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Offentliche Ergebnisprasentation zu den vorbereitenden Untersuchungen
im Gebiet Pankow - Langhansstrale am 23.06.2021

Beantwortung der im Rahmen der
offentlichen Ergebnisprasentation gestellten Fragen

Wohnen und Arbeiten

Der besondere Gebietscharakter aus Wohnen und Arbeiten soll erhalten und behutsam entwickelt
werden. Wie passt eine behutsame Entwicklung zu den vielen Neubauten mit
Eigentumswohnungen, die aktuell im Gebiet entstehen oder in den letzten Jahren gebaut wurden?
Das Gebiet rund um die Langhansstral3e hat sich in den letzten Jahren dynamisch entwickelt. Es ist
richtig beobachtet, dass dabei auch etliche neue Wohngebaude mit Eigentumswohnungen
entstanden sind. Die mogliche Festlegung eines Sanierungsgebietes im Gebiet Langhansstralle gabe
dem Bezirksamt Pankow (iber die sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte weitere
Steuerungsmoglichkeiten mit dem Ziel, Grundlagen zu schaffen um auch preiswerten
Wohnungsneubau zu realisieren. MalRgeblich sind die formulierten Sanierungsziele, wie z.B. die
Schaffung von bedarfsgerechtem, preiswertem Wohnraum (Sanierungsziel 1.6) und der Erhalt der
sozialen Zusammensetzung der Bevolkerung (Sanierungsziel 1.5). Zur Konkretisierung soll die
Erarbeitung einer Sozialstudie beauftragt werden. Uber das kommunale Vorkaufsrecht, das in einem
Sanierungsgebiet zur Anwendung kommt, kdnnte das Land Berlin zudem Grundstiicke zur Sicherung
von Standorten fiir bezahlbaren Wohnraum, der griinen oder sozialen Infrastruktur erwerben und
die Gebietsentwicklung aktiv mitgestalten.

Im Gebiet soll der Ankauf von Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand zur Sicherung von Fléichen
fiir z.B. fiir griine und soziale Infrastruktur erfolgen. Ist der kommunale Grunderwerb auch
zugunsten von Wohn- und Gewerbenutzungen vorgesehen?

Ja, der Grunderwerb im Gebiet soll moglichst auch zugunsten von Wohn- und Gewerbenutzungen
erfolgen. Die Schaffung von bedarfsgerechtem, preiswertem Wohnraum (Sanierungsziel 1.6) sowie
die Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbefldchen (Sanierungsziel 1.7) sind im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen abgestimmte Sanierungsziele. Der Ankauf von Grundstiicken zur
Entwicklung von Wohnraum kann z.B. zugunsten einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft wie
der GESOBAU AG, die mit zahlreichen Wohnungen bereits im Gebiet vertreten ist, erfolgen. Der
Grunderwerb gewerblich genutzter Flachen wird fortlaufend gepriift.
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Ein Sanierungsziel besagt, dass bedarfsgerechter preiswerter Wohnraum neu geschaffen werden
soll. Steht schon fest auf welchen Grundstiicken dies realisiert werden soll?

Die Moglichkeit des kommunalen Grunderwerbs hiangt maRgeblich davon ab, ob geeignete
Grundstlicke im Sanierungsgebiet zur Verfligung stehen und der/die derzeitige Eigentiimer*in an
einem Verkauf der Flache interessiert ist. Steht ein Grundstiick zum Verkauf, prift das Bezirksamt
Pankow mittels einer Bedarfsabfrage bei den Fachdmtern und z.B. einer kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft, ob ein konkreter Bedarf besteht. Erst nach Zustimmung einer
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft, dem erfolgten Ankauf und der SchlieBung einer
entsprechenden Vereinbarung steht fest, auf welchen Flachen kommunaler Wohnraum neu
geschaffen werden kann.

Im Neuordnungsbereich des Blocks 107044 im Siidwesten des méglichen Sanierungsgebietes
befinden sich wichtige Einkaufsméglichkeiten und Lebensmittemdrkte fiir die Gebietsbevélkerung.
Miissen diese Einrichtungen durch die geplante Neuordnung weichen?

Nein, die Einkaufsmoglichkeiten und Lebensmittelmarkte im Block 107044 sollen verbleiben. Diese
liegen im Nahversorgungszentrum WeilRenseer Spitze und sind fiir die Versorgung der
Bewohner*innen im Gebiet rund um die LanghansstralRe von Bedeutung. Im Ergebnis eines
Blockkonzepts sowie ggf. eines Bebauungsplans kann sich die Bebauung des Areals dndern, die
gewerblichen Nutzungen kénnen und sollen fortbestehen.

Im Block 54 wird in der Streustrafe ein ehemaliger Gewerbetrieb abgerissen, der aufSerhalb des
mdglichen Sanierungsgebietes liegt. Gibt es schon konkrete Planungen fiir diese Fléiche?

Auf dem Grundstiick in der LehderstraBe 12-13, das lange als Gewerbestandort fungierte, ist ein
Wohnhaus im Neubau, die Umnutzung des Bestands zu Wohnen sowie eine dazugehorige Tiefgarage
geplant.

Verkehr

Die verkehrlichen Problemlagen im Gebiet werden als sehr komplex beschrieben. Wie sollen diese
im Rahmen des Sanierungsverfahrens behoben werden?

Als eine der ersten MaRBnahmen soll ein Verkehrs- und Mobilitatskonzept erarbeitet werden, das sich
ganz konkret mit den verkehrlichen Problem- und Fragestellungen beschéftigt. Dabei werden die
beschriebenen komplexen Problemlagen untersucht (u.a. auf Basis von durchzufiihrenden
Verkehrszahlungen im Gebiet) und konkrete Lésungsvorschlage erarbeitet. Beriicksichtigt werden
alle Verkehrsarten und Verkehrsteilnehmende — egal ob zu FuR unterwegs, auf dem Rad, im Auto
oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Der Betrachtungsraum des Verkehrs- und Mobilitdtskonzepts
beschrankt sich nicht nur auf das Sanierungsgebiet, sondern bezieht das Umfeld mit ein. Im Rahmen
der Konzepterstellung wird die Offentlichkeit regelmiRig beteiligt. Alle bereits im Rahmen der
unterschiedlichen Beteiligungsformate erfassten Anmerkungen und Hinweise werden zudem an die
zu beauftragenden Fachplaner weitergeleitet.
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In der Langhansstrafie werden aktuell die Strafienbahngleise saniert und Fahrradwege
aufgezeichnet (Stand Juni 2021). Auch durch die Neuanlage des Pistoriusplatzes als éffentliche
Griinfldche entfallen Parkpldiitze. Wie wird dafiir Sorge getragen, dass auch zukiinftig ausreichend
Parkpldtze zur Verfiigung stehen? Ist eine Parkraumbewirtschaftung vorgesehen?

Der Bedarf an 6ffentlichen Parkpldtzen im Gebiet wird im Verkehrs- und Mobilitatskonzept
untersucht. Im Rahmen des Verkehrs- und Mobilitatskonzept soll auch die Erforderlichkeit einer
Parkraumbewirtschaftung geprift werden. Diese kann unter Umstanden zu einer Entlastung der
ortlichen Parkplatzsituation fiir die Bewohner*innen beitragen, wenn die vorhandenen Parkplatze
weniger durch ortsfremde Autofahrer*innen belegt werden. Der private Pkw soll nicht aus dem
Gebiet verdrangt werden. Gleichwohl ist die Starkung und der Ausbau fiir alle Mobilitatsformen ein
wichtiges Ziel (Sanierungsziel 4.6).

Durch zugeparkte Radwege und die Fiihrung der Strafienbahn durch die Langhansstrafie geht eine
Gefabhr fiir Radfahrende aus. Wiire nicht auch eine Verlegung der Strafsenbahn in die Ostseestrafie
méglich?

Eine Verlagerung der Strallenbahn in die OstseestralSe ist laut Aussage des Stadtentwicklungsplans
Verkehr 2030 und der BVG nicht vorgesehen. Gleichwohl werden im Rahmen eines Verkehrs- und
Mobilitatskonzeptes alternative Losungen fiir Radfahrende untersucht.

Es fehlt an sicheren Radwegen im Kiez. Ist die Errichtung von FahrradstrafSen —z.B. in der
Heinersdorfer Strafie vorgesehen?

Die Verkehrssicherheit im 6ffentlichen Raum soll insbesondere fiir Radfahrende und
FuRganger*innen erhéht werden. Radfahrangebote sollen qualifiziert und neu geschaffen werden.
Die Ermittlung von geeigneten und auszubauenden Radfahrangeboten ist Bestandteil des Verkehrs-
und Mobilitdtskonzeptes. Dabei werden auch Méglichkeiten zur Errichtung von FahrradstralRen — wie
z.B. in der Heinersdorfer StralRe, die bereits heute von vielen Radfahrenden genutzt wird, — geprift.

Mafsnahmen

Im Rahmenplan und Mafinahmenplan ist die Erstellung von Blockkonzepten fiir die fiinf definierten
Neuordnungsbereiche vorgesehen. Was genau sind Blockkonzepte und gibt es schon konkrete
Planungen fiir die Neuordnungsbereiche?

Die Erarbeitung von Blockkonzepten dient der weiteren, detaillierteren Untersuchung und
Entwicklung von stadtebaulichen Losungen fiir die benannten Neuordnungsbereiche. Das Ziel ist,
mittels dieser Konzepte die Ziele der Sanierung in diesen Bereichen zu konkretisieren. So soll die
kiinftige Art und das Mal8 der Nutzung der Grundstiicke in den Blocken mit Neuordnungsbedarf
entwickelt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht, sowie deren Auswirkung auf
die Freirdaume bewertet werden. Blockkonzepte sind insbesondere fiir die im Rahmenplan
dargestellten Neuordnungsbereiche N1 (Block 107044), N2 (Block 38), Block N3 (34), N4 (Block 44)
und N5 (Block 47) vorgesehen. Die Erstellung von Blockkonzepten wird mit den Sanierungsbeteiligten
(Anwohner*inne, Eigentimer*innen usw.) erortert und in Teilen entwickelt.
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Dem Gebiet fehlt es an einer grofien zusammenhdngenden Parkanlage. K6nnen dafiir nicht die
Grundstiicke in Neuordnungsbereich N2 im Block 38 erworben und entwickelt werden?

Der Grunderwerb unbebauter Grundstiicke zur Sicherung von Standorten 6ffentlicher Griin- und
Freiflachen wurde bereits wahrend der vorbereitenden Untersuchungen fiir einige Grundstiicke (z.B.
JacobsohnstraRe 6, Charlottenburger StraRe 75 / Heinersdorfer StraRe 19) im Gebiet durch das Land
Berlin ausgeiibt und wird aufgrund des erheblichen Bedarfs weiterhin geprift. Eine grofRere
Griinflache soll durch Neuanlage auf dem Pistoriusplatz (derzeitige Nutzung als Parkplatz) geschaffen
werden. In unmittelbarer Nahe zu Block 38 soll auf der vorhandenen 6ffentlichen Griinflache in der
Langhansstralie 38, die derzeit tber keine Aufenthaltsqualitat verfigt, ein Pocketpark errichtet
werden. Im Rahmenplan sind fir den Neuordnungsbereich (N2) in Block 38 bisher nur die
vorgesehenen lberwiegenden Nutzungsarten Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarf definiert. Zur
Konkretisierung der stadtebaulichen Entwicklungen im Block 38 ist die Erarbeitung des Blockkonzepts
abzuwarten. Die Entscheidung liber die kiinftige Entwicklung unterliegt stets einer umfassenden
Abwagung vor dem Hintergrund der vorliegenden Bedarfe.

Das Bezirksamt Pankow erhdilt durch eine sogenannte Sanierungsbeauftragte Unterstiitzung im
Sanierungsverfahren. Wann ist mit einer Beauftragung zu rechnen?

Das Sanierungsgebiet ist in einem nachsten Schritt zunachst durch den Berliner Senat formlich
festzulegen. Dabei wird auch die Sanierungssatzung beschlossen. Die Beauftragung des
Prozesssteuerers erfolgt im Anschluss (voraussichtlich noch in 2021).

Das Stadtteilzentrum FreiZeitHaus e.V. liegt aufSerhalb des Sanierungsgebiets. Warum ist die
Erweiterung dennoch als Mafisnahme aufgefiihrt?

Richtig, das Stadtteilzentrum FreiZeitHaus e.V. befindet sich auRerhalb des Sanierungsgebietes.
Ergdnzend zum Sanierungsgebiet knnen Angebote z.B. der sozialen, kulturellen und griinen
Infrastruktur, die das Sanierungsgebiet unmittelbar versorgen, mitbetrachtet werden. Dazu zdhlen
auch das Stadtteilzentrum sowie der Jirgen-Kuczynski-Park. Hintergrund ist, dass die Angebote fiir
die Bewohner*innen des Gebiets Langhansstrafle wichtig sind und auch in hohem Malie
angenommen werden. Durch die unmittelbare Nahe und die Versorgungsfunktion des
Stadtteilzentrums fiir die Gebietsbevélkerung liegt dieses im Verflechtungsbereich des Gebiets
LanghansstralRe.
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Gebietsabgrenzung und Verfahrenswahl

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes deckt sich in weiten Teilen mit den Grenzen des
Untersuchungsgebiet — ausgenommen sind die Blécke 22, 25, 53, 54. Warum?

Fir die Erforderlichkeit einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme ist das Vorhandensein
stadtebaulicher Missstande — den sog. Substanz- und Funktionsschwachen — ein entscheidendes
Bewertungskriterium. Bei der Wahl der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wurde daher
bewertet, in welchen Bereichen erhebliche stadtebauliche Missstdande vorliegen. In den Blocken 22,
25, 53 und 54 sind lediglich kleinteilige Verbesserungen (z.B. einzelne Gebaudesanierungen)
notwendig. MaBnahmen dariiber hinaus werden als nicht erforderlich gesehen. Die Bereiche
unterscheiden sich daher hinsichtlich der Komplexitat der Problemlagen deutlich vom tbrigen
Untersuchungsgebiet, weshalb der Einbezug in ein Sanierungsgebiet als nicht erforderlich bewertet
wurde.

Fiir das mégliche Sanierungsgebiet im Gebiet Langhansstrafie wird das umfassende
Sanierungsverfahren mit den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB empfohlen. Worin liegt diese Entscheidung begriindet?

Das umfassende Sanierungsverfahren ist zu wahlen, wenn die Erforderlichkeit von bodenordnenden
Malnahmen, verbunden mit Grunderwerb besteht, nicht unerhebliche Bodenwertsteigerungen
infolge der Sanierung zu erwarten sind und die Dampfung von unerwiinschten Bodenspekulationen
besteht, die die sanierungsbedingten Nutzungen behindern. Da alle drei Kriterien fiir das Gebiet
LanghansstralRe zutreffen, ist das umfassende Sanierungsverfahren, das auch den gesetzlichen
Regelfall darstellt, mit den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
anzuwenden.

Auswirkungen auf die Betroffenen

Durch die Wahl des umfassenden Sanierungsverfahrens ist zum Ende der Sanierung die Errichtung
von Ausgleichsbetrigen durch die Eigentiimer*innen erforderlich. Kann abgeschdtzt werden, in
welcher Gréfienordnung sich die Ausgleichsbetrige bewegen?

Ausgleichsbetradge ergeben sich aus der Differenz zwischen den sogenannten Anfangswerten
(sanierungsunbeeinflusster Bodenwert vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen) und den
Endwerten (sanierungsbedingten Bodenwert zum Abschluss der SanierungsmalRnahme).
Ausgleichsbetrage friherer Sanierungsgebiete, die Anfang der 1990er Jahre im Bezirk Pankow
festgelegt wurden, kdnnen nicht als Vergleichswerte hinzugezogen werden. Hier lagen gdnzlich
andere stadtebauliche Missstande vor. Im Hinblick auf die Bausubstanz haben diese Gebiete
Entwicklungen vollzogen, die fir das Gebiet Langhansstralie nicht zu erwarten sind. Im Ergebnis einer
ersten groben Schatzung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen kann die
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung im Gebiet Langhansstrale rd. 2 % betragen.

Wird die Beseitigung von Bodenbelastungen auf Privatgrundstiicken den Eigentiimer*innen in
Rechnung gestellt?

Bei der Feststellung von Altlasten gilt grundsatzlich das Verursacherprinzip. Falls diese nicht
feststellbar sind hangt eine Unterstiitzung privater Eigentiimer*innen bei der Beseitigung von
Bodenbelastungen im Wesentlichen davon ab, ob das Vorhaben den Sanierungszielen entspricht.
Entscheidet sich ein/e Eigentimer*in dazu den eigenen Hof zu entsiegeln und zu gestalten, kann dies
einen Beitrag zu Erreichung der Sanierungsziele leisten. Sind im Zuge dessen Altlasten zu beseitigen,
kann die Moglichkeit einer finanziellen Unterstiitzung in einem sogenannten
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OrdnungsmaBnahmenvertrag zwischen Bezirksamt Pankow und Eigentiimer*in geregelt werden.
Eine Prifung und Bewertung erfolgt im Einzelfall zwischen Bezirksamt und Eigentlimer*in.

Viele Grundstiicke im Gebiet befinden sich im Eigentum von gemeinniitzigen/éffentlich rechtlichen
Kérperschaften (z.B. Kirchen/Schulen in kirchlicher Tréiigerschaft). Werden diese in gleicher Héhe
finanziell beteiligt wie die "privaten" Eigentiimer*innen?

Eine Beteiligung von Eigentiimer*innen der Gemeinbedarfsflaichen im Gebiet hdngt davon ab, ob die
Flachen dauerhaft einer gewinnorientierten privatwirtschaftlichen Nutzung entzogen sind. Fiir die
Einstufung eines Grundstiicks als Gemeinbedarfsflache ist nicht entscheidend, ob eine Nutzung durch
einen offentlichen oder privaten Trager erfolgt. Viel mehr gilt es zu priifen, ob es sich um 6ffentlich
gesicherte Gemeinbedarfsflachen handelt oder das Grundstiick kiinftig wirtschaftlich genutzt werden
kdnnte (z.B. durch Verkauf des Grundstiicks = Gewinnabsicht). Eine Einordnung der
Gemeinbedarfsflache unternimmt das Land Berlin im Zuge der Wertermittlung fiir die
Ausgleichsbetragsbemessung. Handelt es sich um 6ffentlich gesicherteGemeinbedarfsflachen, ist von
keinen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen auszugehen und somit keine Ausgleichsbetrage
zu entrichten. Ist von einer nicht gesicherten, anteiligen oder wegfallenden
Gemeinbedarfsnutzungen auszugehen, sind durch die Eigentiimer*innen ggf. Ausgleichsbetrage zu
entrichten.

Teilweise sind die Gebdude im Gebiet sanierungsbediirftig. Bestehen Férdermdglichkeiten fiir die
Instandsetzung und Modernisierung von Gebduden privater Eigentiimer*innen?

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten kénnen Eigentimer*innen Kosten fir Instandsetzung
und Modernisierung des Gebaudes erhoht steuerlich absetzen (§ 7h Einkommenssteuergesetz). Dies
ist vorab mit dem Fachbereich Stadterneuerung im Bezirksamt Pankow abzustimmen. Darliber
hinaus ist geplant im Sanierungsgebiet ein Begriinungsprogramm zur Entsiegelung und Gestaltung
privater Freiflaichen aufzustellen. Damit ist aufgrund der Vielzahl vorzubereitenden MaRnahmen
jedoch nicht kurzfristig zu rechnen. Weitere Férdermaoglichkeiten fiir eine energetische Sanierung
privater Gebaudesubstanz bestehen bei der KfW oder der Investitionsbank Berlin.

In anderen Gebieten hat die durch die Sanierungsmafinahme hervorgerufene Verbesserung zu
einer Verdringung der ansdissigen Gebietsbevélkerung gefiihrt. Wie wird sichergestellt, dass die
Bewohnerschaft im Gebiet Langhansstrafie nicht verdringt wird?

Im Gebiet Langhansstrale gilt eine soziale Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Baugesetzbuch zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Ebenso ist als
Sanierungsziel festgehalten, dass die soziale Zusammensetzung der Bevélkerung zu erhalten ist
(Sanierungsziel 1.5). Eine Sozialstudie soll zeitnah beauftragt werden, um weiterfiihrende Kenntnisse
zur vorhandenen Sozialstruktur und Wohnungsschliissel zu erheben um soziale Ziele u.U. zu
konkretisieren. Damit sollen z.B. Luxusmodernisierung verhindert und weiteren Mieterh6hungen
entgegengewirkt werden. In den Sanierungsgebieten, die Anfang der 1990er Jahre festgelegt
wurden, lagen andere stadtebauliche Missstande vor, die umfassende Instandsetzung- und
Modernisierungsmallnahmen erforderten. Vergleichbare sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen
und damit verbundene Mietsteigerungen sind fiir das Gebiet LanghansstraRe nicht in diesem Ausmal}
zu erwarten. Es bestehen die Moglichkeiten eines Harteausgleichs fiir Mieter*innen (nach § 181
BauGB) sowie eine Unterstiitzung durch einen Sozialplan (nach § 180 BauGB) und durch die o.g.
sozialen Sanierungsziele.
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Kiinftige Beteiligung

Eine Stadtteilvertretung begleitet als offizielle Vertretung der Bewohnerschaft, Eigentiimer*innen
sowie Nutzungen des gesamten Prozesses der stddtebaulichen Sanierungsmafinahme (rd. 15
Jahre). Wie setzt sich die Stadtteilvertretung zusammen und wie kann ich mich einbringen?

Die Stadteilvertretung ist ein gewahltes, ehrenamtliches Gremium, dass sich i.d.R. aus
Bewohner*innen, Eigentiimer*innen, Gewerbetreibenden sowie weiteren Gebietsakteur*innen
zusammensetzt. Die gewahlten Mitglieder der Stadtteilvertretung finden sich in regelmaRigen
Sitzungen zusammen, um sich mit den Chancen und Handlungserfordernissen rund um das
Sanierungsgebiet auseinanderzusetzen. Sie kann Belange von Initiativen und Anwohnenden
vertreten, eigene Projekte im Rahmen der Gesamtmalinahme anregen sowie diese an die
Verwaltung und Politik herantragen. Die Mitglieder der Stadtteilvertretung wirken stets bei
Bilrgerbeteiligungsverfahren sowie Wettbewerben zu einzelnen MaRRnahmen mit. AuRerdem kénnen
sie iber die Forderung von Projekten aus dem Verfligungsfonds mitentscheiden.

Der Verflgungsfonds dient der Umsetzung von Projekten/ MaRRnahmenideen (z.B. durch die
Entwicklung des Gebiets Langhansstralle dienende Malknahmen, Feste u.a.) und zur finanziellen
Unterstltzung privaten Engagements durch bspw. kleinere bauliche MaBnahmen.

Darlber hinaus stimmen sich der/die Sprecher*innen der Stadtteilvertretung im Rahmen des
Sanierungsbeirats (Treffen aus Vertreter*innen des Bezirksamts Mitte, der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen sowie dem Sanierungsbeauftragten) tiber den aktuellen Planungs-
und Umsetzungsprozess des Sanierungsgebiets ab. Uber das Vorgehen der Wahl einer
Stadtteilvertretung wird rechtzeitig informiert. Personen mit Interesse an der Stadtteilvertretung
kdénnen sich beim Bezirksamt melden unter: stadterneuerung@ba-pankow.berlin.de.

Eine Beteiligung von Kindern und Jugendlichen erfolgt im Rahmen der MaRnahmenumsetzung durch
eine gezielte Kinder und Jugendbeteiligung.
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