Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB)

fur das Gebiet Pankow-Langhansstralle

Dokumentation

Auftaktveranstaltung mit Anwohnerinnen und Anwohnern,
Eigentimerinnen und Eigentiimern,
Gewerbetreibenden und Interessierten

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



Senatsverwaltung
s oTo E ° RO N fur Stadtentwicklung

Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

| Ldmi Berlin

Begriuf3ung

Frau Dr. Obermeyer,

Senatsverwaltung fur

Stadtentwicklung und
Wohnen

Herr Kuhn,
Stellvertretender
Bezirksburgermeister
und Bezirksstadtrat fur
Stadtentwicklung und
Burgerdienste Pankow
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Senatsverwaltung
S oTo E ° R fur Stadtentwicklung
B Stadter

ehutsame Stadterneu: und Wohnen

| Ldmi Berlin

Ablauf der Veranstaltung

Teil 1 | EinfUhrung in die vorbereitenden Untersuchungen

Teil 2 | Diskussion von Handlungsbedarfen und Mal3hahmen an
Thementischen

Teil 3| Zusammenflhrung der Diskussionsergebnisse

Teil 4 | Wie geht es weiter?
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Stadterneuerung und Wohnen 1]}

Behutsame

=
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Das Untersuchungsgebiet

Beschluss tber Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (VU)
durch den Berliner Senat am 25.06.2019

GrofRe: 95,3 Hektar

Bevdlkerungszahl: 12.805 Einwohner (Stand 31.12.2017) mit
steigender Tendenz

Wohnungsbestand: 7.288 Wohnungen (Stand: 31.12.2017) mit
steigender Tendenz

Eigentum: Uberwiegend privat, rund 20 % im Besitz landeseigener
Wohnungsbaugesellschaften oder Wohnungsbaugenossenschaften
sowie rund 30 % Eigentumswohnungen mit steigender Tendenz

Seit 1996: zwei stadtebauliche Erhaltungsgebiete gem. § 172 (1) Nr.
1 BauGB ,WeiBensee Siud” und ,Weillenseer Spitze*

Seit 2017: soziales Erhaltungsgebiet gem. § 172 (1) Nr. 2 BauGB
,Langhansstral3e*



Senat sverwalt ng
S-T-E-R:N wiia:
Beh e Stadter!

utsa unt Wohne

| Ldmi Berlin

Das Untersuchungsgebiet

Nebeneinander von Wohnen
und Arbeiten

.~ Alleinstellungsmerkmal: rund 90 Betriebe
aus dem Bereich Handwerk /
verarbeitendes Gewerbe ermdglichen
Behaimstrafe 40 wohnortnahe Reparatur- und
Handwerkerleistungen

» Aber auch: Nutzungskonflikte zwischen
bestenendem Gewerbe (z.B. wegen Larm)
und Wohnen — insbesondere durch die
verstarkte Wohnbautéatigkeit in den letzten
Jahren

» Fortbestand kleingewerblicher Strukturen in
Ansatzen bedroht

Charlottenburger StrafSe 5D
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s oTo E ® R o N fur Stadtentwicklung be _.'rm
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Das Untersuchungsgebiet

Hohe Bautatigkeit in den
letzten Jahren

»~ Starke Zunahme der Bautatigkeit in den

ol [ ,, | letzten Jahren — insbesondere durch
TN | e TN Wohnbebauung (rund 60 neue

b S e | Wohngebaude zwischen 2011 und 2018)

» Dadurch konnten zahlreiche un- und
untergenutzte Standorte im Gebiet
entwickelt werden

» Neben Neubautatigkeit sind vereinzelt auch
MalRnahmen zur Modernisierung und
Instandsetzung zu beobachten

sffeustrale 70
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S OTO E ° R (] N fur Stadtentwicklung

Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

be;maii
Das Untersuchungsgebiet

Baumangel im Gebaudebestand

» Erkennbarer Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf im

Gebaudebestand*:
» rund 7% erheblicher Bedarf
» rund 30 % mittlerer Bedarf
» rund 53 % geringer Bedarf
» rund 10 % kein Bedarf

» Von einem energetischen Sanierungsbedarf
ist ferner auszugehen: nahere Informationen
hierzu soll die derzeit laufende schriftliche
Befragung der Eigentimerinnen und
Eigentimer liefern

* auf Basis einer aul3eren Inaugenscheinnahme
(Stand: 11.02.2020)
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Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

| Ldmi Berlin

Das Untersuchungsgebiet

| % Ungenutzte oder untergenutzte
Flachen

» Trotz der vermehrten Bautatigkeit in den
letzten Jahren, gibt es immer noch Flachen,
die ungenutzt oder untergenutzt sind

» Diese Flachen bieten ein Potenzial fur die
Entwicklung von z.B. sozialer Infrastruktur,
Spielplatzen, Wohnen oder Gewerbe
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S OTO E ° R (] N fur Stadtentwicklung

Behutsame Stadterneuerung und Wofinen

| Ldmi Berlin

Das Untersuchungsgebiet

Mangel an oOffentlichen
Spielplatzen

» Unterversorgung und erhebliche Defizite an
Offentlichen Spielplatzen (quantitativ und
qualitativ)

Spielplatz in der Lehderstraf3e 103 » betrifft inshesondere den westlichen
Gebietsteil rund um die Weil3enseer Spitze
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Initiativen im und rund um das Untersuchungsgebiet

z.B. Caligari-Camp-Challenge

2019
ft von WeiRensee ( )

o

1L AT AM 22. UND 23- MARZ UKun
ERBjr;rAD;e;EEskut\eren uber dle Z

z.B. Stadtteilwerkstatt
(2019/2020)
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S oTo E [ RO N fur Stadtentwicklung

Behutsame Stadterneuerung und Wohnen
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Aumordnungsgeset,

< n
Mit den Neufassunge
von BauGB und BauNVO

50. Auflage
2018

BeckTexte im dtv
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Behutsame Stadterneuerung und Wohnen I I l

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB

Fur Eigentimerinnen und Eigentimer:

» Auskunftspflicht der Betroffenen (dazu z&hlen Eigenttiimerinnen und
Eigentiimer, Mietende und Pachtende) nach § 138 BauGB, erfolgt u.a.
durch schriftliche Befragung der Eigentiimerinnen und Eigenttiimer

» Maoglichkeit des Bezirksamtes Pankow Baugesuche | B
innerhalb des Untersuchungsgebietes zuriickzustellen, al@
um mogliche Sanierungsziele nicht zu gefahrden Baugesetzb
nach § 141 (4) BauGB in Verbindung mit § 15 BauGB Bauvyo “eh
’ anzy
/ aUmmmOWe
» Vorkaufsrecht des Landes Berlin & °’d"ung§'g‘ése,z

an Grundstticken nach Vorkaufsrechtsverordnung ,/
vom 24.09.2019

Mit den Neufassungen
von BauGB und BauNVO

/ 50, Auﬂ
| a
| 2018 ¢

BeckTexte i 4.
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Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

et
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Senatsverwaltung
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B Stadter

ehutsame Stadterneu und Wohne

| Ldmi Berlin

Mogliches Untersuchungsergebnis: Sanierungsgebiet

»~ Zeit fur integrierte Planung und gesteuerte Gebietsentwicklung fur ca. 15
Jahre unter Betrachtung aller Belange (u.a. Wohnen, Verkehr, Gewerbe)

» Zielgerichtete Umsetzung der stadtebaulichen Gesamtmal3inahme
(Fordermittel, Personal)

»~ Einsatz von Stadtebauférdermitteln (z.B. ftr 6ffentliche Infrastruktur)

» Harteausgleich fur Mieterinnen und Mieter sowie Gewerbetreibende nach
§ 181 BauGB, Unterstitzung der Mieterinnen und Mieter durch soziale
Sanierungsziele und einen Sozialplan nach § 180 BauGB

» Erhohte steuerliche Absetzung der Kosten fiir Modernisierung und
Instandsetzung fir Eigentiimerinnen und Eigentimer
nach 7h EStG

11.02.2020 Dokumentation Auftaktveranstaltung vorbereitende Untersuchungen Langhansstralle 16



Senatsverwaltung
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Beh e Stadter!

utsa und Wohnen

| Ldmi Berlin

Mogliches Untersuchungsergebnis: Sanierungsgebiet

» Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Verfahrensarten fur die
Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungsmal3nahmen:

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

= Dampfung von unerwtinschter Bodenspekulation, die sanierungsbedingte Nutzungen
behindert

= Erwartung einer erheblichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung (diese wirde
zur Erhebung von Ausgleichsbetragen flr Eigentimerinnen und Eigenttimer fiihren)

= Besondere Erforderlichkeit von bodenordnenden MalRnahmen, die mit Grunderwerb
verbunden sind

» (2) Vereinfachtes Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB wilrde gewahlt
werden, wenn keines der oben genannten Kriterien vorliegt

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich erganzt
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Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

| Ldmi Berlin

Mogliches Untersuchungsergebnis: Sanierungsgebiet

» Wird eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme im umfassenden Verfahren durchgefihrt,

ist durch die damit verbundenen Malinahmen (z.B. Verbesserung der sozialen Infrastruktur
und/oder von Stral3en und Wegen) von einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung
auszugehen

» In diesem Fall werden nach Abschluss der SanierungsmalRnahme von den
Eigentimerinnen und Eigentimern, deren Grundstticke innerhalb eines moéglichen
Sanierungsgebietes liegen, Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB erhoben

» Ausgleichsbetrage ergeben sich aus der Differenz zwischen den sogenannten
Anfangswerten (sanierungsunbeeinflusster Bodenwert) und Endwerten
(sanierungsbeeinflusster Bodenwert)

» Ob Ausgleichsbetrage tiberhaupt erhoben werden, hangt von der Wahl des
Sanierungsverfahrens ab (siehe Folie 17; Ergebnis hierzu voraussichtlich im Herbst 2020)

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich erganzt
11.02.2020 Dokumentation Auftaktveranstaltung vorbereitende Untersuchungen Langhansstralle 18
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Stadtteilvertretung*

Eine sogenannte ,,Stadtteilvertretung* begleitet als offizielle Vertretung
der Bewohnerschaft, Eigentimerinnen und Eigentimer sowie Nutzenden
den gesamten Prozess der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme (rund
15 Jahre)

Die ,,Stadtteilvertretung® erhalt von der Verwaltung bzw. anderen
Beteiligten frihzeitig Informationen tGber Planungen, Vorhaben und
MalRnahmen im Sanierungsgebiet, kann dazu Stellung beziehen und
eigene Projekte anregen

Maoglichkeit zur Teilnahme des Sprechers/der Sprecherin der
Stadtteilvertretung am ,Sanierungsbeirat*

Der ,,Sanierungsbeirat® dient der regelmalRigen Kommunikation
zwischen allen Sanierungsbeteiligten (Stadtteilvertretung, Vertreterinnen
und/oder Vertreter des Bezirksamtes, der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen und des Sanierungsbeauftragten)

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich erganzt
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Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

| Ldmi Berlin

Stadtteilvertretung*

» Eine ,,Stadtteilvertretung® flr ein mogliches Sanierungsgebiet
konnte im Rahmen der dritten dffentlichen Veranstaltung im
Herbst/Winter 2020 gewahlt werden, wenn sich bei der zweiten
Offentlichen Veranstaltung im Sommer genigend Interessierte melden

» Die ,,Stadtteilvertretung® kann sich regelméafig neu wahlen

»  Weitere Informationen hierzu werden anlasslich der zweiten
Offentlichen Veranstaltung im Sommer 2020 vorgestellt

*aufgrund von Nachfragen bei der Auftaktveranstaltung nachrichtlich erganzt
11.02.2020 Dokumentation Auftaktveranstaltung vorbereitende Untersuchungen Langhansstralle 20
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Zeitschiene der vorbereitenden Untersuchungen

[ Analyse und Auswertung ]
| Leitbild und Ziele )
[ MaRnahmen ]
Abwagung und Ergebnis
(u.a. Abgrenzung eines
maoglichen Sanierungsgebietes,
Wahl der Verfahrensart)
11.02.2020 Sommer 2020 Herbst/Winter 2020}
Auftaktveranstaltung Zweite Veranstaltung Dritte Veranstaltung;
(u.a. Wahl Stadtteilvertretung)
[ Beteiligung und Kommunikation ]
IV 2019 | 2020 I 2020 11l 2020 IV 2020
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Diskussion an Thementischen

Pause (20 Minuten)
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Diskussion an Thementischen (Runde 1)

Verkehr und Mobilitat

Wirtschaft und Gewerbe

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Wohnen und Gebaude
(Nutzung und Geb&udesubstanz)

Wohnumfeld
(Offentlicher Raum, Griin und Freiraum)
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Diskussion an Thementischen (Runde 2)

Verkehr und Mobilitat

Wirtschaft und Gewerbe

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Wohnen und Gebaude
(Nutzung und Geb&udesubstanz)

Wohnumfeld
(Offentlicher Raum, Griin und Freiraum)
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. a
Zusammenfassendes Ergebnis DOkUmenn

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, rote
Zahlen (1) entsprechen den in den Planen verorteten FAhnchen)

Mangel an Fahrradstral3en und —wegen (vor allem Lehderstral3e, Langhansstral3e (8),
Gustav-Adolf-StralRe (1))

Gefahrenstellen fur FuRganger und Fahrradfahrer (u.a. Heinersdorfer
Stral3e/Jacobsohnstral3e (36), Roelckestral3e (28, 59), Caligariplatz (9))

Erhohung der Verkehrssicherheit: Fehlende verkehrsberuhigte Bereiche und
FulRgangertberwege (u.a. Langhansstralle, Roelckestral3e, Heinersdorfer Stral3e (35))

Grol3er Parkplatzmangel wegen fehlender Parkraumbewirtschaftung

Entsieglung und Umnutzung bestehender Parkplatze (v.a. Pistoriusplatz, Heinersdorfer
Stral3e (17))

Einfihrung eines Einbahnstral3ensystems

Defizite im offentlichen Personennahverkehr (u.a. zw. Hamburger Platz und
Lehderstral3e)
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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, rote
Zahlen (1) entsprechen den in den Planen verorteten FaAhnchen)

Larmbelastung durch Individualverkehr und Tram (vor allem in Gustav-Adolf-Stral3e,
Langhansstralie)

Keine Parkraumbewirtschaftung fur das Gebiet Langhansstralie
Stral3enbeleuchtung teilweise mangelhaft
Aufstellen von Ladestationen (E-Mobilitat)

Schaffung weiterer Fahrabstellanlagen (u.a. am Caligariplatz (40))
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Charlottenburger Strafie
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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Forderung von Wohnungsneubau und Bestandsentwicklung (u.a. Férderung von
Baugruppen)

Keine Verdrangung der Bevdlkerung durch Sanierungsmaflinahmen
Bereitstellung von Wohnraum fir alle

Keine Bebauung des Friedhofs

Weitere Informationen und Beratungen zu Sanierungsmafl3nahmen und
Ausgleichsbetragen

Bessere Pflege des Wohnumfeldes (u.a. Graffiti)

Keine Verdrangung des bestehenden Gewerbes durch Wohnungsneubau
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Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

| L3t Berlin

Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Erhalt und Forderung des erhaltenswerten Kleingewerbes bzw. traditionellen Gewerbes
und Schutz vor Verdrangung

Unterstitzung einer gastronomischen Vielfalt im Gebiet

Blndelung von gewerblichen Interessen und Foérderung 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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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Schaffung eines Parkplatzangebotes fur ,Gewerbependler”

Sicherung von Flachen flr gewerbliche Nutzungen
Begegnung der steigenden gewerblichen Leerstande

Starkung der Kommunikation zwischen Bewohnerschaft und Gewerbetreibenden

11.02.2020 Dokumentation Auftaktveranstaltung vorbereitende Untersuchungen Langhansstralle 35
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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen,
rote/griine Zahlen (1)/(3) entsprechen den in den Planen verorteten Fahnchen)

Unterstlitzung von kleinen soziokulturellen Einrichtungen (u.a. Kunsthalle am
Hamburger Platz fordern (32))

Es fehlt ein Nachbarschaftszentrum flir den Bereich Weil3enseer Spitze

Sanierungsbedarf bei vielen wichtigen sozialen und kulturellen Einrichtungen (z.B.
Delphi, Maxim, Musikschule KlangSinn)

Mangel an qualifizierten sozialen und kulturellen Angeboten flr alle Altersklassen

Schaffung von zuséatzlichen Bildungseinrichtungen (Kitas, Grundschule, weiterflihrende
Schule)

Nutzung der vorhandenen Potenzial- und Brachflachen im Gebiet flr soziale und
kulturelle Nutzungen (u.a. Mirbachplatz (52), ehemaliges Kino Rio (3), Pistoriusplatz

(20))
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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Mangel an Begegnungsorten flr alle Generationen (u.a. Caligariplatz, Kreuzpfuhl und
Antonplatz mit geringer Aufenthaltsqualitat)

Es fehlt ein regelmalig stattfindender Wochenmarkt

Schaffung eines Mehrgenerationenspielplatzes im Gebiet (je nach GroRe der zur
Verfigung stehenden Flache)

Mangel an qualifizierten eigenen Spiel- und Sportflachen bei Kitas und Schulen (u.a.
Heinz-Brandt-Schule)




Wohnumfeld




Roelckestrafe
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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen, rote
Zahlen (1) entsprechen den in den Planen verorteten FaAhnchen)

Gebietsweite Instandsetzung und Verbesserung von Gehwegen (u.a. Prenzlauer
Promenade (50), Langhansstralie)

Aufwertung der bestehenden 6ffentlichen Griin- und Freiflachen (u.a. Grtiner Hering
(53), Kreuzpfuhl (12))

Pflanzung neuer Baume (u.a. in Gustav-Adolf-Stral3e, Heinersdorfer Stral3e)

Schaffung von o6ffentlichen Treffpunkten und Begegnungsorten fiir alle Generationen
(u.a. Marktplatz auf Pistoriusplatz (14), Mirbachplatz (3))

Schaffung zuséatzlicher offentlicher Griin- und Freiflachen (u.a. Ecke
Goethestral3e/FriesickestralRe (47), Parkplatz entsiegeln: Heinersdorfer Stral3e (13),
Ostsseestral3e entsiegeln (59), Pistoriusplatz (14))
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Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen,
rote/griine Zahlen (1)/(3) entsprechen den in den Planen verorteten Fahnchen)
Errichtung zusatzlicher Spielplatze (u.a. Ecke Friesickestral3e/Charlottenburger Stral3e
(1), Streustral3e (19), hinter der Sporthalle in der Charlottenburger Stral3e (8), Ecke
Goethestral3e/Lehderstral3e (mit Urban Gardening) (47))

Innenhofe begehbar und nutzbar machen (u.a. Innenhofbegriinung)

Erhohung der Barrierefreineit/-armut im offentlichen Raum (u.a. Bordsteine absenken in
Gustav-Adolf-StralRe

Erhalt, Erweiterung und Aufwertung bestehender Spielplatze (u.a. Spielplatz
Tassostral3e (5), Jugendclub Maxim (8))

Einfihrung von Spielstral3en in der Tassostral3e (28), Heinersdorfer Stral3e (37) ,
Streustralle (57) (= s. Themenfeld Mobilitat und Verkehr)

Verbesserung der Stadtbild- und Grinpflege




Senatsverwaltung
S oTo E ° RO N fur Stadtentwicklung

Behutsame Stadterneuerung und Wohnen

| Ldmi Berlin

Zusammenfassendes Ergebnis

Anmerkungen der Teilnehmenden (sortiert nach Anzahl der Nennungen)

Beseitigung von Hundehaufen und Schaffung separater Hundeauslaufplatze

Einbeziehung der Wohnungsbaugesellschaften bei der Schaffung zuséatzlicher
Aufenthaltsflachen
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Wie geht es weiter?

Aufnahme der Anregungen und Hinweise der
Auftaktveranstaltung und Eigentimerbefragung fur die
Bedarfsermittiung und MaflRhahmenentwicklung

Prasentation und Diskussion von den Ergebnissen der Analyse,
Leitbild, Zielen und MalRnahmen sowie nahere Informationen zur
Wahl einer Stadtteilvertretung im Rahmen der zweiten
Offentlichen Veranstaltung im Sommer 2020

Ermittlung der Abgrenzung eines moéglichen
Sanierungsgebietes und der Wahl des Sanierungsverfahrens
auf Basis der Analyse und des Malsnahmenplans im Herbst 2020

Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Herbst 2020

Prasentation der Ergebnisse im Rahmen einer dritten
Veranstaltung im Herbst/Winter 2020

In Abhangigkeit von den Ergebnissen folgt ein Senatsbeschluss
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Bearbeitung und Ansprechpartner:

S-T-E-R-N

Behutsame Stadterneuerung

S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH
Stral3burger Stral3e 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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