdume bieten die notwendigen Ansatzpunkte und Chancen flr den
Stadtumbau und entwickeln gemeinsam die erforderliche "Ausstrahlungs-
kraft", um den Raum selbst und das Umfeld zu stabilisieren und im Sinne der
stadtentwicklungspolitischen Ziele voranzubringen:



Abb.4 Schwerpunktgebiete

Dienstleistungsspange Sonnenallee

Leitbilder

"Tor zur Welt": Mit dem expandierenden Hotel- und Freizeitstandort an
der Dienstleistungsspange Sonnenallee hat der Raum das Potenzial fiir
eine Uberregionale und nachhaltige Ausstrahlung, wenn das bestehende
Niveau weiterentwickelt werden kann.

"Arbeit und Bildung fir Neukdlin": Eine zweite zentrale Komponente der
"Dienstleistungsspange” ist die Starkung der Wirksamkeit der Agentur fur
Arbeit.

Durch Vernetzung mit dem Umfeld, insbesondere entlang des Wassers,
und die bessere verkehrliche ErschlieRung wird der Raum aus seiner fri-
heren Randlage befreit.

Die beiden ersten Aspekte unterstreichen in unterschiedlicher Auspragung
das Ziel, den Ausbau der Dienstleistungsfunktion und die damit verbundenen
positiven arbeitsmarktpolitischen Effekte voranzubringen. Die bessere stadt-
raumliche Einbindung leistet einen Impuls, die beiden funktionalen Ziele in
ihrer Entwicklung voranzubringen.

Begriindung

1. Im Bereich der Sonnenallee hat sich mit dem ESTREL Hotel und Conven-

tion Center eine Dienstleistungseinrichtung angesiedelt, die dem Raum
einen neuen Charakter verliehen hat. Dieses veranderte Image bietet An-
satzpunkte fir eine Weiterentwicklung und Umprofilierung des umgeben-
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den, bisher nicht lageadaquat genutzten Raumes. Allerdings bedarf es
dabei auch der starkeren rdumlichen und funktionalen Vernetzung im
Gebiet, um Impulse auszuldsen.

2. Die Standorte der Agentur fiir Arbeit sind wichtige "Frequenzbringer"
(Besucher und Angestellte) und zugleich Nachfrager nach Dienstleistun-
gen. Es qilt, die Erfordernisse des Umbaus dieses Raumes und der A-
gentur noch besser aufeinander abzustimmen, um einen Beitrag zur Ent-
wicklung des Standortes, zur Starkung der Wirtschaftskraft und damit zur
Belebung des Arbeitsmarktes zu leisten.

3. Mit dem weiteren Ausbau der BAB und der Anschlussstelle Sonnenallee
wird dieser Teilraum zu einem Stadteingangstor in die Innenstadt. Zur
Ausbildung der Sonnenallee als erkennbare "Spange" zwischen den bei-
den S-Bahnhéfen Sonnenallee und Kéllnische Heide gehért auch eine
besondere Sorgfalt bei der Ausgestaltung bzw. Randbebauung der kiinf-
tig querenden Autobahntrasse.

4. Durch die Aufwertung und Vernetzung der Uferzone entlang des Neukoll-
ner Schifffahrtskanals eroffnet sich die Moglichkeit, die Raume entlang
des Wasserweges in Wert zu setzten, die alte Randlage an der friiheren
innerstadtischen Grenze zu (iberwinden.

5. Die Entwicklung des Giiterbahnhof Treptow bietet die Chance an einer
bisherigen inneren Peripherie der Stadt eine neue Nutzung anzusiedeln.
Sie kann die Bedeutung der "Dienstleistungsspange" noch unterstreichen
oder auch eine eigene Funktion erlangen, ohne allerdings in Konkurrenz
zu treten.

Gewerbestandort Neukolln
Leitbild

"Arbeitsmarktmotor fir Neukdlln": Das Industriegebiet Neukdélin-Sidring
bietet mit seinem vielfaltigen Firmenprofil den Ansatz, das Arbeitsplatz-
angebot im Neukollner Raum zu erweitern und so eine wichtige gesell-
schaftspolitische Anforderung zu erfillen.

Zugleich kénnen die gewerblich-industrielle Nutzung und ihnen zugeord-
nete Dienstleistungen von der Lage zwischen Flughafen und WISTA und
zugleich der Berliner Innenstadt profitieren und seine Bedeutung fiir die
Stadt und Region weiter ausbauen.

Begriindung

1. Das um den Raum sidlich der Grenzallee erweiterte Untersuchungsge-
biet verfugt Uber erhebliche Flachenreserven fur die Ansiedlung neuer
Nutzungen (z.B. ehemalige Meiereizentrale, Austria Tabak). Bei ihrer
Entwicklung ist darauf zu achten, dass das Ziel der Stabilisierung und
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Entwicklung der gewerblich-industriellen Nutzung von besonderer Bedeu-
tung fir die Schaffung von Arbeitsplatzen ist.

2. Zur weiteren Entwicklung bendtigt der Gewerbestandort aber ein klareres
Profil und das Bekenntnis zu seiner langfristigen Erhaltung als Standort
der Produktion. Dem klassischen Bild der Industrie - groRer Flachen-
verbrauch, rauchende Schornsteine - entspricht das Gebiet bereits heute
nur noch in Teilbereichen. Aufgrund moderner Betriebe, der giinstigen
Lage und der N&he zu Forschung und Bildung bietet sich jedoch die
Chance, das alte Image des Industriegebietes weiter und neu zu entwi-
ckeln.

3. Der Raum insgesamt ist Mittelpunkt zwischen Innenstadt und BBl und
"Gelenkpunkt" im Sidosten. Daraus kénnen sich Ansatzpunkte fir die
Ansiedlung flughafenaffiner Nutzer, die die Nahe zur Innenstadt suchen,
ergeben.

4. Gleichzeitig steigt die Flachennachfrage von Unternehmen aus anderen
Wirtschaftsbereichen - insbesondere von Handelsbetrieben. Vor allem
der Raum zwischen Lahnstrake und Grenzallee steht vor der Herausfor-
derung, flr diese unterschiedlichen Entwicklungstendenzen einen Inte-
ressenausgleich herzustellen.

5. Die Verbesserung stadtebaulich-funktionaler Rahmenbedingungen fiir
das wirtschaftliche Handeln der ansassigen Unternehmen wird die Ent-
wicklungsmadglichkeiten der Unternehmen und damit des Raumes verbes-
sern. Aufgaben in diesem Zusammenhang sind:

- Flachenmanagement,

- Optimierung von Flachennutzung und Logistik,

- Vernetzung der Unternehmen zur Realisierung von Synergien,
Profilierung,
Qualifizierung (halb-)6ffentlicher Rdume zur Standortaufwertung und
Attraktivierung fir die Mitarbeiter.

Haupt- und Bezirkszentrum Karl-Marx-Stralle
Leitbild

"Handeln fur Neukdlln": Mit seinen Angeboten in den Bereichen Einkau-
fen, Dienstleistungen und Handwerk ist Neukdlln-Siidring ein wichtiger
Raum fiir die Entwicklung des Haupt- bzw. Bezirkszentrums sowie fiir
den Sozialraum Neukdlin (Sicherung der Zentrumsfunktion). Dies bedarf
allerdings der rdumlichen und funktionalen Schwerpunktsetzung, um un-
vertragliche Konkurrenzen zu begrenzen.

Begriindung

1. Die Karl-Marx-Strale soll als Bezirkszentrum und Zentrum fir EH/DL
stabilisiert und weiterentwickelt werden. Dabei wird es notwendig werden
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raumliche Schwerpunkte zu setzen, woflir der Raum um das Rathaus und
der Knotenpunkt am S-Bf. Neukdlln besonders geeignet erscheinen. We-
sentliche Ansatzpunkte kdnnen die Verbesserung der rdumlich/gestalteri-
schen und verkehrlichen Rahmenbedingungen durch Malnahmen im 6f-
fentlichen Raum sein.

Neben der Stabilisierung vorhandener Strukturen und Einrichtungen im
Bezirkszentrum sind Neuansiedlungen mit innovativen Konzepten wichtig,
die auch neue Kauferschichten ansprechen und imageprégend (ber das
Gebiet hinaus wirken. Flachenpotenziale hierfiir sind vorhanden, etwa im
Bereich der ehemaligen Kindl-Brauerei. Erste Konzeptideen wie die Ein-
richtung eines auf Erlebniseinkauf orientierten "Orientalischen Basars"
sollten in engem Bezug zum charakteristischen Profil des Gebiets weiter-
verfolgt werden.

Fir den stdlichen Raum der Karl-Marx-StralRe, etwa zwischen S-Bahnhof
und BAB sind angesichts der Begrenztheit der Nachfrage andere entwick-
lungspolitische Ziele zu verfolgen. Der Sport- und Freizeitbereich bietet
in dem dicht besiedelten Nord-Neukoliner Raum einen wichtigen Ansatz-
punkt fiir neue wirtschaftliche Nutzungen brach gefallener Standorte und
damit zur Starkung der Zentrumsfunktion, ohne traditionelle Bereiche zu
schwachen.

Insgesamt ist es fiir die Sicherung der Zentrumsfunktion der Karl-Marx-
Strale von ausschlaggebender Bedeutung, dass es gelingt, ruindse
Standortwettbewerbe durch stadtplanerisches Handeln nicht zu unter-
stlitzen, etwa durch die Begrenzung der Ansiedlung von grofflachigen
Einzelhandelseinrichtungen an nicht integrierten Standorten. Ziel sollte
es sein diese konzeptionell so einzubinden - etwa durch die Ausbildung
von Fachmarktschwerpunkten — dass Synergien an die Stelle von Kon-
kurrenzen treten kénnen. Dies ist allerdings eine Aufgabe, die Uber die
raumlich abgegrenzte Kulisse des Stadtumbaus weit hinausreicht.

Wohngebiete

Die Wohngebiete sind grundsatzlich der Kulisse des kurzlich beschlossenen
Quartiersmanagements zuzuordnen. Stadtumbau kann an raumlichen
Schnittstellen und bei der Schaffung von Arbeit und Freizeitangeboten un-
terstutzen. Dazu gibt es folgende Leitgedanken:

1.

Das Gebiet ist ein wichtiger Wohnstandort mit unterschiedlichen Ange-
botsprofilen. Die sozialen/gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Heraus-
forderungen sind groft (hoher Migrantenanteil, hohe Arbeitslosigkeit/An-
teil von Transferleistungen). Es qilt, die bestehenden Strukturen zu stabi-
lisieren und zu starken, u.a. indem die Qualitdten des Gebietes besser
herausgearbeitet werden (ErschlieBung, unterschiedliche Wohnangebote,
Griin/Lage am Wasser).
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Die neu eingerichteten Quartiersmanagementverfahren und der Stadtum-
bau West missen und konnen zur Schaffung von Synergien eng mitein-
ander kooperieren.

2. Durch eine Aufwertung auch der angrenzenden Teilraume - sprich des
Stadtumbaugebietes - kdnnen negative Einwirkungen auf die Wohngebie-
te verhindert werden.

2.4 Handlungsansatze
2.4.1 Vielféltige Interventionsebenen - breites Akteursnetz
(ein Leitbild zur Vorgehensweise)

Es hat sich gezeigt, dass man mit einer groRen Intervention, einem grofen
Schlisselprojekt, den Voraussetzungen und Zielen fiir den Raum-Siidring
nicht gerecht wird. Vielmehr sind alle im nachfolgenden Kapitel 2.4.2 be-
nannten Handlungsfelder in die Entwicklung des Gebietes und seiner Teil-
radume einzubeziehen.

Dabei kommt es darauf an

- zum Einen die Isolierung von Standorten und Akteuren aufzubrechen und
eine ganzheitliche, sich gegenseitig Impulse gebende Entwicklung anzu-
stoflen und

- zum Anderen sicherzustellen, dass im Sinne eines Netzes die Entwick-
lung ggf. auch bei Ausfall eines Projektes oder eines Akteurs weiterge-
flhrt werden kann.

Voraussetzung ist ein breites Spektrum unterschiedlich gearteter Projekte,
Akteure und Entwicklungsziele sowie deren zeitlich adaquate Umsetzung.
Dies bedeutet zugleich, dass nicht alle Entwicklungen kurzfristig eingeleitet
werden kénnen oder missen. Vielmehr wird die Projektinitiierung und Um-
setzung auf erreichten Schritten aufbauen.
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Abb.5 Systemskizze zur Vorgehensweise
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2.4.2 Entscheidende Handlungsfelder

Die Handlungen im Rahmen des Stadtumbaus sollen auf und fir unter-
schiedliche Ebenen wirken:

- Stérkung der Gesamtstadt durch Aktivierung der Neukdliner Potenziale,

- Stérkung des Bezirkes,

- Starkung des Raumes Neukolin-Sldring,

- Stérkung der Teilrdume und ihrer Funktionen.

Die nachfolgend benannten Handlungsfelder bedienen diese Ebenen in un-
terschiedlichem MaR.

Wirtschaft und Arbeit

Dieses Handlungsfeld spricht alle der 0.a. Ebenen an.

Die Erhaltung der bestehenden sowie die Ansiedlung neuer Arbeitsplatze in
innovativen produzierenden Bereichen oder bei der Logistik, in Dienstleis-
tung und Freizeit, ggf. aber auch im Rahmen des zweiten Arbeitsmarktes -
sind die zentralen Aufgaben fiir das Gebiet Neukdlln-Siidring: Die Starkung
des Wirtschaftsstandortes ist wichtiger Impulsgeber fiir die Stabilisierung
des Wirtschaftsraumes selbst und der angrenzenden Wohngebiete. Ange-
sichts der arbeitsmarktpolitischen Situation haben erfolgreiche Strategien
darlber hinaus eine Ausstrahlungsfunktion fiir Bezirk und Gesamtstadt.

Offentlicher Raum und Griinraume

Dieses Handlungsfeld ist insbesondere flr die lokale Qualifizierung und die
Verknipfung mit dem Umfeld von Relevanz.

Im Mittelpunkt stehen die Qualifizierung des &uBeren Erscheinungsbildes
des Eingangstors und des eigentlichen Hauptzentrums Karl-Marx-Strale, die
als "weicher" Standortfaktor ("gute Adresse") auch bedeutsam sind fiir die
Entwicklung von Gewerbe, Industrie und den auszubauenden Dienstleis-
tungssektor Zentraler Ansatzpunkt sind die innerstadtischen Wasserlagen
als Besonderheit im Stadtbild.

Technische Infrastruktur und Verkehrsinfrastruktur

Dieses Handlungsfeld ist besonders von lokaler Bedeutung, leistet aber
auch einen Beitrag fir die Verbesserung der auleren Wahrnehmung.

Die technische und verkehrliche Infrastruktur bedarf der Verbesserung, ins-
besondere in den Bereichen Wasser/Abwasser bzw. im Bereich der lokalen
strallenseitigen ErschlieBung (Instandsetzung und Modernisierung der Sys-
teme; gestalterische Aufwertung). Die Zukunft der Industriebahn ist unge-
wiss, muss aber unter den Vorzeichen von Mautgebiihren, steigenden Kraft-
stoffpreisen und Bestrebungen der Umweltentlastung keineswegs als aus-
sichtslos beschrieben werden. Der Umgang mit ihren Trassen stellt deshalb
eine besondere Herausforderung dar.
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Kultur und Freizeit

Kultur und Freizeit sind fir unterschiedliche Ebenen von Bedeutung und

reichen damit fast an das Handlungsfeld Wirtschaft und Arbeit heran.

Aspekte sind:

- Schaffung von neuen Arbeitsplatzen,

- Stabilisierung der Zentrumsfunktion der Karl-Marx-StraRe,

- Starkung der angrenzenden Wohngebiete durch Realisierung von dort
aufgrund fehlender Flachen nicht moglichen Angeboten,

- Verbesserung des AuBenimages.

Wohnen, Bevdlkerungsstruktur und Soziale Infrastruktur

Dieses Handlungsfeld ist besonders von lokaler Bedeutung.

Es wird im Stadtumbau West weniger intensiv bearbeitet werden mussen.
Durch die Aufnahme der angrenzenden Wohngebiete in die Kulissen des
Quartiersmanagements kdnnen dort wichtige Voraussetzungen fir die Stabi-
lisierung geschaffen werden. Der Stadtumbau West konnte allerdings den
Aspekt Ausbildung und Arbeit (s.0.) bzw. Freizeit/Sport positiv unterstitzen,
indem geeignete Projekte innerhalb der Umbaukulisse entwickelt und umge-
setzt werden.

Netzwerkarbeit und Managementverfahren

Diese Aspekte sind Bestandteil des Handlungsfeldes Wirtschaft und Arbeit
und deshalb von groRer Bedeutung.

Sie sind fir den Stadtumbau vor allem deshalb zentral, weil es gilt, einen
Ausgleich der Interessen zwischen den verschiedenen Akteuren aus unter-
schiedlichen Bereichen zu finden und deren Entwicklungsvorstellungen zu
koordinieren. Zwischenbetriebliche Netzwerke und gemeinsame Initiativen
von lokalen Akteuren kénnen deren Effizienz erhdhen, zur Formulierung und
Realisierung von gemeinsamen Projekten beitragen, die Profilierung des
Raumes unterstiitzen und damit den Transformationsprozess dieses Gebie-
tes voranbringen. Ein institutionalisiertes Management ("Quartiersmanage-
ment fir das Gewerbegebiet") kann Aktivitaten biindeln, dem Raum eine
Stimme geben und die Abstimmung mit Prozessen im Umfeld organisieren.
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2.5 Beschreibung der MalRnahmenrdume

Schwerpunkt fir Impulse und Malnahmen miissen die im Leitbild (siehe
Kap. 2.3) genannten Teilrdume sein. Durch ihre unterschiedliche inhaltliche
Ausrichtung erganzen sich die Rdume und MalRnahmen und erméglichen
eine positive Entwicklung des gesamten Gebiets. Je nach der thematischen
Schwerpunktsetzung werden unterschiedliche MaBnahmetypen von Bedeu-
tung sein, die jeweils ein oder mehrere der Handlungsfelder des Stadtum-
baus beriihren.

Dienstleistungsspange Sonnenallee

Starkung von Dienstleistung und Tourismus

- Schaffung von Arbeit in den Bereichen Dienstleistung und Gewerbe,

- Weitere Qualifikation der Funktionen der Agentur flr Arbeit,

- Aufwertung der Ufer und o6ffentlichen Raume fir die bestehenden Nut-
zungen und zur Vernetzung,

- Neue Nutzungen fiir Gebaude/Flachen,

- Funktionale Erganzungen und Starkungen (DL, Freizeit),

- In Wert setzen von Flachen

Der "Erganzungsraum Gbf. Treptow"

Mit mit seinen erheblichen FlachenpPotenzialen kann dieser Raum eine
wichtige eErganzende oder Erganzungsfunktion darstellen oder eigenstandi-
ge grolflachige Entwicklungen heranziehen.; dadurch starkt er den Stadt-
umbau in Neukélin.

Gewerbestandort LahnstralRe - Grenzallee - Nobelstralle

Ausbau des Wirtschaftsstandortes und Qualifizierung der Schnittstellenfunk-
tion zum Zentrum

- Verbesserte Grundstiickserschliefung,

- Qualifizierung und Differenzierung der Nutzung/Profilierung,

- Nach- und Wiedernutzung von Gebauden/Flachen,

- Netzwerkbildung.

Zentrum Karl-Marx-Strafle

Sicherung und Differenzierung der Zentrumsfunktion

- Verbesserung von Verkehrssituation und Verknipfungen/Zugangen zu
den Wohn- und Arbeitsgebieten,

- deutliche Aufwertung der 6ffentlichen Raume,

- Standortentwicklung von bedarfsgerechten Infrastruktur- und zentrums-
vertraglichen Nahversorgungsangeboten.

2.6 Empfehlung zur Abgrenzung des Stadtumbau-Gebiets

Als raumliche Kulisse flir den Stadtumbau wird eine Flache vorgeschlagen,
die sich grob wie folgt umreilen |&sst:
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S-Bf. Neukélln - SaalestraBe - Sonnenallee - Ederstrale - Weserstralle -
ThiemannstraBe - Kiehlufer - Teupitzer Strale - KiefholzstraRe - Mergentha-
ler Ring - DieselstralRe - entlang der geplanten BAB-Stadtring-Verlangerung
im Slden bis zur Sonnenallee (unter Einbeziehung der dortigen Grundstlicke
auf der Nordseite) bis zur Bahnbriicke am S-Bf. Kdllnische Heide - Bahn-
damm - Grenzallee - Karl-Marx-Strafle (beidseitig) bis zur Ringbahnstrale -
Bahngelédnde (Gbf. Neukdlln) sudlich der betriebenen S-Bahn- und Guter-
gleise  bis zur Hertabricke - Karl-Marx-Stralke (beidseitig bis Schier-
ker/Kirchhofstrale) - S-Bf. Neukolin.

Die Abgrenzung ist dem Plan "Abgrenzungsvorschlag fiir das Stadtumbau-
gebiet Neukdlln-Siidring" zu entnehmen.

Begrindung

In Kapitel 2.3 werden die Schwerpunktraume fiir das Handeln des Stadtum-

baus in Neukoélin-Sldring benannt:

- Dienstleistungsspange Sonnenallee mit dem Erganzungsraum Giiter-
bahnhof Treptow,

- Gewerbestandort Neukolln,

- Bezirkszentrum Karl-Marx-Stralie.

Die zielgerichtete Entwicklung dieser benachbarten Raume, deren Funktio-

nen sich z.T. Uberlagern, erfordert eine ausreichend grofRe, zusammenhan-

gende Flachenabgrenzung.

Herausforderungen, Potenziale, sowie Leitbilder/Ziele sind in den vorange-
stellten Kapiteln genauer benannt, Malnahmen sind in Kapitel 3 dargestellt.
Zusammenfassend sind flr die vorgeschlagene Abgrenzung folgende Griin-
de zu nennen:

- Vorliegen umfangreicher stadtebaulicher und funktionaler Probleme wie:
- Gestaltungs- und Instandhaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum,
- Leerstande und Brachen,
- Nutzungskonflikte,
- Verdrangung bestehender Nutzungen,
- Entwicklungshemmnisse fiir die Entwicklung von Potenzialen (Pla-
nungsrecht, Eigentumsverhaltnisse).

- Vorhandensein erheblicher Entwicklungspotenziale und Chancen zur
Starkung des Raumes fir lokale, regionale und (iberregionale Bedeutun-
gen im Sinne der Ziele des Bundesprogramms Stadtumbau West.

- Vorhandensein vieler Akteure privater und &ffentlicher Art, die die Ent-
wicklung des Raumes durch eigene Projekte unterstiitzen bzw. tragen
kénnen.

- Die Entwicklung des Gebietes kann schrittweise in Gang gesetzt werden.
Da es unterschiedliche Projektansatze und Akteure gibt, besteht eine
gewisse Flexibilitat fir die Umsetzung.
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- Es scheint méglich, fir die Umsetzung zusatzliche Mittel zu akquirieren -
private Finanzierungsquellen, Mittel der Wirtschaftférderung/ der EU-
Forderung, Mittel der Bundesanstalt fir Arbeit.

- Die flir den abgrenzten Raum vorgeschlagenen Entwicklungsziele decken
sich mit bestehenden stadtentwicklungsplanerischen Zielen des Bezirkes
(formelle und informelle Planungen) und Ubergeordneten Zielen des Lan-
des Berlin (z.B. Strategie Berlin 2020).

- Fir R&ume, die nicht zur Einbeziehung in die vorgeschlagene Abgren-
zung des Stadtumbaugebietes vorgeschlagen werden (s.u.), stehen an-
dere, geeignetere Instrumente zur Verfligung (insbesondere das Pro-
gramm "Soziale Stadt" / Quartiersmanagement).

Teilweise in die Kulisse aufgenommene Bereiche

Karl-Marx-StralRe

Die Stabilisierung und Weiterentwicklung der Karl-Marx-Stralle als Haupt-
zentrum und Bezirkszentrum ist ein wichtiges Anliegen des Landes Berlin
und des Bezirksamtes. deshalb wurde die Karl-Marx-Strale auch mit in die
Voruntersuchung einbezogen.

Dabei wurde deutlich:

- Die gestalterisch-funktionalen Herausforderungen im 6ffentlichen Raum
durch die Querschnittsgestaltung, die Gestaltungsqualitdt und das Stell-
platzdefizit sind gravierend.

- Raumliche Schwerpunkte zur Starkung der Zentrumsfunktion sind die
Gegend rund um das Rathaus und der "Eingangsbereich" am S-Bf. Neu-
kolin.

Der mit der (brigen Stadtumbau-Kulisse verbundene Raum um den S-Bf.
Neukdlln ist als Eingangsbereich in das Bezirkszentrum in die vorgeschlage-
ne Abgrenzung fiir den Stadtumbau einbezogen worden.

Das Rathaus-Umfeld ist dagegen zu weit von der lbrigen vorgeschlagenen
Stadtumbau-Kulisse entfernt, um in diese einbezogen zu werden. Eine Stabi-
lisierung oder Aufwertung, etwa durch die Revitalisierung des Kindl-
Gelandes ist eine eigenstandige Aufgabe; sie soll im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages mit B-Plan-Verfahren und unter Einbeziehung von An-
forderungen aus dem Umfeld erfolgen.

Flache des Gbf. Neukdlin

Fir den weitgehend aufgegebenen Gbf. Neukdlin gibt es Verwertungsabsich-
ten der bahnnahen Immobilienverwertungsgesellschaften. Die Flache ist
zumindest teilweise im Kontext der Entwicklung der Karl-Marx-Stralke zu
sehen, allerdings bestehen an sie auch vielfaltige Anspriiche aus den be-
nachbarten Wohngebieten (Sport- und Schulerweiterungsflachen, neue Ein-
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zelhandelsangebote). Eine Uberdehnung der Gebietskulisse und Vermen-
gung der Aufgaben mit vorrangig lokaler Bedeutung ware dem Anliegen des
Stadtumbaus eher abtraglich. Es wurde deshalb nur die Flache 6stlich der
Hertabriicke in die Stadtumbau-Kulisse aufgenommen, weil ihre abgestimm-
te Entwicklung einen Beitrag zur Starkung der siidlichen Karl-Marx-Strale
leisten kann.

Die Flache westlich der Hertabrlicke soll im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages und eines B-Plan-Verfahrens entwickelt werden. Der Bezirk kann
so die o6ffentlichen Belange einbringen und die Entwicklung steuern.

Nicht in die Kulisse aufgenommene Bereiche

Gewerbegebiet sldlich der Grenzallee

Das Gewerbegebiet sudlich der Grenzallee ist Teil der erweiterten Untersu-
chungskulisse. Fir die Flache wird die Einbeziehung in ein im Rahmen des
Stadtumbaus zu realisierendes gebietsiibergreifendes Gewerbeflachenma-
nagements vorgeschlagen (s.u., Kap. 3.6). Eine formliche Einbeziehung in
die Kulisse des Stadtumbaus wird nicht vorgeschlagen, weil die Aufgaben
zwar vielfaltig sind, aber starker die Bereiche Abstimmung von Ansiedlungs-
begehren, Netzwerkbildung und Unternehmenskooperation betreffen.

Wohnquartiere

Fir die das Untersuchungsgebiet tangierenden bzw. in ihnen liegenden
Wohnquartiere

- Richardplatz-Sud,

- Kérnerpark (nordwestlich der Kulisse der Voruntersuchungen)

- Weile Siedlung,

- Gebiet WederstraBe

wurden vom Land Berlin bereits wichtige Schritte zur stadtebaulichen und
sozialen Stabilisierung veranlasst.
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Die drei erstgenannten Gebiete sind als Interventions- bzw. Praventions-
rdume in das Programm Soziale Stadt/Quartiersmanagement neu aufge-
nommen worden. Fir die Verringerung sozialer und gesellschaftlicher Her-
ausforderungen stellt dieser Schritt das geeignete Instrumentarium dar. Eine
Aufnahme dieser Rdume in die Kulisse des Stadtumbaus West erscheint
deshalb nicht angezeigt. Vielmehr wird die Kooperation zwischen den Akteu-
ren in den unterschiedlichen Gebieten zu suchen sein, um beide Bereiche
tangierende Projekte erfolgreich umzusetzen.

Das Sanierungsgebiet Wederstralle hatte einen urspriinglich gréReren Un-
tersuchungsraum flir die vorbereitenden Untersuchungen (einschlieflich
Glasower StraBe und DelbriickstraBe (Sldseite), Karl-Marx-Strale bis
Grenzallee). Der Block 290, der Teil der Untersuchungskulisse fur den Stadt-
umbau ist, bedarf der fachlichen Einschatzung durch SenStadt IV B.

2.7  Erlauterungen zum Rahmenplan

Im Rahmenplan werden die Entwicklungsziele fir das Untersuchungsgebiet
visualisiert. Im Zentrum der Darstellung stehen dabei die Schwerpunktrau-
me.

Grundlagen fiir den Rahmenplan sind:

- die Ergebnisse der Diskussion und Abstimmungen mit den beteiligten
Verwaltungen des Landes Berlin und den verschiedenen Akteuren vor Ort
im Zusammenhang mit den Voruntersuchungen zum Stadtumbau West

- relevante formelle und informelle Planungen, die in den letzten Jahren im
Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung bzw. des Bezirksam-
tes Neukdlln erarbeitet worden sind. Hinzuweisen ist in diesem Zusam-
menhang insbesondere auf den stédtebaulichen Rahmenplan Rixdorf-
Sid von 1999 (Raumliches Konzept).

Der Plan vermittelt die zentralen stadtebaulichen und funktionalen Entwick-
lungsziele. Fir die Projektformulierung werden ausreichend Spielrdume fir
die konkrete Ausgestaltung gelassen.

Um den Wiedererkennungswert und die Anschaulichkeit zu erhdhen wurde
als Grundlage das Luftbild gewahlt.

Der Rahmenplan stellt in den zwei Konzeptplédnen ,Leitbild“ bzw. ,Wichtige
MaBnahmen® in unterschiedlichen Abstraktionsgraden die Entwicklungsziele
und die Handlungsansatze fiir Neuk6lin-Siidring dar.
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Wichtige Elemente des Planes "Konzept - Leitbild"

Die Nutzungsvorgaben "gewerbliche und Mischnutzungen" sowie
"Wohnnutzungen"

Sie geben die Zielrichtung fir die weitere stadtebaulich-funktionale Entwick-

lung des Raumes vor.

In vielen Bereichen bedeutet diese Darstellung eine Manifestation des Be-

standes. Signifikant sind Verdnderungen nur im Raum zwischen Kiehlufer

und KiefholzstralRe geplant. Hier hat der Abstimmungsprozess die bisherige

planerische Einschatzung, dass durch und nach der BAB-Verlangerung die-

ser Raum aufgrund seiner stadtraumlichen und verkehrlichen Lagegunst

einen Entwicklungsschub erfahren wird, bestatigt. Hier ist der Raum fiir U-

berdrtlich bedeutsame funktionale Erganzungen am Schnittpunkt zwischen

Innenstadt und &uferer Stadt.

Die Nutzungsvorgabe "Gewerbliche und Mischnutzung" prajudiziert keine

planungsrechtliche Festlegung in der einen oder anderen Richtung. Sie ist

vielmehr Ausdruck des Zieles, den Raum so zu entwickeln, dass er

- einerseits dem Strukturwandel bei Handel- und Dienstleistungen Rech-
nung tragt und weitere Angebote bereitstellen kann und

- andererseits die gewerblich-industrielle Nutzung die Mdglichkeit erhélt,
sich neu zu positionieren und fortzuentwickeln.

Stadtebauliche Entwicklung und Raumbildung

Die markierten Bereiche sind wesentlich flir das innere und aullere Erschei-
nungsbild, fir das Image des Raumes. Die Weiterentwicklung der baulich-
stadtebaulichen Qualitdt und zugleich die Ansiedelung neuer Nutzungen
starken deshalb das Gebiet.

Ziel ist nicht vordergriindig die Aufwertung der Gestaltung, sondern die Aus-
nutzung der Lage und ErschlieBung, den Raum durch werthaltigere intensi-
vere Nutzungen funktional zu stéarken.

Wichtiger offentlicher Raum

Der offentliche Raum stellt das Gerist fir die Starkung des gesamten Ge-
bietes dar. Er muss hinsichtlich Verkehrsfiihrung sowie Bereitstellung von
Parkplatzen funktionsfahig sein, hinsichtlich Gestaltung von Wegen, Belagen
und Strallengriin qualitativ so entwickelt sein, dass er einen Beitrag flr die
Adressbildung und Entwicklung leisten kann.

Zum offentlichen Raum gehdrt auch der Hafenbereich, der zugéanglich wer-
den soll. Dies wird keine kurzfristige MaBnahme sein, kann aber schrittweise
erfolgen und rickt diesen stadtraumlich besonders bedeutsamen Raum so
weiter in das Bewusstsein.
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Freiraumqualitat am Wasser

Die Uferzonen, insbesondere im Abschnitt Kiehlufer - Neukodllnische Strafle
kénnen einen Beitrag zur Stabilisierung der gewerblichen Nutzung leisten -
sei es "Pausenraum" fiir die Firmen, sei es als "Balkon" fiir Gaste und Nut-
zer der Dienstleistungsangebote im Bereich ESTREL.

Die Entwicklung muss schrittweise - in Abh&ngigkeit von der Nutzung der
IGB-Geleise - erfolgen. Auch eine gestalterische Aufwertung ohne Zu-
gangsmoglichkeit stellt angesichts der stadtraumlich bedeutenden Lage
schon eine Verbesserung des Stadtbildes dar.

Uberértliches griines Netz mit Verbindungsfunktion

Der Raum Neukdlln-Stidring ist - regional und freiraumstrukturell betrachtet -
der "missing link" zwischen Teltowkanal und Britzer Zweigkanal einerseits
und dem Neukdliner Schifffahrtskanal/Landwehrkanal andererseits.
Kanalufer, Industriebahngleise, ggf. auch StralRenrdume, bilden die Chance,
diese Liicke zu schliefen, den Raum fiir ein (iberdrtliches Verbindungsange-
bot in Nutzung zu nehmen.

Griner Freiraum

Trotz aller erwarteter Entwicklungen im Raum Neukélin-Siidring stellen die
Kleingarten und offentlich nutzbaren griinen Flachen zwischen Gorlitzer
Bahn und Weiler Siedlung/Dammwegsiedlung eine wichtige zu erhaltende
Zasur dar. Sie gliedern die verschiedenen Stadtteile, bzw. grenzen sie von
einander ab und sind lokaler Erholungsraum und Umfeldqualitat der Weilken
Siedlung. Dariiber hinaus wirken sie als mikroklimatische Ausgleichsflache.

Wichtiger S-Bahn-Zugang

Die Erganzung der Zugange zu den S-Bahnhdfen stellt eine weitere Qualifi-
zierung des Raumes dar. Die Bahnhéfe sind Zugangs- und Ubergangspunkte
in die verschiedenen Nutzungen. Im Bereich Kiehlufer kdnnte ein zusatzli-
cher Bahnhof die Lagegunst erheblich verbessern und einen Impuls flr die
stadtebaulich-funktionale Entwicklung setzen.

Gestalterisch bedeutsamer Knotenpunkt

Diese Kreuzungen von Strallen oder anderen linearen Strukturen sind be-
sonders bedeutsam fiir die Orientierung (Zugangsfunktion) oder Wahrnehm-
barkeit des Gebietes. Ihre gestalterisch und funktional qualitatvolle Anlage
ist deshalb von besonderer Bedeutung.
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Wichtige Elemente des Planes "Konzept: Wichtige Malknahmen"

Weiterentwicklung der bestehenden Funktion
Die bestehenden Funktionen sollen durch ergédnzende und neue Nutzungen

gestarkt, die Ausstrahlungskraft des Raumes insgesamt weiter erhéht wer-
den.

Starkung der bestehenden Funktion

Die Funktionsfahigkeit des Raumes soll durch unterschiedliche Malnahmen,
auch im gestalterischen Bereich, verbessert werden.

Lageadaquate Inwertsetzung
Der Raum wird zzt. nicht entsprechend seiner Lagequalitat genutzt. Durch
planerisches Handeln und die Umsetzung geeigneter Projekte soll die Vor-

aussetzung fiir eine lageadaquate, hoherwertige Nutzung geschaffen wer-
den.

Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

Die Aufwertung der Freirdume und des Wohnungsangebotes sowie die
Schaffung zusatzlicher Infrastrukturangebote (Einrichtungen, Bildungs- und
Freizeitangebote) stellen die vorrangigen MalRnahmen in diesem Raum dar.

Adressen schaffen

Dieser Raum ist aufgrund seiner Lage und Funktion besonders daflir geeig-
net, stadtebaulich und/oder funktional herausgehoben zu werden.

Raumliche Verknlpfung herstellen
Die gestalterische und funktionale Verbesserung der Verbindungen (6ffentli-

cher Raum/Wege) soll den Zugang zu Angeboten im Nachbarraum erleich-
tern.

Regionale, Uberregionale Verflechtung starken bzw. entwickeln

Die Potenziale fiir eine Gberértliche Verkniipfung mit anderen Raumen sind
zu nutzen, insbesondere bei der Profilbildung, Nutzerakquisition oder Beur-
teilung von Planungsabsichten und Projekten.

Verbesserung der Kooperation/Netzwerkbildung
Innerhalb des Gebietes gilt es, die Voraussetzungen fiir die Kooperation der

Akteure zu verbessern und ihnen einen Partner fiir die Unterstiitzung der
Entwicklung an die Seite zu stellen.
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3 MaBnahmen
3.1 Schlusselprojekte

Zur Aufwertung des Raumes wird eine Vielzahl von Projekten vorgeschla-
gen. Von einigen werden besondere Impulse fir den Standort oder das Um-
feld bzw. fur die Auslésung weiterer privater Investitionen erwartet. Einige
lassen sich auch vergleichsweise kurzfristig beginnen. Diese Projekte sind
deshalb Schllssel- bzw. Startprojekte. Sie initiieren den Einstieg in den
Stadtumbau.

Die Kurzbezeichnung (z.B. S1) weist das Projekt einem der Schwer-
punktraume zu und ist zugleich die Einordnung in die Projektblatter (vgl.
Kapitel 4).

Die konkrete Beschreibung der einzelnen Projekte und ihrer Parameter er-
folgt - soweit schon moglich - in den Projektblattern in Kapitel 4.
Nachfolgend werden die Projekte dagegen mit ihren zentralen Merkmalen
und Intentionen umrissen und den verschiedenen Ebenen zugeordnet:

- Stérkung der Gesamtstadt durch Aktivierung der Neukéliner Potenziale,

- Stérkung des Bezirkes,

- Stérkung des Raumes Neukdlin-Sidring,

- Stérkung der Teilrdume und ihrer Funktionen.

lhre Auswahl aus der Gesamtmenge der schon vorliegenden Projektvor-
schlage erfolgte vor allem unter den Gesichtspunkten

- Impuls- oder Signalwirkung,

- Machbarkeit,

- Zeithorizont,

- Mitwirkungsbereitschaft.

Teilraum Sonnenallee (S)

Die Dienstleistungsspange zwischen den S-Bahnhdéfen Sonnenallee und
Kéllnische Heide soll in ihrer Doppelfunktion fir die Schaffung von Arbeit
gestarkt werden:

- als Uberregional bedeutsamer Standort flir Tourismus/ Veranstaltungen,

- als Ort, an dem Arbeit und Bildung fir Neukdlln geschaffen werden.

Mit den Entwicklungsabsichten des ESTREL und in Kooperation mit der A-
gentur fir Arbeit kann der Einstieg in den Stadtumbau vollzogen werden.

Der Raum Gbf. Treptow wird hinsichtlich der MaBnahmenbezeichnung zu-
nachst dem Raum Sonnenallee zugeordnet. In Abhangigkeit von konkreten
Projekten kann er allerdings auch als eigenstandiger Entwicklungsraum be-
trachtet und behandelt werden.

Schllssel- bzw. Startprojekte dazu sind:
Haus der Weiterbildung (S1)
Die Agentur flr Arbeit ist angesichts der angespannten arbeitsmarktpoliti-

schen Situation ein zentraler Akteur im Sozialraum Neukélin. Zu den am
Standort Neukélin-Sonnenallee angebotenen Leistungen gehdrt neben der
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finanziellen Betreuung der Empfanger von ALG | und Il auch die Vermittlung
an Ausbildungs-/Weiterbildungseinrichtungen zur Erh6hung der Qualifikati-
on. Bei dieser Vermittlungstatigkeit gibt es erhebliche Reibungsverluste
durch die raumlich verstreute Lage der unterschiedlichen Bildungstrager
(zzt. wird mit rund 40 Institutionen kooperiert). Die Zusammenfassung eines
Informationsangebotes unter einem Dach, mdglichst nahe dem Standort der
Agentur fir Arbeit, wird deshalb als eine wichtige Aufgabe gesehen.

In dem "Haus der Weiterbildung" soll unter einem Dach

- die Bandbreite des Bildungsangebotes anschaulich dargestellt,

- ein breites Beratungsangebot unterschiedlicher Trager (mit kurzen We-
gen zwischen den Institutionen) sichergestellt werden,

- eine rasche Kooperation der Trager und Vermittlung der Kunden erfol-
gen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und -analyse wurden drei Standorte
ermittelt, die fiir eine derartige Einrichtung grundsatzlich geeignet sind:

- Sonnenallee 267-273 (ehemaliges Nahversorgungszentrum),

- Sonnenallee 223 (ehemaliges Finanzamt),

- Lahnstrafle 11-15.

Auf der Flache Sonnenallee/Grenzallee (Jacobs) wéare die Realisierung im
Rahmen eines Neubaues maglich.

Zum ersten Standort wurde mit der verantwortlichen Verwaltung ein Ge-
sprach geflihrt und die grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft ermittelt (vgl.
Kap. 4, Projektblatter, Projekt S4).

Wirkungsebene vorrangig:
- Stérkung des Bezirkes und der angrenzenden Bereiche.

Abb. 6 Vorschlag "Haus der Weiterbildung"
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Von der Umladestation zum griinen Ufer (S2)

Das Umfeld des ESTREL-Hotels, insbesondere des Convention-Centers,
wird bislang von einer Metallschrottumladestelle gepréagt. Diese Nutzung soll
moglichst kurzfristig verlagert werden. Die frei werdende Fléche bietet nicht
nur den Ansatzpunkt, das ESTREL und seine attraktiven Dienstleistungen
zum Wasser hin zu 6ffnen. Die Wiedergewinnung des Ufers flir eine grine
und offentliche Nutzung ist zugleich der Einstieg in eine Gewinnung der
Neukdllner Uferzonen fiir eine 6ffentliche Nutzung.

Abb. 7 Hotel- und Convention-Center ESTREL

.............

Ein weiteres Ziel ist es, den "missing link" zwischen dem Kiehlufer und Wei-
gandufer einerseits und dem Teltowkanal andererseits zu schlieBen und so
eine Verbindung mit Uberbezirklicher Bedeutung herzustellen. Die dazu e-
benfalls erforderliche Aktivierung der Industriebahngleise fir diesen Zweck
ist zumindest schrittweise heute schon maéglich. Das Bezirksamt hat mit den
betroffenen Eigentiimern Gesprache gefiihrt und die grundsatzliche Mitwir-
kungsbereitschaft ermittelt.

Abb. 8 Aufwertung der Uferzone vor dem ESTREL
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Wirkungsebenen vorrangig:

- Starkung der Gesamtstadt durch Aktivierung der Neukéliner Potenziale,

- Starkung des Raumes Neukolin-Siidring (Dienstleistungsspange Sonnen-
allee).

Ausbildungs- und Gewerbezentrum Sonnenallee (S3)

In den Kontext der Unterstlitzung des im Gewerbegebiet ansassigen Mit-
telstandes und der arbeitsmarktpolitischen Aufgabe Ausbildungsplatze be-
reitzustellen, passt das von einem Unternehmen im Rahmen der Voruntersu-
chungen flir den Stadtumbau vorgeschlagene Projekt eines berbetriebli-
chen Ausbildungszentrums in Kombination mit kleineren Gewerbeeinheiten.
Hierflr gibt es

- einen geeigneten Standort an der Sonnenallee 224,

- die grundsatzliche Bereitschaft das Unternehmens, die Flache zu erwer-
ben und das Projekt weiter zu konkretisieren,

- die grundsatzliche Bereitschaft des Eigentimers (Liegenschaftsfonds),
bei den Verkaufsverhandlungen diese Ziele fur das Grundstiick zu be-
ricksichtigen,

- Interesse der Agentur flr Arbeit an einer Kooperation.

Wichtige Faktoren flir eine Realisierung sind die Kaufpreishdhe und Kosten

flr Griindung und Altlastensanierung.

Wirkungsebene vorrangig:
- Starkung des Raumes Neukolin-Sidring allgemein und inshesondere der
Dienstleistungsspange Sonnenallee.

Teilraum LahnstralRe (L)

Das Industriegebiet Neukdlln-Siidring hat das Potenzial, zu einem hochwer-
tigen Gewerbestandort entwickelt zu werden. Die Revitalisierung bestehen-
der Bauten und von Brachflachen sowie die schrittweise Verlagerung bzw.
Konzentration von Lagernutzungen sind daflr wichtige Schritte. Die Einrich-
tung eines Gebietsmanagements, um das Profil fir den Industrieraum zu
formulieren und Entwicklungsaktivitaten zu initileren und zu bindeln, bildet
den zentralen Ansatzpunkt fir den Start des Stadtumbaus.

Schlissel- bzw. Startprojekte dazu sind:
Gewerbenetzwerk Neukdlin-Stdring (L1)

Das Gewerbe- und Industriegebiet Neukélln ist funktional und raumlich ein
transitorischer Raum, der seine zukiinftige Aufgabe bislang noch nicht ein-
deutig gefunden hat. Von Norden drangen grofflachiger Einzelhandel und
Dienstleistungen in die klassische Zone industrieller Nutzung vor, im Inneren
zehrt der Strukturwandel im gewerblich-industriellen Bereich an der Sub-
stanz, stehen Bauten leer, liegen Flachen brach. Die sich durch die anste-
hende BAB-Verlangerung nach Siden in Richtung Flughafen und den ge-
planten Anschluss zum Treptower Park zukiinftig erhéhende Lagegunst



61

kénnte den ungesteuerten Wandel noch verstarken. Dies ist aber nicht Ziel
des Landes Berlin (vgl. Ziele von FNP und EpB).

Mit einem Gebietsmanagement soll dieser Entwicklung gegengesteuert und
durch eine aktive Entwicklungsstrategie zugleich ein Impuls fiir die Starkung
als modernisierter Gewerbe- und Industriestandort gegeben werden. Bei-
spiele wie Borsigwalde (Motorola) und Marienfelde (Daimler-Chrysler) zei-
gen, dass durch gezielte Neuansiedlung von Ankerbetrieben und flankieren-
den Aktivitaten interessante und zeitgemaRe Netzwerke aufgebaut und damit
Beitrage zur Stabilisierung traditioneller Unternehmen und Standorte geleis-
tet werden kénnen. Im Zuge dieser Entwicklung werden fast immer zusatzli-
che Arbeitsplatze geschaffen.

Zunachst gilt es:

- die Position der Unternehmen zum Standort genauer in Erfahrung zu
bringen,

- Maglichkeiten zur Intensivierung der kleinrdumigen Verflechtung zu eruie-
ren,

- Winsche der Unternehmen an die Verwaltung zu erkunden und

- die Unternehmen fir dberbetriebliche Aktivitdten zu interessieren und
entsprechende Initiativen vorzubereiten.

Die gesammelten unternehmensspezifischen Informationen sollen zu Ent-
wicklungsmodellen verdichtet und dem Bezirk sowie der Senatsverwaltung
flr Wirtschaft, Arbeit und Frauen prasentiert werden. Dabei sollen auch die
Méglichkeiten der Verwaltung zur Férderung eines kleinraumigen Netzwerks
erdrtert werden.

Schrittweise wird gemeinsam ein Profil fir das Gebiet und eine Entwick-
lungsstrategie entwickelt. Im darauf aufbauenden Handlungskonzept werden
Handlungsempfehlungen, Instrumente und Manahmen benannt werden, die
einen strategischen Ansatz flir die Weiterentwicklung des Gebietes bilden.

Gemeinsam mit den Unternehmen und der Verwaltung bzw. ggf. weiteren

Institutionen wird an der Umsetzung gearbeitet. Elemente dazu sind

- Entwicklung und Kommunikation des zukiinftigen Gebietsprofils und des
Handlungskonzeptes,

- Mittelakquisition fiir allgemein interessierende Projekte (im Rahmen von
PPP oder Stadtumbau),

- Beratung von am Gebiet interessierten Unternehmen bzw. von Unter-
nehmen, die sich weiterentwickeln wollen.

Die Gesprache mit lokalen Akteuren und die Auswertung von Erfahrungen
anderenorts belegen die ZweckmaRigkeit eines derartigen Vorhabens.

Wirkungsebenen vorrangig:

- Stérkung der Gesamtstadt durch Aktivierung der Neukdliner Potenziale,
- Starkung des Raumes NeukdlIn-Stdring,

- Starkung des Teilraumes und seiner Funktionen.
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Gewerbehafen Neukélln (L2)

Der Hafen Neukdlln liegt in zentraler Lage zwischen Grenzallee und Lahn-
stralBe, dicht an der BAB und am Wasser; er hat eine Bedeutung als Mittel-
punkt, als "erste Adresse" des Industriegebietes Neukélln-Sidring. Die Er-
haltung und Qualifizierung als Gewerbestandort ist deshalb ein wesentlicher
Beitrag flr den Stadtumbau im Gebiet.

Schritte sind:

- Wiedernutzung z.T. leer stehender Fabrikations- und Biirogebaude,

- schrittweise Herstellung der Zugénglichkeit der Ufer,

- Ansiedlung neuer, héherwertiger Nutzungen, verbunden mit einer stadte-
baulichen Fassung.

Insgesamt geht es darum, dem Raum als modernen Gewerbe- und Indust-
riestandort neu zu entwickeln und in Wert zu setzen.

Als inhaltliche Ansatzpunkte sind mdglich:

- Ausbau der bestehenden Recyclingbetriebe (Kompetenzzentrum Recyc-
ling); Intensivierung und Qualifizierung der bestehenden Flachen und Be-
triebe;

- Schrittweise Verlagerung der Metall-/Schrottlagerung und -Verladung als
Voraussetzung fir die baulich intensivere Nutzung im Kernbereich fir ei-
ne - ggf. neu zu formulierende - gewerbliche Nutzung (Die BEHALA als
Eigentiimerin hat allerdings darauf hingewiesen, dass langerfristige Miet-
vertrége vorliegen. Es bestiinde deshalb die Notwendigkeit, einen geeig-
neten und akzeptablen Verlagerungsstandort zu finden. Es sollte geprft
werden. ob die Bemiihungen hierzu mit den Aktivitaten fiir die Verlage-
rung des ALBA-Standortes kombiniert werden kénnen.

Abb. 9 Qualifizierung des Gewerbehafens Neukdlin

Der erste Ansatz zielt darauf ab, dass die Bedeutung der Recyclingwirtschaft
aufgrund umweltpolitischer Vorgaben und der partiellen Rohstoffverknap-
pung standig zunimmt. Mit dem ansassigen, international agierenden Unter-
nehmen Remondis ist am Standort ein starker Partner vertreten, der im
Rahmen der Voruntersuchungen auch seine grundsatzliche Mitwirkungsbe-
reitschaft erklart hat.

Das vorgeschlagene Gewerbenetzwerk flir das Industriegebiet Neukélin ist
geeignet, diese Aufgabe in Abstimmung mit dem Bezirksamt Neukdllin bzw.
anderen Stellen des Landes Berlin wirkungsvoll zu unterstiitzen.



Wirkungsebenen vorrangig:
- Starkung des Raumes NeukdlIn-Sudring,
- Starkung des Teilraumes und seiner Funktionen.

Teilraum Karl-Marx-Stralle (K)

In diesem Raum gilt es, den siidlichen Eingangsbereich der Karl-Marx-
StralRe deutlich aufzuwerten:

- als Ubergangsraum zwischen &uRerer und innerer Stadt

- als zweiter Schwerpunkt des Zentrums Karl-Marx-StraBe.

Im Mittelpunkt steht zunachst die Aufwertung des &ffentlichen Raums. Die
funktionale Verbesserung des Bahnhofs Neukélin und die standortadaquate
Entwicklung der Glterbahnhofs-Flachen stellen weitere Handlungsfelder dar.
Schlissel- bzw. Startprojekte dazu sind:

"Neukollner Tor" (K1)

Die Karl-Marx-StraBe ist im Abschnitt zwischen BAB-Siidring und der Ring-
bahn ein undefinierter Zwischenraum zwischen der Innenstadt und der "Vor-
stadt". Die Gestaltung und Instandhaltung des 6ffentlichen Raumes ist ver-
nachlassigt, die Funktion schwebt undefiniert zwischen der verléngerten
EinkaufstraBe mit Wohnanteil und vorstadtischer Gewerbenutzung.

Abb. 10 Aufwertung des Schnittpunktes zwischen Bahn
und Karl-Marx-Strafle

Die Madglichkeiten der kurzfristigen Intervention auf privaten Flachen sind
begrenzt: Entwicklungspotenziale zur gestalterischen Aufwertung lagen in
der baulichen (Wieder-)Nutzung von Bauliicken (Karl-Marx-Stralte 244, 267
und 269, 281), eine kurzfristige Umsetzung erscheint aber schwierig. GroRe-
re Chancen fur einen kurzfristigen Ansto werden der nachhaltigen Aufwer-
tung des offentlichen Raumes beigemessen. Zwar sind Mafhahmen auf-
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grund des unter der Stralle liegenden U-Bahn-Tunnels Grenzen gesetzt (z.B.
Baumpflanzungen), eine kinstlerische Auseinandersetzung, die folgende
Elemente umfasst, ist aber vielversprechend:

- Konzeption fiir Beleuchtungskorper,

- Licht/Farbe/Rhythmus,

- Aufwertung der Elemente des Strallenprofils durch Erneuerung der Geh-
wegbereiche, punktuelle Querungshilfen und Gehwegvorstreckungen.
Schwerpunkte sollen die Knoten zwischen BAB und Braunschweiger Stralle

sein.

Die Einbeziehung der Anlieger ist hinsichtlich folgender Aspekte anzustre-

ben:

- Erhaltungszustand und Farbgestaltung der Fassaden nach einem abge-
stimmten Konzept,

- Gestaltung und Nutzung der Ladenzone.

Rechtliche Ansatzpunkte fur eine Beteiligung in finanzieller Form werden

nicht gesehen. Eine freiwillige Beteiligung (mit u.U. ohnehin vorgesehenen

bzw. notwendigen MaBnahmen) ist, eingehende Beratung vorausgesetzt,

aber wahrscheinlich - und ist als privater Beitrag zur Gestaltung des 6ffentli-

chen Raumes zu werten.

Abb. 11 Aufwertung der stdlichen Karl-Marx-StrafRe

Durch geeignete Gestaltung sollen folgende positive Effekte erzielt werden:

- Die diffuse Ubergangszone wird zu einem attraktiven "Eingangs- und
Ubergangsraum" (Nord-Siid-Richtung - ibergeordnete Funktion).

- Die Knotenpunkte ins Gebiet, insbesondere Richtung Osten werden er-
kennbarer ausgebildet und erleichtern so die Orientierung; die Umset-
zung der geplanten Blockdurchwegung in Hohe der Karl-Marx-Stralle 267
ist dazu eine wichtige Ergénzung.

- Die Tore (BAB und S-Bahn-Briicke) werden aufgewertet.

- Einfassung des StraRenraumes, insbesondere am Knoten Walterstralle
mit seiner fur die Orientierung unubersichtlichen Richtungsanderung.
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Die Ergebnisse eines unter Beteiligung von Straenbauingenieuren und in
der Gestaltung des offentlichen Raumes versierten Kiinstlern durchzufiih-
renden Wetthewerbsverfahrens sollen zunachst fir den benannten Raum
erarbeitet werden. Eine Ubertragbarkeit nach Siden, insbesondere aber
auch nach Norden, ins Zentrum der Karl-Marx-Strale erscheint méglich und
sollte Bestandteil der Verfahrensanforderungen sein. Der Stadtumbau wird
so zum Impuls fiir weitere Schritte zur Aufwertung des Hauptzentrums; er
kann mit dortigen Aktivitaten verbunden werden.

Wirkungsebenen vorrangig:
- Stérkung des Bezirkes,
- Stérkung des Teilraumes und seiner Funktionen.

3.2  Weitere bzw. langerfristige Mallnahmen

Neben den Schliissel- bzw. Startprojekten gibt es weitere Vorschlage, mit
deren Umsetzung der Raum schrittweise im Sinne des Leitbildes entwickelt
werden soll. In Kapitel 4 (Projektblatter) sind diese Projekte im Einzelnen
dargestellt. Hier erfolgt deshalb nur eine Aufzahlung und Charakterisierung
durch ein Schlagwort.

Teilraum Sonnenallee (S)

Aufwertung offentlicher Raum Sonnenallee (S4)

Im Zuge der funktionalen Aufwertung der Dienstleistungsspange Sonnenal-
lee ist der offentliche Raum zwischen den S-Bahnhéfen Sonnenallee und
Kolinische Heide gestalterisch besonders zu akzentuieren. Dabei sind von
besonderer Bedeutung:

- Knotenpunkte mit Wasser und StralRen,

- die Unterflihrungen,

- die geplante Anschlussstelle der BAB.

Weiterentwicklung der Uferzone zum Kiehlufer (S5)

Die Wiedernutzung des attraktiven Birogebdudes des ehemaligen Finanz-
amtes und der angrenzenden Uferzone ist ein Beitrag zur Qualifizierung der
Uferzone vis-a-vis zum ESTREL. Durch Fortsetzung und schrittweise Einbe-
ziehung des Raumes am Fernheizwerk Neukdlln wird dieser bislang abge-
héngte Bereich in die Entwicklung der Dienstleistungsspange an der Son-
nenallee einbezogen.

Skywalk (S6)

Die vorgesehene Verbindung zwischen der geplanten ESTREL-Erweiterung
und dem S-Bahnhof Sonnenallee soll zu einem offentlich nutzbaren Bau-
werk, das zum neuen Wahrzeichen des Gebiets werden kann, ausgebaut
werden. Dieses Bauwerk Uberhdht die ohnehin schon groBe Préagung des
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Raumes durch die verschiedenen Ebenen des Verkehrs - S-Bahn, Autobahn,
Stralle, Schiene, Schiff - und wird zu einer neuen Landmarke.

Abb. 12 Verbindungsgang "Skywalk"

Erganzungsraum Guterbahnhof. Treptow (S7)

Der Guterbahnhof. Treptow und die angrenzenden Kleingérten bieten per-
spektivisch erhebliche Entwicklungspotenziale fiir (iber)regional relevante
Nutzung. Uberlegungen aus den letzten Jahren fiir eine "Skihalle" oder ein
Kfz-Logistikzentrum haben die grundsatzliche Standortqualitat bereits be-
wiesen. Der Bau der BAB-Stadtring bis in den Raum S-Bahnhof Trep-
tow/Spreequerung (einschlieRlich der mdéglichen Anlage eines neuen S-
Bahnhofs Kiehlufer oder Mergenthaler Ring) und die Aktivitdten des Stadt-
umbaus an der Sonnenallee werden die Adresse und die ErschlieBung deut-
lich verbessern. Neue Nutzungen, etwa im Veranstaltungs-/Dienst-
leistungsbereich, erhalten dadurch eine Ansiedlungsperspektive.



Teilraum LahnstralRe (L)

Grunes Netz Industriebahn (L3)

Abb. 13 Umnutzung von ehemaligen Bahntrassen zu
Grinverbindungen

Die Gleise der Industriebahn Neukélin konnen im Fall der Aufgabe der

Bahnnutzung genutzt werden,

- den "missing link" zwischen den Ubergeordneten Grlinziigen Teltowkanal
und Landwehrkanal herzustellen,

- die kleinraumliche lokale Vernetzung und Aufenthaltsqualitat zu verbes-
sern,

- das Umfeld des Dienstleistungsstandortes ESTREL und seiner geplanten
Erweiterung zu verbessern.

Auch bei einer Weiternutzung der Bahnanlagen sind AufwertungsmafRnah-

men flr die verkehrlich genutzten Rdume mdglich.

Offentlicher Raum LahnstraRe (L4)

Die Lahnstrae ist ErschlieBung und Adresse flir den Gewerbehafen; jetzi-
ger Bauzustand und die Querschnittsgestaltung entsprechen dieser Bedeu-
tung nicht.

Kleingewerbezentrum Naumburger Strale/Lahnstralle (L5)

Der Standort der Halle ndrdlich OBl an der Lahnstrale bietet sich fiir eine
gewerbliche Nachnutzung an. Eine Wiedervermietung bzw. ein Verkauf der
Halle war in den letzten Jahren nicht moglich. Durch das Programm Stadt-
umbau West konnte die Flache in Abstimmung mit dem Eigentlimer flr eine
kleinteilige gewerbliche Nachnutzung nach Vorbild des Gewerbedreiecks
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Neukoélin vorbereitet werden. Der Abriss der alten Halle, die Parzellierung
und Herstellung der ErschlieBung sind die dafiir notwendigen Schritte.

Abb. 14 Kleingewerbezentrum an der Lahnstralle

Teilraum Karl-Marx-Strale (K)

Ostlicher Ausgang S-Bahnhof Neukélln (K2)

Ein neuer slddstlicher Zugang zum S-Bahnhof verkirzt erheblich die Wege
und erhoht die ErschlieRungsqualitat des Gewerbegebietes Lahnstrale.

Abb. 15 Zusatzlicher Zugang zum S-Bahnhof Neukélln




Planergemeinschaft

Zentrumsnutzung auf dem Guterbahnhof Neukélin (K3)

Der GBf. Neukélin ist das zentrale Potenzial, Versorgungsdefizite fiir das
Umfeld (Freizeit und Kultur) abzubauen und zugleich am sidlichen Ende der
Karl-Marx-Strale neue Attraktionen im Sinne einer Weiterentwicklung der
Zentrumsfunktion zu schaffen. Die Untersuchungen zur Erweiterung der QM-
Kulisse in den angrenzenden Wohngebieten zeigen den dringenden Bedarf
hierfir.

Nachnutzung BEWAG-Sportplatz (K4)

Die bauliche (Wieder)Fassung der Ostseite der Karl-Marx-Stralke zwischen
Grenzallee und Lahnstralle ist ein weiterer Beitrag zur Reparatur dieses
wichtigen Stadtraumes. Dariiber hinaus sind natirlich (s.0., K3) die beste-
henden Defizite der angrenzenden Wohngebiete zu bericksichtigen. In den
Kontext dieser Entwicklung ware auch die im Rahmenplan fir das Gebiet
formulierte zuséatzliche Durchwegung des Blockes zwischen Karl-Marx-
Stralle und Naumburger StralRe einzuordnen.

Beide Mainahmen - K3 und K4 - sind grundsatzlich auch fiir temporare Nut-
zungen geeignet, fiir die ein geeigneter Trager (Sportverein, Trager der Ju-
gendarbeit) einbezogen werden sollte.

Grinflache am S-Bahnhof Neukolin (K5)

Bahndamm und grine Restflachen sind der sudliche Eingangsraum in das
Wohnquartier Richardplatz. Die "griine Kante" bedarf deshalb der gestalteri-
schen Aufwertung.












Planergemeinschaft

3.3 Mitwirkungsbereitschaft und Abstimmungsstand

Neben der Durchfliihrung der Informations- und Diskussionsveranstaltung am
9. Juni 2005 wurden mit einer Vielzahl unterschiedlicher (potenzieller) Ak-
teure im Raum Gespréche gefihrt.

Im Regelfall wurden dabei die Grundlagen des Programms Stadtumbau West
erldutert und die gegenwartigen Nutzungen der Fldchen/Einrichtungen sowie
die Entwicklungsperspektiven diskutiert. Die Gesprachspartner wurden dabei
auch (iber Projektideen informiert und hinsichtlich der Mitwirkungsbereit-
schaft befragt. Uber die Gespriache wurden Vermerke angefertigt (siehe
Anlage).

Ergebnisse:

- Alle Gesprachpartner formulierten die Notwendigkeit, den Raum Neu-
kélin-Sudring gestalterisch aufzuwerten und ihm eine klarere funktionale
Entwicklungsperspektive zu geben. Hierzu wurden viele Ideen entwickelt,
die ihren Niederschlag in den Projektvorschldgen fanden. Allerdings wur-
de auch das Handeln des Landes Berlin z.T. kritisch kommentiert.

- Unternehmen erwarten von Politik und Verwaltung eine klarere Profilie-
rung fir den Raum. Das Thema Sicherung der bestehenden gewerblichen
Nutzung und Schaffung verbesserter Voraussetzungen fiir ihre weitere
Entwicklung standen dabei im Vordergrund. Hierbei wurde immer wieder
auf die gesamtwirtschaftliche Situation und die groRen gesellschaftlichen
Herausforderungen, die sich bei der Integration des hohen Migranten-
anteils in Neukdlln stellen, hingewiesen.

- Zu den mit den Gesprachspartnern erdrterten Projektideen wurde i.d.R.
eine grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft erklart.

- Als besonders konkret sind zu benennen:
- Verlagerung des ALBA-Umschlagplatzes an der ZiegrastralRe in Ab-
stimmung mit dem Bezirksamt und dem ESTREL-Hotel.
- Mitwirkungsbereitschaft der Agentur fiir Arbeit beim Aufbau eines
"Hauses der Moglichkeiten" als Zentrum flir Aus- und Weiterbildung im
Rahmen der Arbeitsmarktforderung.

Fir beide Projekte bestehen konkrete Entwicklungsvorstellungen der Betei-
ligten.

Zusammenfassend ist bei der Bewertung der Mitwirkungsbereitschaft fol-
gendes zu bedenken:

Bislang gab es im Untersuchungsgebiet keine koordinierten Entwicklungsan-
satze oder informellen Netzwerke (etwa von Unternehmen). Die heterogene
Nutzungsstruktur und die unterschiedlichen Interessenlagen haben dies
nicht erlaubt. Das grolie Interesse an den Voruntersuchungen zum Stadtum-
bau und die gefithrten Gesprache haben aber gezeigt, dass hierflir ein Be-
darf besteht. Damit verbunden ist die Erwartung, dass das schon erfolgende
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private Engagement der Unternehmen - fiir Steueraufkommen und fir den
Arbeitsmarkt - in offentlichem Handeln fir die Verbesserung der lokalen
Rahmenbedingungen - durch den Stadtumbau - seine Entsprechung findet.
Hier wird also partnerschaftliches Vorgehen erwartet. Die vorhandene Be-
reitschaft, gemeinsam etwas fir den Raum Neukélin-Stdring zu tun, wird
deshalb insgesamt als eine glinstige Grundlage fiir die Umsetzung des
Stadtumbaus, als ein erster Erfolg des Prozesses eingeschatzt.

3.4 Verfahren und Instrumenteneinsatz

Fir die Steuerung und Unterstiitzung der Entwicklung steht aus dem allge-
meinen und besonderen St&dtebaurecht grundsatzlich ein groRes Spektrum
von Instrumenten bereit.

Voraussichtlich nicht zur Anwendung kommen werden SanierungsmaRnah-
men nach § 142 ff BauGB. Zwar lassen sich durchaus stadtebauliche und
funktionale Missstdnde nach § 136 BauGB konstatieren. Umfang und Kom-
plexitdt mégen ausreichend gravierend erscheinen, ob sie zur Festlegung
eines Sanierungsgebietes ausreichen und ob die anderen Anforderungen
des § 136 (1) BauGB erfiillt werden kénnen, erscheint aber strittig. Um die
privaten Investitionen anzustollen bzw. zu erleichtern, die notwendig sind
das Gebiet nachhaltig zu starken, werden die harten Instrumente des be-
sonderen Stadtebaurechtes (Teil 1) nicht als geeignet angesehen, die Mit-
wirkungsbereitschaft und das aktive Handeln der lokalen Akteure zu befér-
dern. Diese Einschatzung wird durch die begrenzten offentlichen Ressour-
cen zur Steuerung und Unterstiitzung der Entwicklung noch verstarkt. Auch
flir eine Entwicklungsmaflnahme oder eine Erhaltungsverordnung werden
deshalb keine Ansatzpunkte bzw. kein Bedarf gesehen.

Fir das o6ffentliche Interesse, die vorhandenen Missstande abzubauen und

die Entwicklung im Sinne der stadtentwicklungsplanerischen Ziele ein-

schlieflich des formulierten Leitbildes voranzubringen, ist es deshalb erfor-

derlich

- auf konsensuale Verfahren zwischen offentlicher Hand und privaten Ei-
gentiimern zu setzen,

- den Einsatz privaten Kapitals anzuregen (statt zu "verschrecken"),

- den Instrumentenseinsatz auf das wirklich notwendige MalR zu begren-
zen.

Hierzu wird vorgeschlagen:

- Beschluss eines zusammenhangenden Stadtumbaugebietes nach § 171 b
als Willensbekundung, den Raum zu einer gemeinsamen Schwer-
punktaufgabe o6ffentlichen und privaten Engagements zu machen. (vgl.
Kapitel 2.6)

- Kennzeichnung von Raumen, die fir den Einsatz von stadtebaulichen
Vertragen (nach § 171 c¢) besonders vordringlich erscheinen, um konkrete
Projektideen anzugehen ("Leuchttirme/Schllisselprojekte"),



Planergemeinschaft

75

Installierung eines zeitlich begrenzten Managementverfahrens nach dem
Vorbild der Berliner Sanierungsbeauftragten. Dadurch wird die kontinuier-
liche und intensive Verfolgung der Entwicklungsziele sichergestellt.

Die Bearbeitungskulisse sollte im Kontext mit dem Stadtumbaugebiet
auch die Profilierung/Vitalisierung des Gewerbestandortes zwischen
Lahn- und Nobelstralle betreiben, d.h. stark wirtschaftlich ausgerichtet
sein. Hierflir werden Kooperations- und Kofinanzierungsmdglichkeiten mit
der Senatsverwaltung flr Wirtschaft, Arbeit und Frauen moglich sein.

Politische Willensbekundung des Bezirksamtes bzw. der BVV, den Raum
zu einem Handlungsschwerpunkt bezirklicher Aktivitaten zu machen (z.B.
durch Prioritdtensetzung bei investiven bzw. unterhaltenden Maflnah-
men).

Flankierung des Stadtumbaus durch
- B-Planverfahren (soweit nicht bereits im Verfahren),
- Sicherung von Durchfithrungsmafinahmen nach § 171 d.

Neben dem Einsatz des besonderen Stadtebaurechts (3. Teil; Quartiers-
management) in den griinderzeitlichen Wohnquartieren und dem sozialen
Wohnungsbau sowie des allgemeinen Stadtebaubaurechts (B-Pléne) wer-
den folgende weitere MaBnahmen fir wichtig erachtet:

- Informelle Planungen wie

- (Ufer-/Wegekonzept),

- stadtebauliche Konzepte fiir den Hafen Neukolin und fiir die Bahn-
flachen (ehemalige Giterbahnhéfe) als Grundlage fiir Vertrage
nach § 11 BauGB und Bebauungsplanverfahren,

- MaRnahmen in Kooperation mit der Agentur fir Arbeit (Arbeitsmarkt-
forderung).

Der Stadtumbau ist in eine Kommunikationsstrategie einzubetten, die die
unterschiedlichen Mafinahmen in der Stadtumbau-Kulisse auch in Beziehung
zu anderen stadtentwicklungsplanerischen Aktivitdten im Bezirk bzw. im
benachbarten Umfeld setzt. Durch diese Strategie soll 6ffentliches Handeln
starker als ganzheitliche Strategie wahrgenommen werden (kénnen). Dies
gilt insbesondere im Kontext mit den Stabilisierungs- und Entwicklungsaktivi-
taten in den drei Wohngebieten des nahen Umfeldes durch das Programm
"Soziale Stadt". Die Abstimmung von Planungszielen, Projekten und weite-
ren Aktivitaten in gemeinsamen Steuerungsrunden ist die notwendige Basis
hierfr.












4 Projektblatter

Die Projektblatter geben in einheitlicher Form einen Uberblick tiber die wich-
tigsten Ziele, Fakten und Daten zu den geplanten Projekten.

Zum Verstandnis der Aussagen sind folgende Informationen wichtig:

Zeile Grundstiick:

- Die Informationen sind der Datenbank zur ALK entnommen;

- Die Datenbank ist nicht fir alle Flachen aktuell; soweit mdg-
lich/erforderlich, wurden die Ungaben zu den Eigentiimern durch Informa-
tionen des Bezirksamtes aktualisiert.

- Fir einzelne Projekte sind keine grundstiicksscharfen Angaben mdglich
oder zweckmagig.

Zeile Restriktionen:
- Angaben soweit schon jetzt méglich.

Zeile Stand der Planung:
- Allgemeine Einschatzung nach Gesprachen und Abstimmungen mit den
Akteuren.

Zeile Zeitplanung:
- Eigene Einschatzung nach Einstufung in Bedeutung, soweit nicht bereits
Fakten durch konkretes Projekt vorliegen.

Zeile Mitwirkungsbereitschaft:
- Einschétzung i.d.R. nach Gesprach mit den potenziellen Akteuren (vgl.
Anhang).

Zeile Kosten:

- Konkrete Summe, nur soweit bereits bekannt oder nach Durchschnitts-
werten (z.B. Erneuerungskosten/Quadratmeter) abzuschatzen.

- Nicht benannt sind Kosten/Kostenannahmen fiir ausschlieflich aus pri-
vatwirtschaftlichem Interesse betriebene Projekte, die ohne Programm-
mittel zu realisieren sind; auf sie wird ggf. aber in der Gesamteinschat-
zung hingewiesen.

Zeile Finanzierung:
- Einschéatzung von Anteilen bzw. Kofinanzierungsmaglichkeiten nach Er-
fahrungswerten/Richtlinien/Leitfaden zum Programm Stadtumbau West.
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Stadtumbau West

Projektblatt S1

Projekttitel Haus der Weiterbildung

(Schliisselprojekt)

Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

Neukolin-Siidring
Sonnenallee

Grundstiick

Eigentumsverhéltnisse)

(Adresse, Lage, Flachengrofe,

Sonnenallee 267-273 (ehem. Nahversorgungszentrum), FlachengroRe: 4.800 m?
Eigentimer: BEWOGE vertreten durch IHZ

Alternativen:

- ehem. Finanzamt Sonnenallee 223,

- Lahnstrafle 11-15,

- Neubau auf dem Standort Sonnenallee/Grenzallee (Jacobs)

Projektbeschreibung

Konzeption und Einrichtung eines "Hauses der Weiterbildung": Ansiedlung von
Bildungstragern unter einem Dach in rdumlicher Nahe zum Arbeitsamt, Kooperati-
ons- und Kommunikationskonzept, erforderliche bauliche Mallnahmen.

Ziele der Maflnahme

Starkere Nutzung der Bildungsangebote der Arbeitsagentur fiir Neukélin, Vernet-
zung mit anderen Angeboten, so etwa mit soziokulturellen Angeboten zur Integrati-
on von Migranten

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

- Verbesserung der Wirtschafts- und Sozialstruktur in einem Brennpunktbereich
Berlins

- Starkung des fiir den gesamten Berliner Siiden bedeutsamen Standorts fiir Bil-
dung und Arbeit

- stadtebauliche Aufwertung des Raumes Sonnenallee

- Verbesserung des Images des Raumes

Risiken / Restriktionen

Wirtschaftlich tragfahiges Umsetzungskonzept
Geeignetes und verfiighbares Objekt

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Konzeptionsphase, erste positive Resonanzen.
Stadtebau: Beflirwortung durch Bezirksamt

Zeitplanung

Bis Mitte 2006: Betriebskonzept
Bis Mitte 2007: Anmietung der Rdume und UmbaumaBnahmen
Bis Ende 2009: begleitete Startphase

Akteure
(privat und o6ffentlich)

Agentur fir Arbeit, IHZ, Bildungstrager

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Agentur fur Arbeit: Hohe Mitwirkungsbereitschaft (finanziell und immateriell)

- Kofinanzierung von (Um-)Baumalnahmen eines geeigneten Gebaudes, etwa
durch eine Vergabe-ABM,

- Ansprache der Bildungstrager, sich in eine solche Institution einzubringen

- Kooperation mit der neuen Einrichtung nach deren Etablierung.
IHZ: Hohe finanzielle Mitwirkungsbereitschaft durch Vermietung zu giinstigen
Konditionen
Bildungstrager: Mitwirkungsbereitschaft (immateriell) nach Aussagen der Agen-
tur fir Arbeit vorauszusetzen.
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Kosten

1. Phase / Betriebskonzept und Koordination der Akteure: 100.000 Euro
2. Phase / Anmietung der Rdume und Umbaumafnahmen:

(bei Objekt Sonnenallee: 2500 gm a 1500 EUR: 3,75 Mio. EUR
3. Phase / begleitete Startphase: 50.000 Euro.

Finanzierung
(privater und offentlicher Anteil)

1. Phase: 100 % Stadtumbau West

2. Phase: 60 % Stadtumbau West, 30 % Agentur fiir Arbeit (ABM), 10 % Bildungs-
trager

3. Phase: 80 % Stadtumbau West, 20 % Bildungstrager

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhéltnis, Realisie-
rungschance)

Schliisselprojekt mit sehr hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Die zentrale Herausforderung des Bereichs - Bildung und Arbeit - werden gemein-
sam mit einem der wichtigsten Akteure angegangen.

GroRe Effekte werden mit eher geringem Mitteleinsatz erzielt.

Aufgrund der grofien Bereitschaft der Beteiligten sind die Realisierungschancen
hoch.
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Stadtumbau West

Projektblatt S2

Projekttitel

(Schllsselprojekt)

Von der Umladestation zum griinen Ufer

Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

Neukolin-Siidring
Sonnenallee

Grundstlck
(Adresse, Lage, FlachengréRe,
Eigentumsverhaltnisse)

ZiegrastraBRe 2/48, am Neukéliner Schifffahrtskanal, Sonnenallee 225
FlachengroRe: ca. 1,2 ha insgesamt, davon rund 8000 gm durch Stellplatze und
Umladestation belegt

Eigentlimer: ALBA (Uberwiegend)

Projektbeschreibung

Freimachung, Begriinung und 6ffentlicher Zugang zum Kanaluferstreifen. Dazu
sind ein den betrieblichen Anforderungen (Wasser- und Verkehrsanschluss etc.)
entsprechender Ersatzstandort sowie organisatorische/finanzielle Unterstiitzung des
Unternehmens zur Aufwandsminimierung erforderlich.

Ziele der MaBnahme

Erstellung einer privaten Griinflache mit Gastronomie/Freizeitbereich und 6ffentli-
cher Griinverbindung am Ufer unmittelbar vor dem ESTREL-Hotel zur Aufwertung
des Umfelds im Sinne des Standortes am Wasser bzw. des B-Plans.

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

Diese MalBnahme wird einerseits zur Stdrkung des gesamtstadtisch einmaligen
Tourismus- und Freizeitstandorts beitragen, gleichzeitig aber auch eine erhebliche
Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes mit positiver Imagewirkung fir den gesam-
ten Bereich Sonnenallee bewirken. Darliber hinaus wird die Flache einen zusatzli-
chen grinen "Trittstein" entlang den Kanaluferzonen des Berliner Stidens bilden.

Risiken / Restriktionen

Ein adaquater Ersatzstandort muss gefunden und von der Alba akzeptiert werden.
Lésung wahrscheinlicher Altlastenbelastungen auf dem Standort.

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Das Bezirksamt ist in engem Kontakt mit der ALBA auf der Suche nach einem ge-
eigneten Ersatzstandort.
B-Plan im Verfahren.

Zeitplanung

Bis Ende 2005: Auswahl eines Ersatzstandortes und Abschluss der Verhandlungen
mit der ALBA

Bis Ende 2006: Verlagerung der Alba und Freimachung des Grundstiicks

Bis Ende 2007: Fertigstellung Griinflache und Nutzungsbeginn

Akteure (privat und &ffentlich)

ALBA, Bezirksamt Neukélln, ESTREL

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Hohe Mitwirkungsbereitschaft bei allen Akteuren ist vorhanden. ALBA: immateriell
durch Umzugsbereitschaft. ESTREL: Immateriell durch Unterstiitzung der Neuges-
taltung, finanziell durch Erwerb und Gestaltung der Flache.

Kosten

1. Phase: Abhangig von der Qualitat des Ersatzstandortes.
2. Phase: ca. 700.000 Euro (Kostenansatz 50 Euro/m? + 20%)
Kosten fiir Altlastensanierung/Sicherung kénnen zzt. nicht benannt werden.

Finanzierung
(privater und &ffentlicher Anteil)

1. Phase (Unternehmensverlagerung): 50 % SUW, 50 % Alba
2. Phase (Freimachung und Begriinung): 75 % ESTREL, 25 % SUW

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Schliisselprojekt mit sehr hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Aufgrund der herausragenden Bedeutung des ESTREL fiir den Gesamtraum sind
groRe Effekte zu erwarten.

Die Realisierungschancen sind hoch.
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Projekttitel Ausbildungs- und Gewerbezentrum Sonnenallee

(Schlisselprojekt)
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Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

NeukolIn-Suidring
Sonnenallee

Grundstiick

Eigentumsverhéltnisse)

(Adresse, Lage, FlachengroRe,

Sonnenallee 224
Flachengrofe: 3.000 m?
Eigentlimer: Land Berlin

Projektbeschreibung

Einrichtung eines liberbetrieblichen Ausbildungs- und Gewerbezentrums zur
Qualifizierung von Arbeitskraften fur den lokalen Markt und zur Ansiedlung ergan-
zender Dienstleister im Umfeld der Agentur fiir Arbeit. Einbindung sowohl der an-
sassigen Unternehmen wie auch der Arbeitsagentur/des Jobcenters bzw. entspre-
chender Arbeitsmarktinstrumente.

Ziele der Malknahme

- Schaffung eines Ausbildungsangebots in enger Vernetzung mit dem értlichen
Gewerbe
Minderung des Mangels an qualifizierten Arbeitskraften
hochwertige Nutzung und ansprechende stadtebauliche Gestaltung eines
Schlisselgrundstiicks im Raum Sonnenallee

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

Starkung des Gewerbestandorts Neukdlin

Verbesserung der Wirtschafts- und Sozialstruktur im Gebiet
Stadtebauliche Aufwertung des Raumes Sonnenallee
Verbesserung des Images des Raumes

Risiken / Restriktionen

Verfligbarkeit und Preis des Grundstlicks

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: mit den Akteuren abgestimmt

Grundstiick: erste Gesprache mit dem Liegenschaftsfonds, verbindliches Angebot
der Fa. Kleinschmidt an den Liegenschaftsfonds (LF)

Stadtebau: Ubereinstimmung mit den bezirklichen Planungszielen

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Bis Ende 2005: Abschluss der Verhandlungen mit dem LF
Bis Ende 2006: Nutzungskonzept und verbindliche Abstimmung mit den Akteuren
Ab 2007: Beginn der Bauarbeiten

Akteure Agentur fur Arbeit, Fa. Kleinschmidt, Liegenschaftsfonds, weitere Unternehmen,

Bildungstrager,

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Agentur fir Arbeit: Hohe Mitwirkungsbereitschaft in Form von:
Kofinanzierung von (Um-)BaumaBnahmen eines geeigneten Gebaudes, etwa
durch eine Vergabe-ABM,
Kooperation mit Unternehmen und IHK bzw. HK bei der Vermittlung von neuen
Auszubildenden bzw. Auszubildenden nach Abschluss der Lehre.
Fa. Kleinschmidt: Hohe Mitwirkungsbereitschaft, konkretes Interesse am Grund-
stiickserwerb, verbindliches Angebot liegt vor.
Liegenschaftsfonds: hohe Mitwirkungsbereitschaft bei Scheitern der Verhandlungen
mit anderen Bewerbern.
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Kosten

1. Phase (Grundstiickserwerb): ca. 1.500.000 Euro

2. Phase (Konzeption eines Ausbildungs- und Gewerbezentrums): ca. 100.000
Euro zur Durchflihrung einer Machbarkeitsstudie

3. Phase: (Bau des Ausbildungs- und Gewerbezentrums): zu beziffern erst nach
Abschluss der Konzeption, erste Schatzungen: 2.000.000 Euro

Finanzierung
(privater und &ffentlicher Anteil)

1. Phase (Grundstuckserwerb): 90 % durch Fa. Kleinschmidt, ca. 10 % Stadtum-
bau-West zur Kompensation der Grundstlickssanierungskosten

2. Phase (Konzeption eines Ausbildungs- und Gewerbezentrums): ca. 50 % durch
Fa. Kleinschmidt in Form von immateriellen Leistungen, ca. 50 % aus Stadtum-
baumitteln zur Unterstiitzung der Machbarkeitsstudie

3. Phase: (Bau des Ausbildungs- und Gewerbezentrums): Zuschuss aus Stadtum-
baumitteln gemaR Richtlinien des SUW, Rest Fa. Kleinschmidt

Der Einsatz von EFRE-Mitteln erscheint méglich.

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Schliisselprojekt mit sehr hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Das Projekt liefert einen wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen Aufwertung des
Raumes und damit zur Verbesserung der Anbildung des ESTREL. Gleichzeitig wird
durch die Bereitstellung von Ausbildungskapazitaten ein Beitrag zur Verbesserung
eines zentralen Strukturproblems des Raumes geleistet.

Grole Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.

Aufgrund der groRen Bereitschaft der Beteiligten sind trotz der hohen Ambitionen
des Projektes durchaus Realisierungschancen vorhanden.
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Projekttitel

Aufwertung 6ffentlicher Raum Sonnenallee
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Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

NeukolIn-Suidring
Sonnenallee

Grundstiick
(Adresse, Lage, FlachengroRe,
Eigentumsverhéltnisse)

Sonnenallee zwischen S-Bahn-Ring und Kreuzung mit der Grenzallee bzw. S-Bahn-
Verbindung Neukoélin-Baumschulenweg

Flachengrofe: ca. 2,5 ha

Eigentlimer: Land Berlin

Projektbeschreibung

AufwertungsmaBnahmen im StraBenraum zwischen den Bahnhofen Sonnenallee
und Kéllnische Heide

Ziele der Malknahme

Verbesserung der raumlichen Beziige der Anlieger der Sonnenallee zu den
Bahnhéfen

Aufwertung des offentlichen Raums in zentralem Abschnitt der Sonnenallee
Minimierung des durch den Bau der BAB zu erwartenden raumlichen Einschnit-
tes

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

Starkung des gesamtstadtisch bedeutenden Tourismus-/ Dienstleistungsstand-
orts ESTREL durch bessere OPNV-Erreichbarkeit
positive stadtebauliche Imagewirkung fiir den Raum Sonnenallee.

Risiken / Restriktionen

Berlcksichtigung der Planungen fir die BAB-Verlangerung

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projektidee

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Bis Mitte 2006: Konzeption und Vorplanung.
Bis Ende 2008: Fertigstellung (soweit nicht im Bereich der BAB).
Akteure Land Berlin/Bezirksamt, DB AG, ESTREL, Agentur fiir Arbeit

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Mitwirkungsbereitschaft der Akteure ist vorhanden.

Kosten

ca. 2,5 Mio. Euro (Kostenansatz 100 EUR/m?)

Finanzierung
(privater und o&ffentlicher Anteil)

80 % SUW, 10 % Agentur fir Arbeit, 10 % Anlieger

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Wichtiges Projekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
GroRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt, gutes Kosten-Nutzen-
Verhaltnis.

Die Auswirkungen des Baues der BAB auf Funktionsfahigkeit des Raumes, Stadtbild
und Umweltsituation missen bedacht werden; gleichzeitig sind die BAB-Planungen
unter Beriicksichtigung der Entwicklungsperspektiven des Raumes durchzufiihren.
Hohe Realisierungschancen.
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Stadtumbau West

Projektblatt S5

Projekttitel Weiterentwicklung der Uferzone zum Kiehlufer

Voruntersuchungsgebiet: NeukolIn-Siidring
Teilraum: Sonnenallee

Grundstuck
(Adresse, Lage, Flachengrofe,
Eigentumsverhéltnisse)

Uferzone Neukéllner Schifffahrtskanal/Sonnenallee221/223, Ederstra-
Re/Nordabschnitt.

Flachengrofe: insgesamt ca. 7.200 m?

Eigentlimer: Land Berlin, Novetta Nahrungsmittel GmbH, A. Guttmann (Nachf.)

Projektbeschreibung

Fortflihrung der griinen Vernetzung im Bereich Kiehlufer durch Erméglichen der
Zuganglichkeit und gestalterische Aufwertung in drei Abschnitten entsprechend
ihrer Bedeutung:

1.BA Kanal-Nordufer

2.BA EderstraBe

3.BA Kanal-West/Siidufer

Ziele der Maflnahme

- Aufwertung der vis-a-vis des ESTREL gelegenen Uferzone

- Anschluss des Raumes Kiehlufer an die Dienstleistungsspange Sonnenallee und
den Tourismusstandort

- Herstellung des "missing link" im Grlinsystem in Fortflihrung des Abschnitts
entlang der ZiegrastraBe

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

- Starkung der gesamtstadtischen Funktionen des Gebiets
- weit reichende Imagewirkung
- kurz- bis mittelfristig sichtbarer Effekt

Risiken / Restriktionen

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer fiir 3. BA

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt; Projektidee
Stadtebau: entspricht bezirklichen Planungszielen

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung 1.und 2. BA bis Ende 2008 (unmittelbar anschlieRend an S1)
3. BA danach bis 2010
Akteure Land Berlin, ggf. Nutzer EderstraBe, ggf. Eigentimer 3. BA

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

private Eigentiimer: immateriell durch Uberlassungsvertrag

Kosten

insgesamt ca. 440.000 Euro (Kostenansatz 60 Euro/m?)
1 .BA ca. 90.000 Euro, 2. BA ca. 150.000 Euro, 3. BA ca. 200.000 Euro

Finanzierung
(privater und &ffentlicher Anteil)

Uberwiegend Stadtumbau West, ggf. bis zu 10% durch Eigentimer

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Wichtiges Projekt mit Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Effekte werden mit geringem Mitteleinsatz erzielt, gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis.
Realisierungschancen vorhanden.
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Projektblatt S6

Projekttitel Skywalk
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Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

NeukolIn-Suidring
Sonnenallee

Grundstiick
(Adresse, Lage, FlachengroRe,
Eigentumsverhéltnisse)

Noch kein exakter Standort bestimmt, verlauft etwa zwischen Erweiterungsflache
ESTREL (Sonnenallee) iiber das "Gewerbedreieck" zum sidlichen Bahnsteigende
S-Bf. Sonnenallee.

Flachenbedarf gering.

Eigentiimer: verschiedene

Projektbeschreibung

Eine FuRgéngerbriicke "Skywalk" soll den siidlich der Sonnenallee vorgesehenen
ESTREL-Erweiterungsbau mit dem S-Bahnhof Sonnenallee verbinden, eine neue
stadtebauliche Landmarke bilden und die Wegebeziehungen auch fiir die Offentlich-
keit verbessern.

Ziele der Malkhahme

Durch den Skywalk soll das ESTREL noch starker in sein Umfeld integriert werden.
Gleichzeitig wird dieser imagetrachtige Baukorper Teil des o6ffentlichen Raumes und
kiinftiger Griinverbindungen am Kanalufer.

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

Starkung des gesamtstddtisch bedeutenden Tourismus-/ Freizeitstandortes
ESTREL durch bessere OPNV-Erreichbarkeit

Verbesserung der Einbindung des ESTREL in seine Umgebung

Aufwertung und Erganzung der oOffentlichen Wegeverbindungen, Potenzial fiir
weitere Wegeverbindungen entlang Kanalufer

Attraktives Bauwerk als Imagetrager fiir das gesamte Gebiet

Risiken / Restriktionen

Umsetzbarkeit ist an Realisierung der ESTREL-Erweiterung gekoppelt.

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Erste Plane zum Bau von Erweiterungsbau und Skywalk fertig gestelit.
Stadtebau: B-Plan im Verfahren

Zeitplanung

Frihestens Ende 2008: Abhangig von Realisierung des Erweiterungsbaus

Akteure
(privat und o6ffentlich)

ESTREL, DB AG/S-Bahn GmbH, Land Berlin, ggf. weitere Einzeleigentiimer

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

ESTREL: Hohe immaterielle Mitwirkungsbereitschaft.
DB AG: Mitwirkungsbereitschaft (immateriell).

Kosten

2 Mio. Euro

Finanzierung
(privater und o&ffentlicher Anteil)

100 % Stadtumbau West

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Wichtiges Projekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Hohe Realisierungschancen, da die Umsetzung in Verbindung mit der ESTREL-
Erweiterung im dringenden Interesse der Akteure ist.

Das privat finanzierte Projekt der ESTREL-Erweiterung mit zusammen rund 40.000
gm Hotel-, Veranstaltungs- und Handelsflachen soll im Jahr 2006 begonnen werden
und ein Gesamtvolumen von rund 80 Mio. EUR haben.
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Stadtumbau West Voruntersuchungsgebiet: Neukolin-Siidring
Teilraum: Sonnenallee
Projektblatt S7
Projekttitel Erganzungsraum Giiterbahnhof Treptow
Grundstuck Gbf. Treptow (ohne S-Bahntrasse und Durchfahrgleise des Giiterringes), ggf. er-

(Adresse, Lage, Flachengrofle, |ganzt um angrenzende Kleingartenflachen
Eigentumsverhéltnisse)

Projektbeschreibung Stadtebaulich hochwertige Nutzung des ehemaligen Gbf. Treptow und angrenzender
Kleingartenflachen

Ziele der MaBBnahme - Inwertsetzung einer innerstadtischen, untergenutzten Flache
- Nutzung der verkehrlichen Lagegunst

Bedeutung / Effekte - Starkung des nérdlichen Neukoélins durch ergéanzende Funktionen fiir den Be-
(lokal / gesamtstadtisch) stand oder eine neuen Funktion mit Ausstrahlungskraft
Dementsprechend kann die Bedeutung regional oder sogar gesamtstadtisch
sein.
Risiken / Restriktionen - geringes Investitionsinteresse

- Vermeidung von Konkurrenzen zum Bestand erforderlich

Stand der Planung Es liegen verschiedene stadtebauliche Konzepte und B-Plan-Entwirfe vor. Unmit-
(Projekt und stadtebaulich) telbar umsetzbare Projekte sind nicht bekannt.
Zeitplanung Grundsétzlich kann die Planung kurzfristig beginnen; es scheint jedoch zweckmaé-

Rig, das Stadtumbaukonzept fir den Raum Neukélin-Siidring insgesamt noch weiter
zu vertiefen, um gréBere Sicherheit flir die Ziele in diesem Bereich zu erhalten.

Akteure DB AG bzw. die verschiedenen mit der Vermarktung von Bahnimmobilien betrauten
(privat und o6ffentlich) Institutionen; Land Berlin

Mitwirkungsbereitschaft nicht Uberprift, kann bei Vorliegen eines wirtschaftlich interessanten Projektes
(immateriell und finanziell, vorausgesetzt werden

Verbindlichkeit)

Kosten Kann zurzeit noch nicht benannt werden.

Finanzierung Im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen zu kl&ren. Realisierungskoten sind als

(privater und offentlicher Anteil) | iberwiegend privat anzusetzen. Vorbereitung und Anschubfinanzierung u.U. durch
offentliche Mittel.

Gesamteinschatzung Eine hochwertige Nachnutzung wiirde diesen friiheren Randbereich erheblich auf-
(Bedeutung, Effekte, Kosten-  |werten und eine funktionale Verbindung im ehemaligen Grenzbereich zwischen
Nutzen-Verhaltnis, Realisie- Neukdlin und Treptow herstellen.

rungschance) Es ist deshalb ein wichtiges Projekt mit Wirkung voraussichtlich fiir den Gesamt-

raum, u.U. auch darlber hinaus.
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Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

NeukolIn-Siidring
Lahnstrale

Gewerbenetzwerk Neukdlln-Sudring

Grundstiick
(Adresse, Lage, FlachengroRe,
Eigentumsverhéltnisse)

kein unmittelbarer Grundstiicksbezug, lediglich kleiner temporarer Biirostandort
erforderlich, denkbar waren das Gebaude der ehem. Desinfektionsanstalt oder
Raume bei einem Unternehmen im Gebiet (angemietet)

Projektbeschreibung

Aufbau eines Netzwerks von im Gebiet NeukélIn-Siidring ansassigen Gewerbebe-
trieben, Regionalmanagement und Ansiedlungsagentur.

Ziele der Malnahme

Starkung des Gewerbestandorts durch
Unterstltzung der Kooperation und Vernetzung der Gewerbebetriebe,
Verbesserung der AuRendarstellung und Vermarktung des Gebietes durch
Imagebildung und Profilierung,
Entwicklung eines Ansiedlungskonzeptes fiir flughafenaffine Unternehmen mit
Innenstadtbezug
Durchfiihrung eines lokalen Flachenmanagements

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

nachhaltige Aufwertung eines der wichtigsten Berliner Gewerbestandorte
Qualifizierung und Unterstlitzung der anséssigen Unternehmen

Sicherung und Schaffung produktionsgepragter Arbeitsplatze

Biindelung &ffentlicher und privater Mittel

wesentlicher Impuls fir die wirtschaftliche Entwicklung des Gebiets und zur
aktiven Begleitung des Strukturwandels

besonders hohe Anschubwirkung fiir privatwirtschaftliche Investitionen

Risiken / Restriktionen

Keine

Stand der Planung

Projekt: An anderen Gewerbestandorten bewahrte Konzeption liegt vor.

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Ende 2005: Konzeption und Kick-off.
Ende 2006: Konzeptionelle Arbeit, Entwicklung von Marketingstrategie
Ende 2008: Projektarbeit, Institutionalisierung, Fld&chenmanagement (Gesamtlauf-
zeit 3 Jahre).
Akteure Unternehmen, Senatswirtschaftsverwaltung, bezirkliche Wirtschaftsforderung, Agen-

tur fir Arbeit, Dienstleister

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Bezirkliche Wirtschaftsforderung, Senatswirtschaftsverwaltung, Unternehmen: Ge-
sprache deuten auf eine sehr hohe (immaterielle) Mitwirkungsbereitschaft.
Agentur fir Arbeit: Sehr hohe Mitwirkungsbereitschaft, Unterstiitzung durch ABM.

Kosten

Gesamtkosten einschl. Vor-Ort-Bliro und Ansiedlungsagentur ca. 200.000 Euro pro
Jahr einschl. Marketing und Ansiedlungsagentur, Gesamtkosten ca. 600.000 Euro

Finanzierung
(privater und offentlicher Anteil)

SUW-Mittel: ca. 70 %, Eigenleistung der Akteure 10 %, Grundstiickseigentiimer ca.
20%. Kombination mit GA/EFRE-Mitteln denkbar.

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Schliisselprojekt mit sehr hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Es liefert einen wichtigen Beitrag zur Begleitung des Strukturwandels im Gebiet.
Sehr grolRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.

Aufgrund fehlender Restriktionen sehr hohe Realisierungschancen.
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Stadtumbau West Voruntersuchungsgebiet: Neukolin-Siidring
Teilraum: LahnstraRe

Projektblatt L2

Projekttitel Gewerbehafen Neuko6lin

(Schllsselprojekt)

i
Grundstiick Grundstiicke im Bereich Ober- und Unterhafen: Grenzallee 36/44, Lahnstrae 1/23
(Adresse, Lage, FlachengroRe, [und 31, Neukdllnische Allee 2/4, Unterhafen 4, Am Oberhafen 1/2.
Eigentumsverhéltnisse) FlachengrofRe: insgesamt ca. 12 ha.

Eigentmer: BEHALA, Rethmann Entsorgungswirtschaft (Remondis), Nicola Clisse-
rath GmbH & Co. KG, Allround Ristungen GmbH, M. Mahnke, IGB, Land Berlin

Projektbeschreibung AnstoR bzw. Unterstiitzung der Entwicklung des Hafens Neukdlln zu einem
hochwertigen Gewerbestandort durch Konzipierung und schrittweise Umsetzung
von Verbesserungen bei ErschlieBung, Nutzung der Wasserlage, Qualifizierung der
Nutzungen und Gestaltung.

Ziele der MaBnahme - ErschlieBung des hohen wirtschaftlichen und imagebezogenen Standortpotenzi-
als von Hafen und Kanal

- Sicherung bzw. Qualifizierung der anséssigen Unternehmen unter Berlicksichti-
gung bestehender Vertragsbindungen

- AnstoB privater Investitionen durch &ffentliche InfrastrukturmafRnahmen

Bedeutung / Effekte - Qualifizierung des gesamtstadtisch bedeutsamen Gewerbestandorts
(lokal / gesamtstadtisch) - besonders hoher AnstoReffekt auf die Weiterentwicklung des Gewerbegebiets
- Biindelung o6ffentlicher und privater Mittel und Anschub selbsttragender Investi-
tionen
Risiken / Restriktionen - Nachfrage aus dem gewerblichen Bereich nach Wasserlagen
- bestehende Mietvertrage
Stand der Planung Projekt: grundsatzliches Einvernehmen hergestellt mit Eigentimer BEHALA
(Projekt und stadtebaulich) Stadtebau: entspricht bezirklichen Planungszielen
Zeitplanung Bis Ende 2006: Machbarkeitsstudie, Konzeption und Initiierung des Projektes
mittel-/langfristig: Schaffung der Voraussetzungen und Realisierung.
Akteure BEHALA und weitere ansassige Unternehmen (Remondis u.a.),
(privat und 6ffentlich)
Mitwirkungsbereitschaft BEHALA: Aufgrund des eigenen wirtschaftlichen Interesses ist eine sehr hohe -
(immateriell und finanziell, auch finanzielle - Mitwirkungsbereitschaft vorhanden.
Verbindlichkeit)
Kosten 1.Phase / Machbarkeitsstudie, Konzeption, Initiierung und B-Plan: 100.000 Euro.
2. Phase / Realisierung: abhéngig vom Ergebnis der Studie.
Finanzierung 1. Phase: Stadtumbau West ca. 80 %, BEHALA ca. 20 % bzw. weitere Unternehmen
(privater und offentlicher Anteil) | 2. Phase: Private 80 %, Stadtumbau West 20%
Gesamteinschatzung Schliisselprojekt mit sehr hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
(Bedeutung, Effekte, Kosten- | Das Projekt liefert einen sehr wichtigen Beitrag zur Begleitung des Strukturwandels
Nutzen-Verhaltnis, Realisie- im Gebiet und zur Aufwertung des gesamtstadtisch wichtigen Gewerbestandorts.
rungschance) Sehr groRe Effekte werden mit geringem Mitteleinsatz erzielt. Aufgrund der hohen

Mitwirkungsbereitschaft der Akteure Realisierungschancen vorhanden.
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Stadtumbau West Voruntersuchungsgebiet: NeukolIn-Suidring
Teilraum: Lahnstrale

Projektblatt L3

Projekttitel Griines Netz Industriebahn

Grundstiick Industriebahngleise der Industriebahn-Gesellschaft Berlin IGB

(Adresse, Lage, FlachengroBe, |FlachengroBe: insgesamt ca. 4 ha

Eigentumsverhéltnisse) Eigentiimer: IGB

Projektbeschreibung Konzeption und Erstellung eines Netzes an Griinverbindungen, zugénglichen

Wegeverbindungen oder extensiven "griinen Linien" entlang der stillgelegten Indust-
riebahngleise

Ziele der MaRnahme Gestalterische und funktionale Aufwertung des offentlichen Raums durch Nutzung
brachliegender Flachen.

Sichtbarmachung der Industriebahn als wesentliches Element in der Entwicklung
des Gewerbestandorts Neukdlln.

Bedeutung / Effekte - nachhaltige Aufwertung des Gebietsimages

(lokal / gesamtstadtisch) - AnstoBeffekt fir weitere Aktivitaten insbesondere im Umfeld des ESTREL
Unterstiitzung entsprechender Bemiihungen des ESTREL als Voraussetzung fiir
weitere Investitionen

Beitrag zur SchlieBung des "missing link" zw. Teltowkanal und Landwehrkanal

Risiken / Restriktionen Betriebsanforderungen zur Weiternutzung der Industriebahn

Stand der Planung Projekt und Grundstlck: Erste Gesprache mit der Industriebahn.

(Projekt und stadtebaulich) Stadtebau: Ubereinstimmung mit den bezirklichen Planungszielen

Zeitplanung Bis Mitte 2006: Nutzungs- und Realisierungskonzept, Erstellung der Planung

Bis Ende 2007: Fertigstellung 1. Bauabschnitt Neukélinische Allee - Grenzallee
(bereits teilweise auler Betrieb)
Bis Ende 2010: Fertigstellung 2. Bauabschnitt Sonnenallee - Grenzallee

Akteure Land Berlin, IBG, ESTREL, Agentur fir Arbeit
(privat und o6ffentlich)

Mitwirkungsbereitschaft Bezirkl. Planungsabteilung und ESTREL: Hohe Mitwirkungsbereitschaft (immateriell)
(immateriell und finanziell, IGB: Erste Gesprache mit der IGB lassen Mitwirkungsbereitschaft erkennen.
Verbindlichkeit) Agentur fir Arbeit: Hohe Mitwirkungsbereitschaft (immateriell).
Kosten 1. Phase (Bestandsaufnahme, Konzept und Vorplanung): 75.000 Euro

2. Phase (Umsetzung): 2.400.000 Euro

(
(
(
(

Finanzierung 1. Phase (Erstellung des Konzeptes): 75 % SUW, 25% Agentur fir Arbeit (ABM)

(privater und &ffentlicher Anteil) | 2. Phase (Umsetzung): 60% Stadtumbau West, 20% ESTREL, 20% Agentur fir
Arbeit

Gesamteinschatzung Wichtiges Projekt mit hoher Bedeutung flir die Entwicklung des Gesamtraums. Das

(Bedeutung, Effekte, Kosten- | Projekt liefert einen wichtigen Beitrag zur stadtebaulichen Aufwertung des Raumes.

Nutzen-Verhaltnis, Realisie- Es unterstiitzt entsprechende Bemihungen des ESTREL und unterstiitzt damit den

rungschance) Ausbau des gesamtstadtisch bedeutsamen Freizeitstandorts.

GroRe Effekte werden mit eher geringem Mitteleinsatz erzielt.
Aufgrund der groBen Bereitschaft der Beteiligten sind die Realisierungschancen
sehr hoch.
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Stadtumbau West

Projektblatt L4

Projekttitel

Offentlicher Raum LahnstraRe

Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

Neukolin-Siidring
LahnstraRe

Grundstlck
(Adresse, Lage, Flachengrofe,
Eigentumsverhéltnisse)

LahnstralRe einschlieBlich angrenzender Gleisanlagen
Flachengrofe: ca. 2,4 ha
Eigentlimer: Land Berlin, ggf. IGB

Projektbeschreibung

Sanierung und Umbau des StraBenraums LahnstraBe, Aufhebung nicht mehr
genutzter Abschnitte der Gleisanlage, Neuordnung des Strallenraums bzw. der
ErschlieRung der Anliegergrundstiicke.

Ziele der Malhahme

Schaffung eines hochwertigen o6ffentlichen Raums als zentraler Bereich fiir den
Gewerbe- und Dienstleistungsstandort
- Verbesserung der ErschlieBung des Gebiets sowie der Gewerbegrundstiicke

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

- AnstoBeffekt fir hdherwertige gewerbliche Nutzungen im Gebiet
- kurzfristige sichtbare Effekte mit AuBenwirkung/Imageverbesserung

Risiken / Restriktionen

Nutzungsanforderungen Gleisanlagen, Sicherung der Finanzierung

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Abstimmung mit dem bezirklichen Tiefbauamt, IBG

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Bis Jahresende 2006: Abstimmung und Planung.
Bis Jahresende 2007: Fertigstellung der Baumalnahmen.
Akteure Bezirksamt, IBG, Anlieger

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Bezirksamt Neukdlin: Sehr hohe immaterielle Mitwirkungsbereitschaft.
IBG: In ersten Gesprachen wurde bei insgesamt kritischer Beurteilung der kurzfristi-
gen Realisierungsmaglichkeiten Mitwirkungsbereitschaft signalisiert.

Kosten

ca. 2,4 Mio. Euro (Kostenansatz 100EUR/m? entspr. Angabe Tiefbauamt)

Finanzierung
(privater und &ffentlicher Anteil)

Offentliche Mittel (Stadtumbau West, Bezirksamt Neukdlin)

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Wichtiges Projekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Das Projekt liefert einen wichtigen Beitrag zur Begleitung des Strukturwandels im
Gebiet und zur Aufwertung des gesamtstadtisch bedeutsamen Gewerbestandorts.
GroRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.

Aufgrund der hohen Mitwirkungsbereitschaft der Akteure sind Realisierungschancen
vorhanden.
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Voruntersuchungsgebiet: Neuko6lIn-Suidring
Teilraum: LahnstraRe

Projekttitel Kleingewerbezentrum
Naumburger StraBe / LahnstraRe
Grundstiick Naumburger Straflle 37, Lahnstrale 33.

(Adresse, Lage, FlachengroRe,
Eigentumsverhéltnisse)

Flachengrofe: 2,3 ha
Eigentlimer: Grundstiicksverwaltung Gewerbezentrum Berlin LahnstraBe GmbH &
Co. KG, Grundstiicksverwaltung Kreativzentrum Berlin

Projektbeschreibung

Abriss der leer stehenden Industriehalle, Parzellierung und ErschlieRung der Flache
flir eine kleingewerbliche Nutzung

Ziele der Malnahme

Starkung des Gewerbestandorts durch Verfligbarmachung einer seit Jahren brach-
liegenden Flache und Verbesserung der Situation im &éffentlichen Raum

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

Aufwertung eines der wichtigsten Berliner Gewerbestandorte

Schaffung und Sicherung produktionsgepragter Arbeitsplatze

Biindelung &ffentlicher und privater Mittel

wesentlicher Impuls flir die wirtschaftliche Entwicklung des Gebiets und zur
aktiven Begleitung des Strukturwandels

besonders hohe Anschubwirkung fiir privatwirtschaftliche Investitionen

Risiken / Restriktionen

Flachennachfrage nicht gesichert

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Konzept
Stadtebau: Entspricht den Planungszielen des Bezirkes und des Senats (EpB)

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Bis Mitte 2006: Konzept, Vorplanung und Marktstudie
Bis Ende 2007: Abriss, Parzellierung und ErschlieBung
Akteure Eigentiimer, Wirtschaftsférderung (Bezirk und Land)

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Eigentlimer: Hohe immaterielle Mitwirkungsbereitschaft aufgrund von Interesse an
wirtschaftlicher Nachnutzung

Kosten

1. Phase / Planung: 100.000 Euro.
2. Phase / Vorbereitung: Abriss ca. 1,4 Mio. Euro, Parzellierung und ErschlieBung
erst nach konkretem Konzept bezifferbar

Finanzierung
(privater und &ffentlicher Anteil)

1. Phase: 80 % SUW, 20 % Eigentiimer
2. Phase: 50 % SUW, 50 % Eigentimer
ggf. auch Kofinanzierung durch EFRE-Mittel

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhéltnis, Realisie-
rungschance)

Wichtiges Projekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
Mittlerer privater Anteil bei gutem Kosten-Nutzen-Verhaltnis.
Hohe Realisierungschancen, da groles Interesse des Eigentlimers.
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Stadtumbau West Voruntersuchungsgebiet: Neukolin-Siidring
Teilraum: Karl-Marx-StraRe

Projektblatt K1

Projekttitel "Neukéliner Tor"

(Schllsselprojekt)

Grundstlck Karl-Marx-StraBe/Buschkrugallee zwischen BAB-Sudring und S-Bahn-Ring bzw.
(Adresse, Lage, FlachengréRe, |Schierker Stralle
Eigentumsverhaltnisse) FlachengroRe: ca. 2,9 ha.

Eigentlimer: Land Berlin

Projektbeschreibung Erarbeitung und Umsetzung eines Konzepts zur stddtebaulichen Fassung und Ges-
taltung bzw. Neuordnung des StraBenraums einschlieRlich der Unterfiihrung Karl-
Marx-StraBe im Umfeld des S-Bahnhofs Neukdlin. Entsprechende Ausgestaltung
einer geplanten baulichen Nutzung des Gbf. s Neukdlln

Ziele der MaBnahme - Aufwertung der Eingangssituation Karl-Marx-Strale / Neukdlln

- Gestaltung des "Stadttors" Neukdlln und eines erkennbaren Schwerpunkts im
Stralenverlauf der Karl-Marx-Stralle

- Verbesserung der Verkehrssituation

- AnstoBeffekt fiir Qualifizierung angrenzender EH/DL-Nutzungen

Bedeutung / Effekte - wesentlicher Beitrag zur Stabilisierung des gesamtstadtisch bedeutsamen
(lokal / gesamtstédtisch) Hauptzentrums Karl-Marx-Strafe
- Mobilisierung privater Investitionen
Risiken / Restriktionen - Grad der Beteiligung privater Akteure
Stand der Planung Projekt: Uberlegungen des Stadtplanungsamtes Neukdlin
(Projekt und stadtebaulich) Stadtebau: entspricht bezirklichen Planungszielen
Zeitplanung Bis Ende 2006: Planung und Koordination
Bis Ende 2010: Fertigstellung in mehreren Bauabschnitten
Akteure Bezirksamt, Aurelis, Vivico, DB AG, Einzeleigentiimer, u.a. BEWAG, Karstadt
(privat und o6ffentlich)
Mitwirkungsbereitschaft Bezirksamt: Hohe Mitwirkungsbereitschaft (immateriell).
(immateriell und finanziell, Aurelis, Vivico, DB AG: Mitwirkungsbereitschaft in ersten Gesprachen signalisiert.
Verbindlichkeit)
Kosten 1. Phase (Planung und Koordination): 300.000 Euro

2. Phase (Umsetzung): Zu beziffern erst nach Abschluss der Planungen. Grober
Schatzwert: bis zu 3 Mio. Euro bei Kostenansatz 100 Euro/m?

Finanzierung 1. Phase: 80 % Stadtumbaumittel, 20 % bezirkliche Mittel.
(privater und &ffentlicher Anteil) | 2. Phase: 50 % Stadtumbaumittel, 50 % Unternehmen.

Gesamteinschatzung Schliisselprojekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
(Bedeutung, Effekte, Kosten- | Das Projekt liefert einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung des gesamtstad-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie- tisch bedeutsamen Hauptzentrums Karl-Marx-StraRe. Diese Verbesserung der
rungschance) Situation im 6ffentlichen Raum im Bereich des "Eingangstores nach Neukélln" bringt

wichtige Impulse fiir eine nachhaltige Aufwertung des Images von Neukolin.
Sehr groRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.
Sehr hohe Realisierungschancen.
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Projekttitel  Ostlicher Ausgang S-Bahnhof Neukélln
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Voruntersuchungsgebiet: NeukolIn-Sudring
Teilraum: Karl-Marx-StraRe

Grundstiick
(Adresse, Lage, FlachengroRe,
Eigentumsverhéltnisse)

Teile der Grundstiicke Lahnstrae 80/82 (alternativ: LahnstraRe 58/78) und Karl-
Marx-StraBe 231. Flachengrofe: 1.000 m?

Eigentiimer: A. Weinreich (alternativ: A, Beck Grundstiicksverwaltung), Verbrau-
chermarkt Berlin-Neukélin KG, DB AG

Projektbeschreibung

Schaffung eines zusatzlichen S-Bahnhof-Ausgangs auf der dstlichen Seite in
das sldlich gelegene Gebiet mit Anbindung an die LahnstralRe

Ziele der Malknahme

Verbesserung der OPNV-ErschlieRung im Gebiet LahnstraRe
Umgehung der Unterfiihrung KM-StralRe

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

Impuls zur Qualifizierung des gesamtstadtisch bedeutsamen Gewerbestandorts
Aufwertung des offentlichen Raum, Verbesserung des Wegenetzes

Risiken / Restriktionen

- Technische Realisierbarkeit
Eigentumsverhaltnisse/Mitwirkungsbereitschaft

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Einverstandnis mit Eigentimer grundsatzlich hergestellt, positive
Beurteilung durch SenStadt
Stadtebau: entspricht bezirklichen Planungszielen

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Bis Ende 2006: Koordination und Planung
Bis Ende 2009: Abstimmung und Fertigstellung.
Akteure SenStadt, DB AG, Fa. Beck, weitere Anlieger

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Fa. Beck: Mitwirkungsbereitschaft vorhanden (immateriell und materiell)

Kosten

ca.1 Mio. Euro nach Angabe SenStadt

Finanzierung
(privater und o&ffentlicher Anteil)

Finanzierung (teilweise) aus Mitteln des GVFG grundséatzlich maglich, jedoch in
Konkurrenz zu anderen Projekten

Finanzierung durch eine oder mehrere Investoren ("PPP") wiirde hier eine Ent-
scheidung wesentlich erleichtern

Uber die Betriebs- und Instandhaltungskosten des zusatzlichen Zugangs misste
eine Einigung mit der DB AG herbeigeflihrt werden.

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Projekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.

Das Projekt liefert einen wichtigen Anstol zur Unterstlitzung des Strukturwandels
im Gebiet und zur Aufwertung des gesamtstédtisch bedeutsamen Gewerbestand-
orts. Gleichzeitig wird der 6ffentliche Raum aufgewertet und die Anbindung des
sidlich der S-Bahntrasse gelegenen Teils des Gebietes deutlich verbessert.
GroRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.

Realisierungschancen sind trotzt zahlreicher zu I6sender Probleme vorhanden.
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Stadtumbau West

Projektblatt K3

Projekttitel Zentrumsnutzung auf dem Gbf. Neukélin

Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

Neukolin-Siidring
Karl-Marx-Strafe

Grundstiick

Eigentumsverhéltnisse)

(Adresse, Lage, Flachengrofe,

Teilbereich des ehem. Gbf. s Neukdlln, Karl-Marx-Stralke 234, Ringbahnstale 2
FlachengroRe: ca. 1,7 ha

Eigentlimer: Verwertungsgesellschaft Eisenbahnvermégen, DB AG bzw. Aurelis und
Vivico

Projektbeschreibung

Planung und Durchfiihrung von ErschlieBungs- und GestaltungsmalRnahmen als
Voraussetzung zur baulichen Entwicklung. Wahrend die Flachen an der Karl-Marx-
Strale flir Zentrumsnutzungen mit stddtebaulicher Qualitat entwickelt werden sol-
len, soll die westliche Teilflache zur Erweiterung des Flachenangebots fir die an-
grenzende Schule sowie fliir wohnungsnahe Erholung und Freizeitsport (auch kom-
merzielle Angebote) dienen.

Option flir Zwischennutzung im Bereich Erholung/Sport.

Ziele der MaRnahme

Stérkung der Zentrumsfunktion bei Vermeidung von Konkurrenz zur nérdlichen
Karl-Marx-Strafe.

- Qualitatsverbesserung im Bereich der sozialen Infrastruktur mit positiver Wir-
kung auf Image und soziale Situation im angrenzenden Wohngebiet

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

- nachhaltige Aufwertung und Imageverbesserung im Teilgebiet mit positivem
Effekt auf die gegenseitigen Abhangigkeiten mit dem Gesamtgebiet

- Bulndelung 6ffentlicher und privater Investitionen

- Defizitabbau bei Infrastruktur

Risiken / Restriktionen

- Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer,
- ErschlieBung von der Karl-Marx-Strae schwierig

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Investitionsabsicht des Eigentlimers
Stadtebau: B-Plan notwendig

Zeitplanung

Bis Ende 2006: Planung.
Bis Ende 2010: Realisierung

Akteure
(privat und o6ffentlich)

Eigentlimergesellschaften, Bezirksamt

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Immaterielle Mitwirkungsbereitschaft der Akteure hoch, finanzielle in Abhangigkeit
von Einigung Uber Entwicklungsziele.

Kosten

ca. 400.000 Euro (Erschliefungskosten fiir westliche Teilflache)
Ubrige Kosten erst bei konkreten Konzepten ermittelbar.

Finanzierung

(privater und &ffentlicher Anteil)

Zwischennutzung: Finanzierung der Mindestvoraussetzungen (Zugang/Abgrenzung,
Funktionsraume) fir Nutzung durch Tréager Uber Stadtumbau West

Stédtebauliche Ldsung: private Finanzierung durch Projektentwicklung; bei einver-
nehmlicher Losung fir Entwicklungsziele 6ffentliche Finanzierung der ErschlieBung
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Gesamteinschatzung Projekt mit hoher Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.
(Bedeutung, Effekte, Kosten- | Das Projekt erganzt die MaRnahmen zur Zentrumsentwicklung in der Karl-Marx-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie- StraBe, baut Versorgungsdefizite ab und liefert einen wichtigen AnstoR zur Verbes-
rungschance) serung des Wohnstandortes.
GroRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.
Realisierungschancen aufgrund hoher Mitwirkungsbereitschaft bei den Akteuren.
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Stadtumbau West

Projektblatt K4

Projekttitel

Nachnutzung BEWAG-Sportplatz

Voruntersuchungsgebiet:
Teilraum:

Neukolin-Siidring
Karl-Marx-StraRe

Grundstlck
(Adresse, Lage, Flachengrofe,
Eigentumsverhéltnisse)

Karl-Marx-Strale 269
FlachengroRe: 1,2 ha
Eigentlimer: BEWAG

Projektbeschreibung

Erméglichen einer strukturell und stadtebaulich angemessenen Nachnutzung des
ehem. BEWAG-Sportplatzes. Berticksichtigung einer Blockdurchwegung zur Ver-
knlpfung der Karl-Marx-Stralle mit dem Gewerbegebiet um den Hafen.

Option flir Zwischennutzung im Bereich Sport/Freizeit.

Ziele der Malnahme

Stéarkung der Karl-Marx-Strafte und Starkung der Schnittstellenfunktion zum Gewer-
begebiet Lahnstrale.

Im Fall einer Zwischennutzung: Minderung von Infrastrukturdefizit bzw. Vermeidung
einer stdtebaulich nicht gewlnschten Entwicklung.

Bedeutung / Effekte
(lokal / gesamtstadtisch)

- AnstoBeffekt fir private Investition und Umstrukturierungs- bzw. Profilierungs-
prozess im Gebiet
- Defizitabbau bei Infrastruktur

Risiken / Restriktionen

mangelnde Flachennachfrage fir vertragliche Nutzung
Mitwirkungsbereitschaft des Eigentiimers bei Zwischennutzung und Blockdurchwe-

gung

Stand der Planung
(Projekt und stadtebaulich)

Projekt: Projektidee
Stadtebau: entspricht den bezirklichen Planungszielen

(privat und 6ffentlich)

Zeitplanung Zwischennutzung: kurzfristig nach Vereinbarung mit geeignetem Trager (2006)
Stadtebauliche Lésung: unbestimmt
Akteure BEWAG

Trager fir Zwischennutzung

Mitwirkungsbereitschaft
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Eigentlimer ist an wirtschaftlich tragfahiger Entwicklung interessiert, Abstimmungs-
bedarf hinsichtlich Nutzung und Gestaltung notwendig.

Kosten

erst nach Konzipierung zu beziffern

Finanzierung
(privater und &ffentlicher Anteil)

Zwischennutzung: Finanzierung der Mindestvoraussetzungen (Zugang/Abgrenzung,
Funktionsraume) fir Nutzung durch Tréager Uber Stadtumbau West
Stadtebauliche Losung: private Finanzierung durch Projektentwicklung

Gesamteinschatzung
(Bedeutung, Effekte, Kosten-
Nutzen-Verhaltnis, Realisie-
rungschance)

Projekt mit Bedeutung fiir die Entwicklung des Teilraums.

Das Projekt tragt zu einer Stabilisierung des Wohnstandortes bei (Zwischennut-
zung). Geeignete stadtebauliche Entwicklung erganzt die Mallnahmen zur Qualifi-
zierung des offentlichen Raums Karl-Marx-Strafe.

Effekte werden mit geringem Mitteleinsatz erzielt. Realisierungschancen vorhanden.
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Stadtumbau West Voruntersuchungsgebiet: NeukolIn-Suidring
Teilraum: Karl-Marx-Strafe

Projektblatt K5

Projekttitel Griinflaiche S-Bahnhof Neukélin

Grundstiick Bahnbegleitende Griinflache Saalestrafle 72

(Adresse, Lage, FlachengroRe, |Flachengrofe: 3.600 m?

Eigentumsverhéltnisse) Eigentiimer: Deutsches Reich (Reichseisenbahnvermdgen)
Projektbeschreibung Aufwertung und Nutzbarmachung der Griinflache nérdlich des S-Bahnhofs Neukdlln
Ziele der MaBnahme Aufwertung im 6ffentlichen Raum zur Starkung des angrenzenden Wohngebiets
Bedeutung / Effekte - nachhaltige Aufwertung des Image und Wohnwerts im Teilgebiet

(lokal / gesamtstadtisch) - Aufwertung des S-Bahnhofs-Umfeldes

Risiken / Restriktionen Keine

Stand der Planung Projekt: Projektvorschlag

(Projekt und stadtebaulich) Stadtebau: entspricht bezirklichen Planungszielen

Zeitplanung Bis Ende 2007

Akteure Bezirksamt, DB AG, QM, Agentur fiir Arbeit

(privat und 6ffentlich)

Mitwirkungsbereitschaft Mitwirkungsbereitschaft der Akteure gesichert
(immateriell und finanziell,
Verbindlichkeit)

Kosten ca. 220.000 Euro (Kostenansatz 60 Euro/m?)

Finanzierung Stadtumbau (80 %), Agentur fir Arbeit (20 %)
(privater und &ffentlicher Anteil)

Gesamteinschatzung Projekt mit Bedeutung fiir die Entwicklung des Gesamtraums.

(Bedeutung, Effekte, Kosten- | Das Projekt tragt zu einer Verbesserung des Images des Wohnstandortes sowie zu
Nutzen-Verhaltnis, Realisie- einer Qualifizierung des 6ffentlichen Raums bei.

rungschance) GroRe Effekte werden mit mittlerem Mitteleinsatz erzielt.

Sehr GroRe Realisierungschancen.
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Flanergemeinschaft

Projektlbersicht

Stadtumbau West: Voruntersuchungsgebiet Neukélin-Sudring

Projektibersicht
Nr. Projekttitel Bedeutung / Effekte Zeitrahmen Kosten Mitwirkungsbereitschaft Finanzierungsanteile Gesamteinschat- | Bewertung
(in %) zung
Stadtumbau- | Gesamt- Planung |Umset- |Gesamt- |finanziell / Verbind- privater offentlicher | Bedeutung, Effekt, | Rangfolge der
gebiet stadt zung kosten immateriell | lichkeit Anteil / Anteil Realisierungs- Schliissel-
(Mio. Euro) andere off. | (SUW) Chance projekte
Mittel

A) Schliisselprojekte

MaBnahmeraum Sonnenallee

S1 Haus der Weiterbildung hoch hoch 2/06 2/07 3,9 fin./imm. hoch 30 70 sehr hoch 4

S2 Von der Umladestation hoch hoch 4/05 4/07 0,7 fin./imm. hoch 65 35 sehr hoch 1
zum griinen Ufer (2. Phase)

S3 Ausbildungs- und Ge- hoch hoch 4/06 4/08 3,6 fin./imm. hoch 90 10 sehr hoch 2
werbezentrum

MaBnahmeraum Lahnstrale

L1 Gewerbenetzwerk Neu- hoch hoch 4/05 4/08 0,6 fin./imm. mittel 30 70 sehr hoch 3
kélin-Sudring

L2 Gewerbehafen Neukdlin hoch mittel 4/06 Offen 0,1 fin./imm. mittel 20 80 sehr hoch 6
(Vorbereitungsphase) (1. Phase)

MafRnahmeraum Karl-Marx-Strale

K1 |"Neuk6llner Tor" ‘ hoch hoch 4/06 ‘ 4/10 | 3,3 | finfimm hoch 10 90 sehr hoch 5
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Stadtumbau West: Voruntersuchungsgebiet Neukolin-Siidring

Projektlibersicht
Nr. Projekttitel Bedeutung / Effekte Zeitrahmen Kosten Mitwirkungsbereitschaft Finanzierungsanteile Gesamteinschat- | Bewertung
(in %) zung
Stadtumbau- | Gesamt- Planung |Umset- |Gesamt- |finanziell/ | Verbind- privater offentlicher | Bedeutung, Effekt, | Rangfolge der
gebiet stadt zung kosten immateriell | lichkeit Anteil/ Anteil Realisierungs- Schlissel-
(Mio. Euro) andere off. | (SUW) Chance projekte
Mittel
B) Sonstige Projekte
MafRnahmeraum Sonnenallee
S4 Aufwertung 6ff. Raum hoch mittel 2/06 2/08 2,5 fin./imm. mittel 20 80 hoch
Sonnenallee
S5 Weiterentwicklung der mittel mittel 4/07 4/08 0,4 finfimm. hoch 20 80 mittel
Uferzone zum Kiehlufer (1.+2.|BA)
S6 Skywalk mittel mittel 4/08 3/09 2 imm. hoch 0 100 hoch
S7 Erganzungsraum mittel- mittel- ab ab ca. nicht ab- fin. mittel 80 20 Mittel
Gbf. Treptow hoch hoch 2007 2008 schatzbar
MafRnahmeraum LahnstraBe
L3 Grilines Netz Industrie- hoch mittel 4/06 4/10 2,5 fin./imm. mittel 30 70 hoch
bahn
L4 Offentlicher Raum Lahn- hoch mittel 4/06 4/07 2,4 imm. hoch 0 100 hoch
strale
L5 Kleingewerbezentrum mittel mittel 2/06 4/07 1,4 fin./imm. mittel 40 60 hoch
Naumburger/Lahnstr.
MaBnahmeraum Karl-Marx-Stralle
K2 Ostlicher Ausgang S- hoch mittel 4/06 4/09 1,0 fin./imm. mittel 70 30 hoch
Bahnhof Neukélin
K3 Zentrumsnutzung Gbf. mittel mittel 4/06 4/08 0,4 imm. hoch 0 100 hoch
(Infrastruktur)
K4 Nachnutzung BEWAG- mittel mittel 4/06 (Zw. | nicht ab- fin./imm. mittel - - mittel
Sportplatz nutzung) | schéatzbar
K5 Griinflache S-Bahnhof mittel mittel 4/06 4/07 0,2 finfimm mittel 20 80 mittel
Neukdlin
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6 Fazit

Mit dem Stadtumbau werden in Neukdlin-Stidring Entwicklungsimpulse auf
gesamtstadtischer, bezirklicher und lokaler Ebene ausgelost.

Wichtige positive Effekte durch die Implementierung des Programms Stadt-

umbau sind:

Von der Implementierung des Programms Stadtumbau werden wichtige posi-

tive Effekte flr den Raum NeukdlIin-Sidring ausgehen:

- Starkung des mit vielfaltigen Entwicklungspotenzialen fir Neukdlln, die
Stadt und die Region ausgestatteten Bereichs.

- Anstol bzw. Unterstlitzung von umfangreichen privaten Investitionen
sowie Begleitung von Projekten zur Berlicksichtigung offentlicher Belan-
ge.

- Unterstlitzung der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen bei Ge-
werbe und Dienstleistungen.

- Verbesserung der Entwicklungsmdglichkeiten der bestehenden gewerb-
lich-industriellen Nutzung.

- Profilierung des bedeutenden Dienstleistungsstandortes mit iiberregiona-
ler Ausstrahlungsfunktion.

- Vernetzung der Entwicklungsaktivitdten mit den auf die Stabilisierung der
angrenzenden Wohnquartiere gerichteten Quartiersmanagementverfah-
ren und Entwicklung von Synergien.

- Vorbereitung der Inwertsetzung wichtiger innerstadtischer Entwicklungs-
flachen unter Berlicksichtigung des erwarteten Flughafenausbaus.

Die Projekte des Stadtumbaus sind von unterschiedlicher GroRenordnung
und werden weitere AnstdRe geben, sie werden also zu einer schrittweisen
Entwicklung fihren und unter Beachtung der finanziellen und personellen
Spielrdume realisiert werden kénnen.

Es gibt nicht "einen Leuchtturm”, sondern eine grofe Bandbreite von Projek-
ten. Durch diese Vielzahl unterschiedlicher Projekte auf verschiedenen
Themenfeldern und unter Beteiligung einer Reihe von Akteuren ist sicherge-
stellt, dass der Stadtumbau zu erkennbaren und positiven Ergebnissen fur
den Raum fihren wird.

Der Stadtumbau nutzt bestehende und in absehbarer Zeit noch ausgebaute
ErschlieBungsqualititen des Raumes. Er kann aus einer teilweise vergesse-
nen innerstadtischen Randlage, aus der bislang nur das ESTREL-
Convention-Center als isolierte Adresse herausragt, einen gesamtstadtisch
wahrzunehmenden Entwicklungsraum zu machen, der eine Beitrag dazu
leistet, ein zentrales gesellschaftliches Anliegen zu realisieren: die Schaf-
fung von Arbeit.
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Anlage 3 zum Bericht der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung:
Festlegung des Stadtumbaugebiets Neukolln-Siidring

1. Beschluss zur Festlegung des Gebietes Neukdlin-Siidring als Stadtumbaugebiet geman
§ 171b Absatz 1 Baugesetzbuch

Die rdumliche Abgrenzung des Stadtumbaugebietes ergibt sich aus der als Anlage 2a beigefugten
Plandarstellung.

2. Planerische Grundlage der Gebietsfestsetzung

Planerische Grundlage der Gebietsfestsetzung ist die im Auftrag der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und in Zusammenarbeit mit dem Bezirksamt Neukdlin — Abteilung Bauwesen — er-
stellte Voruntersuchung Stadtumbau West, Neukdlin-Sdidring ,,Arbeiten am Zentrum® der Planer-
gemeinschaft Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner vom 06.08.2005.

3.0ffentliches Interesse an der Festlegung als Stadtumbaugebiet

Das bei Fertigstellung der Stadtautobahnverbindung zum Flughafen Schénefeld grof3rdumig und
durch die bestehenden Stralen-, Schienen-, Wasserwege- und OPNV-Verbindungen innerstid-
tisch schon heute sehr gut erschlossene Gebiet weist sehr hohe Potenziale sowohl als zentrums-
naher Gewerbe- und Dienstleistungsstandort als auch — ankntipfend an den Standort des
ESTREL-Hotels mit seiner internationalen Ausstrahlung — fiir touristische und Freizeitnutzungen
auf.

Diese Potenziale sind jedoch bisher bei weitem nicht in dem erforderlichen Ausmal genutzt, weil

- die innergebietlich verlaufenden Verkehrstrassen in hohem Male stéddtebauliche Zasuren
darstellen und die Isolierung von Einzelstandorten bewirken,

- der durch den wirtschaftlichen Strukturwandel bewirkte Wegzug von grolden Industriebe-
trieben umfangreichen Gewerbeflachenleerstand zur Folge hatte,

- sowohl die meisten leer stehenden Flachen und Geb&ude als auch viele der auf frei ge-
wordenen Flachen angesiedelten gewerblichen Zwischennutzungen den ungeordneten
Gesamteindruck des Gebietes verstéarken,

- potenziell besonders attraktive Wasserlagen durch Lager- und Umschlagsnutzungen fehl-
genutzt sind.

Die Erforderlichkeit der Festlegung des Gebietes als Stadtumbaugebiet besteht vor allem aus fol-
genden Grinden:

a) Durch die Umstrukturierung des Gebietes im Zuge des Stadtumbaus sollen innerstadtische
Arbeitsplatzpotenziale aktiviert werden, die angesichts der bestehenden hohen Arbeitslo-
sigkeit vor allem in den nérdlich angrenzenden Altbauquartieren, aber auch im gesamten
Bezirk Neukdlln, besonders dringlich bendétigt werden.

b) Die stddtebauliche Neuordnung des Gebietes, vor allem aber die ErschlieBung der fir
Tourismus- und Freizeitnutzungen im nédheren Umfeld des ESTREL-Hotels vorfindbaren
Potenziale stérkt die Entwicklungspotenziale des fiir die Metropole Berlin bedeutenden
Tourismus- und Entertainment-Standortes.

c) Durch die Festlegung des Stadtumbaugebietes kbnnen die sowohl im Bezirk als auch im
Gebiet bestehenden und bewahrten Kooperationsformen zwischen Unternehmen, Verwal-
tung und Agentur fiir Arbeit zur Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, Qualifizie-
rung und Beschéaftigung thematisch und raumlich auf Aktivitaten zur Gebietsentwicklung
konzentriert werden.
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4. Stadtumbaukonzept

Das im weiteren Verfahren noch zu vertiefende, fur Teilrdume zu differenzierende und durch
Mafinahmenplanungen zu spezifizierende Stadtumbaukonzept muss die unterschiedlichen stad-
tebaulichen Strukturen und Funktionen folgender innergebietlicher Teilrdume aufnehmen und
durch StadtumbaumalRnahmen differenzieren:

4.1 Teilraum siidliche Karl-Marx-StraRe

Der innerhalb des Stadtumbaugebietes gelegene siidliche Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e ist ei-
nerseits durch die hohe stadtebauliche Qualitét seiner Uberwiegend griinderzeitlichen Blockrand-
bebauung, seine gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und seine Ndhe zum Be-
zirkszentrum um das Rathaus Neukdlln positiv gepragt. Andererseits sind in diesem Abschnitt der
Karl-Marx-Strale die sinkende Qualitat des Waren- und Dienstleistungsangebotes und die Anzei-
chen geringer Kaufkraft deutlich sichtbar. Das stark begrenzte Stellplatzangebot verringert die
Konkurrenzfahigkeit gegenlber vergleichbaren Einkaufsstralien.

Mit dem Leitmotiv ,Handeln fiir Neukdlln“ sollen im Rahmen des Stadtumbaus zusammen mit Ei-
gentiimern, Gewerbetreibenden und Anwohnern Mdglichkeiten der Stabilisierung und Aufwertung
des slidlichen Geschéftsstralienabschnittes und seines Umfeldes entwickelt und umgesetzt wer-
den. Der Schwerpunkt der von der 6ffentlichen Hand zu finanzierenden MaRnahmen muss bei der
Moderation entsprechender Birgerforen und bei der anteiligen Finanzierung von Investitionen im
offentlichen Raum — insbesondere Parkraumkonzept und stadtebauliche Aufwertung der Ein-
gangssituation zur Karl-Marx-Straf3e im Straldenabschnitt siidlich der S-Bahn - liegen. Innovative
Konzepte, die auf die Gewinnung von Kunden aus der Gesamtstadt sowie auf den Tourismusbe-
reich abstellen, sind vor allem im Bereich ,Erlebniseinkauf‘ zu entwickeln. Hierzu kénnte z.B. ein
yorientalischer Basar“ mit hochwertigem interkulturellem Angebot zahlen. Fldchenpotenziale hier-
fur wéren z.B. in der ehemaligen Kindl-Brauerei aktivierbar. Differenzierte Entwicklungspotenziale
vorrangig fur den innerbezirklichen Einzugsbereich dirften zudem im Sport- und Freizeitbereich
vorhanden sein. Beide Aktivitatsfelder sind fur Beschéaftigungs- und QualifizierungsmalRnahmen
gut geeignet.

4.2 Teilraum Gewerbestandort LahnstraBe - Neukdllnische StraBe — Grenzallee

Das sehr gut erschlossene Gewerbegebiet weist — bedingt durch die Abwanderung grof3er Indust-
riebetriebe — einen hohen Gewerbeleerstand auf. Die im Gebiet vorhandenen Umschlageinrich-
tungen von Hafen und Giterbahnhof Neukélin sind untergenutzt. Umstrukturierungstendenzen in
Richtung auf eine starker Dienstleistungs-gepréagte Gewerbenutzung sind auf Teilflachen zu beo-
bachten. Sie werden jedoch durch das iberwiegend ungeordnete Umfeld und durch z.T. ungiins-
tige — weil auf die Produktionsanforderungen der friheren industriellen Nutzer ausgerichtete —
Grundstuckszuschnitte erschwert.

Mit dem Leitmotiv ,Arbeitsmarktmotor fir Neukdlin sind im Rahmen des Stadtumbaus die Aktivi-
taten fur die gewerblich-industriell orientierte Nachnutzung (einschlie3lich produktionsorientierte
Dienstleistungen) des Standortes starker zu profilieren. Hierfur soll ein ,Gewerbenetzwerk Neu-
kélin“ gebildet werden, das die Ideen und Konzepte von Grundstiickseigentiimern, ansdssigen
Betrieben und interessierten Projektentwicklern zur Herausarbeitung eines neuen Standortimages
und zur Gewinnung von Neuansiedlungen férdert. Das Standortimage soll méglichst auf For-
schung, Qualifizierung, Technologieentwicklung und Anwendung gewerblich-industrieller Innovati-
onen ausgerichtet sein.

4.3 Dienstleistungsspange Sonnenallee
Der stadtebaulich heterogene Bereich beidseits der Sonnenallee befindet sich in einer Umbruchsi-
tuation, die aktuell noch keine klare Richtung und Konturen erkennen lasst. Es besteht eine Mi-
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schung aus einzelnen sehr leistungsfahigen Gewerbebetrieben mit modernen Betriebseinrichtun-
gen neben untergenutzten und z.T. brachliegenden Flachen. Mit dem ESTREL-Hotel und Conven-
tion Center einerseits und dem Jobcenter der Bundesagentur fiir Arbeit andererseits befinden sich
zwei zentrale Dienstleistungseinrichtungen mit unterschiedlicher Klientel im Gebiet, die zugleich
das Spannungsfeld fiir die Stadtumbauaufgaben im Gebiet Neukdlin-Siidring pragnant charakteri-
sieren.

Die Weiterentwicklung des Stadtumbaukonzeptes fur den Teilraum Sonnenallee muss den Tras-
senverlauf der geplanten Autobahn 100 beachten, der in diesem Abschnitt die Sonnenallee kreuzt
und langfristig enorme Entwicklungschancen fir das Gebiet birgt. Im weiteren Stadtumbauprozess
ist zu prifen, inwieweit sich die von den Gutachtern vorgeschlagenen, sehr unterschiedlichen
Leitmotive
-, Tor zur Welt* — bezogen auf die durch das ESTREL-Hotel bereits bewirkten und durch die
A 100 zusétzlich erwarteten Effekte — und
- LArbeit und Bildung fiir Neukélin“ — bezogen auf die Funktionen der Bundesagentur fir Ar-
beit —
tatsachlich als Themen fiir die Ausrichtung eines einheitlichen Konzeptes fir den Teilraum eignen.

Fir das Umfeld des S-Bahnhofs Sonnenallee wird im Rahmen des Stadtumbaus eine starkere
Aufwertung, die ErschlieRung der Uferzone des Neukdllner Schifffahrtskanals bis zum Kiehlufer
sowie mdglicherweise die Schaffung einer FuRgéngerbrickenverbindung (,Skywalk®) zwischen S-
Bahnhof Sonnenallee und dem geplanten Convention Center angestrebt.

Die in der Voruntersuchung vorgeschlagene Einrichtung eines ,Hauses der Weiterbildung“ im Um-
feld des Jobcenters der Bundesagentur fur Arbeit ist hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit noch ge-
nauer zu Uberprifen.

4.4 Giiterbahnhof Treptow

Im Umfeld des in den 90er Jahren zu einem Giiterverkehrssubzentrum ausgebauten Giiterbahn-
hofs haben sich bisher einzelne Gewerbebetriebe — vorwiegend aus der Baubranche — sowie eini-
ge GroRhandelsbetriebe mit groRem Lageflachenanteil angesiedelt. Das Entwicklungspotenzial
des Guterverkehrszentrums ist dadurch noch nicht ausgenutzt.

Auf der Grundlage hierzu bereits vorliegender Planungen und Projektideen sollte die Laufzeit der
Stadtumbaus dazu genutzt werden, die Potenziale des Guterbahnhofs als Standort fur einen diffe-
renzierteren und ,hochwertigeren“ Branchenmix besser zu Geltung zu bringen.

5. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Stadtumbaumaflnahmen im Gebiet sollen in 2006 begonnen und voraussichtlich bis Ende 2014
abgeschlossen werden. Mit Festlegung des Stadtumbaugebietes sind die Planungen fir die ein-
zelnen TeilrAume noch weiter zu vertiefen, so dass flir das Gebiet aktuell noch keine abschlie-
Rende Kosten- und Finanzierungsiibersicht erstellt werden kann. Zu Lasten der Verwaltungsver-
einbarung Stadtebauférderung 2005 sollen folgende vertiefende Untersuchungen und Anschubin-
vestitionen in H6he von 250 T€ finanziert werden:

1 Dienstleistungsspange Sonnenallee: Entwicklung von Grinverbindungen am Neuk®dll-
ner Schifffahrtskanal

2 Aufbau eines Gewerbenetzwerkes Neukdlin-Siidring
3 Machbarkeitsstudie fir Entwicklung des Hafens Neukdlin zu hochwertigem Gewerbe-
standort

4 Aufwertung des Eingangsbereichs der Karl-Marx-Stralte
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Die vertiefenden Planungen sollen der Vorbereitung von Einzelinvestitionen dienen und zur star-
keren Vernetzung der Akteure sowie zur Erh6hung der Investitionsbereitschaft an den Standorten
beitragen. Dabei ist abzuklaren, in welchem Umfang und Zeitrahmen private Investitionen zur
Standortentwicklung getatigt werden und welche Finanzierungsbeitrdge die 6ffentliche Hand auf-
bringen muss.
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