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Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB)

für das Gebiet Pankow-Langhansstraße

Dokumentation

Auftaktveranstaltung mit Anwohnerinnen und Anwohnern, 

Eigentümerinnen und Eigentümern, 

Gewerbetreibenden und Interessierten 

Dienstag, 11. Februar 2020, Aula Heinz-Brandt-Schule
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Begrüßung

Frau Dr. Obermeyer, 

Senatsverwaltung für 

Stadtentwicklung und 

Wohnen

Herr Kuhn, 

Stellvertretender 

Bezirksbürgermeister 

und Bezirksstadtrat für 

Stadtentwicklung und 

Bürgerdienste Pankow
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Ablauf der Veranstaltung

Teil 1 | Einführung in die vorbereitenden Untersuchungen 

Teil 2 | Diskussion von Handlungsbedarfen und Maßnahmen an 

Thementischen

Teil 3 | Zusammenführung der Diskussionsergebnisse

Teil 4 | Wie geht es weiter? 
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Teil 1 | Einführung in die vorbereitenden Untersuchungen

S.T.E.R.N. GmbH (Herr Benedikt Vos & Frau Zeinab Hammoud)
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Das Untersuchungsgebiet
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Das Untersuchungsgebiet

➢ Beschluss über Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (VU) 

durch den Berliner Senat am 25.06.2019

➢ Größe: 95,3 Hektar

➢ Bevölkerungszahl: 12.805 Einwohner (Stand 31.12.2017) mit 

steigender Tendenz 

➢ Wohnungsbestand: 7.288 Wohnungen (Stand: 31.12.2017) mit 

steigender Tendenz

➢ Eigentum: überwiegend privat, rund 20 % im Besitz landeseigener 

Wohnungsbaugesellschaften oder Wohnungsbaugenossenschaften 

sowie rund 30 % Eigentumswohnungen mit steigender Tendenz 

➢ Seit 1996: zwei städtebauliche Erhaltungsgebiete gem. § 172 (1) Nr. 

1 BauGB „Weißensee Süd“ und „Weißenseer Spitze“ 

➢ Seit 2017: soziales Erhaltungsgebiet gem. § 172 (1) Nr. 2 BauGB 

„Langhansstraße“
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Das Untersuchungsgebiet

Nebeneinander von Wohnen 

und Arbeiten

➢ Alleinstellungsmerkmal: rund 90 Betriebe 

aus dem Bereich Handwerk / 

verarbeitendes Gewerbe ermöglichen 

wohnortnahe Reparatur- und 

Handwerkerleistungen 

➢ Aber auch: Nutzungskonflikte zwischen 

bestehendem Gewerbe (z.B. wegen Lärm) 

und Wohnen – insbesondere durch die 

verstärkte Wohnbautätigkeit in den letzten 

Jahren 

➢ Fortbestand kleingewerblicher Strukturen in 

Ansätzen bedroht

Behaimstraße 40

Charlottenburger Straße 5D
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Das Untersuchungsgebiet

Lehderstraße 30/31

Streustraße 70

Hohe Bautätigkeit in den 

letzten Jahren

➢ Starke Zunahme der Bautätigkeit in den 

letzten Jahren – insbesondere durch 

Wohnbebauung (rund 60 neue 

Wohngebäude zwischen 2011 und 2018)

➢ Dadurch konnten zahlreiche un- und 

untergenutzte Standorte im Gebiet 

entwickelt werden

➢ Neben Neubautätigkeit sind vereinzelt auch 

Maßnahmen zur Modernisierung und 

Instandsetzung zu beobachten
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Das Untersuchungsgebiet

Behaimstraße 48

Baumängel im Gebäudebestand

➢ Erkennbarer Modernisierungs- und 

Instandsetzungsbedarf im 

Gebäudebestand*:
➢ rund 7% erheblicher Bedarf

➢ rund 30 % mittlerer Bedarf

➢ rund 53 % geringer Bedarf

➢ rund 10 % kein Bedarf

➢ Von einem energetischen Sanierungsbedarf 

ist ferner auszugehen: nähere Informationen 

hierzu soll die derzeit laufende schriftliche 

Befragung der Eigentümerinnen und 

Eigentümer liefern

* auf Basis einer äußeren Inaugenscheinnahme

(Stand: 11.02.2020)
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Das Untersuchungsgebiet

Ungenutzte oder untergenutzte 

Flächen

➢ Trotz der vermehrten Bautätigkeit in den 

letzten Jahren, gibt es immer noch Flächen, 

die ungenutzt oder untergenutzt sind

➢ Diese Flächen bieten ein Potenzial für die 

Entwicklung von z.B. sozialer Infrastruktur, 

Spielplätzen, Wohnen oder Gewerbe
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Das Untersuchungsgebiet

Spielplatz in der Lehderstraße 103

Spielplatz in der Tassostraße

Mangel an öffentlichen 

Spielplätzen

➢ Unterversorgung und erhebliche Defizite an 

öffentlichen Spielplätzen (quantitativ und 

qualitativ)

➢ betrifft insbesondere den westlichen 

Gebietsteil rund um die Weißenseer Spitze
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Initiativen im und rund um das Untersuchungsgebiet

z.B. Stadtteilwerkstatt 

(2019/2020)

z.B. Caligari-Camp-Challenge

(2019)
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Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

Grundlage für die Entscheidung des 

Senats, ob ein Sanierungsgebiet 

festgesetzt wird: Baugesetzbuch  

Voraussetzung: Vorliegen 

städtebaulicher und / oder funktionaler 

Mängel und Missstände
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Auswirkungen der vorbereitenden Untersuchungen

Für Eigentümerinnen und Eigentümer:

➢ Auskunftspflicht der Betroffenen (dazu zählen Eigentümerinnen und 

Eigentümer, Mietende und Pachtende) nach § 138 BauGB, erfolgt u.a. 

durch schriftliche Befragung der Eigentümerinnen und Eigentümer

➢ Möglichkeit des Bezirksamtes Pankow Baugesuche 

innerhalb des Untersuchungsgebietes zurückzustellen,

um mögliche Sanierungsziele nicht zu gefährden 

nach § 141 (4) BauGB in Verbindung mit § 15 BauGB

➢ Vorkaufsrecht des Landes Berlin 

an Grundstücken nach Vorkaufsrechtsverordnung 

vom 24.09.2019

14

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB
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Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

Mögliches Untersuchungsergebnis 

nach umfassender Abwägung 

der privaten und öffentlichen Interessen:

Festlegung eines Sanierungsgebietes

15
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Mögliches Untersuchungsergebnis: Sanierungsgebiet

Auswirkungen eines möglichen Sanierungsgebietes

➢ Zeit für integrierte Planung und gesteuerte Gebietsentwicklung für ca. 15 

Jahre unter Betrachtung aller Belange (u.a. Wohnen, Verkehr, Gewerbe)

➢ Zielgerichtete Umsetzung der städtebaulichen Gesamtmaßnahme 

(Fördermittel, Personal)

➢ Einsatz von Städtebaufördermitteln (z.B. für öffentliche Infrastruktur) 

➢ Härteausgleich für Mieterinnen und Mieter sowie Gewerbetreibende nach 

§ 181 BauGB, Unterstützung der Mieterinnen und Mieter durch soziale 

Sanierungsziele und einen Sozialplan nach § 180 BauGB

➢ Erhöhte steuerliche Absetzung der Kosten für Modernisierung und 

Instandsetzung für Eigentümerinnen und Eigentümer 

nach 7h EStG 
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Mögliches Untersuchungsergebnis: Sanierungsgebiet

Wahl des Sanierungsverfahrens* 
nach umfassender Abwägung aller privaten und öffentlichen Interessen

➢ Das Baugesetzbuch  unterscheidet zwei Verfahrensarten für die 

Durchführung städtebaulicher Sanierungsmaßnahmen:

➢ (1) Umfassendes Sanierungsverfahren nach § 152 (und folgende) BauGB:

▪ Dämpfung von unerwünschter Bodenspekulation, die sanierungsbedingte Nutzungen 

behindert

▪ Erwartung einer erheblichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung (diese würde 

zur Erhebung von Ausgleichsbeträgen für Eigentümerinnen und Eigentümer führen)

▪ Besondere Erforderlichkeit von bodenordnenden Maßnahmen, die mit Grunderwerb 

verbunden sind

➢ (2) Vereinfachtes Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB würde gewählt 

werden, wenn keines der oben genannten Kriterien vorliegt

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich ergänzt
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Mögliches Untersuchungsergebnis: Sanierungsgebiet

Mögliche Ausgleichsbeträge* 

➢ Wird eine städtebauliche Sanierungsmaßnahme im umfassenden Verfahren durchgeführt, 

ist durch die damit verbundenen Maßnahmen (z.B. Verbesserung der sozialen Infrastruktur 

und/oder von Straßen und Wegen) von einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung 

auszugehen

➢ In diesem Fall werden nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme von den 

Eigentümerinnen und Eigentümern, deren Grundstücke innerhalb eines möglichen 

Sanierungsgebietes liegen, Ausgleichsbeträge nach § 154 BauGB erhoben

➢ Ausgleichsbeträge ergeben sich aus der Differenz zwischen den sogenannten 

Anfangswerten (sanierungsunbeeinflusster Bodenwert) und Endwerten 

(sanierungsbeeinflusster Bodenwert)

➢ Ob Ausgleichsbeträge überhaupt erhoben werden, hängt von der Wahl des 

Sanierungsverfahrens ab (siehe Folie 17; Ergebnis hierzu voraussichtlich im Herbst 2020)

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich ergänzt
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Stadtteilvertretung*

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich ergänzt

19

➢ Eine sogenannte „Stadtteilvertretung“ begleitet als offizielle Vertretung 

der Bewohnerschaft, Eigentümerinnen und Eigentümer sowie Nutzenden 

den gesamten Prozess der städtebaulichen Sanierungsmaßnahme (rund 

15 Jahre) 

➢ Die „Stadtteilvertretung“ erhält von der Verwaltung bzw. anderen 

Beteiligten frühzeitig Informationen über Planungen, Vorhaben und 

Maßnahmen im Sanierungsgebiet, kann dazu Stellung beziehen und 

eigene Projekte anregen 

➢ Möglichkeit zur Teilnahme des Sprechers/der Sprecherin der 

Stadtteilvertretung am „Sanierungsbeirat“

➢ Der „Sanierungsbeirat“ dient der regelmäßigen Kommunikation 

zwischen allen Sanierungsbeteiligten (Stadtteilvertretung, Vertreterinnen 

und/oder Vertreter des Bezirksamtes, der Senatsverwaltung für 

Stadtentwicklung und Wohnen und des Sanierungsbeauftragten)
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Stadtteilvertretung*

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich ergänzt

➢ Eine „Stadtteilvertretung“ für ein mögliches Sanierungsgebiet 

könnte im Rahmen der dritten öffentlichen Veranstaltung im 

Herbst/Winter 2020 gewählt werden, wenn sich bei der zweiten 

öffentlichen Veranstaltung im Sommer genügend Interessierte melden 

➢ Die „Stadtteilvertretung“ kann sich regelmäßig neu wählen

➢ Weitere Informationen hierzu werden anlässlich der zweiten 

öffentlichen Veranstaltung im Sommer 2020 vorgestellt

20
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Zeitschiene der vorbereitenden Untersuchungen

Analyse und Auswertung

11.02.2020

Auftaktveranstaltung

IV 2019 I 2020 III 2020II 2020 IV 2020

Leitbild und Ziele

Maßnahmen

Beteiligung und Kommunikation

Sommer 2020

Zweite Veranstaltung

Herbst/Winter 2020

Dritte Veranstaltung

(u.a. Wahl Stadtteilvertretung)

Abwägung und Ergebnis 
(u.a. Abgrenzung eines 

möglichen Sanierungsgebietes, 
Wahl der Verfahrensart)
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Teil 2 | Diskussion an Thementischen
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Diskussion an Thementischen

2 Runden (je 45 Minuten)

1. Runde (siehe Süßigkeit)

Pause (20 Minuten)

2. Runde (frei wählbar)
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Diskussion an Thementischen (Runde 1) 

Thema Zuordnung

Verkehr und Mobilität

Wirtschaft und Gewerbe

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Wohnen und Gebäude

(Nutzung und Gebäudesubstanz)

Wohnumfeld

(Öffentlicher Raum, Grün und Freiraum)
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Diskussion an Thementischen (Runde 2) 

Thema

Verkehr und Mobilität

Wirtschaft und Gewerbe

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Wohnen und Gebäude

(Nutzung und Gebäudesubstanz)

Wohnumfeld

(Öffentlicher Raum, Grün und Freiraum)
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Teil 3 | Präsentation der Ergebnisse
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Verkehr und Mobilität
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Verkehr und Mobilität
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Verkehr und Mobilität

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, rote 

Zahlen (1) entsprechen den in den Plänen verorteten Fähnchen)

Mangel an Fahrradstraßen und –wegen (vor allem Lehderstraße, Langhansstraße (8), 

Gustav-Adolf-Straße (1))

Gefahrenstellen für Fußgänger und Fahrradfahrer (u.a. Heinersdorfer

Straße/Jacobsohnstraße (36), Roelckestraße (28, 59), Caligariplatz (9))

Erhöhung der Verkehrssicherheit: Fehlende verkehrsberuhigte Bereiche und 

Fußgängerüberwege (u.a. Langhansstraße, Roelckestraße, Heinersdorfer Straße (35))

Großer Parkplatzmangel wegen fehlender Parkraumbewirtschaftung 

Entsieglung und Umnutzung bestehender Parkplätze (v.a. Pistoriusplatz, Heinersdorfer

Straße (17))

Einführung eines Einbahnstraßensystems

Defizite im öffentlichen Personennahverkehr (u.a. zw. Hamburger Platz und 

Lehderstraße)
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Verkehr und Mobilität

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, rote 

Zahlen (1) entsprechen den in den Plänen verorteten Fähnchen)

Lärmbelastung durch Individualverkehr und Tram (vor allem in Gustav-Adolf-Straße, 

Langhansstraße)

Keine Parkraumbewirtschaftung für das Gebiet Langhansstraße 

Straßenbeleuchtung teilweise mangelhaft

Aufstellen von Ladestationen (E-Mobilität)

Schaffung weiterer Fahrabstellanlagen (u.a. am Caligariplatz (40))
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Gebäude und Wohnen
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Gebäude und Wohnen

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Förderung von Wohnungsneubau und Bestandsentwicklung (u.a. Förderung von 

Baugruppen)

Keine Verdrängung der Bevölkerung durch Sanierungsmaßnahmen

Bereitstellung von Wohnraum für alle

Keine Bebauung des Friedhofs

Weitere Informationen und Beratungen zu Sanierungsmaßnahmen und 

Ausgleichsbeträgen

Bessere Pflege des Wohnumfeldes (u.a. Graffiti) 

Keine Verdrängung des bestehenden Gewerbes durch Wohnungsneubau



11.02.2020 Dokumentation Auftaktveranstaltung vorbereitende Untersuchungen  Langhansstraße 33

Verkehr und Mobilität 

Wirtschaft und Gewerbe
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Wirtschaft und Gewerbe

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Erhalt und Förderung des erhaltenswerten Kleingewerbes bzw. traditionellen Gewerbes 

und Schutz vor Verdrängung 

Unterstützung einer gastronomischen Vielfalt im Gebiet 

Bündelung von gewerblichen Interessen und Förderung von Kooperationen zwischen 

den Gewerbetreibenden (u.a. auch mit der Kunsthochschule) 

Behebung der vorhandenen Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Arbeiten (u.a. im 

Remisenviertel)

Erhalt der vorhandenen Mischung von Gewerbe und Wohnen 

Qualifizierung des Einzelhandels 

Sicherstellung und Entwicklung einer urbanen Vielfalt und urbanen Produktion im 

Gebiet
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Wirtschaft und Gewerbe

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Schaffung eines Parkplatzangebotes für „Gewerbependler“

Sicherung von Flächen für gewerbliche Nutzungen 

Begegnung der steigenden gewerblichen Leerstände 

Stärkung der Kommunikation zwischen Bewohnerschaft und Gewerbetreibenden 
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Soziale und kulturelle Einrichtungen
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Verkehr und Mobilität 

Soziale und kulturelle Einrichtungen
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Soziale und kulturelle Einrichtungen

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, 

rote/grüne Zahlen (1)/(3) entsprechen den in den Plänen verorteten Fähnchen)

Unterstützung von kleinen soziokulturellen Einrichtungen (u.a. Kunsthalle am 

Hamburger Platz fördern (32))

Es fehlt ein Nachbarschaftszentrum für den Bereich Weißenseer Spitze 

Sanierungsbedarf bei vielen wichtigen sozialen und kulturellen Einrichtungen (z.B. 

Delphi, Maxim, Musikschule KlangSinn)

Mangel an qualifizierten sozialen und kulturellen Angeboten für alle Altersklassen

Schaffung von zusätzlichen Bildungseinrichtungen (Kitas, Grundschule, weiterführende 

Schule) 

Nutzung der vorhandenen Potenzial- und Brachflächen im Gebiet für soziale und 

kulturelle Nutzungen (u.a. Mirbachplatz (52), ehemaliges Kino Rio (3), Pistoriusplatz

(20))
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Soziale und kulturelle Einrichtungen

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Mangel an Begegnungsorten für alle Generationen (u.a. Caligariplatz, Kreuzpfuhl und 

Antonplatz mit geringer Aufenthaltsqualität)

Es fehlt ein regelmäßig stattfindender Wochenmarkt

Schaffung eines Mehrgenerationenspielplatzes im Gebiet (je nach Größe der zur 

Verfügung stehenden Fläche)

Mangel an qualifizierten eigenen Spiel- und Sportflächen bei Kitas und Schulen (u.a. 

Heinz-Brandt-Schule)
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Soziale und kulturelle Einrichtungen

40

Verkehr und Mobilität 

Wohnumfeld
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Wohnumfeld
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Wohnumfeld

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, rote 

Zahlen (1) entsprechen den in den Plänen verorteten Fähnchen)

Gebietsweite Instandsetzung und Verbesserung von Gehwegen (u.a. Prenzlauer 

Promenade (50), Langhansstraße)

Aufwertung der bestehenden öffentlichen Grün- und Freiflächen (u.a. Grüner Hering 

(53), Kreuzpfuhl (12))

Pflanzung neuer Bäume (u.a. in Gustav-Adolf-Straße, Heinersdorfer Straße) 

Schaffung von öffentlichen Treffpunkten und Begegnungsorten für alle Generationen 

(u.a. Marktplatz auf Pistoriusplatz (14), Mirbachplatz (3))

Schaffung zusätzlicher öffentlicher Grün- und Freiflächen (u.a. Ecke 

Goethestraße/Friesickestraße (47), Parkplatz entsiegeln: Heinersdorfer Straße (13),

Ostsseestraße entsiegeln (59), Pistoriusplatz (14))
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Wohnumfeld

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, 

rote/grüne Zahlen (1)/(3) entsprechen den in den Plänen verorteten Fähnchen)

Errichtung zusätzlicher Spielplätze (u.a. Ecke Friesickestraße/Charlottenburger Straße 

(1), Streustraße (19), hinter der Sporthalle in der Charlottenburger Straße (8), Ecke 

Goethestraße/Lehderstraße (mit Urban Gardening) (47)) 

Innenhöfe begehbar und nutzbar machen (u.a. Innenhofbegrünung)

Erhöhung der Barrierefreiheit/-armut im öffentlichen Raum (u.a. Bordsteine absenken in 

Gustav-Adolf-Straße 

Erhalt, Erweiterung und Aufwertung bestehender Spielplätze (u.a. Spielplatz 

Tassostraße (5), Jugendclub Maxim (8))

Einführung von Spielstraßen in der Tassostraße (28), Heinersdorfer Straße (37) , 

Streustraße (57) (→ s. Themenfeld Mobilität und Verkehr)

Verbesserung der Stadtbild- und Grünpflege
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Wohnumfeld

Zusammenfassendes Ergebnis 

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Beseitigung von Hundehaufen und Schaffung separater Hundeauslaufplätze

Einbeziehung der Wohnungsbaugesellschaften bei der Schaffung zusätzlicher 

Aufenthaltsflächen



11.02.2020 Dokumentation Auftaktveranstaltung vorbereitende Untersuchungen  Langhansstraße 45

Wie geht es weiter?

Herr Theo Winters, Herr Benedikt Vos, S.T.E.R.N. GmbH
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Wie geht es weiter?

➢ Aufnahme der Anregungen und Hinweise der 

Auftaktveranstaltung und Eigentümerbefragung für die 

Bedarfsermittlung und Maßnahmenentwicklung

➢ Präsentation und Diskussion von den Ergebnissen der Analyse, 

Leitbild, Zielen und Maßnahmen sowie nähere Informationen zur 

Wahl einer Stadtteilvertretung im Rahmen der zweiten 

öffentlichen Veranstaltung im Sommer 2020

➢ Ermittlung der Abgrenzung eines möglichen 

Sanierungsgebietes und der Wahl des Sanierungsverfahrens 

auf Basis der Analyse und des Maßnahmenplans im Herbst 2020

➢ Beteiligung der Träger öffentlicher Belange im Herbst 2020

➢ Präsentation der Ergebnisse im Rahmen einer dritten 

Veranstaltung im Herbst/Winter 2020 

➢ In Abhängigkeit von den Ergebnissen folgt ein Senatsbeschluss
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Bearbeitung und Ansprechpartner:

S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH

Straßburger Straße 55

10405 Berlin

Benedikt Vos, Olaf Kube, Zeinab Hammoud

Tel: 030 44 36 36 50

E-Mail: langhansstrasse@stern-berlin.de
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Anhang
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Verkehr und Mobilität
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Verkehr und Mobilität
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Gebäude und Wohnen
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Gebäude und Wohnen
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Wirtschaft und Gewerbe
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Wirtschaft und Gewerbe
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Wirtschaft und GewerbeSoziale und kulturelle Einrichtungen
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Soziale und kulturelle Einrichtungen
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Wohnumfeld
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Wohnumfeld




