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INSEK 07 GroRsiedlungen Marzahn-Hellersdorf Uberblick

Seit Juni 2006 wurden in mehreren bezirklichen Runden und Workshops die aktuellen Fragestellungen
der weiteren Stadtteil- und Quartiersentwicklung in den Grof3siedlungen Marzahn und Hellersdorf an-
hand von Vorarbeiten der GRUPPE PLANWERK, ANALYSE & KONZEPTE, der Plattform Marzahn-
Hellersdorf sowie Beitragen und Informationen aus der Verwaltung, von Wohnungsunternehmen und
anderer in den Grofsiedlungen tatiger Akteure erortert.

Das Ergebnis dieses Arbeitsprozesses wird in dem folgenden Bericht zur Aktualisierung des ,Integrier-
ten Entwicklungs- und Handlungskonzeptes® fir die beiden GroRsiedlungen (INSEK-IEHK 07) zusam-
mengefasst. Dem Bericht werden aktualisierte Plankarten im Format und Aufbau des Planungsatlasses
von 2003 (verkleinert) beigefiigt. Dieser Plansatz liegt in Form einer Ergénzung des Planungsatlas” von
2003 vor.

Das INSEK 07* versteht sich nicht als grundsatzlich neue Gesamtplanung, sondern als Aufarbeitung
besonderer, flr den weiteren Stadtteilentwicklungs- und Stadtumbauprozess bedeutsamer Fragestel-
lungen, v. a. der Wohnungs- und Infrastrukturentwicklung sowie des weiteren Umgangs mit den
Schwerpunktbereichen des Stadtumbaus und u. a. den zahlreichen, weitgehend noch ,nutzungsoffe-
nen“ landeseigenen Grundstlicks-Potenzialflachen in den beiden GroRsiedlungen.

Der Bericht soll dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung als Grundlage zur weiteren Entwicklung der beiden GroRsiedlungen und Orientierung
zum stadtebaulichen sowie fordertechnischen Instrumenteneinsatz der kommenden Jahre dienen.

- Am 24.09.07 fasste das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf den Beschluss der Vorlage Nr.
0221/l1l zum INSEK, dieses der BVV zur Kenntnis vorzulegen.

- Mitte November wurden in der Abt. Okologische Stadtentwicklung des Bezirks ,Konkrete Schrit-
te und Anforderungen zur Implementierung (Umsetzung) der Ergebnisse des Integrierten Ent-
wicklungs- und Handlungskonzeptes flr die GroRsiedlungen® formuliert und abgestimmt.

- Am 10.12.07 wurde das INSEK auf einer ffentlichen Sondersitzung des Ausschusses fiir Oko-
logische Stadtentwicklung, Soziale Stadt erortert.

Im Ergebnis wurden einzelne Punkte der Kurzfassung erganzt (insbesondere zur Birgerbeteiligung und
zur Lokalen Agenda 21).

*

Der bis Juni 07 gefertigte Berichtsentwurf trug noch die Kurzbezeichnung IEHK 06-07. Im Zuge der Befassung in den politischen Gremien des Bezirkes
waren noch verschiedene Erganzungen und Nachaktualisierungen vorzunehmen. Analog den innerhalb der anderen Ost-Stadtumbaugebiete Berlin erstell-
ten INSEK (fiir ,Integrierte Stadtteilentwicklungskonzepte®) wird diese Kurzbezeichnung nunmehr auch ergénzend fiir das abschlieRende Konzept der
GroRsiedlungen Marzahn und Hellerdorf verwendet.
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Das aktuelle ,Integrierte Stadteilentwicklungskonzept fur die GroRsiedlungen Marzahn und Hellersdorf* (INSEK
07) benennt die Rahmenbedingungen und Erfordernisse des weiteren Stadtumbaus, entsprechender Verfahren
in den Schwerpunktbereichen sowie flankierender Malinahmen wie der ,Sozialen Stadt* in den Quartieren. Der
Ziel- und Handlungsrahmen des INSEK 07 basiert insofern auf den Handlungsfeldern der fir die Forderperiode
2007-13 in Berlin eingeleiteten ,Zukunftsinitiative im Stadtteil* (ZIS), u. a.:

- Forderung von lokaler Okonomie und Beschéftigung

- Férderung birgerschaftlichen Engagements

- Verbesserung des Zugangs zu offentlichen Dienstleistungen (und Infrastruktur)
- Verbesserung der Qualitat der stadtischen Umwelt

Ausgehend von der Feststellung, dass die Grofisiedlungen mit dem bisherigen Einsatz des Stadtumbaupro-
gramms zwar deutlich entspannt und aufgewertet, aber noch nicht in sémtlichen notwendigen Bereichen hinrei-
chend stabilisiert werden konnten, stellen sich weitere Aufgaben fiir den Bezirk und das Land, die (iber das bishe-
rige Handlungsspektrum des Stadtumbaus hinausgehen.

Kiinftiges Handeln sollte dabei die Grofisiedlungen sukzessive weniger als andauernde ,Reparaturobjekte” der
offentlichen Hand betrachten, sondern sich noch starker als bisher auf ihre stdtebaulichen, wirtschaftlichen und
sozialen Aktivpotenziale ausrichten, ohne die Pravention und Betreuung sozialraumlicher Schwachen zu ver-
nachlassigen.

Ein wesentlicher, bisher im Stadtumbau noch weithin vernachlassigter Ausgangspunkt zur Stabilisierung der
Grofisiedlungen ist die wirtschafts- und sozialpolitische Zielsetzung, in diesen Teilrdumen der Hauptstadtregion
einen mdglichst hohen Anteil an Erwerbspersonen zu halten bzw. diesen Anteil wieder zu steigern. Dies betrifft
sowohl den Bereich der lokalen Okonomie einschlieRlich des biirgerschaftiichen Engagements in sozialen und
kulturellen Aktionsbereichen, als auch die AuRenbeziehung der GroRsiedlungen zu den zukiinftigen Arbeitsplatz-
konzentrationen der Stadt und Hauptstadtregion (insbesondere Umfeld Flughafen BBI).

Zur Starkung des Wohnstandortes als Teil der ,GroRstadtlandschaft” gilt es,

- auf den Ausbau ,jungfamilienfreundlicher Wohnungs- und Infrastrukturangebote hinzuwirken,

- die Wohnungs- und Infrastruktur zugleich an die BedUrfnisse der anteilig zunehmenden &lteren Men-
schen anzupassen, zugleich aber diese Altersgruppe zu mehr Eigenaktivitat zu motivieren,

- generationeniibergreifende Wohnungsangebote auch durch kleinteiligen Wohnungsneubau auf geeigne-
ten, durch den Riickbau freigewordenen Flachen zu schaffen,

- ,2urbane Mitten“ zu starken und die vorhandenen Zentrenstrukturen zu erhalten.

Im wirtschaftlichen und sozialen Bereich gilt es,

- Ehrenamt und gesellschaftliche Teilhabe an der Gemeinwesenarbeit zu fordern,

- mit Hilfe der Jobcenter die Moglichkeiten fiir Beschaftigung und Arbeit in den lokalen gewerblichen Be-
reichen sowie im Bereich der sozialen, kulturellen und freiraumbezogenen Infrastruktur auszubauen,

- die Lagegunst und Vernetzung der GroRsiedlungen zu den Arbeitsplatzstandorten auszubauen.

Zur schrittweisen Qualifizierung der Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur gilt es,

- die Mdglichkeiten der Bestandsentwicklung im Hinblick auf die langfristigen Bewirtschaftungskosten den
Méglichkeiten einer sukzessiven Erneuerung durch energetisch und raumstrukturell vorteilhafte neu ge-
baute Einrichtungen gegeniiberzustellen und daraus entsprechende Konsequenzen zu ziehen.

Das im Plan zur langfristigen raumlichen Entwicklungsorientierung (Leitbildplan) dargestellte innere Entwick-
lungsband ,Perlenkette” mit den stadtischen und dorflichen Kernen, den ,Gérten der Welt*, des geplanten Hau-
ses des Sports etc. sollte weitest mdglich in die GroRsiedlungsquartiere hineinwirken und entsprechend starker
angebunden und integriert sein. Der Hellersdorfer Gutsbereich bildet in dieser Hinsicht einen Schwerpunkt kiinfti-
gen Handelns, dessen Standort- und Umfeldentwicklung ein konzentriertes Stadtumbauverfahren sowie ein pro-
fessionelles Gebietsmanagement erfordern.
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Seit der Erstellung des integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzeptes flr die GroRsiedlungen
Marzahn und Hellersdorf vom September 2002 (IEHK 02) haben der Stadtumbau und vielfaltige stadte-
baulich, sozialraumlich und wohnungswirtschaftlich relevante Veranderungen dessen Aktualisierung
erforderlich gemacht.

Die daraufhin erstellte Aktualisierung (INSEK 07) versteht sich jedoch nicht als grundsatzlich neue Ge-
samtplanung, sondern als Aufarbeitung der fur den weiteren Stadtteilentwicklungs- und Stadtumbaupro-
zess auftretenden Fragestellungen. Von Bedeutung ist dabei die Reflexion des bisherigen Stadtum-
baus, die aktuelle wohnungswirtschaftliche Einschatzung. Aulerdem wurden ausgewahlte Plankarten
fir das INSEK 07 aktualisiert, teilweise neue Plankarten erstellt. Die Materialien wurden im Zuge von
Koordinierungsrunden und Fachgesprachen in 2006 mit verschiedenen Verwaltungsbeteiligten, Ge-
bietsakteuren und teilweise Vertretern von Wohnungsunternehmen erortert sowie 2007 in Diskussions-
und Informationsrunden mit dem Stadtplanungsamt erganzt. Sie dienen dem Bezirksamt Marzahn-
Hellersdorf in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung nunmehr als Grundlage fiir
Beschlusse, Programmplanungen und MalRnahmen zur weiteren Entwicklung in den beiden GroRsied-
lungen.

1. Stadtebauliche Leitbildorientierung

Im Rahmen des IEHK 02 wurde nach intensiver Diskussion auf Verwaltungsebene eine Leitbildorientie-
rung zur langfristigen Entwicklung der GroRsiedlungen in Form einer

- Plankarte ,Langfristige raumliche Entwicklungsorientierung“ mit Textmatrix zur Planlegende,

- Thesen zur stadtebaulichen (strategischen und perspektivischen) Leitbildorientierung
formuliert, damals schlieBlich jedoch nicht auf der politischen Ebene des Bezirksamtes abgestimmt.

Wesentliche Bestandteile dieser Leitbildorientierung bleiben weithin aktuell, einzelne Aussagen wurden
nach Erorterungen in der Arbeitsrunde mit dem FB Stadtplanung modifiziert und erganzt; im Einzelnen:

Zur Plankarte:

- In den zusatzlich gekennzeichneten ,Bereichen mit neuer, kleinteiliger Siedlungsstruktur* (zu-
meist grofiere Riickbau- oder Brachflachen) sollen zur bisherigen GroRsiedlungstypik kontras-
tierende, mit den benachbarten Grolsiedlungsquartieren durch Grinraume verflochtene Neu-
bebauungen (v. a. kleinteiliges, eigentumsbezogenes Wohnen, auch Gemeinbedarf) ermoglicht
werden.

Zu den Leitbild-Thesen:

- Hervorgehoben wird das Erfordernis einer starkeren Zielgruppenorientierung im Wohnungs-
und Infrastrukturangebot, u. a. fir junge Familiengriinder, Alleinerziehende, neue Eigentimer,
Behinderte, altere Menschen. Dafir sollten auch bodenwirtschaftliche Instrumente wie das Erb-
baurecht reaktiviert werden.

- Bestandsreduzierung (nach wie vor noch relevant) bei gleichzeitiger Aufwertung

- erfordert weiterhin ein gemeinsames, eng aufeinander abgestimmtes Handeln privater
und offentlicher Akteure.

- lasst sich zur Minimierung des Wohnungsleerstands kaum noch durch punktuellen
Ruckbau von Wohngebauden erreichen, daher sind weitergehende Strategien wie par-
tielle Stilllegungen und bei den Mietpreisen (ohne Mietendumping) in Betracht zu zie-
hen.

- bedeutet bei den zu erhaltenden sozialen Infrastrukturstandorten eine verstarkte Aus-
richtung auf nachhaltige Bestandsqualifizierung und Ersatzneubau.
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Gegenwartig offen bleibende Fragen zum strategischen Leitbild sind zu gegebener Zeit wieder auf-

zugreifen:

- Welche stadtebaulichen Entwicklungen und Erfordernisse werden nach Ablauf bisher avisierter
Forderzeitraume zu erwarten sein?

- Von welcher Nutzungsdauer wird bei den Growohnhaus-Bestanden, insbesondere einzelnen
lediglich teilsanierten Bestanden, auszugehen sein?

- Welche Chance hat Wohnungsneubau, welche langfristige Perspektive hat ersetzender Woh-
nungsneubau in den GroRsiedlungen?

Die aktuellen Thesen zum Entwicklungsleitbild, kurzgefasst:

Perspektivische Orientierung:

Die GroRsiedlungen entwickeln sich zu differenzierten ,,Griinen Stadten“ als Teil der Ber-
lin-Barnimer GroRstadtlandschaft in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Wesentliche Komponenten der differenzierten GroRstadtlandschaft sind:

- Wohnort fir unterschiedliche Alters- und Sozialgruppen,

- Wohnen und Freizeit in und an der Landschaft,

- Wohnen und Leben in identifizierbaren Stadtteilen und Quartieren,

- Stadtteilzentren als urbane Orte,

- Enge Vernetzung nahraumlicher Zielorte,

- Raumkorridore der Landschaft und des Transports,

- Zusammenhang von historischer Struktur (Dorfbereiche) und GroRsiedlungsstruktur,
- Funktion als Dienstleister fir die angrenzenden Einfamilienhausgebiete,

- Verflechtung mit und Erreichbarkeit von Arbeitsorten in der Region.

Strategische Orientierung:

Konzentration der Krafte

- auf die Weiterentwicklung zukunftsfahiger Bestandteile der GroRsiedlungen,
- auf Prioritaten offentlicher Verantwortung,

- auf Schwerpunktbereiche eines integrierten Handelns.

Bestandsreduzierung und Aufwertung

- weiterhin gemeinsames Handeln privater und 6ffentlicher Akteure in Problemgebieten,
- verstarkter Einsatz von Strategien der Leerstandsminimierung ohne Riickbau,

- vorrangige Qualifizierung des verbleibenden Netzes der sozialen Infrastruktur.

2.  Wohnungswirtschaftliche / wohnungsmarktrelevante Aktualisierungen

Die in erster Linie wohnungsmarktrelevanten Analysen zur Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung,
zur Sozialstruktur, zum Wohnungsbestand, deren Mieten sowie zur Leerstandsentwicklung, die 2006
wiederum hauptséchlich durch das Blro Analyse & Konzepte erstellt wurden, werden im Folgenden
thesenartig zusammengefasst dargestellt.

Bisherige Bevolkerungsentwicklung, aktueller Bevdlkerungsstand

Die Bevolkerungsentwicklung ist in beiden Grolisiedlungen durch einen weiteren, gegentber den Vor-
jahren allerdings deutlich abgeschwachten Riickgang gekennzeichnet. Dieser Rickgang ist in Hellers-
dorf vor allem aufgrund der jingeren Altersstruktur im Vergleich zu Marzahn groRer. Weiteres typi-
sches Kennzeichen ist die ,Durchalterung” als demografischer Normalisierungsprozess in den einzel-
nen Siedlungsteilen, die sich altersstrukturell inzwischen dem Berliner Durchschnitt nahern.

INSEK 07 GS M-H Bericht i. A. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf u. Plattform Marzahn-Hellersdorf GRUPPE PLANWERK  12/2007 6



Wanderungen

Abgesehen von den Binnenwanderungen und einzelnen Quartieren mit hoher Fluktuation ist die Dy-
namik der Wanderungen in und aus der GroRsiedlung Marzahn insgesamt abnehmend. Dies ist zum
einen darauf zuriickzufiihren, dass die Anzahl der Personen im Alter der Haushaltsgriindung sowie der
Eigentumsgriindung abgenommen hat und zum anderen die Abwanderungen in die Ost-Berliner Be-
zirke stark zurtickgegangen sind. Der Wanderungssaldo der GroRsiedlung ist damit derzeit nur noch
leicht negativ, was gegentber den Vorjahren eine deutlich giinstigere Situation darstellt. Aus der Ana-
lyse des Wanderungsgeschehens wird auch deutlich, dass der Wohnungsmarkt der GroRsiedlung
Marzahn Uberwiegend ein begrenzter regionaler Markt ist.

Der Wanderungssaldo der Grol3siedlung Hellersdorf ist weiterhin negativ, der wanderungsbedingte
Bevdlkerungsverlust hat sich in den letzten Jahren aber abgeschwacht. Im Vergleich zur GroRsiedlung
Marzahn ist die Wanderungsdynamik noch hoher, da es insgesamt noch mehr Personen im Alter der
Haushaltsgrindungs- bzw. Eigentumsbildungsphase gibt. Die Wanderungsverluste gegentber den
anderen Ost-Berliner Bezirken konnten nicht in dem gleichen MalRe verringert werden wie in Marzahn.
Die Binnenwanderungen innerhalb des Alt-Bezirks Hellersdorf sind relativ konstant. Ebenso wie bei
der GroRsiedlung Marzahn wird aus den Daten zum Wanderungsgeschehen deutlich, dass der Woh-
nungsmarkt der Grofisiedlung Hellersdorf wesentlich als begrenzter regionaler Markt bezeichnet wer-
den muss.

Vorausschéatzung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung

Die grundsatzliche Annahme, dass der Sterbeiiberschuss weiter ansteigen wird, die Wanderungsver-
luste aber zurlickgehen und sich damit letztlich der Bevdlkerungsriickgang abgeschwacht fortsetzt,
wird in allen vorliegenden Prognosen unterstellt. Die im Rahmen des IEHK 02 fir die GroRsiedlungen
Marzahn-Hellersdorf erstellte Bevolkerungsprognose entspricht hinsichtlich des Verlaufs weitgehend
der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung, auch wenn der absolute Riickgang in Marzahn weniger
stark ausfiel. Die kunftige Entwicklung verlauft voraussichtlich allerdings etwas gunstiger als in den
Prognosen des IEHK 02, nach aktueller Annahme jedoch wiederum nicht ganz so positiv, wie in den
gunstigen Varianten des Infrastrukturgutachtens 05 eingeschatzt. Dabei verlauft die Entwicklung zeit-
versetzt in den beiden GroRsiedlungen. In der jingeren Grofsiedlung Hellersdorf setzen die Prozesse
spater ein als in der Grol3siedlung Marzahn.

Haushalte

Die Anzahl der Haushalte ist in den vergangenen Jahren insbesondere im "jingeren" Hellersdorf rela-
tiv betrachtet weniger zuriickgegangen als die Anzahl der Einwohner. Ursache hierfir ist der Haus-
haltsverkleinerungsprozess, der vor allem durch den Auszug der Kinder entsteht. Dieser Prozess wird
aufgrund der Altersstruktur jedoch an Dominanz verlieren, sodass bis 2010 mit einem weiteren leich-
ten Rlckgang von insgesamt bis zu 2.000 Haushalten zu rechnen ist. Dabei wird der Anteil der 1- und
2-Personen-Haushalte weiter ansteigen.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der beiden Grol3siedlungen weist einen im Vergleich zu anderen ostdeutschen
Bestanden sehr hohen Sanierungsgrad auf. Der ,Sanierungswettlauf‘ hat sich auch nach 2002 fortge-
setzt, bei zahlreichen bereits teilsanierten Gebauden erfolgten weitere Modernisierungsmafinahmen
(,zweite Sanierungswelle). Nach Befragung der Wohnungsunternehmen in 2005 (Plattform M-H) gel-
ten fast 80 % der Wohnungen Auskunft erteilender Unternehmen als saniert. Durch die bisherigen und
laufenden StadtumbaumafBnahmen von 2002 bis Ende 2006 wurde der Wohnungsbestand ferner um
uber 3.100 Wohnungen, d. h. um ca. 3,0 % des bisherigen Bestandes (davon ca. 2.400 WE in Mar-
zahn, gut 700 WE in Hellersdorf) reduziert.
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Mieten

Die bis in die Gegenwart hinein kontinuierlich betriebene Qualifizierung des Wohnungsangebotes und
Steigerung von Umfeldqualitaten fihrte bisher i. d. R. zu einem besseren Vermietungsgrad, jedoch
nicht zu einem deutlich hoheren, die Modernisierungskosten widerspiegelnden Preisniveau. Die Miet-
preisdifferenzierung ist vergleichsweise gering und wird sich aufgrund der insgesamt entspannten
Nachfragesituation nur bedingt verandern; am ehesten erfolgt diese in den besseren Wohnlagen (s.
Binnenrelation in den GroRsiedlungen, Marktorientierung, Mietspiegel).

Leerstand

2002 wurde der Anteil an leer stehenden Grol3siedlungs-Wohnungen in Marzahn auf 11% (ca. 6.600
WE) und in Hellersdorf auf 12 % (ca. 5.000 WE) geschatzt. Bis 2005 sank der Stichtagsleerstand in
Marzahn auf 10,5 %, wahrend er in Hellersdorf auf 13,2 % stieg. Dies verdeutlicht die Wirkung des
umfangreicheren Wohnungsrlckbaus in Marzahn. Inzwischen verteilt sich der Leerstand insbesondere
in Hellersdorf raumlich disperser und ist auch vermehrt im sanierten Bestand zu finden. Die Quoten
der 6-Monats-Leerstande verdeutlichen allerdings in beiden GroRsiedlungen eine positive Tendenz:
Sie nahmen in Marzahn zwischen 07/2005 und 07/2007 von 8,1 % um 0,4 %-Punkte auf 7,7 % und in
Hellersdorf von 9,6 % um 0,6 %-Punkte auf 9,0 % ab.

Strategien zur Leerstandsreduzierung

Da, ausgehend vom heutigen Wohnungsbestand, mittelfristig ein weiterer Anstieg des Leerstandes um
bis zu 2.000 Wohnungen mdglich ist und damit zumindest flr einige Wohnungsunternehmen eine
kritische Grofke erreicht werden kdnnte, sind weitere MalRnahmen zur Leerstandsreduzierung woh-
nungswirtschaftlich notwendig. Hierbei ware ein weiterer, Uber die bereits projektierten MalRnahmen
hinausgehender Rickbau von ca. 500 - 2.000 Wohnungen in Betracht zu ziehen. Da sich der Leer-
stand jedoch inzwischen nur noch bedingt raumlich (auf einzelne Gebaude bzw. Gebaudeabschnitte)
konzentrieren lasst, sind weitere Mainahmen (wie Stilllegungen oberster Geschosse von V- und VI-
Geschossern, Marketing, Mietpreisstrategien) erforderlich, um eine Wirtschaftlichkeit des Wohnungs-
bestandes und damit die Stabilitdt der Quartiere zu gewahrleisten.

3.  Soziale und kulturelle Infrastruktur, Entwicklung landeseigener Flachen

Der urspriingliche Bestand an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur musste aufgrund des demogra-
fie- und wanderungsbedingten Bedarfseinbruches in den vergangenen Jahren ungefahr halbiert wer-
den. Die Aufgabe von uber 100 Standorten, verbunden mit den entsprechenden zeitnahen Rickbau-
maflnahmen innerhalb von wenigen Jahren, stellte eine groRe Herausforderung fir den Bezirk dar,
wenngleich die Problematik der Nachnutzung aufgegebener Standorte noch nicht bewaltigt ist.

Eine gleichermalen groRle Herausforderung stellt kiinftig die notwendige Qualifizierung und Attraktivi-
tatssteigerung des verbliebenen bzw. langfristig verbleibenden Standortnetzes dar, die sich nicht allein
auf Aufwertungsmafinahmen im Bestand beschranken, sondern auch verstarkt mittels Neubaumal3-
nahmen erreicht werden sollte. Hinsichtlich der Bestandsentwicklung mittels Sanierung/Modernisierung
wird auerdem deutlich, dass einen Mallnahmenumfang in den Dimensionen bisheriger Regelfinanzie-
rung bei weitem nicht ausreicht, um hinreichende Aufwertungsmanahmen durchflhren zu kénnen.
(Allein der fachbehdérdlich ermittelte gegenwartige Investitionsbedarf zur Sanierung und Modernisierung
von Kindertagesstatten des kommunalen Eigenbetriebs liegt bei ca. 3,5 Mio. € (nicht SU-
programmrelevant), von Schulen bei rund 70,0 Mio. €, hinzu kdmen etwa 8,0 Mio. € fir Sporthallen auf
Rickbaustandorten (bei vollstandiger Erhaltung und &ffentlicher Nutzung) und fast 4,0 Mio. € fiir Ju-
gend- und soziale Stadtteileinrichtungen sowie noch nicht quantifizierte Bedarfe fur Kitas freier Trager
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und kulturelle Einrichtungen). Dieser Mangel wird im Rahmen kinftiger, vor allem langfristiger Pro-
grammplatzierungen zu bericksichtigen sein. Zur Einschatzung des zumindest langfristigen Neubaube-
darfes werden die langzeitigen Bewirtschaftungskosten flr sémtliche Einrichtungen in Gegenliberstel-
lung der Bewirtschaftungskosten groRenvergleichbarer Neubauten zu ermitteln sein.

Die stadtebauliche Perspektive der nach Riickbau freigewordenen landeseigenen Flachen besteht zum
einen in der Freiraumentwicklung zur weiteren Qualifizierung des Wohnumfeldes in den Quartieren.
Zum anderen bieten zahlreiche Flachen aber auch Potenziale fr eine, zumeist langfristig anzulegende,
bauliche Weiterentwicklung der GroRsiedlungen.

4, Handlungsrahmen, aktuelle und kiinftige Handlungsschwerpunkte

Innerhalb der beiden GroRsiedlungen heben sich zum gegenwartigen Zeitpunkt tber die zahlreichen
Einzelmalinahmen-Standorte insgesamt 13 rdumliche Schwerpunktbereiche des integrierten Stadtum-
baus, davon 9 verbunden mit dem Riickbau von Wohngebauden, heraus, in denen teilweise bereits seit
mehreren Jahren unterschiedliche Aufwertungs-, Quartiers- bzw. StadtumbaumafRnahmen in tberwie-
gend integrierten Betreuungsformen durchgefiihrt werden. Im Folgenden werden diese - vor allem im
Hinblick auf dortige kinftige Handlungserfordernisse - kurz beschrieben. Die Beschreibungen basieren
in groen Teilen auf den 2006 von der Plattform Marzahn-Hellersdorf durchgeflihrten Fachgesprachen
sowie der Programmplanung und stadtebaulichen Planung zu Beginn des Jahres 2007.

4.1 Schwerpunktbereiche des integrierten Stadtumbaus
Marzahn Nord

Im Rahmen des Quartiersmanagements (QM) werden Marzahn Nord und West bereits seit
1999 betreut. Nach strategischer Neuausrichtung des QM seit 2005 (Verstarkung der Praventi-
onsmafnahmen insbesondere zur sozialen Stabilisierung) treten soziale Aktivitaten ortlicher
Partner und Bewohnermitbestimmungen noch deutlicher als bisher in den Vordergrund. Zu den
sozialorientierten Projekten mit auch stadtebaulicher Bedeutung gehéren der interkulturelle Gar-
ten auf einem ehemaligen Kitastandort am Ostrand des Stadtteils und die Aufwertung des Cla-
ra-Zetkin-Parks mit intensiver Bewohnerbeteiligung. Angesichts der Schwerpunktsetzung im
Stadtumbau wird fir Marzahn Nord, dem Bereich 6stlich der S-/R-Bahntrasse (Sozialraum 2),
seit 2003 ein durch die Plattform Marzahn-Hellersdorf koordiniertes Stadtumbau-Steuerungs-
verfahren in synergetischem Zusammenwirken mit den Verfahren und Projekten der Sozialen
Stadt durchgefiihrt. Nach dem Verfahren zu den ,Ahrensfelder Terrassen* stehen nunmehr bis
2008 im Schorfheideviertel weitere Stadtumbaumalinahmen bevor. Fir die nach Rickbau (3
Wohngebaude, Kita) verbleibenden Freiflachen wurde dort mittels eines bewohnerorientierten
(,Charrette“-) Konzeptverfahrens ein mittel- u. langerfristiges Nachnutzungskonzept entwickelt.
Zu den gegenwartigen 6ffentlichen stadtebaulichen Aufgaben gehdren ferner die Aufwertung
des Grundschulstandortes Worlitzer Strale 31, die Ertlichtigung einer Turnhalle am Grund-
schulstandort Borkheider StraRe als Kiezsporthalle, die Wohnumfeld-Qualifizierung der Have-
mannstrale und die Anpassung der Sportflachen in Marzahn-West, westlich der S-/R-
Bahntrasse (Sozialraum 1) sowie weitere Aufwertungsmalnahmen im Rahmen des QM.

Der Nordrand des Stadtteils mit dem uberwiegend unsanierten Wohnblock Klandorfer StraRe ist
beeinflusst durch das geplante BundesstraRenbauvorhaben B 158n. Unabhangig von dessen
gegenwartig unbestimmter Realisierung plant die DEGEWO / WBG Marzahn die Sanierung der
dortigen VI-Geschosser (fur den Nordrand konnte stattdessen langerfristig auch ein Riickbau in
Betracht gezogen werden).
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In 2004/05 durchgefuihrte Runden des Bezirks mit den in Marzahn Nord und West engagierten
Wohnungsunternehmen bildeten bisher ein weiteres Kommunikationsforum in diesem Stadtteil.

Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

Strategien

- Nachhaltige Bewohnerbindung an den Stadtteil u. a. durch Ankniipfung an das im
Rahmen der Stadtumbau- und Quartiersmafinahmen verbesserte AuRenimage.

- Festigung und Qualifizierung zu erhaltender sozialer Infrastruktur.

- Ausrichtung bestehender und neuer wohnungsnaher Freiraume auf die Aneignung
durch Bewohner.

- Qualifizierung der AuBenverflechtung, Harmonisierung der stadtebaulichen Nachbar-
schaft von Dorflage Ahrensfelde und Ortsrand Marzahn Nord.

MaRnahmenbereiche Worlitzer Strafie / Clara-Zetkin-Park

- Fertigstellung der Standort- und Umfeld-Aufwertung der Grundschule Wérlitzer Strale

- Nach- bzw. Zwischennutzung des westlichen Teils des ehem. Kita-Grundstuickes Wor-
litzer Str. 7/9 zu klaren (als Kita-Vorhaltestandort deklariert).

- Clara-Zetkin-Park: Anpassung an aktuelle Nutzungsbedarfe.

MaRnahmenbereich Schorfheideviertel

- Umsetzung der Ergebnisse des Bewohner-Konzeptverfahrens. Bewohnerbezogene
Nachnutzung der Rickbauflachen.

- Nachnutzung des (in das Verfahren nicht einbezogenen) ehem. Gaststattenstandortes
Havemannstrafle / Ecke Golliner Strae (friiher ,Am Kornfeld®) zu klaren.

Weitere Malnahmen
- Aufwertungsmalinahmen an der Ebereschen- und Paavo-Nurmi-Grundschule.

Oberweifbacher Strale

Der Bereich Oberweillbacher Strale befindet sich nach Realisierung mehrerer Wohnumfeldpro-
jekte (Neugestaltung des Sportplatzes Schwarzburger Stralte, Umbau ehemaliger Kita zum
,HAFEN* - Zentrum fiir Frauen und Madchen, ,Pachtgrabeland®) gegenwartig in einem Zwi-
schenstadium der Weiterentwicklung. Nach dem bereits 2004 erfolgten Riickbau des Doppel-
hochhauses sind nunmehr die dort hinterlassenen Freiflachen neu zu gestalten (i. V. m. der Er-
weiterungsplanung des Talcenters). Ebenso sind adaquate (Zwischen-) Nutzungsldsungen flr
die nach Ruckbau der beiden Schulgebédude verbleibenden Flachen am friiheren Doppelschul-
standort zu entwickeln.

Wenngleich durchschnittlich nur einstellige Leerstandsquoten festgestellt werden, konnten lan-
gerfristig weitergehende MalRnahmen zur Leerstandsminimierung in einzelnen Wohnungsbe-
standen im Quartier erforderlich werden. Seitens der Fortuna e. G. wird im Rahmen eines gro}
angelegten Sanierungsvorhabens der Umbau von 4- in 3-Raum-Wohnungen angestrebt.

Weitere Strategien und MafRnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf:

Strategien

- Bewohnerbindung durch Anpassung der Wohnungsschliissel und weitere Schaffung
vielfaltiger sowie aneignungsfahiger Angebote im Wohnumfeld.

- Weitere Qualifizierung der Quartiersmitte.

- Unterstlitzung der stadtteilbezogenen Projekte (,HAFEN, Zentrum fir Frauen und Méad-
chen sowie ,Unser Platz*, tragerbetreuter Freizeitsport-Platz).
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Besondere Mafinahmenbereiche, Klarungspunkte

- Bewirtschaftung und Nachnutzung des freiwerden Schulgrundstlckes, Maglichkeiten
der Ubernahme durch Fortuna e. G. zu klaren.

- Nachnutzung des ehemaligen Hochhaus-Grundstiickes, Verfahren zur Weiterentwick-
lung des Talcenters zu forcieren. (alternativ einfache Zwischennutzung?)

- Aufwertungen innerhalb des Wegenetzes?
Weitere Aufwertungen im Bereich offentlicher Flachen?

- Bezirkliche Begleitung des wohnungsunternehmerseitig geplanten Umbaus des Woh-
nungsbestandes (4- zu 3-Raumwohnungen).

- Konfrontation der geplanten SanierungsmalRnahmen an den Wohngebauden mit den
Stadtumbauzielen.

Karl-Holtz-Platz / Rudolf-Leonhard-Strafe

Neben dem Komplettriickbau der drei XI-geschossigen Wohngebaude der DEGEWO / WBG
Marzahn an der Karl-Holtz-Stralle wurde zwischenzeitlich auch der dstlich angrenzende Schul-
standort aufgegeben. Dadurch ergibt sich eine grundlegend neue Situation flr diesen gesamten
Bereich nordlich der Rudolf-Leonhard-Strale. Konzepte fir qualifizierte freiraumbezogene
Nachnutzungen wurden projektiert und fordertechnisch abgesichert, aber noch nicht umgesetzt.
Angesichts der raumlichen Nahe zu dem sudlich angrenzenden Alt-Einfamilienhausgebiet wur-
de aulRerdem angeregt, zu priifen, ob dieser Standort nicht im Zusammenhang und vorrangig
als ein neues Eigenheim-Wohngebiet (z. B. flir besondere Grundsttlicks- und Haustypen, die
andere Standorte in Marzahn-Hellersdorf nicht bieten) entwickelt werden kdnnte. Fir das Riick-
baugrundstlick der WBG liegt eine Projektanfrage (,Mini-Haus-Konzept®) vor, die gepruft wird.

Weitere Strategien und MalRnahmen, Entscheidungs- und Handlungshedarf:

Strategien

- Nutzung der durch Rickbau entstandenen Freirdume zur Schaffung neuer, kleinteilig
strukturierter, wirtschaftlich und sozial tragfahiger eigentumsorientierter Wohnungsan-
gebote auf Grundstiicken mit hohem Griinanteil bzw. in besonderen Siedlungsformen
mit duleren ,grinen Pufferzonen®.

Besondere Mallnahmen bzw. Handlungsempfehlungen

- Entwicklung eines tragfahigen stadtebaulichen Konzeptes und Verfahrens fir die dorti-
gen Rickbaugrundstiicke im Gesamtzusammenhang (ehemaliger Schulstandort, WBG-
Grundstticksflachen sowie stdlich angrenzende Grundstticksflachen), einschlief3lich ei-
nes zwischennutzungsorientierten Stufenkonzeptes.

- Abstimmung der erforderlichen inneren ErschlieBungsmalnahmen unter Berucksichti-
gung des verbliebenen Leitungsbestandes (ggf. vollstandige Neuordnung).

Ringkolonnaden / Mehrower Allee

Der Wohnungsbestand der DEGEWO / WBG Marzahn befindet sich in einem umfangreichen
Umbauprozess. Zum einen werden sowohl Teil- als auch Komplettriickbaumalinahmen in der
XI-Geschosser-Anlage durchgefiihrt, ferner sollte bisher auch der VIII-Geschosser Mehrower
Allee rickgebaut werden. Zum anderen saniert und modernisiert das \WWohnungsunternehmen
die V-Ge-schosser an der Sella-Hasse-StralRe, in Ausrichtung auf altere Mieter.

Nach mehrjahrigen bezirklichen Versuchen, eine bestandsorientierte Weiterentwicklung des
gewerblichen Sudfllgels der Ringkolonnaden zu erreichen, werden hierflr ebenfalls Rickbau-
konzepte vorbereitet.

INSEK 07 GS M-H Bericht i. A. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf u. Plattform Marzahn-Hellersdorf GRUPPE PLANWERK  12/2007 11



Zur Klarung der stadtebaulichen Perspektive in diesem Neuordnungsprozess wird, parallel zu
einem vom Bezirksamt eingeleiteten B-Planverfahren, eine Stadtumbau-ldeen- und Planungs-
werkstatt durchgefihrt, die im Herbst 2007 zu folgenden Rahmensetzungen geflhrt hat:

Die Grundschule Max-Hermann-Stra3e soll langfristig erhalten bleiben und als Stadtteilschule
an den Ringkolonnadenplatz herangefiihrt werden. Fur den Nordfliigel der Ringkolonnaden wird
eine langfristige Erhaltung angestrebt, die Tragerschaft ist noch endgiltig zu klaren (diskutierte
Optionen: Abgabe an LFB oder Ausschreibung und Ubergabe an Freien Trager — Modell Bur-
gerhaus Sudspitze)

Das aktuelle Stadtumbau-Steuerungsverfahren zielt ferner auf einen geordneten Riickbau- und
Aufwertungsprozess unter der speziellen Thematik der Schaffung eines familien- und senioren-
gerechten lebendigen Stadtquartiers (ggf. unter Teilrlickbau des VIII-Geschossers Mehrower Al-
lee sowie Aktivierung von Wohnungsneubaumaglichkeiten) ab, verbunden mit dem Anspruch
einer zeitnahen Nachnutzung frei werdender Flachen.

Der Stadtumbauschwerpunkt ist zugleich Teil des Quartiersmanagementgebietes Mehrower Al-
lee. Der QM-Bereich gehort zu den Gebieten, die seit 2005 von Beginn an entsprechend der
strategischen Neuausrichtung des Quartiersmanagements in Berlin betreut werden (Wee-
ber+Partner). Hierbei werden Bewohner und Partner vor Ort unmittelbar in das Verfahren ein-
gebunden. Aus den identifizierten Problemlagen und Defiziten des Gebietes und seiner Bewoh-
nerschaft werden die folgenden Handlungsfelder mit Prioritat bearbeitet:

* Integration und Stabilisierung der Nachbarschaften,

* Bildung und Erziehung von Kindern und Starkung von Familien,

+ Bewohneraktivierung und Stadtteilleben

Weitere Strategien und MalRnahmen, Entscheidungs- und Handlungshedarf (Bereich Ringkolonnaden):

Strategien

- Einsatz zeitnaher Auffangstrategien zur Verhinderung einer ,Entwertung” des fir das
Siedlungsimage bedeutenden Standortes Ringkolonnaden und zur ,Uberbriickung*
nachteiliger Zwischenzustande.

- Vermittlung einer eindeutigen, tragfahigen Entwicklungsperspektive fur den Standort.
(Entwicklungsziel u. a.: Transformation der Grundschule zu einer Stadtteilschule mit
mittelfristiger Neubauoption)

- Nutzung der aktuellen Chancen zur Neuprofilierung des Standortes.

- Inhaltliche Verkniipfung von Stadtumbauverfahren und Quartiersmanagement.

Besondere MaRnahmen

Fortfiihrung des Konzeptfindungsverfahrens (Zwischennutzungskonzept, Stufenkonzept, Lang-

fristkonzept), Malinahmenbereiche:

- Umgang mit dem Stdfliigel, Postgrundstiick und Kaisers-Gebaude.

- Kurzfristige Malnahmen auf den WBG-Riickbauflachen, Freiflichen am Wohnungsbe-
stand.

- Definition eines tragfahigen Raumgerustes, 6ffentliche Wege, Platze, Grinanlagen.

- Stadtebauliche und Projektperspektive zur Neubebauung von Rickbauflachen.

- Erschlielung, ggf. Neuordnung der Erschliefung.
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Weitere Klarungspunkte

- Sicherung langfristiger Gemeinbedarfsnutzung des Nordwestfliigels der Ringkolonna-
den, Etablierung einer Tragerschaft durch Vereine, Weiterentwicklung eines 6ffentlich-
privaten Betreibermodells.

- Beforderung der Investitionsbereitschaft der DEGEWO bzw. entsprechender Trager zur
schrittweisen Wiederbebauung der Riickbauflachen mit Wohnungen bisher nicht ange-
botener Marktsegmente.

Konkretisierung der unter intensiver Offentlichkeitsbeteiligung zu Stande gekommenen Ergeb-

nisse der Stadtumbau-Werkstatt.

Cecilienviertel /| Garzauer Strale

In der GroRsiedlungsinsel westlich von Hellersdorf, nérdlich des Unfallkrankenhauses Marzahn
und stidlich eines Einfamilienhausquartieres sollen die unsanierten Xl-geschossigen Wohnge-
baude mit insgesamt 492 WE komplett rlickgebaut werden. Im Kern des Quartiers wurde ein
Doppelschulstandort und am Stdostrand ein Kita-Standort aufgegeben. Die entstandenen Frei-
flachen in der Quartiersmitte mit einem kleinen zu schaffenden Stadtplatz sollen teilweise frei-
zeitbezogen nachgenutzt werden. Ortsansassige Trager / Initiativen prifen die Ubernahme von
Teilflachen (Umbau einer Turnhalle zur Kiezsporthalle, Schaffung weiterer Freizeitangebote).
Die Ubrige Flache im Treuhandvermégen des LFB gilt als Bauflache.

Bereits die Ansiedlung eines Discounters nordseitig der Cecilienstrale vor ca. 4 Jahren hat das
uberkommene Nahversorgungszentrum innerhalb des Quartiers geschwacht. Eine Ansiedlung
weiteren Einzelhandels (z.B. auf den Rlckbauflachen an der CecilienstraBBe) hatte grundlegen-
de Auswirkungen auf die Standortstruktur im Quartier.

Weitere Strategien und MalRnahmen, Entscheidungs- und Handlungshedarf:

- Nutzung der durch Rickbau freiwerdenden Potenziale zur Einbindung der Grol3sied-
lungsinsel in die kleinteilige, einfamilienhausgepragte Umgebung von Biesdorf Nord
und Anknipfung an den Uberregional bedeutenden Klinikstandort.

Besondere Mallnahmen

- Entwicklung eines Gesamtkonzeptes fur den Umgang mit den Rickbauflachen mit dem
Ziel einer qualitatvollen Weiterentwicklung des Quartiers

- Qualifizierung der Quartiersmitte, Steigerung der Zielortqualitat fir die Umgebung.

- Entwicklung eines standortgerechten Nutzungsprofils fir das WBG-RUickbaugrundstuick
Blumberger Damm / CecilienstralBe / WuhlestralRe (z. B. klinik-affine Nutzungen), ent-
sprechendes Marketing unter Ausschluss groRflachigen Einzelhandels. Bei Vermark-
tungshemmnis Ermdglichung einer standortvertraglichen Zwischennutzung.

- Umbau/Umstrukturierung des alten Nahversorgungsstandortes, Bestandsqualifizierung
von Einzelhandels-Immobilien.

- Schérfung des Quartiersprofils als Wohnstandort (Wohnen am Wuhletal, Wohnen am
Arbeitsplatz Unfallklinik)

- Beglinstigung der Bewirtschaftung von Angeboten durch ortsansassige Initiativen.

Alte Hellersdorfer Strale

Teile des Quartiers Alte Hellersdorfer StralRe galten bereits im IEHK 2002 als Problembereiche.
Nach Ruckbau zweier (teilsanierter) Wohngebaude und einer Kita an der Mittenwalder Strale
wurden in einem Werkstattverfahren (01-03/2004) Varianten zur weiteren Ricknahme von
Wohngebauden und den Konsequenzen flir die soziale Infrastruktur, den Freiraum und Stadt-
raum erarbeitet. 2005 erfolgte der Ruickbau zweier weiterer teilsanierter Wohngebaude an der
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Klausdorfer Strale, in 2006 der Komplettriickbau der U-formigen, Xl-geschossigen Gebaude-
formation an der Zossener Strale.

Entsprechend des im Rahmen der Konzeptverfahren formulierten stadtebaulich-raumlichen
Leitbildes zur Realisierung einer quartierstbergreifenden Grinverbindung (,Grlines Band®) soll-
ten flr die freiwerdenden Teilflachen vorzugsweise freiraumbezogene Nutzungen etabliert wer-
den. Die Riickbaufldchen an der Zossener Stralle wurden indessen zwischen der Stadt und
Land und dem LFB gegen ehemalige Gemeinbedarfsflachen zur Freiraumnutzung ,getauscht’.
Auf den nunmehr im Treuhandvermdgen des LFB befindlichen Flachen, die eine wesentliche
Substanz des Grinen Bandes ausmachen sollten, wird die Entwicklung von kleinteiligem Woh-
nungsbau angestrebt. Daher wird zum Leitbild des ,grinen Bandes® ein Strategiewechsel erfor-
derlich, der dazu flhrt, entweder den Wohnungsbau in einen grliingepragten Raum einzubetten,
oder in selbst mit hohen Griinanteilen auszustatten. Zu vermeiden ware ein Flachen-Patchwork
was die Zusammenhange eines ,griinen Bandes® nicht mehr erkenntlich machen wiirde.

Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

Strategien

- Auch nach erfolgten RiickbaumalRnahmen sind in diesem Quartier weitere Strategien
der Leerstandsreduzierung im Wohnungsbestand erforderlich. Da sich ein GroRteil des
Wohnungsbestandes gerade in den leerstandsrelevanten Bereichen inzwischen der
Einflussnahme der 6ffentlichen Hand entzieht, sind Kooperationsstrategien auch mit
den privaten Wohnungsunternehmen zu entwickeln.

- Ausgehend von dem Ziel der Aufwertung des Gebiets durch Nutzung der Freiraumpo-
tenziale nicht nur zur Wohnumfeldverbesserung, sondern auch fur einen kleinteiligen
eigentumsorientierten Wohnungsneubau (in Kontrastierung zur Grof3siedlungstypik,
Ausdifferenzierung der Idee des ,griinen Bandes®, s. 0.) sind entsprechende bodenwirt-
schaftliche Voraussetzungen (z. B. Erbbaurecht) zu schaffen, mit einem tragfahigen
stadtebaulichen Konzept zu untersetzen und gezielt zu vermarkten (Aufgabenstellung
mit dem LFB zusammen entwickeln).

Im Falle fortdauernder Vermarktungshemmnisse kdnnten Zwischennutzungen auch i. V.
m. der Entwicklung des Gutsbereiches (z. B. im Spektrum ,urbane Landwirtschaft) ak-
tiviert und bewirtschaftet werden. (Gebietskoordination erforderlich, s. u.).

- Besonderes Augenmerk ist auf das kiinftige Erscheinungsbild und Nutzungsprofil des
stidlich der Landsberger Chaussee vorhandenen Freiraumes zu richten (z. B. Anlage
eines Waldstreifens in Verlangerung der Honower Weiherkette und zur Abschirmung
des Wohnens gegenber dem Verkehrskorridor sowie zur visuellen Pufferung zwischen
Eiche-Park und Wohngebiet. Demgegeniber stadtebauliche Verstarkung des Verbin-
dungspunktes Stendaler Stralle / Landsberger Chaussee, als Gelenk zwischen den
beiden Einzelhandelsschwerpunkten ,Helle Mitte“ und ,Kaufpark-Eiche” sowie deren
VerknUpfung).

Gut Hellersdorf

Angestrebt wird eine kleingewerbliche Profilierung des Standortes, der Ausbau sozialer und kul-
tureller Angebote sowie die Vernetzung des Areals mit der Umgebung. Ein Schwerpunkt der
weiteren Planung in Abstimmung zwischen LFB und Bezirk ist die technische und verkehrliche
ErschlieBung des Gelandes. In die 2007 eingeleitete verbindliche Bauleitplanung werden auch
die angrenzenden ehemaligen Gemeinbedarfsflachen als bauliches Entwicklungspotenzial mit
einbezogen. Angestrebt wird ferner, eine der Scheunen im Guts-Ensemble Uber ein Forderpro-
jekt fiir ein soziokulturelles Starterobjekt und weitere funktionale Angebote auszubauen.
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Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

Strategien

- Einsatz einer professionellen Gebietskoordination vor Ort.
Koordinierte Vorbereitung und Betreuung der Entwicklung des Standortes, bis hin zur
Bewirtschaftung einzelner Komponenten, wie Zwischennutzungsflachen, Gebaude.

- Ggf. Einbeziehung von Potenzialflachen und Flachen mit Veranderungsbedarf in der
Umgebung des Gutsstandortes in den Kontext der Gebietskoordination (z. B. zur Um-
setzung und Betreuung von Zwischen- oder Starternutzungen).

Mallnahmen

- Stadtebauliche Neuordnung des Gutsstandortes zur Ansiedlung von Gewerbe, Dienst-
leistungen und Wohnen, Sicherung 6ffentlicher Griinflachen, der Kleingartenanlage und
Gemeinbedarfseinrichtungen, innere Erschleifung und Anbindung des Gelandes.

- Stadtebauliche Unterstlitzung durch verbindliche Bauleitplaung.

Hellersdorfer Promenade (Magdeburger Allee)

Seit 2001 wird die Entwicklung im Quartier Magdeburger Allee durch ein Quartiersverfahren un-
terstltzt (mit dem Aktionsplan Magdeburger Allee wurden von 30 initiierten Projekten 2/3 bereits
umgesetzt, seit 2005 wird das Verfahren als QM mit préventivem Charakter im Rahmen des
Programms ,Soziale Stadt fortgefihrt). Das Quartier gehorte im Beitrag zum Stadtumbau-
Bundeswettbewerb 2002 auch zu den Vertiefungsbereichen des Stadtumbaus. Auler des er-
folgten Riickbaus an der Quedlinburger Strale (Nachnutzung durch groRflachigen Discoun-
ter_Einzelhandel) stehen keine weiteren Rickbauten von Wohngebauden an. GrolRe Teile des
Wohnungsbestandes (5 private Eigentiimer) sind lediglich teilsaniert. Trotz hoher Fluktuation
wurden jahrelang keine gravierenden Bevolkerungsriickgange verzeichnet. Aktuell werden im
Bereich der Hellersdorfer Promenade indes zunehmende Leerstande, zugleich aber auch Ten-
denzen sozialraumlicher Stabilisierung beobachtet.

Themenschwerpunkte der Quartiersarbeit bilden seit Jahren die Nachnutzung der aufgegebe-
nen Gemeinbedarfsflachen an der Tangerminder Strale (im LFB-Treuhandvermdgen) sowie
der Umgang mit den gewerblichen Erdgeschossen in der ,Hellersdorfer Promenade” (vormals
,City-Meile®). Eine der ehemaligen Kita-Flachen sollte bisher als Grabeland genutzt werden. Die
Gebaude zweier ehemals bezirklicher Schulen werden durch kirchliche Trager nachgenutzt. Mit
der komplexen Sanierung des gesamten Bestandes einhergehende gewerbliche Neuausrich-
tung der ErdgescholRnutzung entlang der Promenade wird vorbereitet und soll unter dem Titel
,Europaviertel“ ein Fassaden-Gestaltungsprojekt umgesetzt werden. Inzwischen erfolgte ein Ei-
gentlimerwechsel, der zu einer Verzogerung der Programmumsetzung mit all ihren negativen
Folgen (zunehmende Leerstande, unzureichende Offentlichkeitsarbeit, etc.) gefiihrt hat.

Weitere Strategien und Mafinahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf:

Strategien

- Sozialraumliche Stabilisierung und Pravention durch weitere Quartiersbetreuung und
die damit verbundene Vielzahl an bewohnerorientierten bzw. bewohnernahen MaR-
nahmen.

- Herausstellung der besonderen Lagebeziehung (sowohl am Stadtteilzentrum als auch
an der Landschaft) durch Beginstigung dieser Faktoren bei der Nutzung der vorhande-
nen Potenziale (stadt-aktive Zwischennutzung der Gewerbe-EG an der Promenade so-
wie der ehemaligen Gemeinbedarfsflachen Tangerminder Strale).

- Durchfthrung von unterstiitzenden Gesprachen mit den Eigentlimern.
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Mallnahmen

- Fortsetzung von AufwertungsmaBnahmen durch qualifizierte (Zwischen-)nutzungen von
Freiflachen an der Tangermiinder Strale und entlang der ,Hellersdorfer Parktrilogie®.
- Umnutzung einer ehemaligen Kita am Naumburger Ring in eine soziale Einrichtung.

Sudspitze Marzahn

Die dort seit 2002 projektierten Stadtumbau- und Aufwertungsmalnahmen wurden bereits
durchgefuhrt. Die Grundstucksflache des rlickgebauten Hochhauses erhielt eine Gestaltung als
pflegeextensive Grinflache, stdlich davon wurde auf den Flachen der rlickgebauten Grund-
schule am ehemaligen Doppelschulstandort ,Pachtgrabeland” fiir Mieter der Umgebung ge-
schaffen. Mit starkem Bewohnerengagement konnte eine Kita zum Blrgerhaus umgebaut wer-
den. Inzwischen bildet das Quartier keinen Handlungsschwerpunkt des Stadtumbaus mehr, es
gilt als vergleichsweise sozial stabil, allerdings mit einem hohen Altersdurchschnitt der Bewoh-
ner (Viele Erstbewohner aus der Grinderzeit der GroRsiedlung Marzahn vor 30 Jahren).

Die Freiflachen an der sanierten Xl-geschossigen GroBwohnanlage (fiir die Einbeziehung der
Liegenschaft in den Stadtumbau/Ruickbau wurde dieses Programm in Berlin zu spat eingesetzt)
befinden sich weiterhin im Eigentum und in der Pflegezustandigkeit des Bezirks. Hier stellt sich,
wie an zahlreichen anderen Standorten zu eng gesonderter Wohngrundstcke von XI-
Geschossern, nach wie vor die Anforderung einer Einbindung in das Wohngrundsttick, zumin-
dest im Hinblick auf die Griinflachenpflege.

Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

- Uberalterung der Bewohnerstruktur durch arbeitsmarkt- und vermietungspolitische Be-
forderung des Zuzuges junger Familien und des Verbleibs junger Familiengriinder ent-
gegenzuwirken.

- Vorhaltung der Riickbauflachen und verstetigte Zwischennutzungsflachen fir langfristi-
ge stadtebauliche Nutzungen (auch fir soziale Infrastruktur).

- Weiterer Ausbau der Verflechtung zwischen Grof3siedlungs- und Einzelhausgebiet.

4.2  Sonstige Schwerpunktbereiche
Grabenviertel / Cottbusser Platz

Im Grabenviertel wurden durch die Stadt und Land Wohnbauten GmbH bis 2005 in mehreren
Bauteilen, unter Erhaltung des gesamten Gebaudebestandes, wohnungsbezogene Modernisie-
rungsmafnahmen durchgefiihrt.

Als stadtebaulicher Problem- und Handlungsschwerpunkt in diesem Quartier stellt sich weiterhin
der Cottbusser Platz dar, der seit Errichtung des Stadtteilzentrums ,Helle Mitte* seine Bedeu-
tung als Nahversorgungsstandort verloren und eine neue Rolle noch nicht gefunden hat. Fur
den Bereich des Grundstlckes Ecke Alte Hellersdorfer Strae mit den beiden, seit Jahren leer
stehenden Hochh&usern einschlieBlich des angrenzenden Platzes wurde ein Bebauungsplan
mit dem Ziel eingeleitet, hier die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zu verhindern, um ei-
ner Schwachung der benachbarten Zentren entgegenzuwirken. Im Hinblick auf die beiden, auf-
grund ihres Leerstandes stadtbildbeeintrachtigenden Hochhauser besteht ein akuter Bedarf, zu
einem positiven Erscheinungsbild und einer standortgeeigneten (nicht zentrenkonkurrierenden)
Nutzung an dieser Schllsselstelle der Hellersdorfer Grolsiedlung zu kommen.
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Kaulsdorf Nord Il (Zentraler Bereich)

Das Quartierszentrum am Feldberger Ring gehdrt zu den wichtigen Stadtumbauschwerpunkten
in der Grofisiedlung Hellersdorf. Ausgehend von einem Wettbewerb zur Neuordnung einer zent-
ralen Quartiersachse (nach Riickbau von zwei Schulen) sollen hier verbleibende Infrastruktur-
nutzungen an einem neu gestalteten Platz konzentriert werden und diesem Quartier eine neue
Mitte geben. Im Gegensatz zu bisher praktizierten Umnutzungen sozialer Infrastruktureinrich-
tungen mit Mittel Stadtumbau-Ost, soll hier erstmals das soziale Stadtteilzentrum Hellersdorf-
Sid, u. a. mit Integration der Jugendfreizeiteinrichtung , Titanic*, als Neubau entstehen. Unter
Beachtung einer zwingenden Kostenminimierung, ist es dennoch sehr wichtig die Durchsetzung
einer architektonischen Qualitét zu sichern.

Der Umbau einer verbleibenden Turnhalle zur Kiezsporthalle soll die Funktionen in diesem
zentralen Bereich erganzen. Die Mainahmen im offentlichen Strallenraum (Herrichtung eines
offentlichen Platzes, Herstellung einer durchgangigen Wegebeziehung und Sicherung einer 6f-
fentlichen ErschlieBung des Stadtteilzentrums) sollen ebenfalls mit Mitteln Stadtumbau-Ost in 3
Bauabschnitten (bis 2009) realisiert werden.

Gelbes Viertel

Seit 2004 werden schrittweise die 6ffentliche Rdume im Quartierszentrum sowie einzelne Ge-
meinbedarfseinrichtungen und 6ffentliche Bereiche in den angrenzenden Infrastrukturbandern
saniert bzw. aufgewertet. Drei Kitas (davon 3 innenliegend) sowie schulische Einrichtungen
wurden inzwischen riickgebaut. Die im Wohnungsbestand weiterhin verbliebenen, eher raum-
lich disperse Leerstande verursachenden strukturellen Mangel (wie Uberwiegend niedriger Sa-
nierungsstandard, z. T. unvorteilhafte Wohnungsgrundrisse, fehlende Fahrsttihle, teilraumlich
geringe Gebaudeabstande, etc.) konnten in jiingster Vergangenheit durch gezielte Vermie-
tungsstrategie (Zielgruppe junge Nachfrager) teilweise kompensiert werden.

Fir das nordlich angrenzende, zwischen den Quartieren ,Gelbes Viertel“ und ,Kastanienallee*
stidlich des U-Bahnhofes Cottbusser Platz gelegene Infrastrukturband wurden angesichts des
Ruckbaus groRer Teile der dort bisher konstitutiven Sozialen Infrastruktur verschiedene Kon-
zeptvarianten zur stadtebaulichen Neuordnung entwickelt. Danach soll der nérdliche Bereich als
Freiraum zum Hellersdorfer Graben entwickelt werden und in Hohe der Maxi-Wander-Stralie
eine mit Gemeinbedarfseinrichtungen besetzte Verbindung (,Service-Brlcke®) erhalten bleiben.
Fur freigewordene Flachen des Areals wird nunmehr vorrangig die Entwicklung von Baufeldern
fur Eigenheim-Wohnen angestrebt. Dabei bieten sich, unter Berlcksichtigung qualitatvoller
Grinverbiundungen, Grundstlicks- und Bauformen an, die durchaus im Kontrast zum umge-
benden baulichen Bestand stehen und anderenorts im Bezirk nicht angeboten werden konnen.

Marzahner Promenade / Eastgate

Mit der Realisierung des regional bedeutsamen Einkaufsstandortes durch Ersatz des vormali-
gen, nicht mehr konkurrenzfahigen Kaufhauses vollzog sich ein privat initiierter Stadtumbau, der
dem auch im IEHK 02 benannten Ziel, den Siidkopf der Marzahner Promenade zu starken, ge-
recht wird. Handlungsbedarf besteht weiterhin im Hinblick auf die starkere Integration und Qua-
lifizierung der langen Sequenz des 6ffentlichen Raumes und der daran angelagerten Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen bis hin zum Freizeitforum. Dabei geht es zum einen um MaRk-
nahmen der Aufwertung der Wege und Platze im 6ffentlichen Raum, zum anderen um die Un-
terstiitzung der Gewerbetreibenden zur verstarkten Kooperation untereinander, gemeinsamer
Interessensvertretung und gemeinsamer Marktorientierung (im Sinne eines professionellen
,Promenadenmanagements®, moglichst auf Basis einer zu bildenden Standortgemeinschaft/-
initiative der drtlichen Gewerbetreibenden).
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Allee der Kosmonauten / Kienbergstrafe

Die nach erfolgtem Riickbau sozialer Infrastruktureinrichtungen entlang der Allee der Kosmo-
nauten freigewordenen Flachen stehen fiir eine stadtebauliche Neuentwicklung im Sinne der im
Leitbildplan verorteten kleinteiligen Siedlungsstruktur zur Verfiigung. Ostlich davon werden die
Grinflachen partiell zu qualifizieren sein. Der dstlich angrenzende ehemalige Doppelschul-
standort kann nun von der Grundschule an der Mihle insgesamt genutzt werden. Hierfir sind
Aufwertungen der Freianlagen vorgesehen.

Handlungsschwerpunkt Landschaft (,,Garten der Welt“, Kienberg)

Das Projekt ,Garten der Welt* der GRUNBERLIN GmbH hat sich zu einem iiberregional be-
kannten Zielort entwickelt. Seit 2000 profitiert die Anlage von einer aulerst positiven Besucher-
entwicklung, der an Wochenenden mit Stellplatzangeboten vor Ort nur noch begrenzt Rech-
nung getragen werden kann. Seitens des Bezirks wird die Anlage intensiv beworben und als
Imagefaktor eingesetzt, auch die durch den Trager GRUNBERLIN GmbH betriebene Fléchenar-
rondierung wird seitens des Bezirks unterstitzt. Insgesamt bedarf der (aktuell noch erweiterte)
Erholungspark Marzahn mit der fiir den Gesamtbezirk bedeutenden Erhebung des Kienberges
aber noch der besseren Anbindung der Vernetzung sowohl nach Hellersdorf als auch tber den
Blumberger Damm hinweg in das Marzahner Quartier am Erholungspark (Wege- und Briicken-
projekte in Planung und Durchfiihrung, Einsatz eines Busshuttle zu priifen) sowie erweiterter
gastronomischer Ausstattung im Umfeld (z. B. entlang der Eisenacher Stralle).

5.  Sonstiger Handlungsbedarf

- Erdrterungen mit den besonders von punktuellem Wohnungsleerstand betroffenen Unterneh-
men im Hinblick auf Mdglichkeiten der 6ffentlichen Unterstiitzung zur Leerstandsminderung.

- Konkretisierung langfristiger Verbesserungsbedarfe im Bereich der sozialen Infrastruktur, ins-
besondere der Kinderinfrastruktur (Schule/Bildung, Kita/Jugend) zur nachhaltigen Sicherung ei-
nes der groRen Strukturvorteile der GroRsiedlungen (Uber bereits platzierte Programmmaf-
nahmen hinaus, Beriicksichtigung der Méglichkeiten fiir Ersatzneubauten).

- Prazisierung der stadtebaulichen, bewirtschaftungstechnischen und gestalterischen Rahmen-
bedingungen der zahlreichen Entwicklungs-Potenzialflachen, insbesondere derjenigen, die sich
im Treuhandvermodgen des LFB befinden.

- Offensive zur sozialvertraglichen Entwicklung von potenziellen Wohnungsneubauflachen inner-
halb der Grofsiedlungen, unter Einsatz des Erbbaurechts sowie sonstiger bodenkostenmin-
dernder Faktoren.

- Aktivierung politischer Initiativen fiir Malnahmen zur Verbesserung der regionalen Verkehrsan-
bindungen der GroRsiedlungen (insbesondere in den Verkehrsbeziehungen zu kinftigen Job-
Konzentrationen wie dem Flughafen BBI).

- Konkretisierung weiterer langfristiger QuartiersmaBnahmen zur sozialraumlichen Stabilisierung
in den Bereichen der GroRsiedlungen mit besonderen sozialraumlichen Problem-Indikatoren.

- Schaffung von Zuzugsanreizen durch weitere positive Imagebildung und Imagepflege.

- Sicherung und Weiterentwicklung des offentlichen Freiraums unter der besonderen Beriicksich-
tigung des nachhaltigen Mitteleinsatzes.

- Durchfiihrung von Blirgerbeteiligungen zur Begleitung des Stadtumbauprozesses.
- Sicherung der AGENDA-21-Ziele innerhalb des weiteren Stadtumbauprozesses.
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1. Allgemeines zur Aktualisierung

1.1  Die Aussagen des IEHK 02 aus heutiger Sicht

Das IEHK 02 bildete die Basis und Impulsgebung fur den 2002 gestarteten Stadtumbauprozess in Mar-
zahn-Hellersdorf. Die seinerzeit aufgezeigten Perspektiven der Bevolkerungsentwicklung und die dar-
aus resultierenden wohnungswirtschaftlichen Konsequenzen leiteten ein allmahliches Umdenken hin-
sichtlich des Umganges mit den Wohnungsbestanden und den offentlichen Einrichtungen der GroRsied-
lungen ein.

Im Folgenden werden die Aussagen des IEHK 02 zur Wohnungs- und Infrastrukturentwicklung sowie
zur Nachnutzung von Riickbaugrundstlicken in Beziehung gesetzt zum Stand der Entwicklung in 2006
bzw. 2007. Analog dazu lasst sich daraus die Aktualisierung einzelner Themenbereiche (s. 1.3) begriin-
den.

1.1.1  Zur Wohnungsentwicklung

Im IEHK 02 wurde, nach den bis 2001 bereits erfolgten drastischen Bevolkerungsverlusten (seit 1995
ca. 55.000 EW, ca. 23 %), fur die folgenden 10 Jahre ein weiterer Einwohnerriickgang um tber 30.000
EW (- 16 %) und ein Wohnungsleerstand von 17 % prognostiziert. Daraus leitete sich u. a. die damals
gutachterlich angefiihrte Konsequenz ab, in Bereichen mit konzentriertem Leerstand (insbesondere in
bis dahin unsanierten GroRwohngebauden) bis zu 8.000 Wohnungen durch Rickbau aus dem Markt zu
nehmen. Tatsachlich wurden zwischen 2002 und 2006 insgesamt 3.000 Wohnungen zuriickgebaut; der
Ruckbau weiterer ca. 1.500 Wohnungen ist projektiert und z. T. bereits eingeleitet worden.

Inzwischen ist der Einwohnerrickgang zumindest in Marzahn (mit dem groReren Rickbauvolumen)
geringer ausgefallen, als noch 2002 prognostiziert. In Hellersdorf entspricht der seither eingetretene
Einwohnerrtickgang nahezu exakt der damaligen Prognose.

Wahrend wohnungspolitisch in der ersten Phase der Erstellung des IEHK 02 noch in vormals ublicher
Weise verfahren wurde (Verkauf landeseigener Wohnungsbestande tberwiegend an Mietergenossen-
schaften mit fordertechnisch untersetzter Sanierungsverpflichtung, sowie Verkauf an Private mit Sanie-
rungsabsicht), anderte sich diese eher wohnungswirtschaftlich begriindete, weniger stadtebaulich un-
tersetzte Praxis mit dem Einsatz des Stadtumbauprogramms und der gleichzeitigen Zurlicknahme so-
wie stadtumbaubezogenen Ausrichtung des Plattenbau-Modernisierungsprogramms.

Die mit der Stadtumbauférderung verbundenen neuen Rahmenbedingungen ermdglichten nicht nur den
Rlckbau einzelner, besonders leerstandsbetroffener Doppel-Hochhauser und XI-Geschosser, sondern
auch die Realisierung des Uberregional beachteten Teilriickbau- und Aufwertungsprojektes ,Ahrensfel-
der Terrassen“ der DEGEWO / WBG Marzahn. Allerdings erfolgten gleichzeitig bei zahlreichen bisher
teilsanierten Gebauden weitere Sanierungen ohne direkte Verbindung mit RiickbaumaRnahmen.

Nur der 2002 noch verbliebene Bestand an unsanierten Wohnungen, einhergehend mit einer, die Kon-
zentration von Leerstanden begunstigenden Vermietungspolitik, ermdglichte bis heute die konzentrierte
objektbezogene Durchfilhrung von RiickbaumaBnahmen. Mit der zunehmend dispersen Verteilung von
Wohnungsleerstanden haben sich die Spielrdume stadtebaulichen Handelns hinsichtlich des woh-
nungsbezogenen Stadtumbaus deutlich verringert.

Vor diesem Hintergrund wird kiinftig, tiber die bereits geplanten Riickbaumalnahmen hinaus, nur noch
in wenigen Einzelfallen ein Ruckbau von Wohngebauden in Betracht kommen. Stattdessen werden
andere, weniger bauliche, sondern in erster Linie wohnungswirtschaftliche Leerstands-
Minderungsstrategien zu entwickeln und umzusetzen sein.
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1.1.2  Zur Entwicklung der sozialen Infrastruktur:

Die sich in den GroRsiedlungen besonders ausgepragt darstellenden Auswirkungen des demografi-
schen Wandels, namlich eine drastischen Reduktion der Jahrgangsstarke der unter 1-Jahrigen an der
jeweiligen Gesamtbevolkerung von 3,0 % zu Zeiten der Spitzenbelegung der Kinder-Infrastruktur auf bis
zu 0,5 bis 0,7 % um das Jahr 2002, stellten den Bezirk und das Land vor enorme Herausforderungen.

Von den im Juni 2002 noch Gber 250 Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur in den
beiden GroRsiedlungen standen seinerzeit bereits ca. 100 Einrichtungen bzw. Standorte zur Disposition.

Die besonderen, mit dem Bund ausgehandelten Konditionen, den Riickbau sozialer Infrastruktur in das
Stadtumbauprogramm Ost, Programmteil Abriss, aufnehmen zu kénnen, ermdglichten den weitgehend
zeitnah nach Nutzungsaufgabe durchfihrbaren Riickbau nicht mehr bendtigter Gebaude einschliellich
der Medientrennung am Standort zu erhaltender Gebaude (v. a. Sporthallen auf bisherigen Schulstand-
orten sowie verbleibender Schulgebaude auf bisherigen Doppelschulstandorten).

Situation 2002
Einrichtungen Bestand 06/2002 bereits aufgegeben bzw. Bestand 12/2006
Aufgabe geplant

Kindertagesstatten 58 >50 39 (41)
Grundschulen 32 17 20
Oberschulen 31 11 16
Sonderschulen 9 8

33 Sporthallen

an Rickbaustandorten

Jugendeinrichtungen 78 50
und soziale Stadtteilzentren 10
Seniorenfreizeitstatten 3 k. A.
Nachnutzungen von Schulen 8
Bibliotheken 11 6
Sonstige
kulturelle Einrichtungen k. A. 8

Zum Jahresende 2006 sind innerhalb der GroRsiedlungen einstweilig verblieben:

- 39 (41) Kitas

- 20 Grundschulen (zuziigl 1 Zwischennutzungsst.), 16 Oberschulen, 8 Sonderschulen,
1 Kolleg und 1 Privatschule

- 33 Sporthallen an Schul-Riickbaustandorten

- 50 Jugendeinrichtungen und soziale Stadtteilzentren

- 6 Bibliotheken

- 8 sonstige kulturelle Einrichtungen

Bis zum Ende 2009 werden noch weitere 16 Einrichtungen aufgegeben (s. S. 92).

Die Ausdiinnung des Standortnetzes hat zwar den bislang sehr hohen Erreichbarkeitskomfort innerhalb
der GroRsiedlungen reduziert (in der aktualisierten Quartiersbewertung s. Karte und Matrix - wurden
Standortaufgaben unter quantitativen Gesichtspunkten i. d. R. negativ bewertet), aber keine dramati-
sche Verschlechterung der Angebotsstruktur verursacht. Gleichwohl wird es darauf ankommen, kinftig
diese Attraktivitatskomponente der Grol3siedlungen verstarkt durch qualitative Mallnahmen zu erhalten
und auszubauen.

Ein weithin ungel6stes Problem stellt der weitere Umgang mit den Sporthallen an Schul-Riickbaustand-
orten dar. Aufgrund der Finanznéte des Bezirks ist hierzu neuerlich eine Anderung eingeleitet worden:
An Stelle des bislang durch Abgeordnetenhausbeschluss geforderten, aber inzwischen nicht mehr zu
finanzierenden Erhalts aller Sporthallen priift die Fachabteilung nunmehr die SchleiBung und den Ruick-
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bau von Sporthallen auf Schul-Ruckbaustandorten. Dieser Ansatz bewegt sich zwar im Rahmen des
gesetzlichen Auftrages (Verknipfung von Schul- und Vereinssport in der Sportforderung), steht aber in
Gegensatz zu den letztjhrigen sozialrdumlichen Entwicklungen, insbesondere in Gebieten mit sozialen
Problemlagen, den vereinsungebundenen Jugend- und Breitensport aus Grinden der Gesundheits- und
Sozialpravention starker in das offentliche Aufgabenspektrum einzubeziehen.

Im IEHK 02 wurden Uber die betreffenden Leitbildthesen hinaus noch keinerlei generelle Aussagen zur
Qualifizierung der langfristig zu erhaltenden sozialen Infrastrukturstandorte getroffen. Das Hauptau-
genmerk galt vielmehr der Bewaltigung des Riickbaus bisheriger Einrichtungen. Gleichwohl erfolgten
nach 2002 einzelne AufwertungsmalRnahmen an verschiedenen, zu erhaltenden Einrichtungen, Uber-
wiegend finanziert aus Mitteln des Wohnumfeldprogrammes. Um den weiteren Mittelbedarf und Mit-
teleinsatz zu prazisieren, kam das 2005 erstellte Gutachten zur Aufwertung zu erhaltender Standorte
sozialer und kultureller Infrastruktur (UrbanPlan / GRUPPE PLANWERK / S.T.E.R.N.) zu der Schluss-
folgerung, die langfristige Erhaltung der o. g. Standorte anzunehmen und zu empfehlen, an 23 der
Standorte konkret benannte AufwertungsmaBnahmen zu férdern. Das abgestimmte Ergebnis des Gut-
achtens wurde daraufhin weitestgehend in die bezirkliche Programmplanung fiir 2006 und die Folgejah-
re aufgenommen.

1.1.3  Zur Nach- und Zwischennutzung von Riickbaugrundstiicken

Die Projektionen im IEHK 02 zur Nach- und Zwischennutzung von nicht mehr fiir die soziale Infrastruk-
tur benétigten Grundsticksflachen haben sich bisher nicht in dem angenommenen Umfang als durch-
fihrbar erwiesen. Zum einen ist dies auf die vom Abgeordnetenhaus der Liegenschaftsfonds GmbH &
Co. KG (LFB) aufgegebene Vermarktungs- und Bewirtschaftungspraxis zurtickzufiuhren, dem ein Grol3-
teil bisher Uber 70 der nicht mehr flr die regularen Gemeinbedarfszwecke bendtigten landeseigenen
Grundstticksflachen als Treuhandvermégen zugeordnet wurde. Zum anderen beschranken sich Umfang
und Spektrum maoglicher Zwischennutzungen auf den im bezirklichen Fachvermdgen verbliebenen Fla-
chen auf wenige Standorte mit zumeist mieter- und nachbarschaftsbezogener Gartennutzung (Pacht-
grabeland Oberweilbacher Stralle und Sidspitze, interkultureller Garten Marzahn Nord, Mietergarten
am Auerbacher Ring). Mit dem, von der seit 2004 eingerichteten bezirklichen Koordinierungsstelle or-
ganisierten Projekt ,Neuland* zur Akquisition von weiteren Zwischennutzungen (beschrankt auf im be-
zirklichen Fachvermogen befindliche Flachen) wurden weitere Aktivititaten auf offenen bezirklichen
Grundstiicken erwartet. Diese Erwartungen erflillten sich bisher aber noch nicht.

Ferner hat sich, bis auf einzelne Standorte in den angrenzenden Einfamilienhausgebieten bzw. an den
Siedlungsrandern, ein (2002 bereits empfohlener) kleinteiliger eigentumsbezogener Wohnungsbau zur
Diversifizierung des Wohnungsangebotes innerhalb der GroRsiedlungen bisher kaum realisieren lassen.
Die wenigen realisierten Projekte erscheinen auch noch wenig zufrieden stellend im Hinblick auf stadte-
bauliche Qualitats- und Entwicklungsanforderungen zur

- Einbindung in den GroRsiedlungskontext, im raumlich-strukturellen Verhaltnis zur Nachbar-
schaft, hinsichtlich der Eigenidentitat, Kontrastierung und Verbindung zum umgebenden Be-
stand,

- Struktur der umgebenden sowie grundsticksbezogenen Grun- und Freiflachen,

- Art, Umfang und Anpassungsbedarf der Straen- und Medienerschlieung.

Vorhaben- und Projektinteressen fiir einige der potenziellen Wohnungsbaustandorte befinden sich in
der bezirklichen Prifung.

INSEK 07 GS M-H Bericht i. A. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf u. Plattform Marzahn-Hellersdorf GRUPPE PLANWERK  12/2007 21



1.2 Vorlaufige Bilanz nach fiinf Jahren Stadtumbau

Zwischen 2002 und 2007 wurden 26,0 Mio. € (44 %) der in Berlin insgesamt im Programmteil Aufwer-
tung des Stadtumbauprogramms Ost eingesetzten 59,0 Mio. € innerhalb der GroRsiedlungen Marzahn
und Hellersdorf verwendet, davon allein 20,2 Mio. € (39 %) aus dem Programmteil Ruickbau (sozialer
Infrastruktur).

1.21 Gesteckte Stadtumbauziele und Grad der Zielerreichung
Erreichte Ziele:

- Der durchgefiihrte und projektierte Riickbau von insgesamt ca. 4.500 Wohnungen hat zu einer
deutlichen Wohnungsmarktbereinigung und Leerstandsreduzierung gefiihrt. Dies hat sich be-
sonders in Marzahn mit dem groRBeren Riickbauvolumen gezeigt. Eine verstarkte Abwande-
rungstendenz infolge der RickbaumalRnahmen hat sich entgegen damals vereinzelt gehegten
Beflirchtungen nicht eingestellt. Eher hat der wohnungsbezogene Stadtumbau in der Regel zu
einer Stabilisierung der betreffenden Wohnquartiere und ortlich zu einer verstarkten Bewohner-
bindung beigetragen.

- Durch das Teilrlickbau- und Aufwertungsprojekt ,Ahrensfelder Terrassen” wurde eine deutliche
Imageverbesserung nicht nur lokal erreicht, sondern auch durch die die positive Reaktion der
Medien erreicht.

- Die Koppelung von Rickbau und Aufwertung auf den meisten der betreffenden Wohngrundstu-
cke hat dazu beigetragen, negative Erscheinungsbilder des Riickbaus zu vermeiden.

- Der beherzte und zeitnahe Abriss nicht mehr zu betreibender Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur hat eine mitunter befurchtete Verwahrlosung der betreffenden Standorte und Umfelder
unterbunden. ,Vernagelte* oder vandalisierte Leerstandsgebaude finden sich selten im Bereich
der landeseigenen Substanzen (wohl aber bei privaten Leerstandsliegenschaften).

- Punktuelle AufwertungsmalRnahmen im éffentlichen Raum und an einzelnen Standorten der
sozialen Infrastruktur in Verbindung mit wohnbau- und gemeinbedarfsbezogenen Riickbau-
malnahmen haben in den betreffenden Quartieren deutliche Qualitats- und Imageverbesserun-
gen bewirkt. Dieser Qualifizierungsprozess wird gerade im Bereich der sozialen Infrastruktur
zukinftig fortzusetzen sein.

Nicht oder nur zum Teil erreicht wurde:

- eine fortgesetzte Leerstandsreduzierung, weitere Leerstandskonzentrationen im Bestand der
Wohngebaude zur Vorbereitung weiterer wohnungsbezogener Stadtumbaumalnahmen;

- ein relevanter Umfang an Umnutzungen, Nachnutzungen oder organisierter Stilllegungen im
Gebaudebestand als Alternative zum Ruckbau;

- ein stadtebaulich-strukturell bedeutsamer Umfang an Nach- und Zwischennutzungen von ehe-
maligen Gemeinbedarfs-Standortflachen;

- die Vereinbarung und Umsetzung von Vorteils-Nachteils-Ausgleichen zwischen Wohnungsun-
ternehmen untereinander und der 6ffentlichen Hand.

- die im Zusammenhang mit StadtumbaumafRnahmen sowie zur Nachjustierung der friiheren
Grundstiickssonderungen gebotene Neuordnung von Grundstucksflachen.

Anmerkung:
Zur Aktualisierung der Quartiersbewertung, in die die konstatierten Ergebnisse von 5 Jahren Stadtumbau einflossen (Erlau-
terung s. S. 28) wurde eine Plankarte nebst Matrix gefertigt (im Anhang).
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1.2.2 Einzelne Merkmale und Wirkungen der bisherigen Programm-Forderstrategien
(Stadtumbau, Plattenbau-Modernisierung, Soziale Stadt, Wohnumfeldverbesserungsmalin.)

Positive Wirkungen

- Ausdehnung und Konzentration des Stadtumbau-Programmteils Riickbau auf die aufgegebe-
nen bzw. aufzugebenden Besténde der Sozialen Infrastruktur.

- Gegenseitige Erganzung der Programmmalinahmen zum Stadtumbau, der Sozialen Stadt und
zur Wohnumfeldverbesserung auf drtlicher und vorhabenbezogener Durchfiihrungsebene.

Negative Wirkungen bzw. strategische Mangel

- Verzicht auf die Bindung der Stadtumbau-Fordermittelvergabe an bestimmte strukturelle MaR-
nahmen, wie z. B. Grundstlcksneuordnungen (d. h. der Korrektur und Neujustierung von
Grundsttickszuschnitten) sowie die Nachsorge und Entwicklungssteuerung aufgegebener Ge-
meinbedarfsflachen im Zustandigkeitsbereich des LFB.

- Verzicht auf eine stadtebaulich koordinierte Mittelkonzentration zur weiteren Bindung von Woh-
nungs-Modernisierungsmafinahmen an Stadtumbaumalnahmen, stattdessen unabhangige,
primar wohnungswirtschaftlich ausgerichtete Nachmodernisierungen teilsanierter Bestande.
Dadurch Reduktion der Spielraume flr noch weiterhin notwendige, wohnungsbezogene Stadt-
umbaumalinahmen zur Wohnungsmarktbereinigung und Standortaufwertung in den Quartieren.

- Bisher keine Ausrichtung des Stadtumbauprogramms Ost auf arbeitsmarktpolitische und wirt-
schaftsfordernde Manahmen (Anderungen mit dem ZIS fur 2007-13 zu erwarten).

1.3  Aktualisierte und nicht aktualisierte Bestandteile des IEHK 02

Das vorliegende INSEK 07 stellt keine vollig neue Gesamtplanung dar, sondern verfolgt den Ansatz,
das IEHK 02 in den Themenbereichen und Inhalten zu aktualisieren, wo

- sich im Zuge des Entwicklungsprozesses seit 2002 gravierende strukturelle Veranderungen
ergeben haben,

- besondere, 2002 noch nicht aufgetretene bzw. relevante Fragestellungen zu beantworten sind,

- sektorale und teilraumliche Entwicklungen, Planungen und Programmmitteleinsatze zu neuen
Sachstanden geflihrt haben,

- daraus abgeleitet konzeptionelle Neuausrichtungen, Neubestimmungen und Neujustierungen
erforderlich werden.

1.3.1  Themenbereiche der Aktualisierung und Erganzung

Aktualisierungen zur Leitbildorientierung

Im Ergebnis der Strategiediskussionen und Abstimmungsrunden wurden die im |[EHK 02 dargestellten
Ausflihrungen zur Leitbildorientierung Uberarbeitet. (s. 2.1)

Aktualisierungen sektoraler Grundlagen und Konzepte

Die folgenden sektoralen Bereiche wurden vollstandig Uberarbeitet:
- Bevolkerungsentwicklung (s. 3.1)

- Wohnungswirtschaft und Wohnungsentwicklung (s. 3.2)

- Entwicklung der sozialen Infrastruktur (s. 3.3)
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Zur Bevolkerungsentwicklung wurden in 2006 von ,Analyse & Konzepte“ unter Beriicksichtigung der
Bevolkerungsprojektion von UrbanPlan (Gutachten zur Sozialen Infrastruktur 2005) aktualisierte An-
nahmen getroffen. Die Bevélkerungsentwicklung von Ende 2005 bis Ende 2006 wurde nachtréglich
einbezogen.

Hinsichtlich der Wohnungsentwicklung stellt sich die Kernfrage des Umgangs mit dem nach wie vor
verbleibenden, aber inzwischen immer disperser auftretenden, strukturellen Wohnungsleerstand. Das
Spektrum zur Leerstandsminderung reicht von der Umnutzung und Stilllegung leer stehender Gebaude-
teile und Wohnungen bis hin zu einer konzeptionell neu aufzustellenden, punktuellen Teilrlickbaustrate-
gie.

Ferner bleibt die Aufgabe, auf geeigneten Standorten innerhalb und an den Randern der Grofsiedlun-
gen die Mdglichkeiten fir einen kleinteiligen, eigentumsorientierten Wohnungsneubau zu verbessern. In
diesem Zusammenhang ist auch die Moglichkeit der Grundstlcksentwicklung mittels Erbbaurecht und
anderer Formen (sozial) zweckgebundener Bodenpreisddampfung zu behandeln (erforderliche Abstim-
mungen mit LFB).

Zur Entwicklung der sozialen Infrastruktur wurden die Ergebnisse des betreffenden, in 2005 erstellten
Gutachtens sowie weitere Sachstande aus der bezirklichen AG Infrastruktur sowie aus den Fachamtern
in das IEHK 06/07 eingespeist.

Aktualisierungen zu den raumlichen Schwerpunktbereichen

Die raumlichen Schwerpunktbereiche des Handelns bzw. die dortigen Ziele und Aufgaben haben sich
gegenuber dem Stand von 2002 teilweise deutlich veréndert.

Einige der Schwerpunktbereiche befinden sich in einem weit fortgeschrittenen Realisierungsstadium
des Stadtumbaus und der stadtebaulichen Aufwertung:

- Aktionsbereich Stidspitze (projektierte Mainahmen abgeschlossen)
- Marzahn Nord, westliche HavemannstraRe / Ahrensfelder Terrassen (restliche freiraumbezoge-
ne Malinahmen)

Zwei Bereiche mit sehr komplexen Aufgabenstellungen befinden sich noch inmitten eines Konzeptent-
wicklungs- und Umsetzungsprozesses:

- Ringkolonnaden

- Alte Hellersdorfer Strafle

Bei mehreren Bereichen sind die Méglichkeiten einer standortgerechten Nachnutzung bereits vorhan-
dener und kiinftiger Rickbauflachen (ehemalige Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen) noch zu klaren:
- Marzahn Nord, Schorfheideviertel (Charette-Beteiligungsverfahren 02/07 bis 05/07)

- Karl-Holtz-Platz / Rudolf-Leonhard-Strale (Vorhaben verdichteter EFH-Bau in Priifung)

- Cecilienviertel / Garzauer Kiez (Stadtebauliches Konzept und B-Plan zur Neuordnung)

- Oberweillbacher Strale (Verhandlungen mit Wohnungsunternehmen zur Flachentbernahme)

Die im Rahmen von Quartiersverfahren betreuten Bereiche

- Marzahn NordWest (QM, Soziale Stadt)

- Magdeburger Allee / Hellersdorfer Promenade, Tangerminder Stralle (zunachst ,Aktionsplan®,
ab 2005 QM)

wurden in 2005 um den QM-Bereich

- Mehrower Allee (unter Verknipfung mit dem Stadtumbauverfahren Ringkolonnaden)

erganzt.

Ferner sind Bereiche zu nennen, in denen ein umfassender Riickbau des bisherigen Besatzes an sozia-
ler Infrastruktur zu grundlegend neuen Standortprofilen und Wohnumfeldsituationen flihrt, u. a.:

- Kienbergstrale

- Feldberger Ring

- Grine Mitte.
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An den Randern der Quartiere

- Grabenviertel, Kastanienallee und Gelbes Viertel

verbleiben partiell mehr oder weniger umfassende Aufgaben des integrierten Stadtumbaus (Cottbusser
Platz, Ecke Alte Hellersdorfer Strale, Hellersdorfer ,Infrastrukturbander).

Die Schwerpunktbereiche und Standorte des integrierten Stadtumbaus wurden in zwei, im Sommer
2006 durch die Plattform Marzahn-Hellerdorf organisierten Fachgesprachen behandelt. Die Ergebnisse
dieser Fachgesprache einschlielich der durch die Plattform erstellten Bereichs-Steckbriefe wurden
inhaltlich in das INSEK 07 integriert. (Weitere konzeptionelle Aussagen zu Strategien und MalRnahmen
sowie Entscheidungs- und Handlungsbedarf s. Kurzfassung, sowie Kap. 4. und 5.).

Aktualisierungen zum Umgang mit den landeseigenen Riickbau- und sonstigen Brachflachen

Ein Schwerpunktthema im INSEK 07, der mégliche kiinftige Umgang mit nicht genutzten Grundstiicks-
flachen uberwiegend ehemaliger baulicher Gemeinbedarfsnutzung in den GroRsiedlungen, wird zur
Vorbereitung noch vorzunehmender Grundsatz-Abstimmungen zwischen dem Bezirk, SenStadt, SenFin
und LFB aktualisiert.

Ein Teil der betreffenden Standorte/Grundstlcksbereiche verbleibt gegenwartig in bezirklicher Verfu-
gung fur unterschiedliche Nachnutzungen. In die Zustandigkeit des LFB sind bisher mehr als 75 Stand-
orte/Grundstiicksbereiche iibergegangen, weitere werden noch folgen (auch Standorte zur Vorhaltung
fur langfristige Offentliche Bedarfe werden an den LFB zur einstweiligen Bewirtschaftung ubertragen).
Ziel soll es sein, die Flachen entsprechend ihrer jeweiligen stadtebaulichen Nachnutzungseignungen zu
entwickeln und, sofern eine derartige Entwicklung absehbar nicht realisierbar erscheint, auf standortge-
eignete Zwischennutzungsformen hinzuwirken.

Eine Sondersituation in dieser Hinsicht nimmt der Gutsbereich Hellersdorf ein, fir den 2002 auch Kon-
zepte entwickelt und durch nachfolgende Verfahren abgelost wurden. Als Kernproblem stellt sich hier,
wie an vielen anderen kleineren Standorten, neben der Kooperation mit dem LFB, die ungeklarte
Betreiberfrage dar. Zur Entwicklung des Gutsbereiches ist die Einrichtung einer Gebietsbetreuung in
Betracht zu ziehen, die auch die Entwicklungskoordination fur umliegende landeseigene ungenutzte
Grundstucksflache leisten konnte.

Erganzungen und thematische Vertiefungen

Die im Rahmen des |EHK 02 noch nicht weiter vertieften MOglichkeiten und Anforderungen des Einsat-
zes stadtebaulicher und bodenrechtlicher Instrumente wurden in mehreren Abstimmungsrunden mit
dem Stadtplanungsamt herausgearbeitet. Dabei waren folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

- Bereiche mit Handlungsbedarf zur Einleitung von Bebauungsplanen, Abgrenzung von B-Plan-
Gebieten, Benennung von jeweiligen Anlassen und Zielen der Planaufstellung (Gebietsdarstel-
lungen innerhalb der Plankarte ,Malnahmenkonzept®)

- Bereiche, in denen sich eine Grundstlicksneuordnung, zumindest eine Neuregelung der Grund-
stlicksbewirtschaftung, als sinnvoll erweist.

Maglichkeiten zur stadtebauvertraglichen Bindung eines Stadtumbau-Fordermitteleinsatzes flr Woh-
nungsunternehmen an bestimmte, einem integrierten Stadtumbau entsprechende MaRnahmen wurden
zwar mehrfach projektbezogen diskutiert, konnten aber noch nicht zu einem Ergebnis gefiihrt werden.

In Abstimmung mit den eingeleiteten und dariber hinaus angestrebten Programmmafnahmen (Stadt-
umbau Ost, sonstige Programme) werden die klnftigen stadtebaulichen Aufgaben, Malinahmen und
Projekte zusammengefasst dargestellt. (s. 5.)
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1.3.2 Nicht (grundlegend) aktualisierte Themen- und Aufgabenbereiche

Im INSEK 07 nicht weiter aktualisiert wurden die folgenden Themenbereiche:

(a) Entwicklung der technischen und Verkehrsinfrastruktur

(b) Entwicklung der éffentlichen und privaten Freiraume

(c) Entwicklung der Stadtteil-, Quartiers- und Nahversorgungszentren

(d) Kooperationsverfahren der/mit Wohnungsunternehmen, Bewohnern, sonstigen Akteuren

Zu (a) Technische und Verkehrsinfrastruktur

Im IEHK 02 wurden Aussagen zur StralRennetzhierarchie, zu den Bus- und Radwege-Zielnetzen sowie
zu besonderen raumbedeutsamen MalRnahmen (wie B 158 OU Ahrensfelde) getroffen.

- Die Vorschlage zur Modifizierung der Straennetzhierarchie gelten weiterhin: Die zugedachte
Netzbedeutung der Mehrower Allee, die Rlckstufung des nordlichen Blumberger Dammes / der
Wuhletalstrale, die tberortliche Bedeutung der Landsberger Allee.

- Das Busliniennetz wurde inzwischen durch den Betreiber BVG neu strukturiert. Vorschlage, wie
z. B. zur ErschlieBung/Durchbindung des Gutsbereiches Hellersdorf wurden bezlglich der Bus-
linienfuhrung nicht aufgegriffen (unbenommen davon bleibt das Ziel einer Straflen-Anbindung
des Gutsbereiches an die Kastanienallee).

- Berlin hat inzwischen ein Fahrradrouten-Zielnetz (Haupt- und Nebenrouten) festgelegt (s. Uber-
sichtskarte SenStadt, Ausbau des Fahrradroutennetzes). Diesem Netz entsprechend werden in
den Grolsiedlungen die fehlenden oder mangelhaften Teilabschnitte ausgebaut und qualifiziert.
Hinzu kommen Netzerganzungen (z. B. in der Havemannstrafle und in der Wuhletalstrafie).

- Das Projekt B 158 n Ortsumfahrung Ahrensfelde wurde im Zuge der Vorbereitungen zum Plan-
feststellungsverfahren fachlich begleitet. Gegenwartig wird die Trassenvariante 2 (Klandorfer
Strale, mit Trogabschnitt und Deckelung in Hohe des Wohnblockes) fur das Planfeststellungs-
verfahren vorbereitet.

Zu (b) Offentliche und private Freiraume

Das Freiraumkonzept des IEHK 02 gilt im Grundsatz fort. Handlungsbedarf besteht vor allem im opera-
tiven Bereich, der Zustandigkeiten in der Bewirtschaftung und der Bewirtschaftungsformen bis hin zur
Frage der Grundstlicksneuordnungen mit dem Ziel einer Privatisierung wohnungsbezogener Griin- und
Freiflachen. Angesichts der schwierigen Umsetzbarkeit bodenordnerischer Matnahmen (u. a. aufgrund
fehlender Bindung des Stadtumbau-Fordermitteleinsatzes an derartige Malinahmen!) kann hierzu ge-
genwartig nicht einmal auf Exemplarfalle verwiesen werden. Ortlich bezogene Fragen der Freiraument-
wicklung werden innerhalb des Kapitels zu den Schwerpunktbereichen sowie innerhalb des Malinah-
menkonzeptes behandelt.

Zu (c) Zentren und Einzelhandel

Entsprechend der Leitbildorientierung wird an dem im IEHK 02 definierten Zentrennetz festgehalten.
Allerdings ist festzustellen, das dieses Netz in den vergangenen Jahren sowohl durch die Neuentwick-
lung von Discounter-Streulagen und Auslagerungen einzelner Betreiber aus den angestammten Zentren
als auch durch neue, konkurrierende Zentrenbildungen (PoelchaustralRe, Allee der Kosmonauten) be-
eintrachtigt wurde. Zugleich sind positive, stabilisierende Zentrenentwicklungen zu konstatieren, z. B.
mit dem auch regional bedeutsamen Einkaufszentrum ,Eastgate” am Siidkopf der Marzahner Promena-
de sowie der Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Zentren wie Jan-Petersen-Stralte, Oberweil-
bacher Strale (Tal-Center), Brodowiner Ring, ggf. kiinftig auch des Zentrum ,Am Anger“. Empfehlun-
gen zur Entwicklung einzelner Zentren werden im Zusammenhang mit den Schwerpunktbereichen ge-
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geben. Eine differenzierte Betrachtung der Einzelhandelsentwicklung in den beiden GroRsiedlungen
bleibt hingegen einem speziellen Einzelhandelsgutachten vorbehalten, dessen Erstellung in 2007 erfolg-
te und dessen Hauptaussage die grundsatzlich vollstandige Versorgung der Grol3siedlungen mit Han-
delsflachen ist. Das Gutachten empfiehlt eine qualitative Entwicklung der Zentren durch interne Struk-
turanpassungen und weitere quantitative Ausweitung der Verkaufsflachen abzulehnen.

Zu (d) Kooperationsverfahren mit Wohnungsunternehmen, Bewohnern, sonstigen Akteuren

Nach den vor einigen Jahren durchgefiihrten, gesamtgebietlich orientierten Koordinierungs- und Platt-
form-Informationsrunden wurde zunehmend dem Erfordernis gefolgt, Kooperationsaktivitaten auf die
Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus zu konzentrieren.

Eine Korrespondenz zwischen dem Bezirk und den Wohnungsunternehmen konnte in Marzahn Nord-
West mit dem dort zwischen 2003 und 2006 existierenden ,Runden Tisch® erreicht werden, allerdings
unter zuletzt maRiger Beteiligung einiger Wohnungsunternehmen.

Im Rahmen sonstiger quartiersbezogener Koordinierungen erfolgten zahlreiche vorhabenorientierte
Abstimmungen zwischen dem Bezirk, Wohnungsunternehmen, Bewohnern und sonstigen Akteuren (z.
B. Hellersdorfer Promenade, Ringkolonnaden, Stdspitze, Oberweillbacher Stralle, Alte Hellersdorfer
Stralke, Gelbes Viertel). Die konkrete Stadtumbaubetroffenheit Hellersdorfer Quartiere hat auch die
Wiederaufnahme der Koordinierungsrunde Hellersdorf sinnvoll erscheinen lassen.

1.3.3 Aktualisierte und erganzte Plankarten

Die im Rahmen des IEHK 02 erstellten Plankarten wurden Anfang 2003 in einem Planungsatlas zu-
sammengefasst. Dieser Planungsatlas dient als Grundlage fir die alltagliche Verwaltungungsarbeit der
betreffenden Stellen und damalige Information fir die politischen Gremien.

Mit der Aktualisierung des IEHK verbunden war auch die Notwendigkeit, einen Teil dieser Plankarten
an den fortgeschrittenen Entwicklungsprozess anzupassen. Nach Abstimmung mit SenStadt und dem
Bezirk erging bereits vor Aktualisierung des IEHK der Auftrag, folgende Plankarten zu aktualisieren:

m Bestand und Status-Quo-Entwicklung (reduziert auf wesentliche Bestandsmerkmale)
m Ziele und Handlungsfelder (als aktualisiertes ,Zielkonzept*)

m MaRnahmenkonzept mit Ubersicht der Handlungsschwerpunkte

m Nachnutzung landeseigener Grundstlckspotenzialflachen

Entsprechend des Ergebnisses der aktuellen Leitbilddiskussion wurde ferner auch die Plankarte
m Langfristige rdumliche Entwicklungsorientierung
Uberarbeitet.

Erganzend wurden im Rahmen des Gutachtens zur Sozialen Infrastruktur 2005 mehrere neue Plankar-
ten erstellt, von denen in das aktuelle IEHK die Plankarte

m_Gemeinbedarfsstandorte, Entwicklung der Sozialen und kulturellen Infrastruktur

mit aufgenommen wird.

Eine durch die Plattform Marzahn-Hellersdorf laufend aktualisierte Plankarte

m _Eigentumsverhaltnisse

wird ebenfalls mit aufgenommen.

Aus den Erorterungen und Diskussionen in den Arbeitsrunden leiteten sich zuséatzliche Anforderungen
an das aktualisierte Plankartenwerk ab:

- Die Plankarte zu den v. a. Gemeinbedarfs-Rlckbauflachen wurde mit dem heutigen Titel
m_Landeseigene Grundstiicksflachenpotenziale noch einmal grundsatzlich neu verfasst.
In Abstimmung mit der AG Soziale Infrastruktur und der Koordinierungsstelle der Abteilung
Stadtentwicklung des BA M-H erfolgte eine nochmalige Aktualisierung und thematische Neu-
gruppierung der betreffenden Standorte und Flachen, insbesondere unter Bezugnahme auf de-
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ren aktuelle Eigentumsverhaltnisse. Erganzend wurden zum Jahresende 2007 die stadtebauli-
chen Perspektiven der Potenzialflachen zur Abstimmung mit dem LFB definiert.

- Die besondere Bedeutung der Plankarte ,MalRnahmenkonzept* als Orientierungshilfe fiir den
kunftigen Programmfordermitteleinsatz wurde seitens SenStadt unterstrichen. Entsprechend
enthalt diese Plankarte neben den Benennungen der besonderen Schwerpunkt- und Aktionsbe-
reiche des Stadtumbaus und der Sozialen Stadt die fiir den Zeitraum 2008 bis 2013 geplanten
und avisierten Einzelprojekte des Stadtumbauprogramms sowie die Standorte der sozialen Inf-
rastruktur mit den dartiber hinaus gehenden Investitionsbedarfen.

Erganzt wurde das Kartenwerk ferner um die Plankarten

m Stilllequngspotenziale oberster Wohngeschosse ohne Fahrstuhl

Sondiert wurden diese vermuteten Potenziale innerhalb des betreffenden Bestandes der V- und VI-
geschossigen Wohngebaude, die nach Einschatzung ggf. erhdhte Leerstandsquoten aufweisen. Dabei
handelt es sich um Uberwiegend teilsanierte, wenige noch unsanierte und einzelne vollsanierte Bestan-
de ohne Fahrstuhl. Die ggf. relevanten Objekte wurden unter Benennung der betreffenden Eigentums-
verhaltnisse gekennzeichnet.

m_Zusammenstellung der ProgrammmafRnahmen 2002 — 2007

(mit Mainahmen-Abschluss bis Haushaltsjahr 2010)

Als Hintergrund fur die Bilanz zum Stadtumbau der vergangenen funf Jahre wurden samtliche Pro-
grammmalnahmen der Programmjahre 2002 bis 2007 (deren Realisierung nach den entsprechenden
Haushaltsjahren z. T. iber 2007 hinaus bis 2010 abgeschlossen sein wird) dargestellt. Die Programm-
malnahmen ab 2008 sind entsprechend Gegenstand des Malinahmenkonzeptplanes.

m Aktualisierung der Quartiersbewertung von 2002 nach finf Jahren Stadtumbau

Zu den Aspekten Stadtebau, Freiraum, Gemeinbedarf und Handel/Dienstleistung werden die seit 2002
nach Erdrterung mit dem bezirklichen Stadtplanungsamt konstatierten Veranderungen dargestellt. Der
Aspekt ,Stadtebau” nimmt vornehmlich Bezug auf die Wohnungsentwicklung, z. B. Qualifizierung des
Wohnungsbestandes durch Modernisierungsmafinahmen. Hinsichtlich des Gemeinbedarfes wird unter-
schieden nach quantitativen Veranderungen (v. a. im Falle der Aufgabe von Standorten in einem Um-
fang, der das vorherige Nahbereichsangebot deutlich reduziert) und qualitativen Veranderun-
gen/Verbesserungen (v. a. im Falle von Aufwertungen an den verbleibenden Standorten mittels Einsatz

offentlicher Programmmittel).
(Erlauterungen zur Bewertung der Veranderungen in den einzelnen Quartieren s. Matrix zur Plankarte im Anhang)
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2. Leitbildorientierung

21 Die Aktualisierungen

Im Rahmen des IEHK 02 war auf der Verwaltungsebene eine intensive Diskussion zur Leitbildorientie-
rung fir die langfristige und grundsatzliche stadtebauliche Entwicklung der beiden GroRsiedlungen ge-
fuhrt worden. Diese Diskussion begann 2001 mit einer kontroversen Debatte auf einer Koordinierungs-
sitzung mit den Wohnungsunternehmen und setzte sich — auch nach Abgabe des im Bundeswettbewerb
zum Stadtumbau Ost 2002 pramierten IEHK 02 - fort bis Anfang 2003 im Rahmen mehrerer Arbeitsrun-
den mit Vertretern der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Abt. | und IV) sowie des Bezirksamtes
Marzahn-Hellersdorf (Abt. Okologische Stadtentwicklung). Zu einer abschlieRenden Beschlussfassung
der langfristigen raumlichen Entwicklungsorientierung im Bezirksamtskollegium kam es danach jedoch
nicht. Vielmehr standen eher die konkreten Einzelaufgaben des Stadtumbaus innerhalb der Schwer-
punktbereiche im Focus des bezirkspolitischen Handelns.

Das Ergebnis der damaligen Arbeitsrunden wurde damals niedergelegt in drei Komponenten:

- Plankarte ,Langfristige raumliche Entwicklungsorientierung®,
- Textmatrix zur Plankarte ,Langfristige rdumliche Entwicklungsorientierung®,
- Thesen zur stadtebaulichen (strategischen und perspektivischen) Leitbildorientierung.

Diese Dreiteilung blieb bei der Aktualisierung erhalten. Die nach den Diskussion in den Runden 2006
sowie im Januar 2007 vorgenommenen Anderungen innerhalb der Plankarte, der Textmatrix und der
Thesen werden im folgenden wiedergegeben bzw. erlautert.

Zur Plankarte ,Langfristige raumliche Entwicklungsorientierung”

- Die bisherige Gliederung der bebauten und bebaubaren GroRsiedlungsbereiche in ,Bereiche
mit stadtischen Qualitaten® und ,Bereiche mit besonderen Freiraumqualitaten® wird erganzt um
die Kategorie ,Bereiche mit neuer, kleinteiliger Siedlungsstruktur®. Diese Kategorie bezieht sich
auf kleinere Zwischen- und Randbereiche, in denen kinftig (unter Beibehaltung ggf. verbleiben-
der Gemeinbedarfseinrichtungen) eine zur bisherigen GroRsiedlungstypik kontrastierende, mit
den benachbarten GroRsiedlungsbereichen durch Grinraume verflochtene Neubebauung (v. a.
kleinteiliges, eigentumsbezogenes Wohnen) ermdglicht und damit das Wohnungsangebot der
Grofsiedlungen diversifiziert werden soll. Als betreffende Standorte gelten vor allem die bishe-
rigen sogenannten Infrastrukturbander in der Grofsiedlung Hellersdorf, Rickbauareale wie
nordlich der Rudolf-Leonhard-Strafle, aber auch Flachen rund um den Gutsbereich Hellersdof.

- Der weit Uber die Grofisiedlungen hinaus regional bedeutsame Zielort ,Garten der Welt* an der
Eisenacher StralRe wird besonders hervorgehoben.

- Die Darstellung einzelner duRerer Randbereiche der Grolisiedlungen wurde auf Grundlage des
aktuellen Zielrahmens préazisiert.
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Textmatrix zur Plankarte ,Langfristige raumliche Entwicklungsorientierung® (entspr. Planlegende)

Entwicklungsmerk- | Bestandscharakteristik Langfristiges Zielprofil Aktionsschwerpunkte

male

Wohnquartiere Konstitutive, entwicklungsbestimmende Weiterentwicklung bestehender Quar- Erhaltung und Stabilisierung der quar-
Bedeutung der Quartiere in Hellersdorf, z. | tiersqualitaten/-identitaten. Starkung der tiersbezogenen Zentren, identitatsschaf-
T. weniger ausgepragte Quartierstypik in Quartiersbeziige in Bereichen mit bisher fende MaRinahmen, quartierssttitzende
Marzahn. wenig ausgepragter Quartierstypik. Freiraumgestaltung.

Bereiche GroRsiedlungsbereiche Bewahrung und Stérkung der stadtebaulichen | Weiterer Riickbau nicht nachnutzbarer

mit stadtischen - in Umgebung von Zentren; Grundstrukturen. Gemeinbedarfsgebaude;

Qualitiiten - mit weitgehend stabilen stadtebauli- | Profilierung ,urban-landschaftlicher Entwicklung wohnumfeldqualifizie-render

(Quartiere, Quartiersteile)

Bereiche

mit besonderen
Freiraumqualitaten
(Quartiere, Quartiersteile)

neu:
Bereiche mit neuer,
kleinteiliger Siedlungs-
struktur

chen Strukturen;
- mit (iberwiegend gutem Freiraumbe-
zug.

GroRsiedlungsbereiche

- am aufersten Stadtrand;

- mit einzelnen Quartierszentren;

- im Ubergang zu / in Insellagen von
Eigenheimgebieten;

- mit Potenzialen zur Verbesserung
des Freiraumbezuges

GroRere, z. T. durch Riickbau hinterlassene
Brachflachen in der Nachbarschaft von
GroRsiedlungsbebauung.

Stadt- und Wohnqualitaten.
Differenzierende stadtebauliche Entwicklung
und Anreicherung.

Attraktivierung ruhigen, auch preis-gtinstigen
Wohnens an der Landschaft.

Punktuelle Nutzung der Chancen zur
stadtebaulichen Aufwertung u. a. durch
Dichte- bzw. MaRstabsreduzierung (z.T.
kleinere Hauser).

Reurbanisierung der Flachen mit kleinteili-
gem, eigentumsbezogenen Wohnungsbau
und Wohnfolgeeinrichtungen, Wohnbauberei-
che mit Innenorientierung und ,Griinen
Puffern” zur GroRsiedlungsbebauung

Nutzungen auf bisherigen Gemeinbe-
darfsflachen.

Punktueller Riickbau von Wohngebau-

deni. V. m. Aufwertungsmafinahmen, u.

a.noch in

- Marzahn Nord, Schorfheideviertel,
Ringkolonnaden

- Cecilienstr. / Wuhlestrale

Langfristig ggf. weiterer punktueller

Riickbau.

- bisherige Infrastrukturbander und
Réander in Hellersdorf

- Rudolf-Leonhard-Str. und Ringko-
lonnaden in Marzahn

Inneres Entwicklungs-
band, ,,Perlenkette

Potenzielles, aus der Siedlungs-
geschichte und -geografie begriindetes,
ortliches Bindeglied zwischen den beiden
GroRsiedlungen.

Verbindung besonderer stadtebaulicher Orte
(Marzahner Promenade, Helle Mitte, Dérfer)
und qualitatvoll strukturierter Griinrdume
(Erholungspark Marzahn)

Unterstlitzung des Ausbaus stadtregional
bedeutsamer Zielortqualitaten, freizeitbe-
zogener und kultureller Angebote.

Landschafts- Naturnaher, teilweise ruderalisierter Bessere Vernetzungen, Briickenschlage; Punktuelle Aufwertungen; Schaffung v.
. Landschaftsraum, z. T. noch Barrien; Verbesserung der Zielortqualitaten; privaten Investitionsanreizen zum Bau
rUCkgrat Wuh‘!etal und neuer Wuhle-Wanderweg, Qualitatszielort | Symbiose naturnaher und hochwertig gestal- | eines hochwertigen, regional bedeutsa-

»Wuhleberge ,Garten der Welt*, teter Bereiche. men Erholungsbades.

Zentren mit Helle Mitte:Kompaktes Stadtzentrum Stérkung der regionalen Bedeutung der Helle Mitte strukturell stérker an die L 33

iiberortlicher Marzahner Promenade mit ,Eastgate* beiden besonderen Stadtteilzentren. anbinden. L 33 ausbauen.
Helene-Weigel-Platz: Verwaltung, Laden u. | H.-Weigel-Pl.: Bewahrung, Qualifizierg., Kaulsdorf-Nord: Einbindung / Verkniip-

Bedeutung Dienstl., Wohnhochhéuser Standortkonkurrenz entgegenwirken. fung U.-Bahnhof (Inselflachen) und
Kaulsdorf Nord: Einkaufszentrum Kaulsdorf-Nord: Umfeld-Integration. Cecilienplatz.

Gebietszentren Marzahn-Nord: S-Bhf. als iiberlokaler Marzahn-Nord: Raumliche Konzentration der | Neustrukturierung Bahnhofsumfeld; P+R
Kristallisationspunkt und Stadt-Umland- Handels- und Dienstleistungsfunk-tionen westl. der Mark. Allee; Neuord-nung
Schnittstelle unterbewertet. zwischen S-Bahnhof, Havemann-center und | Verkehrsknoten B158 /Dorfstr.
(Ringkol./Plaza: eher Nahversorgung) Dorfeingang Ahrensfelde. (Ringkol.: z. T Neustrukturierung)

Siedlungshistorisch Dorf Marzahn: Siedlungshistorisch bewahrt, | Dorf-Marzahn: Bessere Einbindung in das Dorf Marzahn: Verkniipfung mit

bedeutende Orte strukturell noch desintegriert. Netz der Umgebung. Marz.Promenade u. ,Am Anger*, Friedh.
Alt-Hellersdorf: Vernachlassigte Altsied- Alt-Hellersdorf: Bessere Einbindung in das Alt-Hellersdorf: Kurzfristig Sanierung
lungsinsel mit ehemaligem Gutsbereich und | Netz der Umgebung, strukturelle Neuordnung. | siedlungshistor. wertvoller Bestande,
Siedlerhausern. StraRenanbindung Kastanienallee.

Besondere Ziel- Marzahner Promenade, Freizeitforum, Réumliche Konzentration, Verknipfung und | Qualifizierung der Marzahner Promenade

orte der Kultur, Bildung GroRkino, Galerien Anbindung, weitere Ausgestaltung als Kristal- | nicht nur fir Einkauf;

und Freizeit

Helle Mitte: Fachhochsch., GroRkino;
Erholungspark, ,Géarten der Welt*

lisationspunkte.

Aktivierung des Gutes Hellersdorf.

Griine und soziale

Lagebeziehung zwischen den Quartieren
und an den Quartiersrandern.

Strukturanpassung der Freiraume, Qualifizie-

Prioritatensetzung in nachhaltiger Auf-

Infrastruktur rung sozialer Infastruktur. wertung sozialer Infrastruktur.

AuRenbeziige in Zugangs- und Nutzungsbarrieren: Wuhle- | Abbau bzw. Uberwindung der Zugangs-und | Tiefenwirkung der Landschaft in die

die Landschaft talstrae, Fernheizleitungen, Hochspan- Nutzungsbarrieren, Verbesserung der Ver- Quartiere; Offenhaltung von Land-
nungsleitungen, Stadtgrenze, groRflachiger | flechtung mit dem Regionalpark Barnimer schaftsfenstern; Herabstufung der
Einzelhandel vor der Stadtkante. Feldmark WuhletalstraBe; Schaffung von Que-

) . i (Nahbereich Eiche/Honow, Falkenberg). rungspunkten u. a. an der L 33.

Bisher (iberwiegend stark abgegrenzte

Verflechtungen Entwicklung der GroRsiedlungen und Verbesserg. der Erreichbarkeit v. Zielorten der | Beispiel Straen- u. OV-Verbindung:

zu den umgebenden Eigenheimgebiete, z.T. erhebliche Verflech- | GroRsiedlungen (Schulen, Kitas, Zentren) v. | Nossener Str. / Ridbacher Strafe;

Eigenheimgebieten tungsbarrieren. den Eigenheimgebieten aus; Verflechtung Cecilienviertel mit der

Abbau der Verflechtungsbarrieren. Umgebung.
Verflechtungen GroRraumige Funktionstrennung von Verbesserung der Verknlpfungspunkte Qualifizierung der S-Bahnhofs-umfelder,

der Wohnstadtteile mit
den Gewerbegebieten

GroRsiedlung und Gewerbegebiet Marzahn,
Verflechtungsbarrieren v. a. durch Bahn-
trasse.

zwischen den Gewerbe- u. Wohnstadt-teilen,
Imageaufwertung der Gewerbe-gebiete.

Vermarktungsoffensive wohnquartiers-
und bahnhofsnaher Gewerbeimmobilien.

Verkehrskorridore

Radiale und tangierende Haupttrassen des
Uberortlichen StraBenverkehrs u. stadtregi-
onalen Schienennetzes, groRdimensionier-
te StraRenknoten (z.B. Méarkische Allee /
Wuhletalstrale)

Sukzessive, langfristige Ausrichtung / Ab-
stimmung der stadtebaulichen Strukturen der
GroRsiedlungen auf die Verkehrskorridore.
Stadtebauliche Profilierung der Trassenbe-
gleitrdume.

Aufbereitung der Grundstlicke der
Straen- und Bahnbegleitrdume —
entsprechend der Lagebeziehung —
sowohl zur baulichen Entwicklung als
auch zur Freiraumaufwertung.
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Zu den Leitbild-Thesen

Im Grundsatz gelten die im IEHK 02 verfassten Leitbildthesen fort. Dabei ist auf die generell positiven
Auswirkungen der bisherigen Stadtumbaustrategie zu verweisen.

Aktuelle Anmerkungen zum perspektivischen Entwicklungsleitbild:

Hinsichtlich der aktuellen und kiinftigen Rolle der Grol3siedlungen Marzahn und Hellersdorf in
der Gesamtstadt sowie innerhalb der Haupstadtregion sollen die in den Berliner Strategiedis-
kussionen der vergangenen Jahren aufgekommenen Begriffe kurz reflektiert werden:

,Periphere GroRsiedlungen Ost, PGO* (SenStadt Berlin 2020)
Dieses Begriffsfeld ist einerseits frei von Beschonigungen, belasst die Orte aber ande-
rerseits in ihrer strukturtypischen Befangenheit und metropolraumlichen Randstellung.

,Grune Stadte am Stadtrand“ (Junge-Reiher, 2005)
Der Begriff ,am Stadtrand” konstatiert ebenfalls eine rein Berlin-konzentrische Lagebe-
ziehung. Mit dem Begriffspaar ,Griine Stadte” wird allerdings verdeutlicht, dass es sich
nicht einfach um Siedlungen handeln soll, sondern um Orte mit eigenen stadtischen
Organismen und zugleich grinem Ambiente.

,Berlin-Barnimer Grof3stadtlandschaft* (Tibbe, 2005)
Hiermit soll verdeutlicht werden, dass sich die GroRsiedlungen Marzahn und Hellersdorf
nicht nur von der Lage am Rand Berlins her definieren, sondern als Teile des metropoli-
tanen Kernraumes verstehen konnen. Entsprechend sollten sie sich nicht nur zur inne-
ren Stadt Berlins hin orientieren, sondern gleichermaflen Beziehung aufnehmen zu den
brandenburgischen Nachbarstadten und -landschaften sowie auch unmittelbarer zum
klnftigen regionalen Kristallisationspunkt Flughafen BBI mit den dort erwarteten Ar-
beitsplatzkonzentrationen.

Die maligebliche strukturelle Funktion der beiden GroRsiedlungen ist und bleibt indes das
Wohnen. In diesem Sinne geht es darum, deren Rolle als Wohnort fir unterschiedliche soziale
Gruppen zu profilieren. Die in der ,zielgruppenorientierten Wohnanalyse® des Stadtentwick-
lungskonzeptes Berlin 2020 vorgenommene, als Bestandsmodell gekennzeichnete ,Milieutyp-
Verortung“ weist den GroRRsiedlungen Marzahn und Hellersdorf den Begriff eines ,hybriden®
(gemischten, verschiedenartigen) Milieus zu, mit den Unterkategorien ,GroRsiedlung Ost konso-
lidiert* und ,GroRsiedlung Ost Umbaustadt®. Aus den generell wahrgenommenen sozialraumli-
chen Erscheinungsbildern kdnnen Begriffe abgeleitet werden wie ,Stadtteile der Rentner und
Transferempfanger* ebenso wie ,Stadtteile der jungen Familien“ oder auch ,Stadtteile des
Kommens und Gehens* (Cremer, 2007), entsprechend der hohen Bewohnerfluktuation auch
von Merkmalen ,transitorischer Zonen® (nach Chicagoer Sozialraummodell) gepréagt.

Aus dieser, zweifellos auch kontrovers zu diskutierenden Zustandsbetrachtung leitet sich zu-
mindest eine wesentliche perspektivische Leitbildthese ab, die im [EHK 02 eine noch zu geringe
Beachtung fand, namlich eine anzustrebende

- Differenzierte Zielgruppenorientierung durch entsprechende (auch erweiterte)
Wohnungs- und Infrastrukturangebote, u. a. fiir junge Familiengriinder, Alleiner-
ziehende, neue Eigentiimer, Behinderte, altere Menschen.

Aktuelle Anmerkungen zum strategischen Entwicklungsleitbild:

Im kurz- und mittelfristigen Bezug und damit im bisher etwa absehbaren Programmzeitraum von
,Stadtumbau Ost* (bis 2013) stellen sich weiterhin Aufgaben der Bestandsreduzierung bei
gleichzeitiger Aufwertung.
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Die weitere, anpassende Bestandsreduzierung bei gleichzeitiger Aufwertung

- erfordert weiterhin ein gemeinsames, eng aufeinander abgestimmtes Handeln
privater und o6ffentlicher Akteure zur Stabilisierung des jeweiligen Gebietes.

- lasst sich hinsichtlich der noch in geringerem Umfang erforderlichen Reduzie-
rung von Wohnungen aufgrund der inzwischen begrenzten Konzentrierbarkeit
von Leerstanden nur noch in den wenigsten Fallen durch punktuellen Riickbau
von Wohngebauden erreichen; daher sind weitergehende Strategien wie partielle
Stilllegungen und differenzierte Mietpreisstrategien in Betracht zu ziehen.

- verfolgt im Hinblick auf den Umgang mit dem nach Riickbau verbleibenden sozia-
len Infrastrukturangebot eine noch starkere Schwerpunktsetzung in Richtung
nachhaltiger Bestandsqualifizierung langfristig zu erhaltender Standorte und Ein-
richtungen.

In Anbetracht langfristiger Bewirtschaftungs- und Erneuerungskosten bestehender Baulichkei-
ten ist Uiber die Bestandsqualifizierung des Angebotes sozialer Infrastruktur hinaus langfristig
auch wieder starker die Aufgabe des Ersatzneubaus zu beriicksichtigen. Ggf. bietet sich hier-
fir auch eine zweckbestimmende Mittelriicklage bzw. —beanspruchung aus LFB-Grundsticks-
VerauRerungsgewinnen flr soziale Infrastruktur-Neuinvestitionen auf éffentlich vorzuhaltenden
Grundstlicken an. Dabei sollten die betreffenden groRzugigen und durch den Stadtumbau z. T.
noch geraumiger gewordenen Standortflachen nicht eingeengt werden, sondern in ihrem jewei-
ligen Potenzial fur die Zukunft erhalten bleiben. Unter diesen Bedingungen kann ein herausra-
gendes ,Plus® der GroRsiedlungen als Wohnort, das groe Angebot sozialer Infrastruktur,
nachhaltig gesichert werden.

Wenn, wie im perspektivischen Entwicklungsleitbild postuliert, das Wohnungsangebot zielgrup-
penorientierter und damit auch vielfaltiger werden soll, bieten die durch den Riickbau entstan-
denen und auch z. T. vorher bereits vorhandenen Brachflachen wesentliche Potenziale fur
kleinteiligen, eigentumsbezogenen und z. B. auch generationsubergreifenden Wohnungsneu-
bau (siehe auch die neue Bereichskategorie in der Plankarte zur langfristigen raumlichen Ent-
wicklungsorientierung). Deren Realisierbarkeit hangt allerdings u. a. von den Grundstuickskos-
ten ab. Durch Reaktivierung des Erbbaurechtes konnte die 6ffentliche Hand einen wesentli-
chen Beitrag zur Senkung der Grundstiickskosten (ohne bodenwirtschaftliche Subventionierung
oder etwa Inkaufnahme von Bodenpreisverfall) leisten.

Im Hinblick auf langfristige, ber bisher avisierte Forderperioden des Stadtumbaus hinausrei-
chende Zeitraume Iasst das strategische Entwicklungsleitbild allerdings einige Fragen offen, mit
deren Benennung zumindest dazu aufgerufen wird, sie zu gegebener Zeit erneut und dann pra-
ziser zu stellen bzw. zu beantworten:

- Welche realen stadtebaulichen Entwicklungen und Erfordernisse werden nach Ablauf
bisher avisierter Forderzeitraume zu erwarten sein?

- Von welcher Nutzungsdauer wird bei den Grolwohnhaus-Bestanden, insbesondere
einzelnen lediglich teilsanierten Bestanden auszugehen sein?

- Welche langfristige Perspektive hat ersetzender Wohnungsneubau in den GroRsiedlun-
gen?

- Wie kann eine sozialrdumliche Stabilisierung der Bevolkerungsstrukturen der GroRsied-
lungen erreicht werden?

Die im I[EHK 02 formulierten und nun mit dem INSEK 07 entsprechend den oben angefiihrten Punkten
aktualisierten grundsatzlichen Zielthesen werden folgend noch einmal im Zusammenhang dargestellt.
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2.2  Thesen zum Entwicklungsleitbild
2.21 Perspektivisches Entwicklungsleitbild

Von der GroBsiedlung zur neuen, differenzierten ,,(Berlin-Barnimer) GroRstadtlandschaft*

Wie die seit 2003 realisierten Stadtumbauprojekte zeigen, kdnnen spezifische Entwicklungsschwachen
der GroRsiedlungen schrittweise tiberwunden werden. Das seit 1990 aufgrund unentwegter medialer
Stigmatisierung verstarkte, haufig negative AuBenimage hat sich durch integrierte StadtumbaumaR-
nahmen wie die ,Ahrensfelder Terrassen® in Marzahn Nord deutlich zum Positiven hin gewandelt. Der
integrierte Stadtumbau' ermoglicht somit — nach bisheriger Einschatzung - eine Stabilisierung von Prob-
lemquartieren und dort eine positive Ausdifferenzierung stadtebaulicher Angebote und sozialraumlicher
Strukturen, die zu einem neuen, attraktiven Standortprofil der GroRsiedlungen beitragen kénnen.

Wesentliche Komponenten der ,neuen differenzierten GroRstadtlandschaft” sind:

Wohnort fiir unterschiedliche Alters- und Sozialgruppen

- Den Verbleibewillen der vorhandenen Bevdlkerung starken, aber auch Zuzugsanreize fir unter-
schiedliche Alters- und Sozialgruppen bieten.

- Differenzierte Zielgruppenorientierung durch entsprechende Wohnungs- und Infrastrukturange-
bote, u. a. flir junge Familiengriinder, Alleinerziehende, neue Eigentiimer, Behinderte, altere
Menschen.

- Anreicherung der Grol3siedlungsstrukturen mit kleinteiligen, eigentums- und gartenbezogenen
Wohnungsangeboten.

Wohnen und Freizeit an und in der Landschaft

- Nutzung und Ausbau der Potentiale des Landschaftsbezuges. Starkere Ausrichtung auf die
auferen Landschaften, Qualifizierung/Differenzierung der inneren Landschaften

- Bessere strukturelle Verflechtung mit der Umlandlandschaft. (Nutzung der besonderen Lagebe-
ziehung in der Region zwischen innerer Stadt und Periferie.).

- Steigerung des Freizeitwertes innerhalb der GroRRsiedlungen als wesentliches Wohnwertkriteri-
um; Ausbau der regionalen Zielortqualitat (herausragendes Beispiel: ,Garten der Welt* im Erho-
lungspark Marzahn am Kienberg).

- Schaffung von Méglichkeiten zur auch individuellen Aneignung von Freiraumen.

Wohnen und Leben in identifizierbaren Stadtteilen und Quartieren

- Steigerung der Strukturvielfalt der einzelnen Teilraume der GroRsiedlungen im ,Habitus* und
der Grundgestaltung eines jeweiligen Quartiers.

- Ausbau positiver Besonderheiten eines jeden Quartiers und Stadtteiles.

- Qualitative Profilierung von Problemquartieren.

Stadtteilzentren als urbane Orte

- Nutzungsmischung von Handel und Dienstleistungen, Wohnen und sozialer sowie kultureller
Infrastruktur, entweder standortintegriert oder in enger Nachbarschaft zueinander.

- Unterstlitzung der Profilbildung dieser Zentren bei zugleich Einddmmung die Zentren schwé-
chenden Handelsansiedlungen an nicht integrierten Standorten.

Enge Vernetzung nahraumlicher Zielorte
- Die bleibenden Gemeinbedarfsstandorte sowie die Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorte
sind zu einem tragenden Netz nahrdumlicher Zielorte und Quartiere neu zu verknGpfen.

1 . . .

Integrierter Stadtumbau versteht sich zum einen als Handlungseinheit von Riickbau und Aufwertung, zum andern als Aufgabe, neben baulichen, infra-
strukturellen und freiraumbezogenen Mafnahmen auch nichtbauliche, soziale und lokalékonomische Aktionsfelder, z. B. in engem Verbund mit denen des
Programmes Sozialer Stadt, einzubeziehen. Ferner steht der Begriff fiir ein entsprechendes integriertes Verwaltungshandeln.
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Raumkorridore der Landschaft und des Transports

- Steigerung der , Tiefenwirkung® der Landschaft in die Wohnquartiere hinein.

- Reduzierung der Wohnnutzungen (bzw. Kompensationsma3nahmen) an den Transportkorrido-
ren, Anreicherung/Ersatz durch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen.

Verkniipfung von historischer Struktur und GroRsiedlungsstruktur,

von Dorfernetz und Zentrennetz

- Die Grofisiedlungsstruktur ist an geeigneten Schnittstellen mit der historischen Struktur (Altsied-
lungsbereiche, Dorferverbindungen, auch in das Umland) zu verknipfen, um daraus neue
Stadtqualitaten zu entwickeln.

Erhaltung der Funktion der GroRsiedlungen als Dienstleister fiir die angrenzenden Einfamilien-

hausgebiete

- Starkung des Bezuges der Sudlichen und stidostlichen Einfamilienhausgebiete des Bezirks
(und auch der brandenburgischen Nachbargebiete) zu den Zentren und Infrastruktureinrichtun-
gen der GroRsiedlungen.

Verbesserung der Verflechtung und Lagebeziehung von Wohnort GroRsiedlung und Arbeitsor-

ten und verkehrlicher Erreichbarkeit

- Standortakquisition, Verbesserung der Anbindung der groRen Marzahner Gewerbegebiete an
die Grofsiedlungen

- Verbesserung der Erreichbarkeiten zwischen den GroRsiedlungen und stadtischen sowie regio-
nalen Arbeitsorten, insbesondere auch den Entwicklungsraum des Flughafens BBI (durch mdg-
lichst direkte Verkehrsanbindungen, wie TVO und S-/R-Bahn).

2.2.2 Strategisches Entwicklungsleitbild

Der Prozess und die Malnahmen der Stadtteilentwicklungen und des Stadtumbaus unterliegen weiter-
hin den folgenden strategischen Rahmenbedingungen und Zielen:

Konzentration der Krafte

- auf die Entwicklung und Qualifizierung zukunftsfahiger Bestandteile der GroRsiedlungen (nicht
alles Wertgeschatzte in den GroRsiedlungen ist zukunftsfahig).

- seitens der offentlichen Hand auf Bereiche, die tatsachlich der Wahrnehmung 6ffentlicher Ver-
antwortung bediirfen; Forderung der privaten Aneignung und Verantwortlichkeit entsprechend
pradestinierter Bereiche.

- auf Schwerpunktbereiche eines integrierten Handelns.

Bestandsreduzierung und Aufwertung

- erfordert, unter Beachtung potenzieller Problemsituationen, weiterhin ein gemeinsames, eng
aufeinander abgestimmtes Handeln privater und offentlicher Akteure zur Stabilisierung betref-
fender Gebiete.

- lasst sich bei inzwischen begrenzter Konzentrierbarkeit von Leerstanden nur noch im Einzelfall
durch punktuellen Ruckbau (inkl. wirtschaftlicher Formen von horizontalem Teilriickbau) von
Wohngebauden erreichen; daher sind weitergehende Strategien wie partielle Stilllegungen,
Umnutzungen sowie differenzierte Mietpreisgestaltungen in Betracht zu ziehen.

- verfolgt im Hinblick auf den Umgang mit dem nach Ruckbau verbleibenden Netz der sozialen
Infrastruktureinrichtungen eine starkere Schwerpunktsetzung in Richtung nachhaltiger Be-
standsqualifizierung langfristig zu erhaltender Standorte.
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3.  Sektorale Grundlagen und Konzepte

3.1 Bevalkerungs- und Wohnungsentwicklung,
wohnungsmarktrelevante Aktualisierungen

Aufbauend auf den umfangreichen Analysen im Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Mar-
zahn-Hellersdorf 2002 (IEHK 02) werden im Folgenden die aktuellen, fiir die Wohnungsnachfrage wich-
tigen demographischen Entwicklungen dargestellt (dem bis Juni 2006 (iberwiegend von ANALYSE &
KONZEPTE erstellten Papier sind Einwohnerdaten bis zum 31.12.2005 und Wohnungsdaten bis zum
31.12.2004 zugrunde gelegt worden. In der weiteren Aktualisierung 2007 wurden nur teilweise neuere
Datensténde eingefigt).

Hierbei ist zwischen der Entwicklung im Bezirk und in den GroRsiedlungen zu differenzieren. Dieser
Arbeitsschritt dient gleichzeitig als Grundlage fiir die Bewertung der vorliegenden Bevélkerungsprogno-
sen. Diesen nachfragerelevanten Analysen steht anschlieRend die Bewertung der Angebotsseite und
hier insbesondere die Analyse der Leerstandsentwicklung gegeniiber, um damit insgesamt Aussagen
zu den zukinftigen Wohnungsmarktentwicklungen gewinnen zu kénnen.

3.1.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung, aktueller Bevolkerungsstand

Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf waren zum Jahresende 2006 insgesamt 247.127 Einwohner mit
ihrem Hauptwohnsitz gemeldet (31.12.2005: 247.569, zuzuglich 4.990 Personen, die im Bezirk mit
Nebenwohnsitz gemeldet sind).2

e Betrachtet man nur die beiden GroRwohnsiedlungen3, so waren zum Stichtag 31.12.2006 in der
GroRsiedlung Marzahn 98.096 (31.12.2005: 98.801) Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet. In der
GroRsiedlung Hellersdorf lebten Ende 2006 74.492 (31.12.2005: 75.169) Einwohner.4

e Die GroRsiedlung Marzahn hat somit seit 1995 einen Bevdlkerungsverlust von -38.144 Einwohnern
bzw. 27,9 % zwischen 1995 und 2005 zu verzeichnen. In der GroRsiedlung Hellersdorf betragt der
Rickgang im selben Zeitraum -31.073 Personen oder 29,2 %. Zwischen Ende 2005 und Ende 2006
reduzierte sich die Einwohnerzahl um weitere 1.381 (705 in der GroRsiedlung Marzahn und 677 in
der GroRsiedlung Hellersdorf).

¢ Inden letzten Jahren hat sich der Bevolkerungsriickgang aber abgeschwacht: So hat sich seit dem
Basisjahr 2000 des IEHK 02 die Anzahl der Einwohner in der GroRsiedlung Marzahn um 8.693 (-
8,1 %) verringert, davon zwischen 2003 und 2006 nur noch um 1.875 Personen (-1,9 %). In der
GroRsiedlung Hellersdorf betrug der Riickgang 9.309 Personen (-11,1 %), davon seit 2003 nur noch
um 2.222 (-3,3 %). Damit war der Bevolkerungsrickgang in diesem Zeitraum in der GroRwohnsied-
lung Hellersdorf sowohl absolut als auch relativ hoher als in Marzahn.

¢ Im Norden von Marzahn (statistisches Gebiet 181 Ahrensfelde-Siid) ist die Einwohnerzahl nach
starken Ruckgangen relativ stabil. In den Jahren 2003-2005 stieg die Einwohnzahl hier sogar
(+0,7 %), wahrend sie zwischen 2005 und 2006 allerdings wieder leicht abnahm (- 0,3 %). Am
starksten war der Riickgang in den vergangenen drei Jahren (2003-2006) in den Statistischen Ge-

Nach Informationen des Statistischen Landesamts Berlin handelt es sich bei dem iberwiegenden Teil der im Melderegister mit Nebenwohnung
gespeicherten Personen in Berlin um "Karteileichen". Eine Bereinigung des Melderegisters ist fiir Ende 2006 angedacht. Eine Aussage, wie viele Per-
sonen mit Nebenwohnsitz im Bezirk Marzahn-Hellersdorf tatséchlich als wohnungsmarkirelevante Nachfrager leben, ist daher derzeit nicht moglich.
Im Vergleich zu den anderen Berliner Bezirken ist die Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz relativ gering.

Als GroRwohnsiedlung Marzahn werden im vorliegenden Bericht die Statistischen Gebiete 181, 182 und 184 bezeichnet und als GroRwohnsiedlung
Hellersdorf die Statistischen Gebiete 193, 194 und 195. Daten zu den Alt-Bezirken Marzahn und Hellersdorf umfassen auch die Kleinsiedlungsgebie-
te, die jedoch durch eine deutlich differierende demographische Entwicklung gekennzeichnet sind.

4 Vgl. Statistisches Landesamt Berlin, 2006.
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bieten (SG) Marzahner Promenade (SG 182) mit -3,9 %, Hellersdorf-West (SG 193) mit -4,2 %, Alt
Hellersdorf (SG 194) mit 2,6 % und Honow West (SG 195) mit 3,2 %. Die Riickgange in den erst-
genannten Gebieten diirften im Zuge der dortigen Riickbaumalinahmen verursacht worden sein.

Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf wurden in 2004 1.827 Menschen geboren, wahrend 1.800 Einwoh-
ner verstarben, somit verzeichnete der Bezirk einen leichten Geburtenlberschuss, in den Vorjahren
verzeichnete der Bezirk insgesamt jeweils einen leichten Sterbeliberschuss. Diese positive natirli-
che Bevolkerungsentwicklung resultiert vor allem aus dem (gegenwartig noch) geringen Senioren-
anteil, denn der Bezirk Marzahn-Hellersdorf verzeichnetet 2004 mit 7,2 Geburten pro 1.000 Ein-
wohnern die niedrigste Geburtenrate aller Berliner Bezirke (Berliner Durchschnitt: 8,7).

Die natirlichen Bevolkerungsprozesse, aber auch die Wanderungen kumulieren in der Veranderung
der Altersstruktur. Die Abbildungen 1 flr die GroRsiedlung Marzahn und 2 fiir die Grofsiedlung Hel-
lersdorf veranschaulichen sehr deutlich den Prozess des "Durchalterns” d.h. die Bewohner sind
nach der Fertigstellung jeweiliger Teilbereiche der Grofisiedlungen eingezogen und viele von ihnen
bis heute in den Wohnungen verblieben (in den Wohnungen alt geworden). Hinzu kommt, dass in
der Zwischenzeit die Kinder ausgezogen sind bzw. in den nachsten Jahren ausziehen werden, was
das durchschnittliche Alter der Einwohner wiederum erhéht.

Veranderung der Alterstruktur in der GroBsiedlung Marzahn Abb. 1
Prozent
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Quelle: Statistisches Landesamt Berlin, Berechnungen A&K KONZEPTE

So ist allein zwischen 2000 und 2005 der Anteil der 6-18-Jahrigen in den Grofisiedlungen um ber
ein Drittel zuriickgegangen (er entspricht in Marzahn inzwischen dem Berliner Durchschnitt, in Hel-
lerdorf liegt er noch weit dartber). Im Ergebnis dominieren in den ehemals sehr jungen GroRsied-
lungen nun die mittleren Jahrgénge, wahrend der Anteil der Senioren nach wie vor unter dem Berli-
ner Durchschnitt liegt. Entsprechend ist erst mittelfristig (nicht vor 2015) mit einem deutlichen An-
stieg und, je nach Stadtteil, um 2025 mit einer Kumulation der Sterbefalle zu rechnen.

Der Prozess des Wohnungsauszuges der Kinder ist in den alteren und somit zuerst bezogenen
Teilen der GroRsiedlungen bereits weitgehend abgeschlossen, wahrend er in den neueren Wohn-
gebieten — vor allem in der GroRsiedlung Hellersdorf — noch weiter voranschreitet. Der Durchalte-
rungsprozess verlauft also in Wellen durch die einzelnen Quartiere der GroRsiedlungen.

e Seit 2001 steigt im Gesamtbezirk die Anzahl der Geburten wieder.
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Veranderung der Alterstruktur in der Grosiedlung Hellers- Abb. 2
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Die Bevolkerungsentwicklung ist in beiden GroRsiedlungen durch einen weiteren, gegentiber den Vor-
jahren allerdings deutlich abgeschwachten Riickgang gekennzeichnet. Dieser Ruckgang ist in Hellers-
dorf vor allem aufgrund der jiingeren Altersstruktur im Vergleich zu Marzahn grofier. Weiteres typi-
sches Kennzeichen ist die ,Durchalterung* als demografischer Normalisierungsprozess in den einzel-
nen Siedlungsteilen, die sich altersstrukturell inzwischen dem Berliner Durchschnitt nahern.

3.1.2 Wanderungen
GroBsiedlung Marzahn

In der GroRsiedlung Marzahn meldeten sich 2004 rd. 9.000 Personen an und rd. 9.600 ab.® In den letz-
ten Jahren war der wanderungsbedingte Bevolkerungsriickgang erheblich groRer  (2000: - 4.451,
2003: - 1.376). Die Wanderungsstrome lassen sich wie folgt beschreiben (s. Abb. 3).6:

e Rd. 60 % der Umzlige fanden innerhalb der GroRwohnsiedlung statt.

e Gegenuber dem Ausland verzeichnet die GroBwohnsiedlung einen seit 2000 leicht schwankenden
positiven Wanderungssaldo, allerdings auf einem sehr niedrigen Gesamtwanderungsniveau.

e Das Wanderungssaldo ist gegenuber den alten Bundeslandern seit Jahren relativ gleich bleibend
negativ. Hierbei dlirfte es sich vor allem um arbeitsmarktbedingte Abwanderung handeln.

5 Diese und die folgenden Angaben zu den Wanderungen basieren auf eigenen Berechnungen aus Daten des Statistischen Landesamts Berlin.

6 An- und Abmeldungen innerhalb der GroBwohnsiedlung sind hier nicht berlcksichtigt.
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Fortziige aus der GroRsiedlung Marzahn 2004 Abb. 3
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e Auch gegeniiber den neuen Bundeslandern und hier insbesondere dem engeren Verflechtungs-
raum Berlins ist der Wanderungssaldo negativ. Allerdings ist diese Uberwiegend wohnungsmarktin-
duzierte Abwanderung (Erwerb von Eigentum) von Jahr zu Jahr stark zuriickgegangen. Dies kor-
respondiert mit dem deutlichen Rlckgang an Baufertigstellungszahlen im Einfamilienhausbereich,
was zum einen seine Ursache im demographisch bedingten Riickgang des Anteils der mittelalten
Altergruppen (35-45 Jahre) als typische Eigentumsbildner hat. Zum anderen ist aufgrund der allge-
meinen wirtschaftlichen Stagnation der vergangenen Jahre eine erhebliche Zurlckhaltung beim Ei-
gentumserwerb vor allem der Schwellenhaushalte festzustellen.

e Aus dem gleichen Grund sind die Abwanderungen aus der Grol3siedlung Marzahn in die benach-
barten Kleinsiedlungen in den letzten Jahren zuriickgegangen. Die Bevolkerungszahl in den Klein-
siedlungen des Alt-Bezirks Marzahn ist zwischen 2000 und 2005 annéhrend konstant geblieben.
Der Prozess der Eigentumsbildung aus der Grolwohnsiedlung heraus ist damit aktuell auf niedri-
gem Niveau konstant.

o Gleichfalls stark zurlickgegangen sind die Abwanderungen in die Ost-Berliner Bezirke wahrend die
Zuzige in etwa konstant blieben, sodass der Saldo kontinuierlich von -2.031 im Jahr 2000 auf -223
im Jahr 2004 gesunken ist. Dies betrifft insbesondere die Alt-Bezirke Lichtenberg und Hohenschén-
hausen. Hingegen sind Wanderungen zwischen den GroRsiedlungen Marzahn und Hellersdorf seit
Jahren mit rd. 1.100 bis 1.300 Umzligen mehr oder weniger konstant und per Saldo ausgeglichen.

e Die Anteile der anderen Berliner Bezirke liegen bei maximal 3 % aller Marzahner Umzlge, wobei
gegeniiber den West-Berliner Bezirken ein mehr oder weniger ausgeglichener Saldo erzielt wird mit
Ausnahme des Alt-Bezirks Tempelhof, hier kann Marzahn seit 2000 ein Zugewinn von 200-300
Einwohner p.a. verzeichnen. Dies diirfte vor allem auf in Marienfelde ankommende Russland-
Deutsche zurlickzufiihren sein, die dann weiter nach Marzahn ziehen.
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Insgesamt ist die Dynamik der Wanderungen in und aus der Grosiedlung Marzahn abnehmend. Dies
ist zum einen darauf zurlickzuflihren, dass die Anzahl der Personen im Alter der Haushaltsgriindung
sowie der Eigentumsgriindung abgenommen hat und zum anderen die Abwanderungen in die Ost-
Berliner Bezirke stark zurlickgegangen sind. Der Wanderungssaldo der GroRsiedlung ist damit derzeit
nur noch leicht negativ, was gegenuber den Vorjahren eine deutlich glinstigere Situation darstellt. Aus
der Analyse des Wanderungsgeschehens wird auch deutlich, dass der Wohnungsmarkt der GroRsied-
lung Marzahn Uberwiegend ein begrenzter regionaler Markt ist.

GroBsiedlung Hellersdorf

In der GroRsiedlung Hellersdorf meldeten sich 2004 rd. 8.000 Personen an und rd. 9.000 ab, sodass der
wanderungsbedingte Bevolkerungsverlust starker ausfallt als in der GroRsiedlung Marzahn. Allerdings
fallt dieser im Vergleich zu den letzten Jahren schwacher (2000: -2.781, 2003: -1.775). Die relativen
Wanderungsdefizite bezogen auf die Einwohnerzahl sind in Hellersdorf bereits seit 2001 auch trotz der
Abschwachung hoéher als in der GroRsiedlung Marzahn. Die Wanderungsstrome unterscheiden sich in
ihrer Struktur nur teilweise von denen der Growohnsiedlung Marzahn (vgl. Abb. 4):

o Uber 60 % der Umziige fanden innerhalb der GroRwohnsiedlung statt.

e Gegenuber dem Ausland verzeichnet die GroBwohnsiedlung Hellersdorf einen in etwa ausgegliche-
nen Wanderungssaldo, allerdings auf einem noch geringeren Gesamtwanderungsniveau als bei der
Grolsiedlung Marzahn.

e Ebenso wie bei Marzahn ist der negative Wanderungssaldo vor allem durch Verluste gegentber
den alten und den neuen Bundeslandern (hier insbesondere auch mit dem engeren Verflechtungs-
raum Berlins) bedingt. Zwar ist auch hier die wohnungsmarktbedingte Abwanderung erheblich zu-
rickgegangen, es findet aber im Unterschied zu Marzahn immer noch eine betrachtliche Abwande-
rung in die angrenzenden Kleinsiedlungen statt. So betrug der Saldo zwischen Grof3- und Kleinsied-
lungsgebiet noch 2000 -532 und lag 2004 bei -213. Entsprechend verzeichneten die Kleinsiedlun-
gen des Alt-Bezirks Hellersdorf zwischen 2000 und 2005 einen Bevolkerungszuwachs von rd. 3.000
Einwohnern (+7,5 %).

Fortziige aus der GroRsiedlung Hellersdorf 2004 Abb. 4
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¢ Die intensivsten innerstadtischen Wanderungsverflechtungen bestehen mit der GroRwohnsiedlung
Marzahn (12 % aller Zuzlige und 13 % Fortzlge, s.0.), danach folgt der Bezirk Lichtenberg (5 % al-
ler Zu- und Fortziige), wobei insgesamt gegentber den Ost-Berliner Bezirken per Saldo ein Verlust
von Uber 400 Personen p.a. zu verzeichnen ist. Der Saldo gegeniiber den West-Berliner Bezirken
ist mehr oder weniger ausgeglichen, das Volumen bewegt sich stabil auf niedrigem Niveau (maxi-
mal 3 % der Zu- und Fortziige).

Der Wanderungssaldo der Grol3siedlung Hellersdorf ist weiterhin negativ. Der wanderungsbedingte
Bevdlkerungsverlust hat sich in den letzten Jahren aber abgeschwécht. Im Vergleich zur GroRsiedlung
Marzahn ist die Wanderungsdynamik noch héher, da es insgesamt noch mehr Personen im Alter der
Haushaltsgriindungs- bzw. Eigentumsbildungsphase gibt. Die Wanderungsverluste gegenlber den
anderen Ost-Berliner Bezirken konnten nicht in dem gleichen Mal3e verringert werden wie in Marzahn.
Die Binnenwanderungen innerhalb des Alt-Bezirks Hellersdorf sind relativ konstant. Ebenso wie bei
der GroRsiedlung Marzahn wird aus den Daten zum Wanderungsgeschehen deutlich, dass der Woh-
nungsmarkt der GroBwohnsiedlung Hellersdorf wesentlich als begrenzter regionaler Markt bezeichnet
werden muss.

3.1.3 Vorausschatzung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung

Im Folgenden werden drei verschiedene Prognosen zur Entwicklung der Bevolkerung in den GroRsied-
lungen Marzahn und Hellersdorf skizziert und mit dem Ist-Stand abgeglichen. Dabei werden die Prog-
nosewerte und -annahmen im Hinblick auf inre Gultigkeit Gberprift, um fur die zukinftige Entwicklung
auf dem Wohnungsmarkt Werte und Annahmen bestatigen oder modifizieren zu kénnen.

e Im Rahmen des IEHK 02 wurde bezogen auf die beiden GroRsiedlungen eine Bevdlkerungs- und
Haushaltsvorausschatzung (Basisjahr: 12/2000) erstellt, deren Verlauf der tatsachlich eingetroffe-
nen Bevolkerungsentwicklung prinzipiell entspricht, diese im Ergebnis jedoch glinstiger ausgefallen
ist (s. Abb. 5). So wurde die Bevolkerungszahl der Grofisiedlung Marzahn fiir Ende 2005 auf rd.
96.500 Einwohner geschatzt, im Vergleich dazu liegt die tatsachliche, aktuelle Zahl um rd. 2.300
Einwohner hoher. Die Ursache flr diese Differenz liegt zum einen im Riickgang der eigentumsori-
entierten Abwanderung, der noch groRer war als in der Prognose bereits angenommen (s. Kap
1.2).7 Wesentlicher war jedoch die Abschwachung der Verluste an die anderen Ost-Berliner Bezir-
ke, der so nicht prognostiziert wurde. Fir die GroRsiedlung Hellersdorf war fur das Jahr 2005 ein
Bevolkerungsstand von rd. 75.000 Einwohnern vorhergesagt worden, tatsachlich lag die aktuelle
Einwohnerzahl am Ende des Jahres 2005 fast genau auf diesem Wert. Hier entsprechen die An-
nahmen bisher den tatséchlichen Entwicklungen; auch der gegentber Marzahn absolut und relativ
starkere Rlckgang der Bevolkerungsanzahl in Hellersdorf ist wie prognostiziert eingetroffen. An den
Zahlen von 2005 zeigt sich aber auch, dass die Abschwachung des Ruckgangs in Hellersdorf etwas
rascher einsetzen wird.

’ Diese Beobachtung in ganz Ostdeutschland festzustellen und vor allem auf die stagnierende Wirtschaftsentwicklung und der damit verbundenen
ungiinstigen Realeinkommensentwicklung sowie der allgemeinen Verunsicherung zurlickzufiihren, sodass die Eigentumsbildungsrate deutlich zu-
riickgegangen ist. In wieweit bei giinstigeren Rahmenbedingungen wieder ein Nachholeffekt einsetzen wird, kann noch nicht abschlieBend beurteilt
werden.
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Bevolkerungsprognosen des IEHK 02 im Vergleich mit Ist Abb. 5

Quelle: IEHK, Statistisches Landesamt Berlin KONZEPTE
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Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung hat fiir den Zeitraum 2002 bis 2020 eine Bevdlkerungs-
prognose in drei Varianten fur die Metropolregion Berlin erstellt.8 Diese setzt auf den Bevolkerungs-
daten der amtlichen Fortschreibung auf und hat die Berliner Bezirke als kleinste rdumliche Ebene.
Die untere Variante "Basis" ist 2004 auf der Ebene der Mittelbereiche - einem raumlichen Bereich,
der kleiner ist als die Alt-Bezirke® - und ausgehend von Daten aus dem Einwohnerregister gerech-
net worden. Es wird in der Variante "Basis" angenommen, dass der Sterbelberschuss in Berlin sich
bis zum Ende des Prognosezeitraums verdreifachen wird. Der Wanderungssaldo in Berlin bleibt
insgesamt positiv, was vor allem auf Zuzligen aus dem Ausland basiert. Das Wanderungsgesche-
hen mit dem Umland und den (ibrigen Bundeslandern verliert an Dynamik. Insgesamt wird flir Berlin
von einem Bevolkerungsrickgang ab dem Jahr 2010 ausgegangen.

Die Ergebnisse der kleinraumigen Prognose sehen fir die GroRsiedlungen Hellersdorf und Marzahn
wie folgt aus: Der Mittelbereich "HEL1" entspricht genau der statistischen Abgrenzung der Grof3-
siedlung Hellersdorf. Fiir das Jahr 2005 wurden ausgehend von der Basis von 78.753 Einwohnern
im Jahr 2002 76.073 Einwohner prognostiziert und somit rd. 1.000 Uber der tatsachlichen Einwoh-
nerzahl. Der Mittelbereich "MAR1" beinhaltet die Grof3siedlung Marzahn, allerdings auch die statis-
tischen Gebiete 180, 183 und 185 (u.a. mit den Neubaustandorten am Landsberger Tor). Ausge-
hend von 106.126 Einwohnern im Basisjahr 2002 wurden flir 2005 101.465 Einwohnern prognosti-
ziert. Die tatsachliche Einwohnerzahl lag Ende 2005 bei 103.225 und somit um fast 2.000 Einwoh-
ner hoher. Fir das Jahr 2010 werden fir den Mittelbereich "MAR1" eine Einwohnerzahl von 96.082
und flr die GroRsiedlung Hellersdorf (Mittelbereich "HEL1") 72.799 Einwohner prognostiziert. Dies
bedeutet, ausgehend von den tatséchlichen Einwohnerzahlen im Jahr 2005, fir die darauf folgen-
den 5 Jahre einen Riickgang um rd. 2,8 % bzw. 3,2 %.

Im Rahmen des Gutachtens "Bevdlkerungsentwicklung und Kapazitatsbedarf im Bereich Kinderta-
gesstatten und Grundschulen in den beiden Grol3siedlungen Marzahn-Hellersdorf bis 2020" wurde
von der Projektgemeinschaft aus GRUPPE PLANWERK, S.T.E.R.N und UrbanPlan auf der Basis
der Daten von 2004 eine Bevolkerungsprognose in drei Varianten bis 2020 und regionalisiert auf

Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, Bevolkerungsentwicklung in der Metropolregion Berlin 2002-2020.

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf ist unterteilt in die Mittelbereiche "MAR1" und "MAR2" (zusammen = Alt-Bezirk Marzahn) sowie "HEL1" und "HEL2"
(zusammen = Alt-Bezirk Hellersdorf). Die Mittelbereiche "MAR1" und "HEL1" werden in Verdffentlichungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
auch als "Periphere Grofisiedlungen Ost (PGO)" bezeichnet.
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Ebene der statistischen Gebiete erstellt. Grundlage aller drei Varianten ist eine sinkende Geburten-
rate bei einer gleichzeitig steigenden Sterberate; variiert werden die Wanderungssalden. In allen
drei Varianten wird die Bevolkerungsanzahl zwischen 2005 und 2020 weiter zurtickgehen, wobei
der Ruckgang fur beide Grol3siedlungen zusammen zwischen -5.600 und -20.000 Einwohnern
betragen wirde. Unabhéngig von der jeweiligen Variante wird die natlrliche Bevolkerungsentwick-
lung zukUnftig negativ sein. In zwei Varianten kommt ein negativer Wanderungssaldo hinzu, dessen
Effekt sich aber zum Ende des Prognosezeitraums hin immer starker abschwacht. Die Setzung der
Annahmen ist relativ stark gepragt vom Wanderungsgeschehen im Jahr 2004, das jedoch aufgrund
der stadtumbaubedingten Umz(ige eine gewisse Sonderstellung inne hat und sich im Jahr 2005
auch nicht in gleichem Mal3e fortgesetzt hat. Entsprechend bewegt sich die aktuelle Einwohnerzahl
eher auf dem Pfad der unglinstigen Variante.

Alle drei Prognosen gehen also davon aus, dass die Einwohnerzahl weiter abnehmen wird. Aller-
dings verschieben sich die Gewichte der Einflussfaktoren. Wahrend der bisherige Bevolkerungs-
rickgang auf Wanderungsverluste zuriickzufiihren war, die durch eine in den 1990er Jahren noch
in geringem Male positive nattrliche Bevolkerungsentwicklung kompensiert werden konnten, wird
zukinftig der zunehmende Sterbelberschuss an Bedeutung gewinnen. Diese Entwicklung — eines
fir das gegenwartige Stadium der GroRsiedlungen typischen homogenen Durchalterungsprozesses
- setzte in der GroRsiedlung Marzahn friher ein als in der Grosiedlung Hellersdorf.

Die grundsatzliche Annahme, dass der Sterbelberschuss weiter ansteigen wird und die Wanderungs-
verluste zurtickgehen und sich damit letztlich der Bevolkerungsriickgang abgeschwacht fortsetzt, wird
in allen Prognosen unterstellt. Die im Rahmen des IEHK 02 fir die GroRsiedlungen Marzahn-
Hellersdorf erstellte Bevolkerungsprognose entspricht hinsichtlich des Verlaufs weitgehend der tat-
sachlichen Bevolkerungsentwicklung, auch wenn der absolute Riickgang in Marzahn weniger stark
ausfiel. Die kunftige Entwicklung verlauft voraussichtlich allerdings etwas gunstiger als in den Progno-
sen des IEHK 02, nach aktueller Annahme jedoch wiederum nicht ganz so positiv, wie in den glnsti-
gen Varianten des Infrastrukturgutachtens 2005 eingeschatzt. Dabei verlduft die Entwicklung zeitver-
setzt in den beiden GroRsiedlungen. In der jingeren GroRsiedlung Hellersdorf setzen die Prozesse
spater ein als in der GroRsiedlung Marzahn.

3.1.4 Haushalte

Fur den Wohnungsmarkt wesentlicher als die Bevolkerungsanzahl ist jedoch die Entwicklung der Anzahl
der Haushalte als den eigentlichen Nachfragern nach Wohnraum. Entsprechend ist das Haushaltsbil-
dungsverhalten als weiterer Prozess zusatzlich zu analysieren. Zentrales Problem hierbei ist jedoch,
dass Haushalte nicht von der Statistik erfasst und gezahlt werden, sondern anhand von Befragungen,
Einwohnerdateien etc. berechnet werden miissen. Bei Angaben zu Haushalten handelt es sich also um
Berechnungen bzw. Schatzungen, die stets eine gewisse Fehlerbreite aufweisen.

e Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf existierten 2004 mit rd. 123.000 Haushalten im Vergleich zum Jahr
2000 rd. 1.000 Haushalte mehr. Somit ist die Gesamtzahl der Haushalte trotz des Bevélkerungs-
rickgangs im Bezirk!? leicht angestiegen. Diese Entwicklung lasst sich vor allem mit dem Haus-
haltsverkleinerungsprozess in den Grol3siedlungen in Folge der homogenen ,Durchalterung” der
Wohnbevolkerung erklaren (s. Kap. 1.1): So sinkt durch den Auszug der Kinder aus der elterlichen
Wohnung die HaushaltsgréRe, aber nicht die Anzahl der Haushalte. Beziehen die Kinder als Haus-
haltsgriinder eine Wohnung in der selben GroRsiedlung, so bewirkt dieser neue, zumeist 1-
Personen-Haushalt eine zusatzliche Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe bei

10 Die melderechtlich registrierten Einwohner sind im Bezirk Marzahn-Hellersdorf von 261.191 Ende 2000 um rd. 12.500 Einwohner auf 248.561 (Ende
2004) zuriickgegangen (vgl. Statistisches Landesamt Berlin, 2005).
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zugleich einer Vermehrung der Haushalte. Aber auch der Wegzug von Familien verandert die
durchschnittlichen HaushaltsgroRen.

Entsprechend verringerte sich die durchschnittliche Haushaltsgroe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
von 2,16 im Jahr 2000 auf 2,04 in 2004. Daten der Mikrozensuserhebung Mérz 2004 weisen fir den
Bezirk Marzahn-Hellersdorf mit 2,0 immer noch die hochste (gerundete) durchschnittliche Haus-
haltsgrofie aller Berliner Bezirke aus (Berlin: 1,8).1" Wesentliche Ursache hierflr ist der weiterhin
sehr hohe Anteil an Haushalten mit Kindern: In 36 % aller Haushalte von Marzahn-Hellersdorf leben
Kinder, in Berlin hingegen nur 23,8 %.12

Die beiden GroRsiedlungen haben zwischen 2000 und 2004 zusammen rd. 15.000 Einwohner ver-
loren. Die Gesamtzahl der Haushalte ist aber aufgrund des oben beschriebenen Haushaltsverklei-
nerungsprozesses nicht in gleichem MaRe zurlickgegangen, auch wenn in den Grol3siedlungen der
Bevolkerungsriickgang durch die Haushaltsverkleinerung nicht vollstandig kompensiert werden
konnte: So wurden im IEHK 02 die Zahl der Haushalte in der GroRsiedlung Marzahn auf rd. 53.000
und fiir Hellersdorf auf rd. 37.000 geschéatzt. Anhand der aktuellen Leerstandssituation (s.u.) kann
uberschlagig geschatzt werden, dass Ende 2005 die Anzahl der Haushalte in der Grof3siedlung
Marzahn um ca. 1.500 und in der Grol3siedlung Hellersdorf um ca. 500 zuriickgegangen sind. Dies
macht deutlich, dass Hellersdorf aufgrund der Altersstruktur bisher noch starker von Haushaltsneu-
grindungen profitiert hat als Marzahn.

Fur die zukunftige Entwicklung ist zu erwarten, dass der Haushaltsverkleinerungsprozess sich ins-
gesamt zwar weiter fortsetzt, aber in deutlich geringerem Umfang als in den Vorjahren. Denn der
Aus- und Fortzug ist bereits in vielen Gebieten der Grosiedlungen weit vorangeschritten. So waren
in Marzahn-Sud 2003 nur noch 13,3 % der Einwohner unter 18 Jahre alt.'® In den jlingeren Stadt-
teilen Hellersdorf-Nord und -Ost ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen (0-18 Jahre) mit 23,1 %
bzw. 22,9 % (2003) noch sehr hoch. Auch in Marzahn-Nord liegt der Anteil der Jugendlichen mit
21,7 % noch vergleichsweise hoch. In diesen Bereichen ist davon auszugehen, dass in den kom-
menden Jahren viele Jugendliche bzw. junge Erwachsene aus den Wohnungen der Eltern auszie-
hen werden.

Im IEHK 02 ist ein Riickgang der durchschnittlichen Haushaltsgroe von ca. 2,10 auf 1,94 Perso-
nen pro Haushalt im Jahr 2010 prognostiziert worden. Unter Anrechnung des prognostizierten Be-
volkerungsriickgangs wirde dies zu einem Rlckgang der Haushaltszahlen in Marzahn um ca.
3.000 auf rd. 50.000 und in Hellersdorf um 2.000 auf rd. 35.000 fiihren. Angesichts der real giinsti-
geren Bevolkerungsentwicklung - die allerdings auch mit einem geringfugig hoheren Verbleib von
Familien einhergeht - wird der Riickgang der Haushaltszahlen bis 2010 geringer ausfallen und durf-
te insgesamt nur noch bis zu 2.000 Haushalte umfassen.

Die Anzahl der Haushalte ist in den vergangenen Jahren insbesondere im "jlingeren" Hellersdorf rela-
tiv betrachtet weniger zurlickgegangen als die Anzahl der Einwohner. Ursache hierflir ist der Haus-
haltsverkleinerungsprozess, der vor allem durch den Auszug der Kinder entsteht. Dieser Prozess wird
aufgrund der Altersstruktur jedoch an Dominanz verlieren, sodass bis 2010 mit einem weiteren leich-
ten Rlckgang von insgesamt bis zu 2.000 Haushalten zu rechnen ist. Dabei wird der Anteil der 1- und
2-Personen-Haushalte weiter ansteigen.

Vgl. Mikrozensus 2004, Statistisches Landesamt Berlin, 2006. Bei der Interpretation von Mikrozensusdaten muss berticksichtigt werden, dass diese
eine gewisse Fehlerbreite ausweisen, die bei regionalisierten Angaben (z.B. auf Bezirksebene) tendenziell groRer werden. Daten zu Haushalten auf
Ebene der GroRsiedlungen liegen nicht vor.

Vgl. Mikrozensus 2004, Statistisches Landesamt Berlin, 2006.

Vgl. auch fiir die folgenden Angaben: Sozialbericht — Basisbericht — 2004, Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin.

INSEK 07 GS M-H Bericht i. A. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf u. Plattform Marzahn-Hellersdorf GRUPPE PLANWERK  12/2007 43



Sozialstruktur der Haushalte

Die soziale Lage der Haushalte im Bezirk Marzahn-Hellersdorf wurde im Sozialbericht und dem Sozial-
hilfebericht des Bezirkes sowie dem Sozialstrukturatlas von 2004 umfangreich dargestellt und themati-
siert, sodass hier nur die fur den Wohnungsmarkt relevanten wichtigen Ergebnisse beschrieben werden.
Hinzu kommt, dass sich mit den Neuregelungen zum Arbeitslosengeld Il auch die statistische Erfassung
der Transferempfangerhaushalte geandert hat und aus diesem Grunde derzeit keine aktuellen klein-
raumigen Aussagen maglich sind.

e Im Berliner Vergleich belegte 2003 der Bezirk beim Sozialindex den 5. Rang und beim Statusindex
den 10. Rang.!* Hierbei wies Hellersdorf eine etwas giinstigere Sozialstruktur auf als Marzahn. An-
dererseits wies die Bevolkerung Marzahns einen hoheren Status auf, was vor allem eine bessere
Bildungs- und Ausbildungsstruktur impliziert. Die Differenz zwischen den Werten verdeutlicht den
Umbruch der Arbeitsbiographien vor allem der in Marzahn starker vertretenen alteren Jahrgange.

e Die Zahl der Sozialhilfeempfanger lag 2003 in etwa im Berliner Durchschnitt, der Gberdurchschnittli-
che Anstieg der Vorjahre hat sich seit 2004 nicht fortgesetzt. Innerhalb der GroRsiedlungen gibt es
ein deutliches Stid-Nord-Gefélle, wie es am Beispiel der Sozialhilfedichte verdeutlicht werden kann:
So betrug der Anteil der Sozialhilfeempfanger an allen Einwohnern Ende 2004 in Marzahn-Siid 6,3
% und in Marzahn-Nord 15,1 % und in Hellersdorf-Stid 5,9 % und Hellersdorf-Nord 10,4 %.

o Die Arbeitslosenquote im Bezirk Marzahn-Hellersdorf lag im Dezember 2005 bezogen auf alle zivi-
len Erwerbspersonen bei 19,2 % und somit iber dem Berliner Durchschnitt von 17,8 %. Bezogen
auf alle abhangigen zivilen Erwerbspersonen lag die Zahl fiir den Bezirk bei 20,4 % (Berliner Durch-
schnitt: 20,2 %).15

e Das Pro-Kopf-Nettoeinkommen lag 2003 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf mit 850 € unter dem Berli-
ner Durchschnitt (875 €) und hatte sich seit 2001 nicht verandert.

e Der melderechtlich nominative Auslanderanteil des Bezirks Marzahn-Hellersdorf ist der niedrigste
aller Berliner Bezirke und betragt nur ein Viertel des Berliner Durchschnitts, quantitativ bedeutend
sind jedoch die ,Russland-Deutschen® (mit dt. Pass, ohne statistische Erfassung) als dominante
und teilrdumlich konzentrierte Migrantengruppe (in Marzahn NordWest haben etwa 20 % der Be-
wohner einen Migrationshintergrund’®).

e Als wesentliche einkommensschwache Gruppen mit sozialem Betreuungsbedarf kdnnen gelten:
- schlecht ausgebildete Jugendliche, von denen zahlreiche aus Aussiedler-Familien stammen.
- Einkommensschwache Alleinerziehende; die bezirkliche Zahl der Alleinerziehenden insgesamt
ist die zweithdchste aller Berliner Bezirke (Stand: Mai 2003)17. 18
- Langzeitarbeitslose/ALG-Il Empféanger.

e Sind dies die zentralen Gruppen der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum, so sind auf der ande-
ren Seite die grolke Gruppe der Durchschnittsverdiener (2-Personen-Haushalte) sowie der hohe An-
teil gut situierter Rentner, die zur Nachfragestabilitat beitragen, zu nennen. Somit stehen auf der ei-
nen Seite einkommensschwache Haushalte, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind und
in hohem Mal3e preissensibel reagieren sowie auf der anderen Seite Nachfrager nach Wohnungen
im mittleren Preissegment mit guter Ausstattung und in mittlerer Wohnlagenqualitat (vgl. Kap. 1.6).

14 Vgl. Sozialstrukturatlas Berlin 2003, Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Soziales und Verbraucherschutz, 2004. Hier sind soziostrukturelle Merkmale
sowie Merkmale des sozialen Status mit einem statistischen Verfahren zu einer Indexzahl zusammengefasst und in der Rangfolge der Bezirke darge-
stellt worden, sodass dies eine relative Bewertung ergibt.

5 Vgl. Statistisches Landesamt Berlin, 2006, nach Angaben der Regionaldirektion Berlin-Brandenburg der Bundesagentur fiir Arbeit.

6 Vgl. Ergebnisse der Einschulungsuntersuchungen 2005/2006, Sozial- und Gesundheitsberichterstattung Marzahn-Hellersdorf, BA M-H, Abt. Gesund-
heit, Soziales und Personal

7 Vgl. Studie ,Starkung der Wohnsituation von Ein-Eltern-Haushalten in den GroRsiedlungen Marzahn-Hellersdorf, ASUM, I. A. Plattf. M-H, 03/2006

8 Vgl. auch fiir die folgenden Angaben: Sozialbericht — Basisbericht — 2004, Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

INSEK 07 GS M-H Bericht i. A. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf u. Plattform Marzahn-Hellersdorf GRUPPE PLANWERK  12/2007 44



3.2  Wohnungswirtschaft und Wohnungsentwicklung

3.21 Wohnungsbestand

e Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf verfiigte am Stichtag 31.12.2005 (iber insgesamt 130.609 Woh-
nungen. Dies sind 540 Wohnungen (-0,4 %) weniger als im Vorjahr.® Dies ist das Ergebnis der im
Zuge des Stadtumbaus erfolgten Riickbauten einerseits und der neu gebauten Einfamilienhduser
andererseits, was sich auch in der leichten Verschiebung der GroRenstruktur der Wohnungen zeigt.
So hat der Anteil der groReren Mietwohnungen mit 3 und 4 Raumen abgenommen, wahrend der
Anteil der Wohnungen (= Hauser) mit 5 und mehr R&umen zugenommen hat. (s. Tab. 1)

e Der Bestand in den GroRwohnsiedlungen setzt sich vor allem zusammen aus Gebé&uden des Typs
WBS 70 mit flinf, sechs und elf Geschossen sowie auch 12,- 18- und 21-geschossige Hochhauser,
zum Teil als Doppelwohnhochhauser errichtet. In der GroRsiedlung Hellersdorf ist der Anteil an 11-
geschossigen Gebauden jedoch deutlich geringer und die Ausgestaltung der Geb&ude ist differen-
Zierter, da Varianten verschiedener Wohnungsbaukombinate errichtet wurden. Dadurch variiert das
Wohnungsangebot trotz gleicher Zimmerzahl fir Plattenbauten relativ stark in der Quadratmeterzahl
und im Hinblick auf Ausstattungsmerkmale.

WohnungsgroBenverteilung in Marzahn-Hellersdorf Tab. 1
Anteil an allen Wohnungen
Wohnungen im Bezirk

Anzahl der Raume 2002 2005 2002 2005

1und 2 18.028 17.606 13,7 13,5

3 26.807 26.378 20,4 20,3

4 51.346 50.725 39,2 39,0

5 27.541 27.613 21,0 21,2

6 und mehr 7.427 7.733 57 5,9
Insgesamt 131.149 130.055 100,0 100,0

Stand: 31.12.2005

Quelle: eigene Berechnungen; Statistisches Landesamt Berlin, 2006 ﬁ]:)?vLZYESET

e Der Sanierungsgrad der Plattenbauten in beiden GroRRsiedlungen ist im Vergleich zu anderen ost-
deutschen GroRsiedlungen insgesamt sehr hoch. Seit der Wende sind umfangreiche Sanierungs-
maBnahmen im Bestand umgesetzt worden. Seit der Bestandsaufnahme im IEHK 02 sind weitere
umfangreiche Modernisierungen vorgenommen worden, mit denen haufig auch wohnungsspezifi-
sche Nachteile, die Leerstand begriinden konnen (s. u.), beseitigt worden, wie z.B. der Anbau von
Fahrstiihlen oder groRer Balkone. Darlber hinaus erfolgte flr zahlreiche Gebaude eine "zweite Sa-
nierungswelle", d.h. bei bereits teilsanierten Gebauden erfolgten weitere einzelne Modernisie-
rungsmaBnahmen. Angetrieben wurde der Sanierungsprozess auch die weiteren Wohnungsverkau-
fe an private Investoren bzw. durch die Griindung von Genossenschaften, die nach dem Erwerb
stets unverziglich umfassende Sanierungen vorgenommen haben.

19 Statistisches Landesamt Berlin, 2006
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Der Wohnungsbestand der beiden Grol3siedlungen weist einen im Vergleich zu den anderen ostdeut-
schen Bestanden einen sehr hohen Sanierungsgrad auf. Nach Befragung der Wohnungsunternehmen
(Plattform M-H) gelten 2005 fast 80 % der Wohnungen Auskuntft erteilender Unternehmen als saniert.
Der ,Sanierungswettlauf‘ hat sich auch nach 2002 fortgesetzt, bei zahlreichen bereits teilsanierten
Gebauden erfolgten weitere Modernisierungsmalnahmen (,zweite Sanierungswelle®). Durch die
Stadtumbaubaumalnahmen von 2002 bis Ende 2006 wurde der Wohnungsbestand ferner um Uber
3.100 WE, d. h. ca. 3,0 % (davon rund 2.400 unsanierte Wohnungen in Marzahn und gut 700 z. T.
teilsanierte Wohnungen in Hellersdorf) reduziert.

3.2.2 Mieten

Mittels einer umfangreichen Mietpreisrecherche, bei der mehrere Tausend Wohnungsangebote ausge-
wertet worden sind, wurden von A&K die Angebotspreise in den Alt-Bezirken Marzahn und Hellersdorf
ermittelt. Bei den recherchierten Wohnungsangeboten handelt es sich tiberwiegend um Wohnungen in
Plattenbauten der beiden GroRBwohnsiedlungen, die Recherche enthalt zum Vergleich aber auch Miet-
preise fur Neubauwohnungen (Baujahr nach 1990) und Mietwohnungen in den Kleinsiedlungen.

¢ Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete der Angebote betragt im Alt-Bezirk Marzahn rd. 4,90 €/m2 Die
Preise im Alt-Bezirk Hellersdorf liegen durchschnittlich rd. 30 Cent héher als in Marzahn. Die Ange-
bote liegen hier durchschnittlich bei einer Netto-Kaltmiete von rd. 5,25 €/mz2.

e Im Alt-Bezirk Marzahn werden rd. 44 % der Wohnungen flir Netto-Kaltmieten zwischen 4,00 und
5,00 €/m2 angeboten, ein Viertel fur Preise zwischen 5,00 und 6,00 €/m2. Rd. 18 % der Angebots-
preise liegen unter 4,00 €/m2 und 13 % Uber 6,00 €/m?2.

o Die Verteilung auf die Preissegmente fallt im Alt-Bezirk Hellersdorf etwas anders aus. Dort werden
mit rd. 38 % weniger Wohnungen fiir Netto-Kaltmieten zwischen 4,00 und 5,00 €/m2 angeboten, je-
weils rd. 16 % fur Preise zwischen 5,00 und 6,00 €/m2 bzw. fir unter 4,00 €/m2. Fast ein Drittel (rd.
31 %) der Angebote weist Netto-Kaltmieten von tiber 6,00 €/m2 auf, die sich jedoch ganz tberwie-
gend auf Angebote in Kaulsdorf und Mahlsdorf beziehen.

e Die einzelnen Adressen der GroRwohnsiedlung Marzahn sind im Berliner Mietspiegel Giberwiegend
als einfache Wohnlage eingestuft worden. Einzelne Gebiete sind als mittlere Wohnlage ausgewie-
sen. Die GroRwohnsiedlung Hellersdorf ist vollstandig als mittlere Wohnlage eingestuft. Diese Be-
wertung gibt allerdings bestimmte fiir Mieter relevante und am Markt feststellbare Merkmale wie
z.B. Verlarmung nicht ausreichend wieder. Auffallig ist zudem, dass die Angebotspreise haufig tber
den durchschnittlichen Netto-Kaltmieten des Berliner Mietspiegels 2005 liegen (s. Tab. 2).

Durchschnittliche Netto-Kaltmieten Berliner Mietspiegel 2005 Tab. 2
(Baualter 1973-1990, Berlin Ost)

Wohnungsgrofe
Wohnlage unter 40 m? 40 bis 60 m? 60 bis 90 m? tiber 90 m?
einfach 4,89 € 4,52 € 411€ 391€
mittel 5,39 € 484 € 4,48 € 4,28 €
Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 2005 ﬁ]:);li‘;ZSET

e Bezogen auf die GroRwohnsiedlungen kann festgehalten werden, dass die Mietpreisdifferenzen
insgesamt vergleichsweise gering sind, die verschiedenen Ausstattungsmerkmale und Sanierungs-
grade filhren nur zu geringfugigen Preisdifferenzierungen, starker wirken die Faktoren Wohnlage
und WohnungsgroRe.
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e Fir Wohnungen mit spezifischen Nachteilen (z.B. im VI. OG ohne Fahrstuhl) werden in Marzahn
und Hellersdorf viele Angebote mit Sonderaktionen wie Preisnachlassen (Kraxelbonus, drei Monate
mietfrei) oder wohnungsunabhangigen Aktionen (Gutscheine, Mitgliedschaften in Sportvereinen,
Mietergarten zur Wohnung) beworben.

Die bis in die Gegenwart hinein kontinuierlich betriebene Qualifizierung des Wohnungsangebotes und
Steigerung von Umfeldqualitaten fihrte bisher i. d. R. zu einem besseren Vermietungsgrad, jedoch
nicht zu einem deutlich hoheren, die Modernisierungskosten widerspiegelnden Preisniveau. Die Miet-
preisdifferenzierung ist vergleichsweise gering und wird sich aufgrund der insgesamt entspannten
Nachfragesituation nur bedingt verandern; am ehesten erfolgt diese in den besseren Wohnlagen (s.
Binnenrelation in den GroRsiedlungen, Marktorientierung, Mietspiegel).

3.2.3 Leerstand

Die Vermietungs- und Leerstandssituation weist zwar in den beiden GroRsiedlungen im Jahr 2007 ahn-
liche Grundziige auf wie bereits im |[EHK 02 analysiert, es sind jedoch auch einige markante Verande-
rungen zu verzeichnen. Anhaltspunkte der folgenden aktuellen Analysen bilden neben der bereits er-
wahnten Angebotsrecherche generelle, summarische, gebietsbezogene Daten der Stromzahlermes-
sungen der Vattenfall bis Juli 2007 sowie umfangreiche eigene Erhebungen vor Ort.

Leerstandsvolumen und Leerstandsstruktur

e Mitdem IEHK 02 wurde 2002 anhand der Angaben der Wohnungsunternehmen der Anteil an leer
stehenden Wohnungen innerhalb der Grol3siedlung Marzahn auf 11% (ca. 6.600 WE) und Hellers-
dorf auf 12 % (ca. 5.000 WE) geschétzt. Zu Beginn des Jahres 2006 wies der Wohnungsbestand in
der Grof3siedlung Marzahn einen Stichtagsleerstand von 5.985 Wohnungen oder 10,5 % auf und in
der GroRsiedlung Hellersdorf einen Stichtagsleerstand von 5.538 Wohnungen oder 13,2 %. Die
Quoten der 6-Monats-Leerstande verdeutlichen allerdings in beiden GroRsiedlungen eine positive
Tendenz: Sie nahmen in der Grofsiedlung Marzahn zwischen 07/2005 und 07/2007 von 8,1 % um
0,4 %-Punkte auf 7,7 % und in der Grofsiedlung Hellersdorf von 9,6 % um 0,6 %-Punkte auf 9,0 %
ab.

e Der Leerstand in den beiden GroRwohnsiedlungen ist zumeist als struktureller Leerstand zu be-
zeichnen. Die leer stehenden Wohnungen sind iberwiegend durch spezifische Merkmale gekenn-
zeichnet, die eine Vermietung erschweren. Es handelt sich dabei vor allem um

e groRe 5-Raum-Wohnungen mit einem gefangenen Zimmer,

e Eckwohnungen (mit einem gefangenen Zimmer),

e Wohnungen im 5. und 6. Geschoss in Gebauden ohne Fahrstuhl,

e Wohnungen im Erdgeschoss,

e Wohnungen mit ungiinstigen Grundrissen und Wohnungen ohne Balkon

¢ Wohnungen mit vergleichsweise weniger marktfahigen Mietpreisen

e Wohnungen in Gebauden mit ungunstiger Relation von Sanierungsqualitat und Mietpreis

o Allerdings mussen i. d. R. wenigstens zwei ungunstige Wohnwertmerkmale zusammenkommen -
eines davon kann auch die Wohnlage sein - damit die Wahrscheinlichkeit fur einen Leerstand deut-
lich ansteigt.

e Festzustellen ist auch, dass ein guter Sanierungsgrad (Vollsanierung) der Wohnungen nicht unbe-
dingt zu einer Reduzierung von Leerstanden fiihren muss, da es mittlerweile ein sehr grolies Ange-
bot an vergleichbaren Wohnungen gibt und der gute Sanierungsgrad allein somit keinen Marktvor-
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teil mehr darstellt. Wenn jedoch grundlegende Defizite (z.B. kein Fahrstuhl, kein oder ein zu schma-
ler Balkon, unglnstige Wohnungsgrole) bleiben, kdnnen zwar hochwertige Sanierungsmafinahmen
kurzfristig die individuelle Vermietungssituation stabilisieren oder verbessern. Mittel- und langfristig
werden aber in verstarktem Umfang auch sanierte Bestande leer stehen, wie dies insbesondere in
Hellersdorf bereits an einigen Standorten zu beobachten ist. Damit wiirde teilweise sogar in den
Leerstand "hinein saniert" worden sein. Diese Entwicklung deutete sich auch dadurch an, dass die
Vermarktungszeiten fur frisch modernisierte Wohnungen deutlich langer werden. Entsprechend
kann aus einer Vollvermietungssituation nach Abschluss von Modernisierungen nicht umstandslos
geschlossen werden, dass damit dauerhaft eine Vollvermietung gewahrleistet ist.

e Als besonders problematisch erweisen sich die Hochhauser der Typenserie DHH 18/23, die schon
von ihrer Gebaudestruktur her auf eine geringere Nachfrage stoflen. Der in ihnen enthaltene Woh-
nungsgroRenmix flhrt dazu, dass die groen 3- und 4-Raum-Wohnungen von erheblichen Leer-
standen betroffen sind, die kleinen Wohnungen hingegen kaum.

e Mietpreissenkungen in teil- und vollsanierten Wohnungen erhohen derzeit noch die Vermietungs-
chancen, gefahrden jedoch die Wirtschaftlichkeit. Dartiber hinaus konnen sie einen ungtinstigen
Einfluss auf die im Haus vorhandene Sozialstruktur haben und somit die Fluktuation beférdern.
Denn es kann eindeutig festgestellt werden, dass das soziale Umfeld fiir die Mieter bei der Suche
nach einer neuen Wohnung eine zentrale Rolle spielt und damit aufgrund des Wohnungsuberange-
botes vermietungsrelevant wird. Somit wird auch von Seiten der Mieter die soziale Segregation vo-
rangetrieben.

e Insgesamt differenziert sich damit der Wohnungsmarkt in den Grofisiedlungen starker nach Wohn-
lagequalitaten aus. Dies flhrt hinsichtlich der Leerstandsstruktur derzeit jedoch nur bedingt zu klein-
raumigen, gebaudebezogenen Schwerpunkten. So sind die flr 2002 beschriebenen starkeren
raumlichen Leerstandskonzentrationen insbesondere in Marzahn (z.B. Marzahn-Nord oder Hellers-
dorfer Weg) aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungs- und Stadtumbaumalnahmen (s. u.)
nicht mehr in dem MaRe ausgepragt. Stattdessen ist eine starke Streuung des Leerstandes insbe-
sondere in Hellersdorf zu beobachten.

e Dennoch lassen sich raumliche Schwerpunkte der Leerstandsgefahrdung (bei weiter sinkender
Nachfrage oder steigender Konkurrenz) bzw. bereits vorhandener hoherer Leerstande (z. T. Leer-
sténde von tber 15 %) beschreiben. Fir Marzahn sind dies vor allem Teile folgender Quartiere:

¢ In Marzahn-West (nach Sanierung, evtl. nur temporar vermietungsbedingt)
Schorfheideviertel in Marzahn-Nord (Freizug vor geplantem Riickbau)
XI-Geschosser sudlich der HavemannstralRe

Ringkolonnaden, Stadtumbauschwerpunkt (Freizug vor geplantem Riickbau)
Hochhauser am Blrgerpark

Im Stangeviertel (ggf. Vorbereitung von Stadtumbaumalinahmen)

Im Cecilienviertel (Freizug vor geplantem Rickbau)

¢ In der GroRsiedlung Hellersdorf mit insgesamt hdheren Leerstanden, treten diese héheren Leer-
sténde vor allem in Teilen folgender Quartieren auf:

o Alte Hellersdorfer StrafRe (Im Bereich und Umfeld von Stadtumbaumalnahmen)
Quartier Leipziger Tor

Quartier Magdeburger Allee (hier vor allem Bereich Tangermnder Strale)

Im Grabenviertel, Westbereich (noch Vermietungsriickstande nach Sanierung)
Kastanienallee

Im Quartier Kaulsdorf Nord

e Die bereits im IEHK 02 als relativ stabil bewerteten Quartiere "Springpfuhl”, "An der Feuerwache",
"Sudspitze" (nordlicher Teil), Teile der Quartiere "MUhlenbecker Weg", "Auersbergstralie”, "Am Er-
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holungspark" in Marzahn sowie "Kienbergviertel", "Spreeviertel" und "Wuhletalviertel" in Hellersdorf
weisen auch aktuell niedrige Leerstandsquoten auf.

e Unlangst modernisierte Bestande wie die XI-Geschosser in der "Sudspitze", "Marzahner Insel" in
Marzahn sowie "Rotes Viertel" , Teilbereiche "Hellersdorfer Graben", "Branitzer Platz" und "Schlei-
pfuhl" zeichnen sich ebenfalls durch nunmehr geringe Leersténde (< 5 %) aus.

Leerstandsminderung durch Stadtumbau

Ab 2002 erfolgte als Konsequenz aus der Leerstandssituation in den beiden GroRsiedlungen, basierend
auf bzw. korrespondierend mit dem IEHK 02 eine Reihe von wohnungsmarktrelevanten Stadtumbau-
maflnahmen, vor allem in Marzahn. Als KernmalRnahme bzw. Leitprojekt eines integrierten, komplexen
Stadtumbaus wurde in Marzahn-Nord das Projekt "Ahrensfelder Terrassen" entwickelt und umgesetzt:

e Im Mittelpunkt stand dort die Reduzierung des Leerstandes durch Konzentration und Ruckbau von
1.399 Wohnungen (1.229 WE Teilrlickbau ,Ahrensfelder Terrassen®, 170 WE Komplettrickbau
Niemegker Stralie).

e Mit der Sanierung des verbleibenden Bestandes wurden neue Wohnungsangebote durch nachfra-
gegerechte Ausstattungen und Grundrisse geschaffen, von 437 Wohnungen wurden an der Rosen-
becker Stralle 38 Wohneinheiten zu einer WEG-Anlage umgewandelt.

e Durch das Umzugsmanagement hat sich die Vermietungssituation in den umgebenden Gebieten
(bei einzelnen Gebauden zumindest temporar) und der tbrigen Marzahner GroRsiedlung deutlich
verbessert. Profitiert haben — wie eine Analyse der Wanderungszahlen zeigt — zu einem guten Teil
Marzahn Nord selbst und in einem etwa gleichen Umfang die stdlich angrenzenden Quartiere Mar-
zahns (hauptsachlich im Eigenbestand der WBG-Marzahn), zu einem geringeren Teil auch Hellers-
dorf, wahrend die Abwanderung in andere Bezirke nur etwas héher ausfiel als in den Vorjahren. Es
muss allerdings festgehalten werden, dass durch die Freilenkung und damit forcierte Fluktuation die
soziale Segregation auch innerhalb von Marzahn-Nord verstarkt wurde. Inzwischen sind innerhalb
der umgebenden XI-Geschosser wieder zunehmende Leerstande zu vermuten.

e Immerhin ist es durch das investitionsaufwéndige Projekt ,Ahrensfelder Terrassen* gelungen, posi-
tive Schlagzeilen und damit ein positiveres Image fur Marzahn zu erzeugen, das nicht nur der me-
dialen Stigmatisierung entgegenwirkt, sondern dadurch letztlich auch mit zur in Kap. 3.1.2 beschrie-
benen Verringerung der Abwanderung beigetragen haben kann.

Neben den Wohnrickbauten in Marzahn-Nord erfolgte in Marzahn und Hellersdorf ein Rlckbau an acht
weiteren Standorten (s. Matrix auf S. 49).

Durch die erfolgten Rlickbaumalinahmen im Rahmen des Stadtumbauprogramms konnte insgesamt die
Leerstandsrate - bei zugleich weiter sinkender Wohnungsnachfrage - deutlich gesenkt werden. Damit ist
gleichzeitig die Situation innerhalb der betreffenden Wohnquartiere einstweilig stabiler geworden, eben-
so die wirtschaftliche Situation des Eigenttimers WBG, aber auch von Wohnungsunternehmen benach-

barter Bestande.

Auch in Marzahn erfolgten weitere Modernisierungen; in Hellersdorf wurde — abgesehen vom Bereich
Alte Hellersdorfer Stral3e - indes weniger ein Riickbau, sondern vielmehr die Strategie umfassender
weiterer Modernisierungen favorisiert - im Grabenviertel teilweise auch mit Grundrissanderungen. Bei
einer weiter gesunkenen Gesamtnachfrage hat dies im Ergebnis zu einer raumlichen Verschiebung
bzw. zu einer diffuseren Verteilung der Leerstande gefiihrt. Eine Ausnahme hiervon bildet die teilweise
hohere Leerstandskonzentration in den teilsanierten Bestanden (wie z. B. Gelbes Viertel, hier konnte
allerdings durch zielgruppenorientierte Vermietung an jingere Bewohner eine Abnahme der Leerstande
erreicht werden).
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e Mit dem IEHK 02 wurde geschatzt. Zu Beginn des Jahres 2006 wies der Wohnungsbestand in der
Grofisiedlung Marzahn einen Stichtagsleerstand von 5.985 Wohnungen oder 10,5 % auf und in der
GroRsiedlung Hellersdorf einen Stichtagsleerstand von 5.538 Wohnungen oder 13,2 %. Die Quoten

der 6

2002 wurde der Anteil an leer stehenden GroRsiedlungs-Wohnungen in Marzahn auf 11% (ca. 6.600
WE) und in Hellersdorf auf 12 % (ca. 5.000 WE) geschatzt. Bis 2005 sank der Stichtagsleerstand in
Marzahn auf 10,5 %, wahrend er in Hellersdorf auf 13,2 % stieg. Dies verdeutlicht die Wirkung des
umfangreicheren Wohnungsriickbaus in Marzahn. Inzwischen verteilt sich der Leerstand insbesondere
in Hellersdorf raumlich disperser und ist auch vermehrt im sanierten Bestand zu finden. Die Quoten
der 6-Monats-Leerstande verdeutlichen allerdings in beiden GroRsiedlungen eine positive Tendenz:
Sie nahmen in Marzahn zwischen 07/2005 und 07/2007 von 8,1 % um 0,4 %-Punkte auf 7,7 % und in
Hellersdorf von 9,6 % um 0,6 %-Punkte auf 9,0 % ab.

Wohnraumbezogene Stadtumbau-Ost-Standorte in Marzahn und Hellersdorf

Standorte in Marzahn

Status, Jahr des Projektabschlusses

Umfang

Ahrensfelder Terrassen":
Havemannstr. 7-15, 14-22;
Rosenbecker Str. 1-5, 4-8, 10-22;
Eichhorster Str. 2-12, 44-60,
\Worlitzer Str. 1, 41.

realisiert (2004)

IAbriss bzw. Riickbau: 1.223 WE
Modernisierung: 409 WE +
38 Eigentums-WE

Wuhlestr. 2-8, 27-35;
Cecilienstr. 158-162

,Schorfheideviertel": in Umsetzung (2006-2008) Abriss: 262 WE (vorauss.)
Schorfheidestr. 2/4, 10/12; Modernisierung: 94 WE (vorauss.)
Golliner Str. 45-49;

Kolpiner Str. 13-23;

Schorfheidestr. 14-26

,Ringkolonnaden": in Umsetzung (2006-2008) IAbriss bzw. Riickbau: 572 WE (vo-
Ludwig-Renn-Str. 46-62, 64-72; rauss.)

Mehrower Allee 38-48; Modernisierung: 145 vorauss.
Sella-Hasse-Str. 2-30

. Cecilienviertel": in Umsetzung (2006/2007) Abriss: 489 WE (vorauss.)

Niemegker Str. 17-23

realisiert 2005

IAbriss: 170WE

Oberweilbacher Str. 2/4

realisiert 2004

IAbriss: 296 WE

Karl-Holtz-Str. 2-6, 8-12, 14-18

realisiert 2006

IAbriss: 305 WE

Jan-Petersen-Str. 2-6, 8-12

in Uberpriifung (2007/2008)

IAbriss: 82 WE (vorauss.)
Modernisierung: 136 WE (vorauss.)

Marchwitzastralle 1-3

realisiert (2003)

Abriss: 296 WE

Standorte in Hellersdorf

Status, Jahr des Projektabschlusses

Umfang

Alte Hellersdorfer Stral3e":
Klausdorfer Str. 1/3, 2/4, 5/7;
Mittenwalder Str. 1/3, 2/4, 10/12;
Zossener Str. 141-151

realisiert (2005/2006/2007)

IAbriss: 613 WE

Quedlinburger Str. 23-37

realisiert (2006)

Abriss: 106 WE

Zusammenstellung nach Angaben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin (Stand: 01/2007)
und des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf (Stand: 06/2007).
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3.24 Zukunftige Leerstandsentwicklung und Strategien der Leerstandsreduzierung

Die Abschatzung der Nachfragetrends furr die GroRsiedlungen Marzahn und Hellersdorf Iasst eine hohe
Wahrscheinlichkeit fir einen weiteren mittelfristigen Anstieg des Leerstandes um bis zu 2.000 Wohnun-
gen erwarten. Vor diesem Hintergrund stehen fir den weiteren Stadtumbauprozess drei Fragen im Mit-
telpunkt:

(a) Wieviel Leerstand kann von den einzelnen Wohnungsunternehmen auf Dauer wirtschaftlich
verkraftet werden?

(b) In welchem Umfang und welchem Zeitraum I&sst sich der Leerstand noch soweit konzentrieren,
dass die betroffenen Wohnungen durch Ruckbau vom Markt genommen werden konnen?

(c) Welche weiteren Mdglichkeiten der Leerstandsreduzierung kdnnen genutzt werden?

Zu (a):

e Hinsichtlich des verkraftbaren Leerstands-Anteiles ist eine pauschale Antwort nicht moglich, da die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der einzelnen Unternehmen schon allein aufgrund ihrer be-
triebswirtschaftlichen Struktur (private Fonds, private Einzeleigentiimer, landeseigene Gesellschaft,
Genossenschaften, eigentumsorientierte Genossenschaften) sehr unterschiedlich sind. Fir die Be-
wertung sind zudem nicht nur die Fragen der Erldsschmalerung und des Verbleibs der laufenden
Betriebskosten, sondern vor allem der weiter laufende Kapitaldienst wichtig. Entsprechend wirkt
sich Leerstand in vollsanierten Bestanden wirtschaftlich erheblich problematischer aus als in unsa-
nierten. Vor dem Hintergrund der am Markt erzielbaren Mieten, des Sanierungsgrades sowie ubli-
cher betriebswirtschaftlicher Kennziffern von Unternehmen im GdW (Gesamtverband der Woh-
nungswirtschaft) schatzt A & K ein, dass der zukinftig zu erwartende Leerstand — der sich auf die
Unternehmen unterschiedlich verteilen wird - auf Dauer firr einzelne Unternehmen eine problemati-
sche GroRenordnung annehmen kann und dadurch eine wirtschaftlich kritische Situation fur einzel-
ne Unternehmen nicht auszuschlieRen ist. Bereits heute weisen mehrere Unternehmen erhebliche
Defizite in der Bilanz aus, verfligen nur Uber eine geringe Eigenkapitalquote oder es sind gar die Er-
|6se aus der Hausbewirtschaftung geringer, als die daftr notwendigen Aufwendungen (inkl. Kapital-
dienst).

Zu (b):

e Nach den bis Anfang 2007 erfolgten RiickbaumaBnahmen von 3.124 WE ist bis zum Ende 2008 ein
weiterer Ruckbau von insgesamt 1.230 bis 1.310 WE vorgesehen. Damit wurden und werden ins-
gesamt fast 4.500 WE (ca. 4,5 %) durch Rickbau aus dem Markt genommen.

e Bei einer angenommenen Fluktuationsreserve von 1-2 % sowie der Tatsache, dass ein GroRteil des
Leerstandes Wohnungen mit individuellen Merkmalen umfasst, die sich raumlich nicht konzentrie-
ren lassen, verbleibt nach Abzug der bisher projektierten, noch nicht durchgefihrten Rickbaumal-
nahmen ein weiterer Reduzierungs- bzw. Rickbaubedarf von 500 bis 2.000 Wohnungen. Problema-
tisch ist hierbei, dass es naturlich wirtschaftlich sinnvoller ware, unsanierte oder nur gering sanierte
Gebaude zurlickzubauen. Da es von diesen aber nur noch duBerst wenige gibt, kdnnten mittelfristig
auch, wie in Hellersdorf bereits erfolgt, weitere teilsanierte Bestande in Frage kommen, wenn sich
deren Restwerte weiter verringert haben.

o Aus der Gesamteinschatzung heraus konnte bei bzw. nach gezielter Leerstandskonzentration zu-
kunftig ein weiterer punktueller Riickbau in folgenden Bereichen in Betracht gezogen werden:

In Marzahn
- einzelne Hochhauser (DHH 18), z. B. am Blrgerpark sowie Allee der Kosmonauten
- VI-Geschosser-Teile an der Klandorfer Stralle
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In Hellersdorf
- vor allem der Uberfallige Abriss der beiden (nie regular bewohnten) Hochhauser Alte Hellersdor-
fer /| Ecke Hellersdorfer Strafle

Die offerierte Mdglichkeit eines horizontalen Teilrlickbaus von V- und VI-Geschossern im bewohn-
ten Zustand, in Kombination mit einfachen Sanierungsmalnahmen (Eisentraut) wird auf seine Rea-
lisierbarkeit innerhalb des Marzahn-Hellersdorfer Wohnungsbestandes zu iberpriifen sein. Dabei
werden nicht allein die bauwirtschaftlichen Fragen von Bedeutung sein, sondern auch das induzier-
te Wanderungsverhalten der Bewohner vor dem Hintergrund des Angebotsmarktes.

Zu (c):
Als weitere sinnvolle Strategien im Umgang mit dem Leerstand werden empfohlen:

Stilllegung/Umnutzung von bestimmten obersten Geschossen der V- und VI-Geschosser, um da-
durch wenigstens die Leerstandskosten zu reduzieren.20 Stilllegungen kdnnen ein flexibles und
rasch umsetzbares Instrument der Leerstandsreduzierung sein, betriebswirtschaftlich bewirken sie
jedoch nur eine Kostenreduzierung und keine Ertragssteigerung. Sie sind wirtschaftlich am ehesten
in un- oder teilsanierten Bestanden umsetzbar. Ausgehend davon, dass der Anbau eines Fahrstuhls
nur dann wirtschaftlichlich vertretbar ist, wenn danach mit einer Vollvermietung gerechnet werden
kann. AuRerdem ist zu dabei zu bedenken, dass EG-Bewohner nicht an der Mitfinanzierung eines
Fahrstuhlanbaus interessiert sein dlrften. Schliellich sind durch Fahrstuhlanbauten kaum positive
Effekte flr den Gesamt-Wohnungsmarkt zu erwarten, wenngleich diese Strategie im Hinblick auf
die Wettbewerbssituation der Wohnungsunternehmen nicht leicht zu vermitteln sein wird. (In Sach-
sen-Anhalt ist ein aus Aufwertungsmitteln zu finanzierendes Modellvorhaben zur Stilllegung von
Oberstgeschossen in Wohngebauden ohne Fahrstuhl geplant. In einer Plattenbausiedlung in Wei-
Renfels wurden z. B. Oberstgeschosse in Dachgeschosse — Dachbdden/Lagerraume etc. - umge-
wandelt.)

Im Rahmen der Aktualisierung wurden folglich die potenziell fir eine Stilllegung von Oberstge-
schossen in Betracht kommenden Gebaude sondiert. Dabei handelt es sich um VI- oder auch V-
geschossige, zumeist nur teilsanierte Wohngebaude ohne Fahrstuhl, in Bereichen mit erkennbar
hoheren Leerstandsanteilen. Danach kristallisieren sich 12 Bereiche unterschiedlichen Umfanges
heraus, die insgesamt ein Stilllegungspotenzial von tber 1.000 Wohnungen enthalten kénnten (sie-
he Plankarte ,Stilllegungspotenziale oberster Wohngeschosse ohne Fahrstuhl®).

Nach Sondierung der betreffenden Potenzialbereiche wird deutlich, dass der Schwerpunkt einer
derartigen Strategie vor allem in Hellersdorf liegen kdnnte. Eine prazise Abschatzung des Gesamt-
volumens ist indes nicht moglich, da vor allem Informationen tber den geschossspezifischen Leer-
stand fehlen. Gleichwohl deutet auch einiges darauf hin, dass bei gezielter Vermietungsstrategie, z.
B. in Ausrichtung auf junge Mieter, wie in den Bestanden der Stadt und Land im Hellersdorfer Gel-
ben und Brasilianischen Viertel, der Leerstand in den Oberstgeschossen trotz fehlender Fahrstihle
reduziert werden kann.

Eine Zusammenlegung von Wohnungen reduziert zwar die WE-Zahl. Da jedoch bereits jetzt schon
ein Uberhang an groRen Wohnungen besteht, kann dieses nur ein Instrument fiir Einzelfalle sein.
Zugleich ist z. B. das Bestreben zu berticksichtigen, ebenfalls im Einzelfall 5-Zimmer-Wohnungen in
jeweils zwei kleine Wohnungen aufzuteilen. Dariiber hinaus flihren die neu in Kraft getretenen Re-
gelungen der Angemessenheitskriterien fur die Unterkunft von ALG Il-Empfangern zu einer Verzer-
rung des Wohnungsmarktes und einer steigenden Nachfrage nach kleinen Wohnungen.

20

Vgl. hierzu auch das Bauforschungsprojekt der BBR "Kostengiinstige Beseitigung von Leerstédnden im obersten Geschoss von Plattenbauten” (Analy-
se & Konzepte, 09/2004). Diese Studie enthélt auch einen Vergleich der Strategien Umnutzung, Teilriickbau und Fahrstuhlanbau hinsichtlich Kos-
ten,Umsetzbarkeit, Wohnungsmarkteffekt etc..
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e Durch eine nach Wohnungsgrole gestaffelte Mietpreisstrategie kann ein Anreiz zur Anmietung
groRerer Wohnungen geschaffen werden, um so die Erldssituation durch einen gesteigerten Wohn-
flachenverbrauch zu verbessern.

e Eine weitere Moglichkeit, Leerstandsausfalle finanziell teilweise zu kompensieren, besteht darin,
das Gesamt-Mietniveau zu erhohen, wie dies aktuell bereits von einzelnen Anbietern versucht wird.
Allerdings ist diese Strategie derzeit fast nur im mittelpreisigen Segment, d.h. im vollsanierten Be-
stand in guten Wohnlagen umsetzbar, wahrend im unteren Preissegment die Preissensibilititat sehr
hoch ist und damit die Mieterhdhungsspielraume sehr gering. Dariiber hinaus wird die Mietzah-
lungsfahigkeit der Haushalte bereits durch die steigenden Betriebskosten eingeschrankt, sodass
durch Mietanpassungen nur in geringem Male die Leerstandsfolgen reduziert werden kdnnen.

Da, ausgehend vom heutigen Wohnungsbestand, mittelfristig ein weiterer Anstieg des Leerstandes um
insgesamt bis zu etwa 2.000 Wohnungen mdglich ist, und damit eine kritische GroRe zumindest fir
einige Wohnungsunternehmen erreicht werden kénnte, sind weitere MaRnahmen zur Leerstandsredu-
zierung wohnungswirtschaftlich notwendig. Hierbei ware ein weiterer, Uber die bereits projektierten
MaRnahmen hinausgehender Rickbau von 500 - 2.000 Wohnungen in Betracht zu ziehen. Da sich der
Leerstand jedoch inzwischen nur noch bedingt rdumlich (auf einzelne Gebaude bzw. Gebéudeab-
schnitte) konzentrieren I&sst, sind weitere MalRnahmen (wie Stilllegungen oberster Geschosse von V-
und VI-Geschossern, Marketing, Mietpreisstrategien) erforderlich, um die Wirtschaftlichkeit des Woh-
nungsbestandes und damit zugleich die Stabilitdt der Quartiere zu gewahrleisten.
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3.3 Entwicklung der sozialen und kulturellen Infrastruktur
3.3.1 Das Standortnetz

Wie in Kap. 1.1.2 bereits dargestellt, musste der urspriingliche Bestand an Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur aufgrund des demografie- und wanderungsbedingten Bedarfseinbruches in den vergange-
nen Jahren fast halbiert werden. Die Aufgabe von (iber 100 Standorten, verbunden mit den entspre-
chenden zeitnahen Rickbaumafnahmen innerhalb von wenigen Jahren, stellte eine grol3e Herausfor-
derung fir den Bezirk dar, wenngleich die Problematik der Nachnutzung aufgegebener Standorte noch
nicht bewaltigt ist (s. 3.4, wobei z. B. einzelne ehemalige Kitastandorte als Vorhaltestandorte gelten).
Eine umso grolere Aufgabe stellt kiinftig die notwendige Qualifizierung und Attraktivitatssteigerung des
verbliebenen bzw. langfristig verbleibenden Standortnetzes dar, die sich nicht allein auf Aufwertungs-
malnahmen im Bestand beschranken, sondern auch verstarkt mittels Neubaumalinahmen erreicht
werden sollte.

Aussagen kunftiger Bedarfsentwicklung lassen sich zum einen aus den Bevolkerungsprognosen des
2005 erstellten Gutachtens zur ,Aufwertung zu erhaltender Standorte sozialer und kultureller Infrastruk-
tur“ (Fachteil UrbanPlan) ableiten. Danach wird generell nicht mehr von weiteren Bedarfsriickgangen
hinsichtlich der Kinderinfastruktur auszugehen sein. Aktuelle Bedarfsprognosen bleiben einstweilig den
fachlichen Entwicklungsplanungen zu den Kindertagesstatten und den Schulen vorbehalten.

Im Folgenden werden die erforderlichen bestandsbezogenen Malinahmen an den einzelnen, langfristig
zu erhaltenden Standorten aufgefiihrt (Quellen: Angaben der bezirklichen Fachverwaltungen, Stand 30.06.07):

SR Adresse Bezeichnung Merkmale ‘ Bemerkungen

Kindertagesstatten

Kindertagesstatten im kommunalen Eigenbetrieb

Marzahn
2 | Wittenberger Str. 20/22 Reggiopadagogik Investitionsbedarf Gebdude: ~ 170.000
4 | Oberweilbacher Str. 8/10 Integrations-Kita Investitionsbedarf: 702.000
6 | Jan-Petersen-StralRe 27
6 | W.-Felsenstein-Str. 41 Integrations-Kita Investitionsbedarf: 676.000
7 | Basdorfer Strale 2/4 Investitionsbedarf Gebaude: 30.000
9 | Langhoffstrae 17/19 Integrations-Kita Investitionsbedarf Gebdude: ~ 571.000
10 | Salanderweg 25/27 Investitionsbedarf Gebdude:  313.000
10 | Blumb. Damm 139/140 Integrations-Kita Investitionshedarf Gebaude (?)
Hellersdorf
,Traumzauberbaum®
12 | Teupitzer Strale 10/12 Integrations-Kita
,Micky Maus*
16 | Weilenfelser Str. 31/33 Integrations-Kita Investitionsbedarf: 995.000
,Lachende Kiste")
18 | Waldheimer StralRe 18/20 Integrations-Kita
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21 Maxie-Wander-Str. 16/18

,Happy-Hippo-Land*
(Eigenbetrieb)

Krippe/Elementar/
Vorschule

Investitionsbedarf im Bereich der Kindertagesstétten des kommunalen Eigenbetriebs

(nicht SU-programmrelevant)

|.-Bedarf GS Marzahn 2.462.000
|.-Bedarf GSHellersdorf 995.000
|.-Bedarf GS M. u. H. 3.457.000

Kindertagsstétten freier Trager

Marzahn

1 | Geraer Ring 50/52

Integrations-Kita

Belziger Ring 55/57 wJahresuhr Montessoriep., Integr.

2 | Rabensteiner Str. 20 JAOe. V. Bewegungsfreundl. K.

2 | Rabensteiner Str. 22 Integrations-Kita

2 | Schorfheidestrale 48/50 Integrations-Kita

4 | Liebensteiner Str. 20/22

5 | Glambecker Ring 50 Integrations-Kita

6 | Blumberger Damm 227 Integrations-Kita

7 | Zlhlsdorfer Strale 16/18 Integrations-Kita
,Knirpsenhaus* Bewegungsfreundliche

7 | Raoul-Wallenberg-Str. 58

Urban-Consult gGmbH

Kita

9 Marchwitzastralle 47/49

Integrations-Kita

9 | A.d. Kosmonauten 73

Integrations-Kita

10 | Bruno-Baum-Stralie 58

LAbenteuerland” Bewegungsfreundliche
11 | Altlandsberger Platz 4 JAOe. V. Kita
,Hasenberg* Bewegungsfreundl. u.
25 | Garzauer Strafle 29 FIPPe. V. Integrations-Kita
Hellersdorf
12 | Zossener Strale 53/55 ,Taffy” Integrations-Kita
,Lach und Krach*

13 | Suhler Stralle 43/45

Integrations-Kita

13 Kastanienallee 28/30

,Hellersdorfer Spielmause*

,opielhaus® Sanierungsbedarf kl.Manahmen
16 | Zerbster Stralte 99/101 (Jugend- u. Sozialwerk) 62.700
,Wummelbude*
13 | Fercher StralRe 10/12 Integrations-Kita
,Zum Kirschbaum® Sanierungsbedarf
17 | Albert-Kuntz-StralRe 41 (Boote.V.) Bodenbeldde, Dach, Fassade
Springmause” Bewegungsfreundliche | Sanierungsbedarf
19 | Stollberger Stralle 25/27 Urban-Consult gGmbH Kita Haustechnik, Fassade, Spielgerate
,Regenbogen” Sanierungsbedarf Fenster
19 | Adorfer Strale 8 (Ev. Kirche) Sonnenschutz
,Hasenbiigel*

18 | Waldheimer Strafle 10/12

Integrations-Kita

,Kaulsdorfer Knirpse* Montessoripadagogik
22 | Teterower Ring 34/36 Integrations-Kita
,opatzenhaus* Krippe /

22 | Gadebuscher Str. 21/23

Integrations-Kita

|.-Bedarf GS Marzahn ?
Investitionsbedarf im Bereich der Kindertagesstatten freier Trager |.-Bedarf GSHellersdorf ?

|.-Bedarf GS M. u. H. ?
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Schulen

Marzahn
Grundschulen
1 | Geraer Ring 2 Falken-Grundschule (10G04) Investitionsbedarf: 1.070.000
2 | Schorfheidestrale 42 Paavo-Nurmi-G. (10G01) Sportbetonter Zug Investitionsbedarf: 1.320.000
SUW Malnahmen 2007 abgeschlossen,
2 | Worlitzer Strale 31 Selma-Lagerléf-G. (10G03) Beo-Klassen weiterer Inv.bed.Gebaude 1.810.000
2 | Borkheider StralRe 26 Ebereschen-G. (10G05) Montessori-Zug Investitionsbedarf: 1.770.000
Projekt,
4 | SchleusingerStr.17(19/21) | Bruno-Bettelheim-G. (10G06) Beo-Klassen Investitionsbed. inkl. Schulteil: 3.089.000
5 | Parsteiner Ring 24 Wilhelm-Busch-G. (10G08) Ganztagsschule Investitionsbedarf: 1.365.000
Karl-Friedrich-Friesen G.
6 | Max-Herrmann-Strafle 5 (10G07) Sportbetonter Zug Investitionsbed. inkl. Schulteil: 2.700.000
6 | Jan-Petersen-Str. 18 G. am Birgerpark (10G07) Investitionsbedarf: 2.200.000
Stolzenhagener Str. 9 Peter-Pan-G. (10G10) Englisch Investitionsbedarf: 2.420.000
7 | Franz-Stenzer Str. MUR/MZG zur 10G10 ab 1. Klasse Investitionsbedarf: 840.000
G. unter dem Regenbogen
9 | Murtzaner Ring 37 (10G14) Ganztagsschule Investitionsbedarf: 960.000
Vermittlung
10 | Kienbergstralte 59 G. an der Miihle (10G11) deutscher Sprache Investitionsbedarf: 2.580.000
G. an der Geilenweide (10G12) Mittelfristiger Standort?
10 | Amanlisweg 40 Investitionsbedarf: 1.280.000
Oberschulen
Johann-Julius-Hecker-O.
2 | Hohenwalder Str. 2 u.13 (10R01)
Friedrich-Karl-Braun-O.
2 | Golliner StraBe 2 (10H02) Investitionsbedarf:  (158.800) 70.000
Liebensteiner Stralke 24,
4 | 22Aund 36 Thiringen-Oberschule (10T01) Inv.bed. inkl. MUR u. MZG:  4.700.000
Gesamtschul-
5 | Glambecker Ring 90 Rudolf-Virchow-O. (10T02) Neubau Investitionsbedarf: 990.000
5 | Parsteiner Ring 46 Felix-Wankel-O. (10H03) Investitionsbedarf: 2.570.000
Gymn. Ford.
6 | Sella-Hasse-Strale 25 0. an der Weide (10Y01) Fremdspr.korresp. Investitionsbedarf: (927.000)  910.000
Wilhelm-von Siemens-O.
9 | A der Kosmonauten 134 (10Y03) Gymnasium Neubau | Investitionsbedarf: 70.000
Sonderschulen
Forderschwerpunkt
1 | Geraer Ring 54 Nils-Holgersson-S. (10S03) ,Lernen” Investitionsbedarf: 1.000.000
Forderschwerpunkt
2 | Flamingstrale 16/18 Dahlmann-Schule (10S05) ,Sprache" Investitionsbedarf: 490.000
FS ,Lernen®,
9 [ Murtzaner Ring 35 Barlach-Schule (10S01) Kooperat. M. 10G14 | Investitionsbedarf: 880.000
Forderschwerpunkt
24 | Ketschendorfer Weg 21 Schule am Pappelhof (10S04) ,geistige Entwicklg." | Investitionsbedarf: 135.000
Sonstige
Viktor-Klemperer-Kolleg Einrichtung des 2.
10 | Martha-Arendsee-Str. 15 (10A04) Bildungsweges Investitionsbedarf: 1.265.000
Hellersdorf
Grundschulen
12 | Ludwigsfelder Strale 7 Beatrix-Potter-G. (10G17) Investitionsbedarf inkl. MUR:  1.720.000
Wolfgang-Amadeus-Mozart-G.
13 | Cottbusser StralRe 23 (10G21) Musikbetonter Zug Investitionsbedarf inkl. MUR:  2.570.000
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Pusteblume-Grundschule

13 | Kastanienallee 118 (10G18) Investitionsbedarf: 1.100.000
Biicherwurm-Grundschule Montessori-Zug
16 | Eilenburger Strale 1/3 (10G19) Sportbetonter Zug Investitionsbed. inkl. Schulteil: 1.460.000
Grundschule am Schleipfuhl
18 Nossener Stralte 85 (10G25) ,40-Minuten Modell* Investitionsbedarf inkl. MUR:  1.090.000
17 | Lichtenhainer Strafle 2 Kolibri-Grundschule (10G22) Investitionsbedarf: 1.080.000
Erich-Késtner-Stralle 64 Grundschule am Hollerbusch Rickenfreundliche
21 | Peter-Huchel-Str. 55 (10G28) Schule Investitionsbedarf: 1.200.000
Grundschule an der Wuhle
22 | Teterower Ring 79 (10G29) Investitionsbedarf inkl. MUR:  1.300.000
Oberschulen
Mittenwalder Strafle 5 Jean-Piaget-Oberschule (10H04) | Projekte
12 | Klausdorfer Stralle 6 Lernférderung Investitionsbedarf: 2.176.000
,Konrad-Lorenz-Oberschule" Lernférderung in
21 | Peter-Huchel-Strake 35 (10H08) Kleinklassen Investitionsbedarf: 1.590.000
13 | Alte Hellersdorfer Str. 7 Kaspar-David-Friedrich-O. Kiinstlerisches Profil | Investitionsbedarf inkl. MUR: 1.870.000
17 | Mark-Twain-Str. 27 Phdnix-Schule Sprachschule Investitionsbedarf: 531.600
Konrad-Wachsmann-O. (10R06) | naturwissensch./
18 | Geithainer StraRe 12 techn. Orientierung Investitionsbedarf inkl. MUR:  2.715.000
Inv.bed. inkl. MUR u. Sporth.:  400.000
13 | Kyritzer Strafle 103 Sartre-Oberschule (10Y08) Gymnasium Neubau | Inv.bed. Sporth. Neurupp. Str: ~ 980.000
Adele-Sandrock-Str. 73/75 | Zusammenlegung ggf. 2008/09: Investitionsbedarf: 2.930.000
17 | Sporth. Janschw. Str. 4 Leonhard-Bernstein-0.(10Y06) | Gymnasium Investitionsbedarf Sporthalle ~ 750.000
Carola-Neher-Strafte 65 und Investitionsbedarf: 2.390.000
19 | Sporth. C.-Neher-Str. 51 Max-Reinhardt-O. (10Y07) Gymnasium Investitionsbedarf Sporthalle: 30.000
Luckenwalder Strale 53 Offener
Sporthalle Kyritzer Str. 65 | Emst-Haeckel-O. (10T06) Ganztagsbetrieb Investitionsbedarf: 2.935.000
Sonderschulen
Forderschwerpunkt
16 | Eilenburger Strale 4 Schule am Mummelsoll (10S08) | Geistige Entwicklung | Investitionsbedarf: 130.000
FS ,Lernen”
17 | Schénewalder Stralle 9 Erwin-Strittmatter-Sch. (10S06) | Hortangebot tibergr. | Investitionsbedarf: 142.000
Forderschwerpunkt
19 | Klingenthaler Strale 32 Schule am Rosenhain (10S07) | Lernen Investitionsbedarf: (576.000) 170.000
|.-Bedarf GS Marzahn 37.374.000
Investitionsbedarf Sanierung und Modernisierung im Bereich Schulen |.-Bedarf GSHellersdorf 31.259.600
|.-Bedarf GS M. u. H. 68.633.600

Sporthallen (nach Riickbau auferhalb von Schulstandorten bzw. ohne schulische Primérnutzung)
(Abstimmungen (iber den kiinftigen Erhalt der Sporthallen auf Riickbaustandorten vorbehalten, s. 1.1.2, S. 20)

Marzahn

1 | Dessauer Strafle 10 ehem. an O. Boxhalle
Schulsport und sons-
2 | Eichhorster Strafle ehem. an G. tige Nutzer Investitionsbedarf: 330.000
Schulsporthalle und
3 | Borkheider Strafle 26,28 | am ehem. Doppelschulstandort | Kiezsporthalle Investitionsbedarf:  (450.000) 120.000
Oberweilbacher Str. 12
4 | neu: Sitzendorfer Str. 9 an ehem. Doppelschulstandort | Vereinssport Investitionsbedarf: 60.000
Schul- und
5 | Glambecker Ring 52 Nahe Schulstandort Vereinssport Investitionsbedarf: 160.000
Rudolf-Leonhard-Str. 13/15 | ,Sporthalle Landsberger Tor* noch Schul- und
6 an ehem. Doppelschulstandort | Vereinssport Investitionsbedarf: 840.000
Doblin-Sporthalle
6 | Ludwig-Renn-Str. 3 an der 10S02 Schulsport Investitionsbedarf: 760.000
7 | Franz-Stenzer-Str. 41/43 Kiezsporthalle Sanierung in 2006
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7 | Landsberger Allee 467 a Vereinssport Investitionsbedarf: 250.000
2 Hallen Schulsport
9 | A d.Kosmon. 141A/143 an ehem. Doppelschulstandort | Vereinssport Investitionsbedarf: (172.500) 1.682.000
Schulsport
9 | Eugen-Roth-Weg 18/20 an ehem. Schule Vereinssport Investitionsbedarf: 660.000
Schulsport und sons-
10 [ Kienbergstrale 57 an Grundschule tige Nutzer Investitionsbedarf: 740.000
10 | Bruno-Baum-StraRe 72 Akrobatikhalle Investitionsbedarf: 410.000
Schulsport und sons-
10 | Blenheimstrafie 51 tige Nutzer Investitionsbedarf: 99.340
Schragenfeldstrae 17/19 Als Kiezsporthalle vorgeschlagen,
10 | neuA.d.K. 190 an ehem. Schule Vereinssport Investitionsbedarf max.: 849.000
Umnutzung der Schule zum
11 | Eisenacher Stralke 121 ,Haus des Sports* Investitionsbedarf: 547.000
24 | Ketschendorfer Weg 13 am Gymnasium 10Y03 Investitionsbedarf: 40.000
Nutzung durch
25 | Garzauer Strale 25 an ehem. Schule Vereine Investitionsbedarf: 290.000
Kiezsporthalle
25 | Wuhlestrale 18 an ehem. Schule ausgebaut Investitionsbedarf: 40.000
Hellersdorf
13 | Kastanienallee 57 an ehem. Schule u. a. Karate Investitionsbedarf: 570.000
Zentrum flir Boxsport
13 | Havellander Ring 32A Sporthalle Jiu-Jitsu-Angebote Investitionsbedarf: (2.050.000?)
13 | Neuruppiner Str. 21 Umnutzung zur Kiezsporthalle Sanierung durchgefiihrt
15 | Tangermiinder Strale 107 Investitionsbedarf : 780.000
Akrobatik
15 | Tangermiinder Str. 5 an Jugendeinrichtungen Leistungssport Investitionsbedarf: 360.000
Naumburger Ring 3 2 Sporth. an ehm. Schule, Investtitionsbedarf HsNr. 3: 710.000
16 | Naumburger Ring 5 N&he zu Jugendeinrichtungen Judo Investitionsbedarf: HsNr. 5 600.000
Verknlpfung mit Sportplatz zu
16 | Oschatzer Ring 1 ,Sportzentrum* angestrebt nach Umzug Investitionsbedarf max.: 706.000
an ehem. Schule,
17 | Janschwalder Strale 4 Nahe zu Jugendeinrichtungen Investitionsbedarf: 35.500
Zentrum
18 | Hermsdorfer Stralke 27 Nach Schulriickbau fir Tischtennis Umbau ist erfolgt
Teil eines Neuordnungskonzep-
20 | Feldberger Ring 17 tes fiir den gesamten Standort Investitionsbedarf: 830.000
Lily-Braun-Strafle 52 am Rand der
23 | neu: Am Baltenring 1 E Einzelhaussiedlung Investitionsbedarf: 800.000
|.-Bedarf GS Marzahn (2.695.600)
Investitionsbedarf Sporthallen an Riickbaustandorten |.-Bedarf GSHellersdorf (5.391.500)
|-Bedarf GS M. u. H. (8.087.100)

Jugendeinrichtungen, soziale Stadtteilzentren (Fachvermégen/Zusténdigkeit Jugend und Soziales)

Marzahn
Ahrensfelder Soziales
1 Chaussee 148 Kieztreff Marzahn West Stadtteilzentrum
Madchenarbeit,
1 Dessauer Strale 4a ehem. MUR Kreativwerkstatt kein 6ffentl. Investitionsbedarf
(ehem. 59. Kita), Jugendhilfe-z., | Soziales
2 | Rosenbecker Str. 25/27 Nachbarschaftshaus “Kiek In* Stadtteilzentrum kein offentlicher Investitionsbedarf
ehem. 55. Kita)
2 | Golliner Strale 4/6 Jugendhilfezentrum
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Offene Kinder- u.

2 | Worlitzer StralRe 24A Blockhaus ,Fantasie* Jugendarbeit
(ehem. 58. Kita) JFE ,UNO", Kreative Angebote
2 | Méarkische Allee 414 Behindertenfreizeitst.“Toleranz* | Behindertenarbeit Investitionsbedarf: 114.000
Musik-Probenraum Investitionsbedarf
2 | Wittenberger Stralle 78 Jugendfreizeitstatte ,Mehrweg“ | Sportangebote kleine InstandsetzungsmaRnahmen1.150
Projekt im Rahmen
2 | Flamingstrale 14 JFE ,Haus an der Wuhle* d. Jugendberufshilfe | kein dffentl. Investitionsbedarf
Offene Kinder- u.
2 | Rabensteiner Stralte 10 Blockhaus ,Rabenhorst* Jugendarbeit
Interkulturelles Jugend- u. Fa-
4 | WuhletalstraRe 70 milienzentrum ,Schalasch-Ost* kein 6ffentl. Investitionsbedarf
4 | Mehrower Allee 3 Jugendfreizeitstatte ,Muchte" Komplexes Angebot | Investitionsbedarf: 346.900
(ehem. 48. Kita)
5 | Glambecker Ring 80/82 ,Kiez-Haus-Marzahn* Komplexes Angebot
Beratung,
5 | Landsberger Allee 565 Jugendberatungshaus ,Talk In* | Jobberatung
5 | Landsberger Allee Jugendberatungshaus Neubau
Disko, Konzerte, Kino
6 | Rudolf-Leonhard-Str. 2 Jugendfreizeitstatte ,Club 18"
DRK Kinder- und Jugendhilfe- Soziale
6 | Sella-Hasse-Strale zentrum Gruppenarbeit
Soziales
7 | Marzahner Promenade 38 | Kieztreff interkulturell® Stadteilzentrum
Computerclub,
7 | Marzahner Promenade 51 | Jugendfreizeitstatte ,FAIR" Theater etc.
(ehem. 4. Kita)
9 | Allee der Kosmon. 77/79 Jugendhilfezentr. Marzahn Siid | Elterncafé Investitionsbedarf: 448.400
(ehem. 6. Kita) Neue Medien
9 | Murtzaner Ring 70/72 Jugendfreizeitstatte ,Pappelhof* | Berufsausbildung
Computercafé, u. a.
9 | Helene-Weigel-Platz 4 ,Springpfuhlhaus* Partyveranstaltungen | Investitionshedarf: 34.000
9 | MarchwitzastraBRe 24/26 Biirgerhaus Siidspitze Nachbarschaftshaus
Selbsthilfe-, Kontakt- und
10 | Ait-Marzahn 59 A Beratungsstelle Selbsthilfe
Offene Kinder- und
10 | A. der Kosmonauten 170 | Jugendfreizeitstatte , Treibhaus” | Jugendarbeit
Offene Kinder- und
10 | Bruno-Baum-Stralte 56 Jugendfreizeitstatte ,Klinke" Jugendarbeit, Musik | Investitionsbedarf: 18.000
Sport gegen Jugend-
10 | Fichtelbergstrale 18 B Jugendfreizeitstatte ,anderswo" | delinquenz
Soziales
11 [ Altlandsberger Platz 2 STZ Mosaik Stadtteilzentrum
Jugendclub
11 Prétzeler Ring ,Anna Landsberger* Neubau
(ehem. 38. Kita)
25 | Garzauer StraBe 31 Jugendfreizeitstatte
Hellersdorf
Offene Kinder und
12 | Ludwigsfelder Straflle 2A Kinder- u. Jugendhaus ,Tresor* | Jugendarbeit
Interkulturelles
12 | Klausdorfer Strale 6/8 ,Haus Babylon“ Zentrum
Soziales
13 | Kastanienallee 53/55 Haus an der Kastanienallee Stadtteilzentrum Investitionsmalnahmen sind erfolgt
Offene Kinder und
13 | Alte Hellersdorfer Str. 3 JFE ,Joker" Jugendarbeit Investitionsbedarf: 30.000
Sport- und Spielange-
13 | Senftenberger Strake 10 | JFE ,Senfte" bote Investitionsbedarf: 30.000
u.a. Begegnungsstatte
13 | Alt-Hellersdorf 29/31 ,Haus Sonneneck” Kinder-Eltern
Soziales
13 | Alte Hellersdorfer Str. 77 SOS-Familienzentrum Stadtteilzentrum
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,Hella-Club geschlechterdiffe-
15 | Tangermiinder Str. 2A fiir Madchen und Frauen® renzierte Angebote
u. a. kirchliche Ange-
15 | Tangermiinder Strafle 7 ,Die Arche” bote
Jugend- und Kiezzentrum ,Helle | Offene Kinder und
15 | Stendaler StralRe 43 Mitte* Jugendarbeit
Jugendfreizeiteinrichtung
15 | Tangermiinder Stralle 127 | ,Eastend” Medien und Musik
Wohn- u. Selbsthilfe-
15 | Naumburger Ring 17/19 Bettermann-Haus Projekt, Beratung umfassende MaRnahmen erfolgt
Alternatives Jugendzentrum Selbstverwaltetes Erneuerung der Fenster, Tiren,
16 | Wurzener Stralle 6/8 LAJZ KITA” Jugendzentrum Fassaden erf.
Offen. Kind.- u.Jug.arb.,
16 | Torgauer Strale 27/29 Haus Helliwood psychosoz.Wohnproj.
Soziales Stadtteilzentrum
16 | Albert-Kuntz-Strale 58 ,Kiezpoint"*
Offene Kinder und
17 Louis-Lewin-Stralte 40C JFE ,Nische" Jugendarbeit Investitionsbedarf: 25.000
Ehem. Kita, Umbau zum Jugendhilfe-
18 | Nossener Strale 87/89 Jugendhilfzentrum zentrum Investitionsbedarf: 850.000
Naturschutzzentrum Umweltbildung, Ki.-
18 | Hermsdorfer Strale 11 A | Schleipfuhl und Jugendangebote
Offene Jugendfrei-
19 | Auerbacher Ring 25 Haus der Begegnung ,U5" zeitarbeit Investitionsbedarf: 11.000
Offene Kinder- u. Ju-
19 | Adorfer Strafle 6 Schiilerzentrum Kraftwerk" gendfreizeitangebote
Krisenunterkunft der ev. Ju- Kurzzeitunterbrin-
19 | Nossener Stralte 37 gendhilfe B.-Marzahn-Hellersd. | gung, Wohngruppen
Stadtteiltreff Soziales
20 | Feldberger Ring 35 Kaulsdorf Nord Stadtteilzentrum Vor der Fertigstellung
Offene Ki.-u.Jug.arb.,
21 | Peter-Huchel-Strafle 39 Jugendhaus Peter-Huchel-Str. Sportangebote Investitionen bereits erfolgt
Angebote fiir Frauen
21 | Carola-Neher-Str. 69/71 Frauenzentrum Mathilde versch. Altersgr.
Offene Ki.-u.Jug.arb., | Investitionsbedarf: 40.300
22 | Lubminer StraRe 38 JFE ,Lubminer” Projekte + ggf. Fassadensan. + kleine Mafn.
Ki.-u. Jugendarbeit,
22 | Boizenburger Str. 52/54 ,Griines Haus* Krautergarten umfassende MaRnahmen erfolgt
|.-Bedarf GS Marzahn (961.300)
Investitionsbedarf Jugendeinrichtungen und soziale Staditeilzentren |.-Bedarf GSHellersdorf (4.362.600)
|.-Bedarf GS M. u. H. (5.323.900)
Kulturelle Einrichtungen
Marzahn
2 | Markische Allee 410 Tschechow-Theater
Stadtteilbibliothek Integr. Kinder- u.
2 | HavemannstraBe 17B ,Heinrich von Kleist"* Jugendbibliothek
verschiedene
6 | Mehrower Allee 28 Ringkolonnaden (Nordfliigel) Angebote
7 | Marzahner Promenade 13 | Galerie M
im Freizeitforum Bezirkszentralbibliothek Integr. Ki.-u.Jug.bib.,
7 | Marzahner Promenade 55 | ,Mark Twain* Musikbibliothek
Stadtteilbibliothek Integr. Ki.-u.Jug.bib.,
9 Helene-Weigel-Platz 4 L,Erich Weinert* Kommunik.zentrum
A. d. Kosmonauten 67/69 | Jugendkunstschule, Club 2000
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Hellersdorf
Mittelpunkt-
13 | Alte Hellersdorfer Str. 125 | ,Ehm-Welk-Bibliothek" bibliothek
Hellersdorfer Ausleihe,
15 | Promenade 24 ,Peter-Weiss-Bibliothek” Lesungen
generationsubergr.
17 | Heidenauer Stralle 10 Kulturzentrum Kiste Angebote Investitionsbedarf: 192.306
Ausstellungen,
18 | Riesaer Strale 94 Ausstellungszentrum Pyramide | Veranstaltungen
Mittelpunkt-
Cecilienstrale 222 Bibliothek Kaulsdorf Nord bibliothek
Kursangebote
20 | Kummerower Ring 44 Jugendkunstschule ,derArt* Ferienworkshops Investitionsbedarf: 52.500
generationsibergr.
21 | Carola-Neher-StraRe 1 Kulturforum Hellersdorf* Angebote
|.-Bedarf GS Marzahn
Investitionsbedarf im Bereich kultureller Einrichtungen |.-Bedarf GSHellersdorf
|.-Bedarf GS M. u. H.

Aus den o. g. Zahlen zum Investitionsbedarf (Angaben der Fachémter) ergeben sich in der Summe

fir den Bereich der kommunalen Kindertagesstatten ca. 3,5 Mio €, der Schulen rund 70,0 Mio. €, Sport-
hallen auf Riickbaustandorten (bei vollstandiger Erhaltung und éffentlicher Nutzung) 8,0 Mio. €, der
Jugendeinrichtungen und sozialen Stadtteilzentren ca. 3,8 Mio. €. Nicht beriicksichtigt sind langfristige
Aufwertungs- u. Neubaubedarfe.

Weitere Quantifizierungen der Investitionsbedarfe (Inst./Mod.) im Bereich der sonstigen Sportanlagen,
der Kindertagesstétten freier Tréger sowie der kulturellen Einrichtungen bleiben weitergehenden Ab-
stimmungen zur Infrastrukturentwicklungsplanung vorbehalten.

3.3.2 Aufgaben zur Qualifizierung des Angebotes sozialer und kultureller Infrastruktur

Das stadtteil- und quartiersbezogene Netz der sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen bildet
eine wesentliche Wohnstandortqualitat der beiden GroRsiedlungen, die viele andere Berliner Stadtteile,
insbesondere die Althaus- und Einzelhausgebiete, in dieser Form nicht aufweisen. Nach der drastischen
Reduktion des Bestandes an Kitas und Schulen gilt es nunmehr, unter genereller Annahme nicht weiter
ricklaufiger Kinderzahlen und zur Sicherung der Wohnstandortqualitat der GroRRsiedlungen, das ver-
bliebene, nunmehr weitestgehend zu erhaltende Netz nachhaltig zu qualifizieren.

Dabei sind verschiedene Aufgaben zu unterscheiden:

(a) laufende Unterhaltungs- und Instandhaltungsmafinahmen

(b) Sanierungsmalinahmen

(c) Aufwertungs- Modernisierungs- und (nutzungsanderungsbedingte) Umbaumalnahmen, z. T. in
Verknipfung mit dem Rlckbau aufgegebener Gebaude

(d) Investitionen zum (Ersatz-)Neubau von Einrichtungen

Zu (a) und (b)

Der aktuelle Umfang notwendiger Instandhaltungsmalinahmen im Einrichtungsbestand ist im Rahmen
dieser Planung noch nicht fir samtliche Standorte bekannt. InstandhaltungsmalRnahmen gehorten bis-
her zu den notwendigen fachbehordlichen Regelaufgaben zur Bestandssicherung der Einrichtungen,; sie
waren prinzipiell durch Programmfinanzierungen zum Stadtumbau und zur Sozialen Stadt nicht kom-
pensierbar oder ersetzbar. Nach weiterer Quantifizierung des Investitionsbedarfes werden kinftig Pro-
grammfinanzierungen unverzichtbar bzw. weitergehende Finanzierungsmdglichkeiten in Betracht zu
ziehen sein, da die erforderlichen Manahmen ein Volumen haben werden, das die Mdglichkeiten der
0. g. Programme um ein Vielfaches Ubersteigt. Gleichermalien verhalt es sich mit den notwendigen
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Sanierungsmalinahmen, wenn diese nicht im Rahmen anderer besonderer Zweck-Programme (wie z.
B. zur Ertlichtigung von Grundschulen zum Ganztagsschulbetrieb) finanziert bzw. gefordert werden.
Darlber hinaus wird erwartet, dass es im Zuge kunftiger Anstrengungen zur Energieeinsparung in den
kommenden Jahren zu einer Forderung energieeinsparender Sanierungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen an éffentlichen Gebauden kommen kann.

Zu (c)

In den vergangenen Jahren erfolgten bereits zahlreiche Aufwertungs-, Umbau- und Modernisierungs-
malnahmen an Kindertagesstatten, Schulen, Jugendeinrichtungen und kulturellen Einrichtungen aus
Mitteln des Wohnumfeldprogramms und des Stadtumbaus. Zur Vorbereitung eines weiteren gezielten
Einsatzes von Stadtumbaumitteln aus dem Programmteil Aufwertung in kleinere, impulsgebende, sowie
in Verbindung mit dem Rlckbau und der Medientrennung von Einrichtungen stehende Aufwertungs-
mafRnahmen wurde 2005 das o. g. Gutachten erstellt. Von dem Gesamtbestand aller Einrichtungen in
den beiden Grofisiedlungen wurden nach Abstimmungen in der bezirklichen AG Soziale Infrastruktur fir
23 Standorte AufwertungsmaBnahmen (an und in den Gebauden sowie den AulRenanlagen) konkreti-
siert.

Davon wurden MalRnahmen an 18 Standorten in die Stadtumbau-Programmplanung 2006 und 2007
aufgenommen. MaBnahmen an 10 weiteren sozialen Infrastrukturstandorten wurden fur die Programm-
jahre 2008/09 bezirklich angemeldet (siehe 5.2.2 und 5.2.3).

Zu (d)

Angesichts der begrenzten Angebotsqualitat der groRtenteils Gber 20 Jahre alten Bausubstanz der Kin-
dertagesstatten und Schulen, die im Laufe der Jahre nur in Teilen erneuert und angepasst wurde, stellt
sich die grundsatzliche Anforderung, kiinftig nicht allein in den Gebaudebestand zu investieren, sondern
auch Maglichkeiten zu erdffnen, an ausgewahlten Standorten durch NeubaumafRnahmen neue Qualita-
ten zu schaffen. Orte, Art und Umfang der zumeist vorhandene Bestande ersetzenden, teilweise aber
auch erganzenden NeubaumalRnahmen werden noch naher zu sondieren sein.

Anmerkung:

Der langfristige Finanzbedarf baulicher und stédtebaulicher MaBnahmen im Bereich der sozialen Infra-
struktur wird anhand der sektoralen Infrastrukturentwicklungsplanungen noch zu prézisieren sein. Uber
die bisher quantifizierten Kosten fiir die Bestandentwicklung betrifft dies auch den Finanzbedarf fiir wei-
tere Aufwertungs- bis hin zu einzelnen NeubaumalBnahmen (wie z. B. fiir den Standort der Karl-
Friedrich-Friesen-Schule an den Ringkolonnaden avisiert).
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3.4 Umgang mit den landeseigenen Grundstiickspotenzialflachen

Im IEHK 02 wurden 90 bereits aufgegebene oder zum damaligen Stand noch aufzugebende Gemein-
bedarfsstandorte (damals insgesamt ca. 70 ha) im Hinblick auf ihre Nachnutzungsbedingungen unter-
sucht und dargestellt. Inzwischen ist der Umfang dieser Standorte auf tber 125 mit zusammen fast 110
ha angewachsen. An den Rahmenbedingungen der Nach- und Zwischennutzung der betreffenden
Grundstticksflachen hat sich noch nicht wesentliches verandert. Mit zu berticksichtigen sind aulerdem
die Grundstlcksflachen vormaliger gewerblicher Nutzungen und diejenigen, fir die einmal eine stadte-
bauliche Entwicklung geplant war, die aber seit jeher brach liegen.

Stadtebaulicher Ziel- und Handlungsrahmen

- Erreichung sinnvoller Nach- und Zwischennutzungen.

- Verhinderung einer visuellen und atmospharischen Degradation der Flachen zum Nachteil der
Wohn-Nachbarschaften.

- Gebietsbindung und Aktivierung der Wohnbevélkerung u. a. durch Nutzungsaneignung.

- Einleitung eines positiven Umwertungsprozesses durch inwertsetzende Zwischennutzungen.

- Minimierung offentlicher Bewirtschaftungskosten.

Gesamtbestand

Insgesamt werden in der Plankarte ,Landeseigene Grundstlickspotenzialflachen® tber 125 Standorte
ehemaliger Gemeinbedarfsnutzung und bisherige Brachflachen (insgesamt Gber 50 in der GS Marzahn
und ca. 75 in der GS Hellersdorf) mit zusammen 106,5 ha erfasst.

Standorte und Flachen im bezirklichen Vermogenshestand

- Uber 50 Standorte mit 38,5 ha sind im bezirklichen Grundvermdgen / Fachvermdgen, davon
- 17 Standorte mit bereits vorhandener dauerhafter Nachnutzung
- 2 Standorte in Vorbereitung dauerhafter Nachnutzung
5 Standorte mit vorhandener Zwischennutzung
1 Standort in Vorbereitung einer Zwischennutzung

Bisherige Koordinierung und ,Neuland“-Projekt

- Nutzungstypen der von potenziellen Zwischennutzern angestrebten Projekte:
Ausschlief3lich Freiraumnutzungsinteressen, im Spektrum von Hockey und Bikepark tber ver-
schiedene Gartentypen (Nutzgarten, ,Kleingarten®, Symbolgarten) bis hin zu Umwelt- und
Landwirtschaftsprojekten.

Kernprobleme der Zwischennutzung bezirklicher Flachen

- Hoher Aufwand in der Akquisition und Umsetzung von Zwischennutzungen.

- Hoher Mitteleinsatz bei realisierten Freiraum-Projekten.

- Angezeigte Aufwandsgrenzen seitens des Fachvermdgenstragers NatUm.

- Vorbehalte seitens des bezirklichen Grundstlicksamtes.

- ,Grundstiickswertkosten* (Grundsteuer — ca. 0,40 €/qm/a - auch bei landeseigenen Flachen,
wenn sie offentlich nicht zuganglich sind; BSR-Gebihren etc.) liegen oberhalb des fir bisherige
Gartennutzungen / Pachtgrabeland 6ffentlich erhobenen Pachtzinses.

- Die Nachfrage nach Zwischennutzungen bzw. gartenbezogenen Nachnutzungen ist relativ
gering. Bei Erhebung eines kostendeckenden Pachtzinses ist eine noch geringere Nachfrage
potenzieller Zwischennutzer zu erwarten.

- Die Flachen sind haufig zu grof fir nachgefragte Nutzungen, Nutzungsvorstellungen der Nach-
frager lassen z. T. nachbarliche Konflikte (z. B. durch Larmbel&stigung) befiirchten.

- Nach LHO und Aufgabenstellung des LFB verbietet sich prinzipiell die faktische Vorhaltung von
Flachen im bezirklichen Bestand, wenn keine Fachnutzung gegeben oder projektiert ist.
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Standorte im Treuhandvermoégen des Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co KG (LFB)

Uber 70 Standorte mit insgesamt ca. 69 ha befinden sich im Treuhandvermégen des LFB, darunter
- Standorte ohne absehbare Vermarktbarkeit / in der Verwaltung bzw. Bewirtschaftung
durch Dritte (Verwaltungsdienstleistung, Fa. Gegenbauer)
- Standorte mit Vermarktungserwartung / in Vermarktungsverfahren
- Standorte mit Zwischennutzungsperspektiven
- Standorte zur Vorhaltung flr ggf. langfristigen Gemeinbedarf

Ferner wurden fast 10 Standorte an Privat veraufert (liberwiegend an Wohnungsunternehmen, die
Eigentlmer angrenzender Flachen sind, z. T. durch ,Grundstiickstausch® mit der Stadt und Land).

Kernprobleme der Nach- und Zwischennutzung von LFB-Flachen

- Prioritarer Vermarktungsauftrag des LFB, Niveau der Grundstuickspreise und Verkaufserlose.
- Zu kurze Pachtfrist (bisher aufgrund SenFin-Veranlassung Regelfristen 6 Monate).

- Hohe des verlangten Pachtzinses fiir Temporarnutzungen (in Abhangigkeit zur Nutzungsart),
- Grundsteuerpflicht (im Falle nicht uneingeschrankt offentlicher Nutzungen)

- Pachtpreisvorstellung LFB fur temporare Freiflachennutzungen: 0,25 bis 0,50 €/qm/mt

- Vor diesem Hintergrund keine Nachfrage potenzieller Zwischennutzer.

Losungsansatze
Fur Flachen zur Bewirtschaftung ohne spezifische Nutzung (,inaktive®) Nutzungen:

- Einfache Brachlandbewirtschaftung (,gelenkte Sukzession*®), jederzeit reversibel zu halten.
,Landschafts“-Profile
- mit oder ohne vollstandige Einzaunung:
Wenn offentlich frei begehbar, entfallt die Grundsteuerpflicht (ca. 0,40 €/qm/a).
Sind eingezaunte Flachen sozial kontrollierter? / weniger Vandalismus?
Temporare Einzaunung bei Baum-Aufwuchs (bei Pflanzung von Stecklingen o. &.).

Fir angestrebte ,aktive“/spezifische Zwischennutzungen

- Prazisierung der Vergabekonditionen (z. B. zulassiges Nutzungsspektrum, Rickbauverpflich-
tung, Recycling-Kaution)

- Einbeziehung des LFB-Flachenbestandes ohne absehbare Vermarktungserwartung.

- Abstimmung zwischen allen betroffenen Stellen (BA, Sen, LFB), vorzugsweise zur Findung
berlin-weiter Strategien und Losungen.

Schrittfolge zur Losung der operationalen Kernprobleme:

- Potenzial-Check der LFB-Flachen?!

- Abstimmung auf Arbeitsebene zur Klarung der Grundfragen des Kostenmanagements der Stel-
len des BA M-H, SenStadt, SenFin, LFB.

- Exemplarische Aufbereitung/Darstellung von Losungswegen anhand praktikabler/umsetzungs-
relevanter Beispiele.

- Einbeziehung weiterer Bewirtschaftungsformen (z.B. Erbpacht oder Verkauf mit Abzinsung fir
langfristige Nutzungen).

2 Um fir den stadtebaulichen Umgang mit den Baupotenzialfldchen eine bezirkliche Positionierung zu erlangen und dem LFB als ,Vermarkter dieser
Flachen eine informelle Orientierung zu geben und damit Einzelfallentscheidungen zu erleichtern, wurde zum INSEK Ende 2007 eine Plankarte er-
stellt, die Angaben zu den wichtigsten Parametern stadtebaulicher Entwicklung enthalt:

Art der Nutzung zu unterschieden nach z. B. Eignung fiir Wohnnutzung, gewerbliche (i. d. R. nicht zentrenkonkurrierende) Nutzungen.

MaR der Nutzung typologisch zu unterscheiden nach ,kontextuellen Erganzungen“(z. B. Bebauung max. IV-geschossig, iberwiegend entlang 6ffentli-
cher StraBen) und kleinteiligen ,eigenidentischen” Bebauungsstrukturen (z. B. fiir eigentumsorientierten Wohnungsneubau, i. d. R. max. llI-
geschossig). (s. Plankarte ,Stadtebauliche Zielperspektiven landeseigener Potenzialflachen)
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4.  Raumliche Schwerpunktbereiche

41  Schwerpunktbereiche des integrierten Stadtumbaus, Aktionsbereiche

Innerhalb der beiden GroRsiedlungen heben sich zum gegenwartigen Zeitpunkt tber die zahlreichen
Einzelmalinahmen-Standorte, insbesondere des Riickbaus sozialer Infrastruktur, insgesamt 13 raumli-
che Schwerpunktbereiche des integrierten Stadtumbaus (8 in Marzahn, 5 in Hellersdorf) heraus, in de-
nen teilweise bereits seit mehreren Jahren unterschiedliche Aufwertungs-, Quartiers- bzw. Stadtum-
baumalnahmen in iberwiegend integrierten Betreuungsformen durchgefiihrt werden. Vorn den
Schwerpunktbereichen stehen 9 (7 in Marzahn, 2 in Hellersdorf) die Stadtumbaumafinahmen in Verbin-
dung mit dem Rickbau von Wohnungen.

Im Folgenden wird der bisherige Stadtumbauprozess in diesen Schwerpunktbereichen reflektiert, bei
den Schwerpunktbereichen mit Wohnungsriickbau besonderes im Hinblick auf die wohnungs-, freiraum-
und infrastrukturbezogenen Malinahmen, unter den Aspekten

- Blrgerbeteiligung

- Aufwertungsprojekte

- Bewohnerbindung

- Imagewirkung

- Kosten-Nutzen-Effizienz

Die Beschreibungen basieren in groRen Teilen auf den 2006 von der Plattform Marzahn-Hellersdorf
durchgefiihrten Fachgesprachen. Ein Ausblick zum weiteren Prozess innerhalb der Schwerpunktberei-
che benennt die wesentlichen, hierfir noch zu treffenden Entscheidungen und durchzuflihrenden MaR-
nahmen, unter Beriicksichtigung der Programmplanung und stadtebaulichen Planung zu Beginn des
Jahres 2007.

411 Marzahn Nord

Der Stadtteil Marzahn Nord (Sozialraum 2) gehért zu den am spatesten gebauten Teilen der Grofsied-
lungen im Nordosten Berlins. Der Stadtgrundriss war auf den Bau VI-geschosser Hauser ausgerichtet.
Aus der Verdichtung mit Xl-geschossiger Bebauung resultierten erhebliche stadtebauliche Mangel, die
in Verbindung mit der sozialrdumlich eher unausgewogenen Erstbelegung zu einem von Anfang an
belasteten Image fuhrten.

Nach ersten wohnumfeldbezogenen MaRinahmen in den 90er Jahren wird Marzahn Nord zusammen mit
Marzahn West seit 1999 im Rahmen des Quartiersmanagements durch UrbanPlan betreut. Nach stra-
tegischer Neuausrichtung des Quartiersmanagements seit 2005 (Praventionsmalnahmen insbesondere
zur sozialen Stabilisierung) treten soziale Aktivitaten ortlicher Partner und Bewohnermitbestimmungen
noch deutlicher als bisher in den Vordergrund.

Mit der Schwerpunktsetzung im Stadtumbau wird fir Marzahn Nord, dem Bereich dstlich der S-/R-
Bahntrasse, seit 2003 ein durch die Plattform Marzahn-Hellersdorf koordiniertes Stadtumbau-
Steuerungsverfahren in einem synergetischen Zusammenwirken mit den Verfahren und Projekten der
Sozialen Stadt durchgefiihrt.

Bisheriges Verfahren zum Stadtumbau, Rahmenbedingungen

Marzahn Nord gehorte 2002 zu den Bereichen, in denen sich der grolte Anteil von unsanierten Wohn-
gebauden konzentrierten. Vorausgegangen waren Verkaufe von WBG-Bestanden an private Woh-
nungsunternehmen und eine Genossenschaft, die sogleich in die Sanierung gelangten. Flr den verblie-
benen unsanierten WBG-Bestand stellte sich, nach Diskussion zur Notwendigkeit, mehrere tausend
Wohnungen in der GrofRsiedlung aus dem Markt zu nehmen, schlieBlich die Anforderung, mit Hilfe in
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Aussicht stehender Mittel des Stadtumbauprogrammes Ost einen umfangreicheren Riickbau vorzu-
nehmen. Mit Restmitteln aus dem Plattenbau-Modernisierungsprogramm sollten ferner am Standort
verbleibende Wohnungen der WBG aufgewertet werden.

Die Quartiere beiderseits der westlichen HavemannstralRe bildeten im IEHK 02 somit einen konzeptio-
nellen Vertiefungsbereich. In ersten Konzepten wurden 2002 durch GRUPPE PLANWERK parallel drei
verschiedene Stadtumbauvarianten aufgezeigt und mit den institutionell Beteiligten diskutiert:

- ,Park‘-Variante (konzentrierter Komplettriickbau von 1.450 WE, Modernisierung von 170 WE)
- ,Patchwork“-Variante (raumlich verteilter Rlickbau von 1.680 WE, Modernisierung v. 450 WE)
- ,11:4“Variante (Teilrickbau der XI-Geschosser von 1.800 WE, Modernisierung von 1.000 WE)

Die Park-Variante wurde in den internen Workshops sogleich verworfen. (in den spateren Blrgerveran-
staltungen zitierten Bewohner diese Variante immer wieder als urspriingliches Konzept fiir Marzahn-
Nord, welches schlieBlich verhindert worden sei).Die Patchwork-Variante, die von partiellem Teilriickbau
auch im Bereich der Worlitzer Strale ausging, wurde in das Konzept zum Bundeswettbewerb eingear-
beitet. Hingegen wurde die 11:4-Variante von der DEGEWO / WBG Marzahn verfolgt und durch das
Bro Persike + Schittauf (spater Stadtakzent) architektonisch-bautechnisch konkretisiert. Die Ergebnis-
se dieser Arbeit bildeten die Grundlage fiir die Verhandlungen zwischen der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnungsunternehmen zum Umfang rlickzubauender und zu modernisierender
Wohnungen. Erst im August 2003 wurde die Entscheidung Uber das dann umzusetzende Stadtumbau-
konzept getroffen. Nicht zuletzt mit Hilfe einer Intervention des Bewohnerbeirates erfuhr dieses abge-
stimmte Konzept spater noch eine Nachjustierung: Auf den ursprunglich vorgesehenen Komplettriick-
bau der Bebauung an der Rosenbecker Stralle wurde angesichts der vorteilhafte Lage des Gebéudes
verzichtet, zugunsten eines Teilrlickbaus mit der Bildung von 38 Stockwerks-Eigentumswohnungen.

Das Ergebnis dieser insgesamt aufwandigen, behutsamen Form des Stadtumbaus durch Teilrlickbau
und Modernsierung (,Einweihung“ 04.06.05) bestétigte das Ziel, hiermit das Quartier grundlegend auf-
zuwerten und insgesamt einen Imagewandel der GroRsiedlung einzuleiten. Das Projekt ,Ahrensfelder
Terrassen* trug wesentlich zur Entstigmatisierung der Grol3siedlung insgesamt bei. Der finanzielle Mit-
telaufwand flir diese Art des Stadtumbaus, insbesondere der hohe Einsatz an Modernisierungsmitteln
lasst hingegen eine vergleichbare Fortsetzung dieser Strategie nicht mehr zu. Zunachst wurde die Auf-
fassung vertreten, Teilrlickbau i. V. m. Modernisierung wiirde sich nur noch an wenigen Schlisselstellen
unter weitgehendem Verzicht auf éffentliche Moderisierungsforderung umsetzen lassen, gegenwartig
erscheint horizontaler Teilrlickbau Uberhaupt nicht mehr realisierbar.

Birgerbeteiligung/Blirgeraktivitaten

In der Zeit vor der Stadtumbauplanung registrierte das QM-Buro aus Bewohnergesprachen eine zu-
nehmende Kritik am unklaren Umgang mit den unsanierten Wohnungsbestanden beiderseits der Ha-
vemannstraBe. Vor dem Hintergrund der seinerzeit andernorts, vor allem an der Stdspitze, geflihrten
RUckbaudiskussion, breitete sich auch in Marzahn Nord latente Unruhe aus, allerdings mit dem Kenn-
zeichen, besser diese Diskussion zu flihren, als dass im Quartier gar nichts geschehe.

Indessen wurden die ersten Uberlegungen zum Riickbau der Wohngeb&ude beiderseits der Have-
mannstralRe zur Vermeidung von Verunsicherungen und Vorfestlegungen nicht éffentlich, sondern ver-
waltungsintern mit dem Wohnungsunternehmen gefuihrt. Dies verursachte ein —im Nachheinein be-
trachtet — unndtiges Misstrauen in der Bevdlkerung und von vorn herein Vorbehalte gegen das Stadt-
umbauprojekt. Die anfangliche Oppositionshaltung verstarkte sich im Zuge der dann durch das Woh-
nungsunternehmen forciert betriebenen Entmietung der rickbaubetroffenen Wohnungen.

Erst allmahlich, mit dem organisierten Umzugsmanagement und Mieterblro der WBG, 6ffentlicher Akti-
onen und schlieflich nach dem Sichtbarwerden erster Ergebnisse des Umbaus, wendete sich die of-
fentliche Grundstimmung zum Stadtumbau. Auch die Anderung im Umgang mit den Gebauden Rosen-
becker Strale (s. 0.) trug hierzu bei.
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Insgesamt ist die besondere Rolle der Quartiersagentur Marzahn NordWest im Stadtumbauprozess
hervorzuheben. Durch die standige Vor-Ort-Prasenz einer ,unabhangigen® Anlaufstelle sowie der im
Rahmen des QM formierten Blirgerbeteiligung konnte und kann ein kontinuierlicher Dialog mit den
Quartiersbewohnern geflhrt werden.

Stadtumbau-Steuerungsverfahren

Im Auftrag von SenStadt fuhrt die Plattform Marzahn-Hellersdorf seit 2003 ein den Stadtumbauprozess
begleitendes Steuerungsverfahren durch. Konstituiert wurde ein Beirat, besetzt mit Vertretern SenStadt
(Ref. Soziale Stadt), BA Marzahn-Hellersdorf (Stadtrat der Abteilung Okologische Stadtentwicklung
sowie Abteilungen Bildung und Jugend), DEGEWO / WBG Marzahn (Geschéftsfuhrung WBG) und
Quartiersagentur Marzahn NordWest. Der Beirat (standige Mitglieder) stimmt die Empfehlungen des
Handelns nach Konsensprinzip (ohne Uberstimmungsméglichkeit) ab. Punktuell werden zu den Sitzun-
gen weitere Teilnehmer eingeladen

Fachamter auRerhalb der Abt. Ok. Stadtentwicklung, Bildung und Jugend, wie z. B. Tiefbauamt

andere Institutionen und ortliche Akteure, die vom Stadtumbau tangiert werden bzw. selbst aktivam

Stadtumbau teilnehmen

Gutachter und Architekten (Stadtebau, Bauplanung, Sozialstudien, Monitoring etc.)

Vertreter des Bewohnerbeirats in Marzahn NordWest (zu Beginn des Verfahrens).

Seit dem 16.01.2003 (konstituierende Sitzung) fanden in den Geschéftsraumen der Plattform Marzahn-
Hellersdorf bisher insgesamt 25 Sitzungen (2003: 10, 2004, 8, 2005: 5, 2006: 4) statt. Themenbezogen
wurden Arbeitsrunden gebildet, wie z. B. zur stadtebaulichen Vertiefungsplanung, zur Entwicklung des
Einzelhandels, zur Planung im 6ffentlichen Raum und an den Infrastrukturstandorten.

Teil des Steuerungsverfahrens war bisher ferner der unter der Leitung des Stadtrates flir 6kologische
Stadtentwicklung konstituierte ,Runde Tisch* mit den innerhalb von Marzahn Nord engagierten Woh-
nungsunternehmen. Von Marz 2004 bis 2006 wurden in diesem Rahmen 6 Sitzungen durchgefuhrt.
Dieser Runde Tisch dient der gegenseitigen Information tber den jeweiligen Entwicklungsstand in Mar-
zahn Nord, zu einzelnen Vorhaben und zur Vorbereitung gemeinsamer Aktionen. Letztere kamen im
Laufe des bisherigen Stadtumbauprozesses indes nicht zu Stande.

Bisherige Aufwertungsprojekte

Im Bereich des Wohnungsrlckbaus

- Modernisierung/Neustrukturierung der nach Teilrlickbau verbliebenen Wohngebaude und Woh-
nungen (Kernmalnahme ,Ahrensfelder Terrassen®, unter Forderung mit Landesmitteln zur Plat-
tenbausanierung).

- Aufwertung der Griin- und Freiflachen auf den rlickbaubetroffenen Grundstlicken der WBG (zu
100 % mit Programmmitteln Stadtumbau Ost), Anlage von wohnungsbezogenen Mietergarten,
Anlage eines Beachvolleyballfeldes auf dem Komplettriickbaugrundstiick Niemegker Strafe.

Auf offentlichen Flachen

- Aufwertung offentlicher StraRenrdume (mit unterschiedlichen Programmmitteln, wie SUO,
WUM, Radwegeprogramm), AufwertungsmalRnahmen im Clara-Zetkin-Park, beiderseits der
StraBenbahntrasse.

- Aufwertung von Standorten der sozialen Infrastruktur, insbesondere Grundschulstandort Worlit-
zer Stralle 31 als Ankerfunktion mitten im Stadtteil (urspriinglich aufzugebender Standort erhielt
durch den Wohnhaus-Riickbau neue Entwicklungsmaoglichkeiten und wird kleinteilig aufgewer-
tet:Qualifizierung des Pausenhofes, NeuerschlieBung, Kleinspielfeld, Sonnenschutz Fassade).

- Weitere MaBnahmen an Infastrukturstandorten: Ertlichtigung einer der beiden Turnhallen am
Grundschulstandort Borkheider Strae zur Kiezsporthalle, nach Ruckbau eines Schulgebaudes;
Aufwertungsmalinahmen an der sozialen Stadtteileinrichtung Rosenbecker StralRe; Errichtung
eines interkulturellen Gartens auf einem ehemaligen Kitastandort an der Golliner StralRe.
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Wirkungen und Effekte des bisherigen Stadtumbaus in Marzahn Nord:

Bewohnerbindung
Ein grolRer Teil der ehemaligen Bewohner der riickbaubetroffenen Wohnungen im Stadtumbau-
schwerpunkt um die Havemannstralie konnte in den tibrigen Wohnungsbestand der WBG (in-
ner- und auflerhalb von Marzahn Nord, davon 90 % in sanierte Wohnungen) umziehen (insge-
samt verblieben It. WGB 10/03 ca. 2/3 der ausziehenden Haushalte in der GroRsiedlung). Fer-
ner zog ein Teil in die Gberwiegend frisch sanierten, umgebenden Wohnungsbesténde der an-
deren Wohnungsunternehmen (20-25 % der ZuzUge aus anderen Bezirken).

Wohnungswirtschaftliche Effekte:
Die bisher in Marzahn Nord rund 1.400 ,aus dem Markt genommenen“ Wohnungen haben kurz-
fristig zu einer deutlichen Leerstandsreduzierung im Stadtteil und der GroRsiedlung Marzahn
gefiihrt. Davon hat nicht nur die WBG profitiert, sondern auch andere Wohnungsunternehmen,
vor allem in der engeren Umgebung. Die mit dem Teilrlickbau - im Gesamtprojekt mit dem
grofRten Kostenanteil geschaffenen — modernisierten, z. T. neu geschnittenen, sogar z. T. zu
erwerbender Wohnungen eréffneten zugleich ein tber das bisherige Spektrum hinausgehendes
Wohnungsangebot. Die Belegung dieser Bestande wird langerfristig zu beobachten sein, eben-
so die Belegungen der Wohnungen innerhalb der teil- und nachsanierten XI-Geschosser in der
Worlitzer Stralle und der éstlichen Havemannstralie.

Stadtwirtschaftliche Effekte
Der sehr hohe offentliche Mitteleinsatz im wohnungswirtschaftlichen Bereich rechtfertigt sich in
diesem Falle durch den Erfolg der Stadtumbaumalnahmen, zumindest im Hinblick auf die
Imagewirkung fur die GroRsiedlungen. Allerdings ist ein derartiger 6ffentlicher Finanzaufwand
im weiteren Stadtumbauprozess anderer Standorte nicht mehr realisierbar. Demgegeniber héalt
sich der Mittelaufwand im Bereich der 6ffentlichen technischen und sozialen Infrastruktur in ei-
nem eher geringen Rahmen. Investiert wurde lediglich in Gberwiegend kleine, im Zusammen-
hang mit dem Stadtumbau dringliche Malinahmen, die ohne Stadtumbau- oder Wohnumfeld-
programmmittel nicht realisiert worden waren, aber auch ohne Stadtumbauverfahren in ver-
gleichbarem Umfang notwendig gewesen waren (z. B. bestimmte Gebaudemodernisierungen).

Stadtumbauschwerpunkt Schorfheideviertel

Fur den Umgang mit den unsanierten Wohnbaubestanden an der Schorfheide-, Golliner— und Kélpiner
StraRe wurden erst ab 2004 konkrete Uberlegungen angestellt. Ein integriertes Gesamtkonzept fiir den
Standort existierte noch nicht. Im Rahmen des stadtebaulichen Rahmenplanes zum Stadtumbau Mar-
zahn Nord wurden erste allgemeine Vorschlage unterbreitet. Verhandlungen zwischen SenStadt und
DEGEWO fuhrten zu dem Ergebnis, den VI-geschossigen Bauteil im nérdlich gelegenen Block an der
Schorfheidestralle zu erhalten und zu modernisieren (bereits durchgeflhrt) und zwei XI-geschossige
Bautrakte an der Schorfheidestrale komplett (beiderseits des zu erhaltenden WEG-Teiles) zuriick zu
bauen. Fir 2007 ist der Riickbau der betreffenden XI-Geschosser-Trakte an der Schorfheidestrale
geplant, der Rickbau des VI-Geschossers Golliner-/Kdlpiner Strafle ist fiir 2008 vorgesehen. Fiir die
nach Ruckbau der Wohngeb&ude verbleibenden Freiflachen im Schorfheideviertel wurde mittels eines
bewohnerorientierten Konzeptverfahrens (Charette-Verfahren) ein mittel- und langerfristiges Nachnut-
zungskonzept entwickelt (Ergebnis: Projekt der ,Multifunktionsboxen® im qualifizierten Freiraum).

Fur den VI-geschossigen Winkelbau Golliner-/Kdlpiner Stralle war bis 2006 ein Teilrlickbau avisiert.
Nach dem Wechsel in der Leitung des Wohnungsunternehmens fiel die Entscheidung zugunsten eines
in 2008 durchzufiihrenden Komplettriickbaus, tiber den die Bewohner erst zu Beginn des Jahres 2007,
zeitgleich mit der Einleitung des Charrette-Verfahrens, informiert wurden.

Ungeldst bleibt bis dato die Entwicklung des umfeldbeeintrachtigenden Ruinengrundstlckes Ecke Ha-
vemannstraRe / Golliner Stralle (ehemalige Gaststatte ,Am Kornfeld“) im Eigentum der insolvenz-
verwalteten Konsum-Gesellschaft.
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Potenzieller Stadtumbaubereich Klandorfer Strafte

Der Nordrand des Stadtteils mit dem tberwiegend unsanierten Wohnblock Klandorfer Strafe ist beein-
flusst durch das geplante Bundesstrakenneubauvorhaben B 158n. Unabhéangig von dessen zeitlich
noch unbestimmter Realisierung plant die DEGEWO / WBG Marzahn die Sanierung der dortigen VI-
Geschosser. Fur den Nordrand kdnnte stattdessen langerfristig auch ein Riickbau in Betracht gezogen
werden. Zu vermeiden sind jedenfalls Mitteleinsatze in Bereiche mit ggf. geringerer Nutzungsdauer.

Weitere Strategien und MafRnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf:

Strategien

- Nachhaltige Bewohnerbindung an den Stadtteil u. a. durch Ankniipfung an das im
Rahmen der Stadtumbau- und Quartiersmafinahmen verbesserte Aulenimage.

- Festigung und Qualifizierung zu erhaltender sozialer Infrastruktur.

- Ausrichtung bestehender und neuer wohnungsnaher Freiraume auf die Aneignung
durch Bewohner.

- Qualifizierung der Aullenverflechtung, Harmonisierung der stadtebaulichen Nachbar-
schaft von Dorflage Ahrensfelde und Ortsrand Marzahn Nord.

MaBnahmenbereiche Warlitzer StraBe / Clara-Zetkin-Park

- Fertigstellung der Standort- und Umfeld-Aufwertung der Grundschule Worlitzer Stralle

- Nachnutzung des westlichen Teils des ehem. Kitagrundstlickes Worlitzer Str. 7/9 zu
klaren.

- Clara-Zetkin-Park: Anpassung an aktuelle Nutzungsbedarfe.

MaRnahmenbereich Schorfheideviertel

- Umsetzung der Ergebnisse des Bewohner-Konzeptverfahrens. Bewohnerbezogene
Nachnutzung der Riickbauflachen (,Schorfheide” mit ,Multifunktionsboxen®)

- Nachnutzung des (in das Verfahren nicht einbezogenen) ehem. Gaststattenstandortes
Havemannstralle / Ecke Golliner Strale (friher ,Am Kornfeld“) zu klaren.

Weitere MaRnahmen (in Durchfiihrung)
- AufwertungsmalRnahmen an der Ebereschen- und Paavo-Nurmi-Grundschule.

4.1.2 OberweiBbacher StraRRe

Das Quartier Oberweillbacher Stral3e, im nordostlichen Bereich des Stadtteils Marzahn Mitte, mit direk-
tem Bezug zum Landschaftsraum Eichepark, befindet sich nach Realisierung mehrerer Wohnumfeldpro-
jekte (Neugestaltung des Sportplatzes Schwarzburger Stralte, Umbau ehemaliger Kita zum HAFEN —
Zentrum fUr Frauen und Madchen, ,Pachtgrabeland®) gegenwartig in einem Zwischenstadium der Wei-
terentwicklung. Nach dem bereits 2004 erfolgten Riickbau des Doppelhochhauses sind nunmehr die
dort hinterlassenen Freiflachen neu zu gestalten (i. V. m. der Erweiterungsplanung des Talcenters).
Ebenso sind adaquate (Zwischen-) Nutzungsldsungen flr die nach Riickbau der beiden Schulgebaude
verbleibenden Flachen am fritheren Doppelschulstandort zu entwickeln.

Wenngleich durchschnittlich nur einstellige Leerstandsquoten festgestellt werden, konnten langerfristig
weitergehende MaRnahmen zur Leerstandsminimierung in einzelnen Wohnungsbestanden im Quartier
erforderlich werden. Seitens der Fortuna e. G. wird im Rahmen eines grol angelegten Sanierungsvor-
habens der Umbau von 4- in 3-Raum-Wohnungen angestrebt.

Bisheriges Verfahren, Rahmenbedingungen

Bereits in 2000 wurde das Quartier OberweilRbacher Strale zu einem Schwerpunktbereich des Woh-
numfeldprogrammes erklart. Mit der Erstellung eines Handlungskonzeptes durch STATTBAU GmbH
erfolgte die Einleitung des ,Aktionsplanes Oberweil3bacher Stralle”.
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Erste MaRnahmen (2001-2003): HAFEN, Zentrum fur Frauen und Madchen, Spielplatz Wuhletalstralie,
Sportplatz Schwarzburger Stralle, Freiflachen um das Talcenter.

Gutachten: Sozialstudie 2002 (Stattbau), Freiraumkonzept 2003 (Gruppe F)

Seit 2003 werden verstarkt Mittel aus dem Stadtumbauprogramm eingesetzt.
MaRnahmen: Riickbau des Doppelwohnhochhauses ab Februar 2004 (Grundsticksflache liegt seit
2005 brach).

Von den insgesamt 15 Vorhaben gehort das 2004 realisierte Projekt ,Pachtgrabeland” auf dem Gelande
des ehemaligen Schulgartens zu denen, die eine beispielhafte Aufwertung einer Standortflache nach
Aufgabe von sozialen Infrastrukturnutzungen zeigen.

Biirgerbeteiliqung/Biirgeraktivitaten

Wichtiger Bestandteil des Aktionsplans war von Beginn an die Beteiligung der Anwohner und Initiativen
vor Ort und die Einbeziehung von ortlichen Akteuren, wie Nutzern des Jugendclubs, bei der Umsetzung
von Aufwertungsmalnahmen. Die Bewohnerbeteiligung an groeren Veranstaltungen war allerdings
sehr wechselhaft. (STATTBAU)

Veranstaltungen zu Schwerpunktthemen (13.12.01, 21.07.02, 26.09.2003), Diskussionsveranstaltungen
zum Ruckbau des Wohnhochhauses und der Realschule (13.02.03, 19.09.03).

Beteiligungsprojekt ,unser Platz*, ein eingeleitetes Betreuungsprojekt flr den fertig gestellten Sportplatz
Schwarzburger StraBe, finanziert durch Mittel der ,Aktion Mensch* und Sponsorenmittel.

Steuerungsverfahren

Zahlreiche themen- und projektbezogene Beratungsrunden in kontinuierlicher Abfolge.

Aufwertungsprojekte

neben den oben genannten:
Begegnungsstatte der Wohnungsgenossenschaft FORTUNA
Ehemalige Mietergarten der FORTUNA
Interkulturelles Jugend- und Familienzentrum Schalasch Ost
Brunnenplatz am Talcenter
Wohnhof der Wohnungsgenossenschaft Felix
Radweg am Blumberger Damm

Wirkungen und Effekte der bisherigen Mallnahmen im Bereich Oberweillbacher Strale:

Bewohnerbindung
Nach Sozialstudie duRerten sich 85 % der Befragten ,zufrieden” bzw. ,eher zufrieden® mit ihrem
Wohngebiet. Dennoch waren sich nur 42 % sicher, in der Wohngegend bleiben zu wollen.

Imagewirkung
Verbesserung des Quartiers-Images durch die Wohnumfeldmalinahmen. Negative Wirkungen
des nach dem Hochhausabriss hinterlassenen, ungestalteten Grundstiickszustandes.
Wohnungs- und stadtwirtschaftliche Effekte

Wohnungswirtschaftliche Entlastung durch Herausnahme von 296 Wohnungen aus dem Markt.

Nach Aufgabe des Schulstandortes verbleibt bestenfalls die Turnhalle in bezirklicher Bewirt-
schaftung (noch fraglich), die tbrige Standortflache soll méglichst anliegerseitig bewirtschaftet
werden.
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Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

Strategien

- Bewohnerbindung durch Anpassung der Wohnungsschliissel und weitere Schaffung
vielfaltiger sowie aneignungsfahiger Angebote im Wohnumfeld.
- Weitere Qualifizierung der Quartiersmitte.

Besondere Malnahmenbereiche, Klarungspunkte

- Bewirtschaftung und Nachnutzung des freiwerden Schulgrundstiickes, Maglichkeiten
der Ubernahme durch Fortuna e. G. zu klaren.

- Aufwertungen innerhalb des Wegenetzes ?
Weitere Aufwertungen im Bereich offentlicher Flachen?

- Bezirkliche Begleitung des wohnungsunternehmerseitig geplanten Umbaus des Woh-
nungsbestandes (4- zu 3-Raumwohnungen).

4.1.3 Karl-Holtz-Platz / Rudolf-Leonhard-StraRe

Neben dem Komplettriickbau der drei XI-geschossigen Wohngebaude der DEGEWO / WBG Marzahn
an der Karl-Holtz-Stralle wurde zwischenzeitlich auch der dstlich angrenzende Schulstandort aufgege-
ben. Dadurch ergibt sich eine grundlegend neue Situation firr diesen gesamten Bereich ndrdlich der
Rudolf-Leonhard-Strale. Konzepte flr qualifizierte freiraumbezogene Nachnutzungen wurden projek-
tiert und fordertechnisch abgesichert, aber noch nicht umgesetzt. Angesichts der raumlichen Nahe zu
dem stdlich angrenzenden Alt-Einfamilienhausgebiet wurde angeregt, zu prifen, ob dieser Standort
nicht im Zusammenhang und vorrangig als ein neues Eigenheim-Wohngebiet (z. B. fur besondere
Grundsttlicks- und Haustypen, die andere Standorte in Marzahn-Hellersdorf nicht bieten) entwickelt wer-
den konnte. Fur das Ruckbaugrundstlck der WBG liegt eine Projektanfrage flr eine Teppichbebauung
mit Atriumhausern (,Mini-Haus Konzept®) vor. Die Tragfahigkeit des Projektes wird weiterhin gepruft.

Bisheriges Verfahren, Rahmenbedingungen

Im Rahmen des IEHK 2002 wurde vom Riickbau der drei XI-geschossigen Gebaudezeilen der WBG
Marzahn ausgegangen, in dieser Planung allerdings noch nicht vertieft. Eine stadtebauliche Vertie-
fungsplanung fir den Bereich unterbreitete 2003 erste Nachnutzungsvorschlage fir die rlickbaubetrof-
fenen Grundstucksflachen.

Ab 2004 erfolgte der Komplettriickbau der beiden sudlichen Zeilen, wahrend die DEGEWO / WBG Mar-
zahn noch versuchte, flr die Nordzeile am Karl-Holtz-Platz mit dem gewerblichen Erdgeschoss ein Teil-
rickbaukonzept zu realisieren. Das Wohnungsunternehmen unternahm ferner noch Anstrengungen,
analog zum Projekt Rosenbecker Stralie Eigentumswohnungen nach Teilriickbau zu vermarkten. Da
Vermarktungsanstrengungen ohne Ergebnis blieben, wurde dieser Ansatz im Herbst 2005 aufgegeben
und dann auch die Nordzeile komplett riickgebaut.

Zur Nachnutzung der Rickbauflachen der Wohngebaude:

Seitens der benachbarten Behindertenwerkstatt wurde in 2003 angestrebt, die gesamten Rickbaufla-
chen der WBG als ,Stadtgarten” (2005 Konzept fiir einen ,Russischen Garten® von Keller & Riedel) zu
nutzen. Die dafur erforderliche vertragliche Vereinbarung zwischen der benachbarten Behindertenwerk-
statt und der DEGEWO / WBG Marzahn kam indes nicht zustande. Unterdessen entwickelte die WBG
ein Konzept flr das ehemalige Wohnbaugrundstlick Karl-Holtz-Stralle 2-18 zur mit Stadtumbau-
Aufwertungsmitteln zu finanzierenden Herrichtung als einfach ausgestattete, offentlich zugangliche
Grunanlage. Zugleich wurde flr diese Flache von einem privaten Vorhabensinteressenten das oben
erwahnte Konzept zur Entwicklung einer Teppichbebauung mit Atrium-Wohnhausern unterbreitet.
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Zur Nachnutzung des aufzugebenden Schulstandortes Rudolf-Leonhard-StralRe 13/15:

Nach Aufgabe der Schulnutzung werden die beiden Schulgebaude nunmehr abzureilen sein, wahrend
die Turnhalle nach Medientrennung erhalten bleibt. Das o. g. Nachnutzungskonzept als Teil eines
,otadtgartens® sollte noch einmal i. V. m. dem Eigentums-Wohnhausprojekt gepruft werden.

Flachen ostlich des Karl-Holtz-Platzes:

Das Wohnheim-Geb&ude Karl-Holtz-Platz wurde verauRert an ,Kusana®“, nach Modernisierung zum
Weiterbetrieb als betreute Seniorenwohnanlage. Das 6stlich anschlieRende ehemalige Kitagrundstiick
sollte vom LFB ebenfalls an Kursana veraulert werden und kinftig als Grundstticksfreiflache der Senio-
renwohnanlage dienen (Bodenverkehr kam bisher nicht zu Stande).

Birgerbeteiligung/Blirgeraktivitaten

Im Rahmen der gesamtbezirklichen 6ffentlichen Erdrterungen zum Stadtumbau wurde die Bevolkerung
mit dem geplanten Riickbau an der Karl-Holtz-StralRe konfrontiert. Eine spezielle Biirgerbeteiligung im
Schwerpunktbereich Karl-Holtz-Platz fand nicht statt. Der Anteil der noch belegten Wohnungen in den
drei unsanierten Gebauden hatte sich zum Zeitpunkt der konkreten Riickbauplanung bereits erheblich
reduziert. Den verbliebenen Mietern wurden andere Wohnungen des Unternehmens angeboten. Insge-
samt waren keine erheblichen Widerstande gegen den Rickbau zu vernehmen, vielmehr durfte dieser
in der Nachbarschaft eher positiv aufgenommen worden sein. (die Aufgabe der Gewerbezeile wurde
zwar vereinzelt bedauert, allerdings stellte sich dort auch keine wirtschaftliche Nutzung der Flachen
mehr dar. Ein anderer Eigentlimer hat kleingewerbliche Ladenflachen — Backer, Zeitungsladen - ge-
schaffen).

Steuerungsverfahren

Im Zeitraum der gutachterlichen Bearbeitung zur Entwicklung eines Nachnutzungskonzeptes erfolgten
Abstimmungsgesprache unter Beteiligung des Wohnungsunternehmens und lokaler Akteure. Ein konti-
nuierliches bereichsbezogenes, integriertes Steuerungsverfahren zum Stadtumbau wurde hingegen
nicht durchgefuhrt. Kuinftig wird es darauf ankommen, die Aktivitaten auf den einzelnen Grundstiicken
mit dem Ziel einer integrierten stadtebaulichen Neuentwicklung starker miteinander zu koordinieren.

Wirkungen und Effekte des bisherigen Stadtumbaus im Bereich

Bewohnerbindung

Umzug riickbaubetroffener Bewohner in Eigenbestande der WBG sowie in benachbarte Be-
stande anderer Wohnungsunternehmen.

Kritik (seitens benachbarter WU) an der mit dem Komplettriickbau des nérdlichen Gebaudes
am Karl-Holtz-Platz verbundenen Aufgabe der kleinen Einzelhandels- und Dienstleistungsfla-
chen.

Wohnungs- und stadtwirtschaftliche Effekte
Wohnungswirtschaftliche Entlastung durch Herausnahme von 293 Wohnungen aus dem Markt.

Nach Aufgabe des Schulstandortes verbleibt die Turnhalle in bezirklicher Bewirtschaftung. Fr
eine Neuentwicklung des Gesamtstandortes sind weitere stadtebauliche und erschleiungs-
technische Mafinahmen erforderlich.
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Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

41.4

Strategien

- Nutzung der durch Riickbau entstandenen Freiraume zur Schaffung neuer, kleinteilig
strukturierter, wirtschaftlich und sozial tragfahiger eigentumsorientierter Wohnungsan-
gebote auf Grundstiicken mit hohem Griinanteil.

Besondere Mallnahmen

- Entwicklung eines tragfahigen stadtebaulichen Konzeptes und Verfahrens fir die dorti-
gen Riickbaugrundstiicke im Gesamtzusammenhang (ehemaliger Schulstandort, WBG-
Grundstucksflachen sowie sudlich angrenzende Grundstticksflachen), einschlieBlich ei-
nes zwischennutzungsorientierten Stufenkonzeptes.

- Abstimmung der erforderlichen inneren ErschlieBungsmafinahmen unter Beriicksichti-
gung des verbliebenen Leitungsbestandes (ggf. vollstandige Neuordnung)

Zu treffende Entscheidungen

Angestrebt werden konnte eine gemeinsame oder zumindest koordinierte Neuordnung der
WBG-Flachen zusammen mit den dstlich angrenzenden, aufzugebenden Schulstandortflachen,
mit dem stadtebaulichen Ziel, ein eigentumsbezogenes Wohngebiet mit in Marzahn nicht vor-
findlicher, aber allgemein nachgefragter Eigenheimformen (keine Reihenhauser, eher garten-
hofbezogene Hausformen auf individuellen Grundstiicken, groier geschnittene Grundstticke flr
langfristig wachsende Starterh@user o. &.) zu entwickeln. In diesem Zusammenhang waren u. a.
folgende Fragen zu kléren:

- Grundstiicksmanagement, ggf. bodenrechtliche Zusammenfiihrung der Flachen zur
stadtebaulichen Neuentwicklung, Tragerschaft, Mitwirkungsbereitschaft seitens der
DEGEWO / WBG Marzahn. (Kooperationsmodell Bezirk / DEGEWO / LFB, Trager-
schaft?)

- Marktfahige und sozialorientierte Bodenpreisgestaltung fur den kleinteiligen Eigenheim-
bau versus Erbpachtldsung (Grundsatz-Abstimmungen zur Vermarktungspraxis des
LFB).

- Abriss des Technikgebaudes und der aufgegebenen Handelseinrichtung an der Rudolf-
Leonhard-Strafe.

- Neuordung der technischen Infrastruktur zur Baufreimachung fir Nachnutzungen.
Weiteres:

- Neuanlage eines StraRendurchstiches an der Stidseite des Karl-Holtz-Platzes als kleine
AnliegerstralBe zur Erschliefung der stdlich angrenzenden Grundstticksflachen.

- Ggf. exemplarische Entwicklung eines Gestaltungskonzeptes fiir die verbleibenden
Technik-Ubergabebauwerke am Karl-Holtz-Platz (wie sie unzureichend gestaltet auch
im Rlckbau Marzahn Nord zu finden sind) z. B. im Rahmen einer Kampagne zur Kunst
im 6ffentlichen Raum.

Ringkolonnaden / Mehrower Allee
Der Wohnungsbestand der DEGEWO / WBG Marzahn befindet sich in einem umfangreichen

Umbauprozess. Zum einen werden sowohl Teil- als auch KomplettrickbaumaBnahmen in der
XI-Geschosser-Anlage durchgeflhrt, ferner sollte bisher auch der VIIl-Geschosser Mehrower
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Allee rickgebaut werden. Zum anderen saniert und modernisiert das \Wohnungsunternehmen
die V-Ge-schosser an der Sella-Hasse-StraRe, in Ausrichtung auf altere Mieter.

Nach mehrjahrigen bezirklichen Versuchen, eine bestandsorientierte Weiterentwicklung des
gewerblichen Sudfllgels der Ringkolonnaden zu erreichen, werden hierfr ebenfalls Riickbau-
konzepte vorbereitet.

Zur Klarung der stadtebaulichen Perspektive in diesem Neuordnungsprozess wird, parallel zu
einem vom Bezirksamt eingeleiteten B-Planverfahren, eine Stadtumbau-ldeen- und Planungs-
werkstatt durchgefiihrt, die im Herbst 2007 zu folgenden Rahmensetzungen geflhrt hat:

Die Grundschule Max-Hermann-Strale soll langfristig erhalten bleiben und als Stadtteilschule
an den Ringkolonnadenplatz herangeflihrt werden. Fur den Nordfligel der Ringkolonnaden wird
eine langfristige Erhaltung angestrebt, die Tragerschaft ist noch endgiltig zu klaren (diskutierte
Optionen: Abgabe an LFB oder Ausschreibung und Ubergabe an Freien Trager — Modell Bur-
gerhaus Sudspitze)

Das aktuelle Stadtumbau-Steuerungsverfahren zielt ferner auf einen geordneten Riickbau- und
Aufwertungsprozess unter der speziellen Thematik der Schaffung eines familien- und senioren-
gerechten lebendigen Stadtquartiers (ggf. unter Teilrlickbau des VIII-Geschossers Mehrower Al-
lee sowie Aktivierung von Wohnungsneubaumdglichkeiten) ab, verbunden mit dem Anspruch
einer zeitnahen Nachnutzung ggf. frei werdender Flachen.

Der Stadtumbauschwerpunkt ist zugleich Teil des Quartiersmanagementgebietes Mehrower Al-
lee. Der QM-Bereich gehdrt zu den Gebieten, die seit 2005 von Beginn an entsprechend der
strategischen Neuausrichtung des Quartiersmanagements in Berlin betreut werden (Wee-
ber+Partner). Hierbei werden Bewohner und Partner vor Ort unmittelbar in das Verfahren ein-
gebunden. Aus den identifizierten Problemlagen und Defiziten des Gebietes und seiner Bewoh-
nerschaft werden die folgenden Handlungsfelder mit Prioritat bearbeitet:

* Integration und Stabilisierung der Nachbarschaften,

* Bildung und Erziehung von Kindern und Starkung von Familien,

+ Bewohneraktivierung und Stadtteilleben

Bisherige Planungen, bisheriges Verfahren zum Stadtumbau, Rahmenbedingungen

Erste Phase: |[EHK 02, Vertiefung im Rahmen des Bundeswettbewerbs (GRUPPE PLANWERK)

Der Bereich gehorte angesichts des hohen Anteils an unsanierten XI-geschossigen Wohngebauden und

des seit 1999 leerstehenden Siidflligels der Ringkolonnaden bereits im Rahmen des Bundeswettbewer-

bes Stadtumbau Ost als Vertiefungsbereich zu den potenziellen Stadtumbauschwerpunkten. Folglich

enthielt die als Bestandteil des IEHK 02 durchgefiihrte Vertiefungsplanung bereits wesentliche Kon-

zeptelemente, die noch 2006 Gegenstand der weiteren Befassung waren:

- Komplettriickbau des Sudfliigels (damals ohne bezirkliche Zustimmung aufgrund der identitats-
bildenden Funktion des Gebaudes),

- Teilrickbau der XI-Geschosser Ludwig-Renn-Strale (Teilrickbau nunmehr auf den Bauteil mit
den Funktionsvorlagerungen beschrankt),

- Erhalt und (vorlaufende) Modernisierung der V-Geschosser Sella-Hasse-Stralke.

2002 galt jedoch noch der Ansatz, den unsanierten WBG-Bestand an eine bereits gebildete Mieterge-
nossenschaft zu veraulern. Mangels Kapitaldeckung des Genossenschaftskonzepts, angesichts der
landesseitig nicht mehr zur Verfligung gestellten Modernisierungsmittel und der Malkgabe, nunmehr
unsanierte Bestande verstarkt zurlickzubauen, verblieb der Bestand bei der DEGEWO / WBG Marzahn.
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Zweite Phase: Stadtebauliches Konzept 2003, Planergemeinschaft Dubach Kohlbrenner

Fir die weitere Entwicklung von Nord- und Stdfliigel wurden 3 Varianten entwickelt:

Erhalt und Nutzung der Gebaude

Entwicklung einer altersgerechten Wohnanlage

RUckbaualternativen (bis hin zur Erweiterung des Burgerparks)
Bezirkliches Ziel blieb der Erhalt auch des Sidfliigels, dessen dauerhafte Nachnutzbarkeit wurde aller-
dings auch in diesem Gutachten in Frage gestellt.

Dritte Phase: Stadtebauliche Vertiefungsplanung und immobilienwirtschaftliche Bewertung, UrbanPlan

Der Zwischenbericht 12/2005 enthalt in seinem stadtebaulichen Teil auf Basis der zwischen SenStadt
und DEGEWO/WBG verhandelten Riickbaukonzeption ein Stufen- bzw. Optionskonzept mit verschie-
denen stadtebaulichen Nachnutzungen freiwerdender bzw. potenziell freiwerdender Grundstuicksfla-
chen. Testentwurflich werden Stufen einer Wohnungsneubauentwicklung (Reihenhaus-Ensemble) dar-
gestellt. Dabei wurde (zumindest in einer Variante) auch von einer langfristigen Aufgabe der Grund-
schule an der Max-Herrmann-StralRe ausgegangen (inzwischen Entscheidung zum Erhalt bis mindes-
tens 2018 getroffen).

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass eine langfristige Freiraumnutzung der freiwerden-
den Flachen im Sinne einer Erweiterung des Burgerparks von keiner Seite mehr in Betracht gezogen
bzw. beflrwortet wurde.

Hinsichtlich des Ringkolonnaden-Siidflligels kam das Gutachten nach detaillierter immobilienwirtschaft-
licher Bewertung (Investitionsbedarf zur Wiederinbetriebnahme: ca. 0,8 Mio. EUR, zuzglich des Sanie-
rungsbedarfes fir den Fall einer dkonomischen Bewirtschaftung) und Betrachtung auch von Teilriick-
bauvarianten zu dem Schluss, dass keine glnstigen Aussichten flir den Erhalt bestiinden, wenn nicht
ein nachhaltiges Nutzungskonzept entwickelt werden kann, ggf. unter Verzicht auf Anmietung andern-
orts kostenintensiver Blironutzungen. (UrbanPlan)

Ferner wurden Gestaltungsoptionen fiir den offentlichen Raum der Ost-West-Achse (zwischen Plaza
und Tramhaltepunkt) unter besonderer Berlcksichtung der Modernisierung des Arztehauses entwickelt.

Folgerungen nach dem bisherigen Planungsprozess

- Entscheidung des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf fir den Komplettriickbau des Sudfllgels
gem. BA-Vorlage vom 02.05.06 (einschlieRlich Postgebaude, nach Erwerb, sowie Kaufhalle)

- Schrittweise stadtebauliche Neuordnung, Erfordernis der Erarbeitung von Leitlinien einer lang-
fristigen Neuordnung, die sich schrittweise unter Einbeziehung von gestalterisch und nutzungs-
strukturell angemessenen Nach- und Zwischennutzungslosungen realisieren lasst. (weiteres
Planungsverfahren s. unten)

- Einleitung eines B-Planverfahrens zur Absicherung langfristiger Planungsziele

Um auf dem Wege zu einer sinnvollen baulichen Nachnutzung der Baugrundstucksflachen einen
nachteiligen Zwischenzustand zu vermeiden, werden zeitnah (voraussichtlich freiraumbezogene) Tem-
porarnutzungen zu aktivieren sein.

Inzwischen wurde das Postgrundstlck an privat veraulert. Das Kaufhallen-Gebaude wird als Lager fir
das Sozialprojekt Laib + Seele temporar genutzt.

Birgerbeteiligung/Blirgeraktivitaten

2002: Mieterversammlung, organisiert durch die damals in Grlindung befindliche Mieterge-
nossenschaft, noch ausgehend von einer Modernisierung des Wohnungsbestandes.

2005: Protestveranstaltung der Anwohner nach Bekanntwerden der Riickbauplanungen.

05.05.2006  Plattform-Veranstaltung zum Stadtumbau im Bereich Ringkolonnaden, mit mafgebli-
chen politischen Vertretern des Bezirks, Verwaltung SenStadt, DEGEWO.
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Steuerungsverfahren

20.09.2005  Auftaktveranstaltung zum Steuerungsverfahren Ringkolonnaden

2005/06 Weitere Steuerungs- und Abstimmungsrunden
2007 Stadtumbau-Werkstatt Ringkolonnaden
AufwertungsmalRnahmen

Einigkeit besteht darin, nach Riickbau der einzelnen Gebaude keine unwirtlichen Brachflachen
zu hinterlassen. Dies erfordert ein plausibles Konzept zur Zwischennutzung der betreffenden
Flachen. Die Ost-West-Achse bedarf als 6ffentlicher Raum sowohl der gestalterischen Aufwer-
tung als auch der Verbesserung der Nutzbarkeit. Weitergehende Aufwertungsmalnahmen sind
abhangig von der Entscheidung tber die langfristigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

Wirkungen und Effekte des bisherigen Stadtumbaus im Bereich Ringkolonnaden

Bewohnerbindung
Den Bereich Ringkolonnaden kennzeichnet aufgrund der dortigen sozialen (Burgereinrichtun-
gen Nordflligel, Grundschule) und medizinischen Infrastruktur (Arztehaus, ambulantes OP-
Zentrum in Planung) sowie des Einzelhandels (Plaza, Funktionsunterlagerungen des mit einem
Seniorenwohnprojekt belegten Teilriickbaugebaudes, Ringkolonnaden-Nordfliigel) eine nah-
raumliche Zentrenqualitét, die zur Aufrechterhaltung einer hohen Bewohnerbindung beitragen
kann. Indes waren die Wohnungsressourcen fir Rickbaubetroffene (zumindest im umgeben-
den Bestand der WBG) begrenzt. Die zentrenbezogenen Standortangebote sowie die Profilie-
rung der Wohnungen in der Sella-Hasse-Strafle pradestinieren eine besondere Lagegunst fiir
altere Menschen. Zur Vermeidung einer einseitigen altersstrukturellen Auspragung des Berei-
ches wird allerdings auch die Kinderinfrastruktur zu qualifizieren sein. Ferner kdnnten Projekte
familienfreundlichen, generationstbergreifenden Wohnens zur Altersmischung beitragen.

Imagewirkung
Die Ringkolonnaden besitzen einen hohen Identifikationswert, nicht zuletzt aufgrund der origina-
ren Architektur des nunmehr z.T. rlickzubauenden Ensembles. Analog der imageverbessernden
Wirkung des Stadtumbaus ,Ahrensfelder Terrassen® kann auch im Bereich Ringkolonnaden ei-
ne positive Imagewirkung zu erwarten sein, wenn zeitnahe AufwertungsmalRnahmen durchge-
fuhrt werden.

Wohnungswirtschaftliche Effekte:
Die Kosten-Nutzen-Effizienz des Stadtumbaus im Bereich Ringkolonnaden ist insgesamt noch
nicht abzuschatzen. Der Prozess in Marzahn Nord bestatigt den wohnungswirtschaftlich stabili-
sierenden Effekt, Wohnungsleerstande raumlich zu konzentrieren, dort entsprechende Woh-
nungen gezielt vom Markt zu nehmen und zugleich neue, attraktive Wohnungsangebote zu
schaffen. Von einem gelungenen Stadtumbau Ringkolonnaden wird nicht allein die WBG profi-
tieren, sondern auch die Wohnungsunternehmen der Nachbarschaft.

Stadtwirtschaftliche Effekte
Ein Komplettriickbau des Stidfliigels der Ringkolonnaden entlastet die dffentliche Hand von den
nach wie vor hohen Bewirtschaftungskosten (wahrend der vergangenen Jahre des Leerstandes
musste das Gebaude z. B. im Winter durchgangig beheizt werden, jahrliche Kosten 35.000 €).

Weitere Strategien und MalRnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf (Bereich Ringkolonnaden):

Strategien

- Einsatz zeitnaher Auffangstrategien zur Verhinderung einer ,Entwertung” des fiir das
Siedlungsimage bedeutenden Standortes Ringkolonnaden und zur ,Uberbriickung*
nachteiliger Zwischenzustande.
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- Vermittlung einer eindeutigen, tragfahigen Entwicklungsperspektive fur den Standort.
(Entwicklungsziel u. a.: Transformation der Grundschule zu einer Stadtteilschule mit
mittelfristiger Neubauoption)

- Nutzung der aktuellen Chancen zur Neuprofilierung des Standortes.

- Inhaltliche Verkniipfung von Stadtumbauverfahren und Quartiersmanagement.

Besondere Mallnahmen

Fortfuhrung des Konzeptfindungsverfahrens (Zwischennutzungskonzept, Stufenkonzept, Lang-

fristkonzept), Malinahmenbereiche:

- Umgang mit dem Sudfligel, Postgrundstiick und Kaisers-Gebaude.

- Kurzfristige Malnahmen auf den WBG-Rickbauflachen, Freiflachen am Wohnungsbe-
stand.

- Definition eines tragfahigen Raumgerustes, offentliche Wege, Platze, Grinanlagen.

- Stadtebauliche und Projektperspektive zur Neubebauung von Rickbauflachen.

- ErschlieBung, ggf. Neuordnung der Erschliefung.

Weitere Klarungspunkte

- Sicherung langfristiger Gemeinbedarfsnutzung des Nordwestfliigels der Ringkolonna-
den, Etablierung einer Tragerschaft durch Vereine, Weiterentwicklung eines 6ffentlich-
privaten Betreibermodells.

- Beforderung der Investitionsbereitschaft der DEGEWO bzw. entsprechender Trager zur
schrittweisen Wiederbebauung der Riickbauflachen mit Wohnungen bisher nicht ange-
botener Marktsegmente.

Konkretisierung der unter intensiver Offentlichkeitsbeteiligung zu Stande gekommenen Ergeb-

nisse der Stadtumbau-Werkstatt.

4.1.5 Cecilienviertel / Garzauer StraRe

In der GroRsiedlungsinsel westlich von Hellersdorf, nordlich des Unfallkrankenhauses Marzahn und
stdlich eines Einfamilienhausquartieres sollen die verbliebenen unsanierten XI-geschossigen Wohnge-
baude komplett riickgebaut werden. Insgesamt werden hier 492 WE riickgebaut. Im Kern des Quartiers
wurde ein Doppelschulstandort und am Sidostrand ein ehemaliger Kita-Standort aufgegeben. Die ent-
standenen Freiflachen in der Quartiersmitte mit einem zu schaffenden kleinen Stadtplatz sollen teilwei-
se freizeitbezogen nachgenutzt werden. Ortsansassige Trager (Bewohnerinitiative, Taek-won-do-
Verein) prifen die Ubernahme von Teilflachen (ggf. Umbau einer Sporthalle zur Kiezsporthalle, Schaf-
fung weiterer Freizeitangebote). Die brige Flache im Treuhandvermdgen des LFB gilt als Bauflache.
Bereits die Ansiedlung eines Discounters nordseitig der Cecilienstralie vor ca. 4 Jahren hat zu einer
Schwachung des vorhandenen Nahversorgungszentrums innerhalb des Quartiers beigetragen. Eine
Ansiedlung weiteren Einzelhandels (z.B. auf den Rickbauflachen an der Cecilienstrale Ecke Wuh-
lestralle) hatte grundlegende Auswirkungen auf die Standortstruktur im Quartier.

Bisheriges Verfahren, Rahmenbedingungen

Das Cecilienviertel bewegte sich, nach einer stadtebaulichen Aktivphase in den 90er Jahren zur Qualifi-
zierung des Wohnumfeldes, v. a. durch bauliche Erganzungen mit EG-Ladennutzungen an der Wuh-
lestral3e, eher im Windschatten der anderen GroRsiedlungsquartiere. Unsaniert blieben unterdessen die
Xl-geschossigen Wohngebaude Ecke Cecilien-/Wuhlestralle und stdliche Wuhlestrale, Ostseite. Letz-
tere wurde 2006 veraufert. Nach Aufgabe der beiden Schulen und eines ehemaligen Kitagebaudes
fehlen wichtige 6ffentliche Bezugpunkte innerhalb des Quartiers.

Das kommerzielle Quartierszentrum, welches eigentlich mit der Neubauzeile an der Westseite der Wuh-
lestralBe gestarkt werden sollte, wurde schlieBlich durch die Neuansiedlung eines Discounters nordlich
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der CecilienstraBe so weit geschwacht, dass sich im Altbestand nur noch Nachnutzungen mit geringem
Angebotsniveau halten konnen. Fur den Rickbaustandort CecilienstraRe/Wuhlestralle bestehen Inte-
ressen fiir die Ansiedlung weiteren (grolflachigen) Einzelhandels.

Biirgerbeteiliqung/Biirgeraktivitaten

Zusammenarbeit mit Tragern vor Ort. Diskussionen mit Sprechern einer fir den Erhalt der riickbaube-
troffenen Wohnh&user eintretenden Blrgerinitiative haben nicht dazu gefihrt, die Rickbauentscheidung
zurlickzunehmen und die betreffende Position seitens des Bezirks und SenStadt zu verandern, da der
Ruckbau auch unter Abwagung mit anderen Wohnbausubstanzen als fur stadtebaulich vertraglich an-
gesehen wird.

Steuerungsverfahren

Bisher kein quartiersbezogenes Steuerungsverfahren.

Bisherige Aufwertungsprojekte

Ehemaliger Schulstandort WuhlestraRe 18 (der westliche der beiden ehemaligen Schulstandorte):
- Umbau der ehemaligen Schulsporthalle zur Kiezsporthalle (geplant).
- Gestaltung der Freiflache als Quartiersplatz mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen (geplant).

Wirkungen und Effekte des bisherigen Stadtumbaus im Quartier

Bewohnerbindung
Ein rlickbaubedingter Rlickgang der Einwohnerzahl erfolgte bereits, im Vorfeld des Riickbaus
der Wohngebaude. Die Aufgabe und Verlagerung quartierszentraler Funktionen wird dazu fih-
ren, dass sich das Quartier als Wohnort nach innen stabilisieren und strukturell starker nach
aulBen orientieren muss.

Wohnungswirtschaftliche Effekte
Entlastung des Wohnungsmarktes durch den Wohnungsrickbau.

Stadtwirtschaftliche Effekte
Perspektivisch kann der dstliche ehemalige Schulstandort giinstige Voraussetzungen fir einen
kleinteiligen Wohnungsneubau bieten.

Weitere Strategien und MafRnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf:

Strategien

- Nutzung der durch Ruckbau freiwerdenden Potenziale zur Einbindung der GroRsied-
lungsinsel in die kleinteilige, einfamilienhausgepragte Umgebung von Biesdorf Nord und
AnknUpfung an den uberregional bedeutenden Klinikstandort.

Besondere Malinahmen

- Entwicklung eines Gesamtkonzeptes fiir den Umgang mit den Riickbauflachen mit dem
Ziel einer qualitatvollen Weiterentwicklung des Quartiers.

- Qualifizierung der Quartiersmitte, Steigerung der Zielortqualitaten (Sporthallen, Nahver-
sorgungseinrichtungen, Quartiersplatz) fir die Umgebung.

- Entwicklung eines standortgerechten Nutzungsprofils fir das WBG-RUickbaugrundsttick
Blumberger Damm / CecilienstralRe / WuhlestralRe (z. B. klinik-affine Nutzungen), ent-
sprechendes Marketing unter Ausschluss grofflachigen und weiteren Discounter-
Einzelhandels. Bei Vermarktungshemmnis Erméglichung einer standortvertraglichen
Zwischennutzung.
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- Umbau/Umstrukturierung des alten Nahversorgungsstandortes, Bestandsqualifizierung
von Einzelhandels-Immobilien.

- Schérfung des Quartiersprofils als Wohnstandort (Wohnen am Wuhletal, Wohnen am
Arbeitsplatz Unfallklinik)

- Beglinstigung der Bewirtschaftung von Angeboten durch ortsansassige Initiativen.

4.1.6 Alte Hellersdorfer StraRe

Bisheriges Verfahren, Rahmenbedingungen

Teile des Quartiers Alte Hellersdorfer Stralle galten bereits im IEHK 2002 als Problembereiche. Die hier
mit dem Berliner Baukombinat entstandene, ansonsten in Hellersdorf seltene XI-Geschossigkeit brachte
den Standort zunehmend in eine nachteilige Marktsituation. Wahrend die XI-Geschosser-Gebaude an
der Teupitzer Stralle durch Vollsanierung in den 90er Jahren relativ stabilisiert wurden, entwickelte sich
in den Gbrigen, Uberwiegend teilsanierten XI-geschossigen Bestanden ein zunehmender Leerstand.

In 2003/04 wurden mit den beiden Xl-geschossigen Gebauden in der Mittenwalder Strafle (abgesehen
von einem Objekt in der Quedlinburger Stralle, siehe 4.1.8) die ersten Wohnbaubestande in Hellersdorf
komplett riickgebaut (zuvor war ein terrassenartiger Teilrlickbau in Betracht gezogen worden). Ferner
erfolgte der Ruckbau der Kita westlich der Mittenwalder StraRe.

In einem von der Stadt und Land Wohnbauten GmbH initiierten Werkstattverfahren (01-03/2004) wur-
den Varianten zum weiteren Riickbau von Wohngebauden und den Konsequenzen fir die soziale Infra-
struktur, den Freiraum und Stadtraum erarbeitet (Konzeptvarianten StadtBuro Hunger, Prof. Neumann).
2005 erfolgte dann der Rlckbau zweier weiterer teilsanierter XI-geschossiger Wohngebaude, an der
Klausdorfer Stralde, sowie 2006 der Komplettriickbau der XI-geschossigen, U-formigen Gebaudeforma-
tion an der Zossener Strale. Diese MalRnahmen hinterlassen mit den verbleibenden XI-Geschossern
ostlich der Alten Hellersdorfer Stralke und westlich der Teupitzer Stralle stadtebaulich ein eher fragmen-
tarisches Gesamtbild, andererseits er6ffnet sich durch die gewonnen Freirdume eine Chance zur star-
keren Durchgriinung des randstadtischen Wohnquartiers. Zu beobachten bleibt indes weiterhin die Ent-
wicklung des Leerstandes in einzelnen Wohnungsbestanden des Bereiches, von denen weitere Be-
standteile seitens der Stadt und Land veraulRert wurden (die sich infolgedessen der weiteren 6ffentli-
chen Entwicklungssteuerung entziehen).

Vor dem Hintergrund des Rickbaus leitete der Bezirk in 2005 ein Quartiersverfahren zur Begleitung des
Stadtumbaus im Bereich Alte Hellersdorfer Strafle einschliel3lich sudlich der Zossener Stralle gelegener
Flachen ein. Das stadtebaulich-raumliche Leitbild einer Weiterentwicklung des Quartiers Alte Hellers-
dorfer Stralle bezog sich u. a. auf eine gutachterliche Stellungnahme zur Landschaftsarchitektur (H.
Gunther) aus dem in 2004 vorangegangenen Werkstattverfahren mit dem Vorschlag einer quartiers-
ubergreifenden Grlinverbindung zur Verknlpfung vorhandener Freiflachen, Riickbauflachen auf Wohn-
und Gemeinbedarfsgrundstlcken und dem Gutsbereich Hellersdorf. Angesichts der Vermarktungsauf-
gabe des LFB wird langfristig eine flachenextensive Freiraumnutzung nicht realisierbar sein.

Der Hauptschulstandort (Jean-Piaget-Hauptschule) und das interkulturelle Begegnungszentrum (Baby-
lon) auf dem nordlich angrenzenden Kitastandort bilden die langfristig zu erhaltenden Einrichtungen in
diesem Teil des Quartiers. Die unmittelbar sudlich der Landsberger Chaussee gelegene Freiflache wur-
de, im Ergebnis des Werkstattverfahrens der WOGEHE, zunachst als 6ffentlich nutzbare Golfanlage,
die sich als Nutzungsperspektive tber die verbliebenen Riickbaustandorte als ,griines nutzbares Band*
erstrecken sollte, hergerichtet und temporér, allerdings mit geringem Erfolg, betrieben.

Fur die Rickbauflachen an der Zossener Stralle wurde neben einer wohnungsneubauorientierten Kon-
zeptvariante (mit Untervariante freiraumbezogener Zwischennutzung) eine langfristige Freiraumvariante
entwickelt (StadtBiiro Hunger). Dazu stellte sich zwischenzeitlich die Frage der Mdglichkeit einer Bo-
denwertminderung durch Umwandlung von Bauland in Nichtbauland. Inzwischen wurden jedoch diese
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Ruckbauflachen der Stadt und Land mit dem Bezirk gegen mehrere ehemalige Gemeinbedarfsflachen
zur Freiraumnutzung ,getauscht®. Die angestrebte Entwicklung von einzelnen leergefallenen und leerfal-
lenden Flachen in diesem Raum als Eigenheim-Wohngebiete i. V. m. einer deutlichen Durchgriinung gilt
nunmehr gewissermal®en als Teil der Strategie des Griinen Bandes, da eine groRflachige bzw. reine
Grinflachenbewirtschaftung den Vermarktungserfordernissen der landeseigenen Flachen entgegen-
steht. Im Januar 2007 wurde das StadtBiiro Hunger mit einer Aktualisierung des stadtebaulichen Kon-
zeptes beauftragt, dessen Ergebnis inzwischen vorliegt und als Grundlage des hierfir eingeleiteten
Bebauungsplanverfahrens dient.

Birgerbeteiligung/Blirgeraktivitaten

- 01/2006 erste und bisher einzige Blrgerveranstaltung zum Stadtumbau im Quartier Alte
Hellersdorfer Strafle (geringe Teilnahme)

- Verein Babel e. V.: Interkulturelle Sozialarbeit, Initiatoren zur Errichtung eines interkultu-
rellen Gartens

Steuerungsverfahren
01-03/2004 Werkstattverfahren zum Stadtumbau
12/2004 Workshop im Rahmen des Projektes LHASA

2005-2006 Quartiersverfahren zur Begleitung des Stadtumbaus,
Koordinierungsrunden beziglich der GroRsiedlung Hellersdorf insgesamt,
Steuerungsverfahren in kleinem Rahmen

Durchgefiihrte und vorgeschlagene Aufwertungsprojekte

- Golfanlage auf der Flache sidlich der Landsberger Chaussee

- Schulhofgestaltung der Jean-Piaget-Hauptschule, Errichtung von Sportanlagen

- Schulhofgestaltung an der Beatrix-Potter-Grundschule

- (z. T. temporare) Nachbegriinung der Rickbauflachen

- Wegegestaltung/Wegebau zwischen Landsberger Chaussee und Gut Hellersdorf

- Gestaltung der Freiflachen des Quartierszentrums, insbesondere zwischen der Kaufhal-
le und den Funktionsunterlagerungen

- Aufwertung des StraBenraumes Alte Hellersdorfer Strale

Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

Strategien

- Auch nach erfolgten Riickbaumalnahmen sind weitere Strategien der Leerstandsredu-
zierung im Wohnungsbestand erforderlich. Da sich ein GroBteil des Wohnungsbestan-
des gerade in den leerstandsrelevanten Bereichen inzwischen der Einflussnahme der
offentlichen Hand entzieht, sind Kooperationsstrategien auch mit den privaten Woh-
nungsunternehmen zu entwickeln.

- Ausgehend von dem Ziel der Aufwertung des Gebiets durch Nutzung der Freiraumpo-
tenziale nicht nur zur Wohnumfeldverbesserung, sondern auch fur einen kleinteiligen
eigentumsorientierten Wohnungsneubau (in Kontrastierung zur Grof3siedlungstypik,
Ausdifferenzierung der Idee des ,griinen Bandes®) sind entsprechende bodenwirtschaft-
liche Voraussetzungen (z. B. Erbbaurecht) zu schaffen, mit einem tragfahigen stadte-
baulichen Konzept zu untersetzen und gezielt zu vermarkten (Aufgabenstellung mit
dem LFB zusammen zu entwickeln).

Im Falle fortdauernder Vermarktungshemmnisse konnten Zwischennutzungen auch i. V.
m. der Entwicklung des Gutsbereiches (z. B. im Spektrum ,urbane Landwirtschaft‘) ak-
tiviert und bewirtschaftet werden. (Gebietskoordination erforderlich, s. u.).
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- Besonderes Augenmerk ist auf das kunftige Erscheinungsbild und Nutzungsprofil des
stdlich der Landsberger Chaussee vorhandenen Freiraumes zu richten (z. B. Anlage
eines Waldstreifens in Verlangerung der Honower Weiherkette und zur Abschirmung
des Wohnens gegentber dem Verkehrskorridor sowie zur visuellen Pufferung zwischen
Eiche-Park und Wohngebiet. Demgegeniiber stadtebauliche Verstarkung des Verbin-
dungspunktes Stendaler Stralle / Landsberger Chaussee, als Gelenk zwischen den
beiden Einzelhandelsschwerpunkten ,Helle Mitte“ und ,Kaufpark Eiche* sowie deren
Verknipfung).

4.1.7 Gutsbereich Hellersdorf

Anders als das sorgfaltig hergerichtete Dorf Marzahn blieb der dorfliche Gutsbereich ein Ort, der seine
wertvollen stadtebaulichen Potenziale bisher nicht nutzte. Die im IEHK 02 vorgeschlagene und konzi-
pierte raumliche und strukturelle Integration als Zielort im GroRsiedlungszusammenhang und zugleich
Kontrastierung sowie Anbindung an die Helle Mitte (Kombination von alter und neuer Mitte) hat sich
nicht realisieren lassen. Auch kunftig ist eine Entwicklung in diese Richtung noch nicht zu erwarten.
Vielmehr unterliegt auch dieser Bereich sowie unmittelbar benachbarte, ehemalige Gemeinbedarfsfla-
chen dem Ziel der Vermarktung durch den LFB, ausgerichtet priméar auf einen Wohnungsneubau, je-
doch noch ohne abgestimmte stadtebauliche Konzeptorientierung.

Bezirklich angestrebt fiir das engere Gutsensemble wird eine kleingewerbliche Profilierung, der Ausbau
sozialer und kultureller Angebote sowie die Vernetzung des Areals mit der Umgebung. Ein Schwerpunkt
der weiteren Planung in Abstimmung zwischen LFB und Bezirk ist die technische und verkehrliche Er-
schlieBung des Gelandes. In die anstehende verbindliche Bauleitplanung werden auch die angrenzen-
den ehemaligen Gemeinbedarfsflachen als bauliches Entwicklungspotenzial mit einbezogen. Angestrebt
wird ferner, eine der Scheunen im Guts-Ensemble Uber ein Forderprojekt flr ein soziokulturelles Star-
terobjekt und weitere funktionale Angebote auszubauen.

Weitere Strategien und MafRnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf:

Strategien

- Einsatz einer professionellen Gebietskoordination vor Ort (Organisationsstruktur noch
zu definieren).
Koordinierte Vorbereitung und Betreuung der Entwicklung des Standortes, bis hin zur
Bewirtschaftung einzelner Komponenten, wie Zwischennutzungsflachen, Gebaude, efc..
- Ggf. Einbeziehung von Potenzialflachen und Flachen mit Veranderungsbedarf in der
Umgebung des Gutsstandortes in den Kontext der Gebietskoordination (z. B. zur Um-
setzung und Betreuung von Zwischen- oder Starternutzungen).

Mafnahmen

- Stadtebauliche Neuordnung des Gutsstandortes zur Ansiedlung von Gewerbe, Dienst-
leistungen und Wohnen, Sicherung 6ffentlicher Griinflachen, der Kleingartenanlage und
Gemeinbedarfseinrichtungen, innere Erschliefung und Anbindung des Gelandes.

- Stadtebauliche Unterstltzung durch verbindliche Bauleitplaung.

41.8 Hellersdorfer Promenade (Magdeburger Allee)

Seit 2001 wird die Entwicklung im Quartier Magdeburger Allee durch ein (von S.T.E.R.N. betreutes)
Quartiersverfahren unterstitzt (mit dem Aktionsplan Magdeburger Allee wurden von 30 initiierten Pro-
jekten 2/3 bereits umgesetzt, seit 2005 wird das Verfahren als QM mit praventivem Charakter im Rah-
men des Programms ,Soziale Stadt* fortgefiihrt). Das Quartier gehorte im Beitrag zum Stadtumbau-
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Bundeswettbewerb 2002 auch zu den Vertiefungsbereichen des Stadtumbaus. Auller des erfolgten
Ruckbaus an der Quedlinburger Strafle (Nachnutzung durch grofflachigen Discounter-Einzelhandel)
stehen keine weiteren Riickbauten von Wohngebauden an. GrolRe Teile des Wohnungsbestandes (5
private Eigentmer) sind lediglich teilsaniert. Trotz hoher Fluktuation wurden jahrelang keine gravieren-
den Bevdlkerungsriickgange verzeichnet. Aktuell werden im Bereich der Hellersdorfer Promenade indes
zunehmende Leerstande, zugleich aber Tendenzen sozialraumlicher Stabilisierung beobachtet.

Steuerungsverfahren, Blrgerbeteiligung / Biirgeraktivitaten, bisherige Aufwertungsprojekte

Themenschwerpunkte der Quartiersarbeit zur sozialraumlichen Stabilisierung bilden seit Jahren die
Nachnutzung der aufgegebenen Gemeinbedarfsflachen an der Tangermlnder StraRRe (im LFB-
Treuhandvermdgen) sowie der Umgang mit den gewerblichen Erdgeschossen in der ,Hellersdorfer
Promenade® (vormals ,City-Meile®). Eine der ehemaligen Kita-Flachen wird seit Marz 2007 als Grabe-
land genutzt. Die Gebé&ude zweier ehemals bezirklicher Schulen werden durch kirchliche Trager nach-
genutzt. Mit der komplexen Sanierung des gesamten Bestandes einhergehende gewerbliche Neuaus-
richtung der ErdgescholRnutzung entlang der Promenade wird vorbereitet. Unter dem Titel ,Europavier-
tel“ wird fir die Hellersdorfer Promenade ein Fassaden-Gestaltungsprojekt umgesetzt. Inzwischen hat
ein Eigentumerwechsel stattgefunden, der zu einer Verzogerung der Projektumsetzung mit all ihren
negativen Folgen (zunehmende Leerstande, unzureichende Offentlichkeitsarbeit, etc.) geflihrt hat.

Weitere Strategien und Mallnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbhedarf:

Strategien

- Sozialraumliche Prévention durch weitere Quartiersbetreuung und die damit verbunde-
ne Vielzahl an bewohnerorientierten bzw. bewohnernahen Mainahmen.

- Herausstellung der besonderen Lagebeziehung (sowohl am Stadtteilzentrum als auch
an der Landschaft-Honower Weiherkette) durch Begunstigung dieser Faktoren bei der
Nutzung der vorhandenen Potenziale (stadt-aktive Zwischennutzungen des EG an der
Promenade sowie der ehemaligen Gemeinbedarfsflachen Tangerminder Straf3e).

Mallnahmen

- Fortsetzung von Aufwertungsmalinahmen durch qualifizierte (Zwischen-)Nutzungen
von Freiflachen an der Tangermiinder Strale und entlang der ,Hellersdorfer Parktrilo-
gie”.

- Umnutzung einer ehemaligen Kita am Naumburger Ring als Einrichtung zur Suchtpa-
vention (pad e. V.), Aufwertung der Aulenanlagen des JFE Eastend, SanierungsmaR-
nahmen an den Gebauden.

- Aufwertungsmalinahmen im 6ffentlichen Stralken- und Platzraum (s. Anhang).

- Gezielte Vermietungsstrategien (aufgrund der umfassenden Sanierungsmalinahmen
und der zentralen Lagebeziehung schlielt sich eine Strategie der Stilllegung von obers-
ten Geschossen aus).

41.9 Sudspitze Marzahn

Im Bereich Siidspitze, von 2002 bis 2004 durch die DSK betreut, wurden die projektierten Stadtumbau-
und AufwertungsmalRnahmen bereits durchgefuhrt. Die Grundstiicksflache des riickgebauten Doppel-
wohnhochhauses erhielt nach dem Ergebnis eines Gutachterverfahrens eine Gestaltung als pflegeex-
tensive Griinflache, stdlich davon wurde auf den Flachen der riickgebauten Grundschule am ehemali-
gen Doppelschulstandort ,Pachtgrabeland” fur Mieter der Umgebung geschaffen. Mit starkem Bewoh-
nerengagement konnte eine Kita zum Birgerhaus (mit gewerblichen und sozialen Angeboten, z. B.
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behindertengerechte Gastewohnung) umgebaut werden. Inzwischen bildet das Quartier keinen Hand-
lungsschwerpunkt des Stadtumbaus mehr, es gilt als vergleichsweise sozial stabil, allerdings mit einem
hohen Altersdurchschnitt der Bewohner (Viele Erstbewohner aus der Griinderzeit der Grosiedlung
Marzahn vor 30 Jahren).

Die Freiflachen an der sanierten XI-geschossigen GroRwohnanlage (fir die Einbeziehung der Liegen-
schaft in den Stadtumbau/Rickbau wurde dieses Programm in Berlin zu spat eingesetzt) befinden sich
indes weiterhin im Eigentum und folglich in der Pflegezustandigkeit des Bezirks. Hier stellt sich, wie an
zahlreichen anderen Standorten zu eng gesonderter Wohngrundstiicke von XI-Geschossern, nach wie
vor die Anforderung einer Einbindung in das Wohngrundsttck, zumindest im Hinblick auf die Grunfla-
chenpflege.

Bisheriges Verfahren, Rahmenbedingungen

Infolge der Uberlegungen der WBG Marzahn in den 90er Jahren, die Gebéude ihres Bestandes an der
Marzahner Sudspitze zu modernisieren, vollzog sich eine sukzessive Entleerung des Doppelwohnhoch-
hauses und der XI-geschossigen Growohnanlage. Das Sanierungskonzept wurde 2000 indes aus
Wirtschaftlichkeitsgriinden aufgegeben. Stattdessen erging die Entscheidung, den XI-Geschosser an
die WG Horizont zu veraulern und schlielich, das Hochhaus als erstes Wohngeb&ude in Marzahn,
komplett zurlick zu bauen.

Steuerungsverfahren, Birgerbeteiliguna/Blirgeraktivitaten

Von 2002 bis 2004 wurde die DSK mit der Erstellung und Koordination eines integrierten Stadtteilent-
wicklungskonzeptes bzw. der Gebietskoordination flr das Quartier Stidspitze betraut. In mehreren
Quartierskonferenzen mit groRer 6ffentlicher Beteiligung wurden die Ziele und Schwerpunktmafinahmen
der Aufwertung im Quartier bestimmt. In diesen Zeitraum fiel das 25-jahrige Richtfestjubilaum der ersten
Wohnbauten der Grofsiedlung Marzahn, Allee der Kosmonauten 58-60 (02.09.2002). Im Herbst 2003
begann unter Initiative der bezirklichen Koordinierungsstelle das Bewerbungsverfahren fur die Parzellen
der dann zu ,Pachtgrabeland” hergerichteten Riickbauflachen der ehemaligen Schule am Eugen-Roth-
Weg.

Eine besondere Ankerfunktion fiir das Quartier wurde, unter intensiver Beteiligung und Mitwirkung der
Anwohner, mit dem Umbau eines ehemaligen Kita-Gebaudes (Marchwitzastrale 24/26) zum Blirger-
haus geschaffen.

Sonstige Aufwertungsprojekte

- Freiflachengestaltung auf dem Grundstlck des ehemaligen Wohnhochhauses als extensive
private, 6ffentlich zugangliche Grunflache (,Steppenpark®), Wege und ErschlieBungsanlagen im
Bereich des ehemaligen Wohnhochhauses.

- Umgestaltung der Mittelpromenade und der Biesdorfer Promenade, Aufwertung/Erganzung
eines Spielplatzes, Instandsetzung des Brunnenplatzes.

Wirkungen und Effekte des Stadtumbaus im Quartier Siidspitze

Bewohnerbindung

Durch Rickbau des Doppelwohnhochhauses und Vollmodernisierung der XI-geschossigen
GroRwohnanlage verzeichnet letztere einstweilig nur geringe Leerstande. Die Nachbarbereiche
im Quartier Stidspitze spiegelten bereits vor dem Stadtumbau eine gute Wohnungssituation wi-
der, die sich noch verbesserte. Die Projekte Birgerhaus und Pachtgrabeland sowie die Mal-
nahmen im 6ffentlichen Raum durften auch zur Bewohnerbindung beitragen.
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Imagewirkung

Durch den Riickbau des Doppelwohnhochhauses entspannt sich u. a. die stadtebauliche Be-
ziehung zwischen dem GrofRsiedlungsquartier und dem angrenzenden Einfamilienhausgebiet.
Die Auswirkungen der Freiraumnutzung auf das Standortimage und die sozialen Verflechtungen
zwischen der GroR- und der Kleinsiedlung sind gegenwartig noch nicht einzuschatzen.

Kosten-Nutzen-Effizienz

Wohnungswirtschaftlich:
Mit dem Rickbau des Hochhauses (296 WE) wurde (trotz hoher, tiber den Fordersatz
hinausgehender Riickbaukosten) ein unternehmenswirtschaftlicher Belastungsfaktor
aufgehoben. Die Frage nach dem Erfolg oder Misserfolg der Strategie des gleichzeiti-
gen Erhalts der XI-Geschosser-Schlange durch Verkauf an eine Mietergenossenschaft
mit Sanierungsverpflichtung wird sich erst langfristig beantworten lassen.

Stadtwirtschaftlich
Die Verpachtung der ehemaligen Schulstandortflachen als Grabeland ermdglicht zwar
nur eine Minimierung der &ffentlichen Bewirtschaftungskosten, zu berticksichtigen ist
jedoch auch der ideelle Gewinn des Projektes.
Die im 6ffentlichen Eigentum verbliebene, ndrdlich des GroBwohngebaudes gelegene,
strukturell eigentlich dem Wohngrundstiick zuzuordnenden Grinflache bereitet dem
Bezirk weiterhin unnotige Bewirtschaftungskosten.

Weitere Strategien und MafRnahmen, Entscheidungs- und Handlungsbedarf:

- Uberalterung der Bewohnerstruktur durch arbeitsmarkt- und vermietungspolitische Be-
forderung des Zuzuges junger Familien und des Verbleibs junger Familiengriinder ent-
gegenzuwirken.

- Vorhaltung der Riickbauflachen und verstetigten Zwischennutzungsflachen flr langfris-
tige stadtebauliche Nutzungen (auch flir soziale Infrastruktur).

- Weiterer Ausbau der Verflechtung zwischen Grof3siedlungs- und Einzelhausgebiet.

4.2  Sonstige Schwerpunktbereiche der Stadtteil- und Quartiersentwicklung

4.21 Grabenviertel / Cottbusser Platz

Im Grabenviertel wurden durch die Stadt und Land Wohnbauten GmbH bis 2005 umfassende woh-
nungsbezogene Modernisierungsmafinahmen unter Erhaltung des gesamten Gebaudebestandes
durchgefihrt.

Als stadtebaulicher Problem- und Handlungsschwerpunkt in diesem Quartier stellt sich weiterhin der
Cottbusser Platz dar, der seit Errichtung des Stadtteilzentrums ,Helle Mitte* seine Bedeutung als Nah-
versorgungsstandort verloren und eine neue Rolle noch nicht gefunden hat. Fiir den Bereich der
Grundstiicke Ecke Alte Hellersdorfer StraRe mit den beiden, seit Jahren leer stehenden Hochhausern
einschlieBlich des angrenzenden Platzes wurde ein Bebauungsplan mit dem Ziel eingeleitet, hier die
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zu verhindern, um einer Schwachung der benachbarten Zent-
ren entgegenzuwirken. Im Hinblick auf die beiden, aufgrund ihres Leerstandes stadtbildbeeintrachtigen-
den Hochh&user besteht ein akuter Bedarf, zu einem positiven Erscheinungsbild und einer standortge-
eigneten (nicht zentrenkonkurrierenden) Nutzung an dieser Schliisselstelle der Hellersdorfer GroRsied-
lung zu kommen.
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4.2.2 Kaulsdorf Nord Il (Zentraler Bereich)

Das Quartierszentrum am Feldberger Ring gehort zu den wichtigen Stadtumbauschwerpunkten in der
GroRsiedlung Hellersdorf. Ausgehend von einem Wettbewerb zur Neuordnung einer zentralen Quar-
tiersachse (nach Riickbau von zwei Schulen) sollen hier verbleibende Infrastrukturnutzungen an einem
neu gestalteten Platz konzentriert werden und diesem Quartier eine neue Mitte geben. Im Gegensatz zu
bisher praktizierten Umnutzungen sozialer Infrastruktureinrichtungen mit Mittel Stadtumbau-Ost, soll
hier erstmals das soziale Stadtteilzentrum Hellersdorf-Siid, u. a. mit Integration der Jugendfreizeitein-
richtung , Titanic®, als Neubau entstehen. Unter Beachtung einer zwingenden Kostenminimierung, ist es
dennoch sehr wichtig die Durchsetzung einer architektonischen Qualitat zu sichern.

Der Umbau einer verbleibenden Turnhalle zur Kiezsporthalle soll die Funktionen in diesem zentralen
Bereich erganzen. Die MalRnahmen im 6ffentlichen StraBenraum (Herrichtung eines offentlichen Plat-
zes, Herstellung einer durchgangigen Wegebeziehung und Sicherung einer 6ffentlichen Erschlieung
des Stadtteilzentrums) sollen ebenfalls mit Mitteln Stadtumbau-Ost in 3 Bauabschnitten (bis 2009) reali-
siert werden.

4.2.3 Gelbes Viertel / Brasilianisches Viertel

In der Folge eines stadtebaulichen Gutachtens zur Weiterentwicklung des Gelben Viertels (StadtBlro
Hunger, 2003) werden seit 2004 schrittweise die 6ffentliche Rdume im Quartierszentrum sowie einzelne
Gemeinbedarfseinrichtungen und 6ffentliche Bereiche in den angrenzenden Infrastrukturbandern saniert
bzw. aufgewertet. Drei Kitas sowie schulische Einrichtungen wurden rlickgebaut. Die bisherigen Leer-
stande im Wohnungsbestand konnten in jungster Vergangenheit durch gezielte Vermietungsstrategien
(Zielgruppe junge Nachfrager) teilweise kompensiert werden.

Fur das nordlich angrenzende, zwischen den Quartieren ,Gelbes Viertel* und ,Kastanienallee® stidlich
des U-Bahnhofes Cottbusser Platz gelegene Infrastrukturband wurden angesichts des Riickbaus groler
Teile der dort bisher konstitutiven Sozialen Infrastruktur verschiedene Konzeptvarianten zur stadtebauli-
chen Neuordnung (Buro Stadt.Land.Fluss / Dietzen+Teichmann) entwickelt. Danach sollte der nordliche
Bereich als Freiraum zum Hellersdorfer Graben entwickelt werden und in Hohe der Maxi-Wander-
Strale eine mit Gemeinbedarfseinrichtungen besetzte Verbindung (,Service-Briicke®) erhalten bleiben.
Fur freigewordene Flachen des Areals wird nunmehr vorrangig die Entwicklung von Baufeldern fir Ei-
genheim-Wohnen angestrebt. Dabei bieten sich, unter Beriicksichtigung qualitatvoller Grinverbindun-
gen, Grundstucks- und Bauformen an, die durchaus im Kontrast zum umgebenden baulichen Bestand
stehen und anderenorts im Bezirk nicht angeboten werden kdnnen.

4.2.4 Marzahner Promenade / Eastgate

Mit der Realisierung des regional bedeutsamen Einkaufsstandortes durch Ersatz des vormaligen, nicht
mehr konkurrenzfahigen Kaufhauses vollzog sich ein privat initiierter Stadtumbau, der dem auch im
IEHK 02 benannten Ziel, den Sudkopf der Marzahner Promenade zu starken, gerecht wird. Handlungs-
bedarf besteht weiterhin im Hinblick auf die starkere strukturelle Integration und die Qualifizierung der
langen Sequenz des stadtischen Raumes bis hin zum Freizeitforum. Dabei geht es zum einen um MaR-
nahmen der Aufwertung der Wege und Platze im o6ffentlichen Raum, zum anderen um die Unterstut-
zung der Gewerbetreibenden zur verstarkten Kooperation untereinander, gemeinsamer Interessenver-
tretung und gemeinsamer Marktorientierung (im Sinne professionellen ,Promenadenmanagements®,
moglichst auf Basis einer zu bildenden Standortgemeinschaft /-initiative der ortlichen Gewerbnetreiben-
den).
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4.2.5 Allee der Kosmonauten / Kienbergstrale

Bereits im IEHK 02 wurde der Bereich, angesichts der damals bereits bevorstehenden Schlielung von
zwei Schulen, weiterer Veranderungen in der sozialen Infrastruktur und des damals noch konstatierten
Stadtumbaubedarfes bei den angrenzenden XI-geschossigen Wohngebauden vertiefend bearbeitet.
Entsprechend der grundséatzlichen Konzeption zur Neugliederung der nach erfolgtem Rickbau freige-
wordenen Flachen entlang der Allee der Kosmonauten stehen diese fur eine stadtebauliche Neuent-
wicklung im Sinne der im Leitbildplan verorteten kleinteiligen Siedlungsstruktur zur Verfligung. Ostlich
davon werden die Griinflachen partiell zu qualifizieren sein. Der ehemalige Doppelschulstandort kann
nun von der Grundschule an der Mihle insgesamt genutzt werden. Hierfir sind bis 2010 Aufwertungs-
malnahmen auf den Freianlagen (Schulhof, Schulsportanlage, Hortspielplatz) vorgesehen.

4.2.6 Handlungsschwerpunkt Landschaft (,,Garten der Welt“, Kienberg)

Das Projekt ,Garten der Welt* der GrinBerlin GmbH hat sich zu einem Uberregional bekannten Zielort
entwickelt. Seit 2000 profitiert die Anlage von einer aulerst positiven Besucherentwicklung, der an Wo-
chenenden mit Stellplatzangeboten vor Ort nur noch begrenzt Rechnung getragen werden kann. Sei-
tens des Bezirks wird die Anlage intensiv beworben und als Imagefaktor eingesetzt, auch die durch den
Trager GrinBerlin GmbH betriebene Flachenarrondierung wird seitens des Bezirks untersttzt. Insge-
samt bedarf der (aktuell noch erweiterte) Erholungspark Marzahn mit der fur den Gesamtbezirk bedeu-
tenden Erhebung des Kienberges aber noch der besseren Anbindung der Vernetzung sowohl nach
Hellersdorf als auch uber den Blumberger Damm hinweg in das Marzahner Quartier am Erholungspark
(Wege- und Brickenprojekte — wie Eisenacher Briicke fur FuRganger- und Radverkehr Gber die Wuhle -
in Planung und Durchflihrung, Einsatz eines Bus-Shuttle zu priifen) sowie erweiterter gastronomischer
Ausstattung im Umfeld (z. B. entlang der Eisenacher Strale).
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5.  Handlungsrahmen, besondere Aufgaben und MafRnahmen

5.1 Einsatz stadtebaulicher / planungsrechtlicher Instrumente

Mit Senatsbeschluss vom 20.08.2002 befinden sich die im Zusammenhang bebauten Bereiche

(gem. § 34 BauGB) der Grofisiedlungen Marzahn und Hellersdorf vollstandig innerhalb der Férderkulis-
se des Programms Stadtumbau Ost. Innerhalb dieser Kulisse wird bis auf Weiteres der Einsatz des
Stadtumbau-Forderinstrumentariums gewahrleistet. Besondere stadtebau- und baurechtliche Bindun-
gen und Verfahren gehen von dieser Gebietszuweisung nicht aus. Folglich sind Bauvorhaben innerhalb
der GroRsiedlungen, wie in jedem anderen Gebiet ohne besonderes Stadtebaurecht auch, an die MaR-
gaben des § 34 BauGB gebunden, sofern sie nicht den Festsetzungen eines Bebauungsplanes unter-
liegen. Stadtebauliche Hinwirkungen auf 6ffentlich angestrebte Lésungen (z. B. zu Art und Maf} der
Nutzung, einer bestimmten raumlichen Ordnung, der Freihaltung bestimmter Flachen von Bebauung o.
a.) konnen im 34er Bereich auBerhalb landeseigener Liegenschaften nur in Aushandlungsprozessen mit
den betreffenden Vorhabenstragern erfolgen.

Fur landeseigene Liegenschaften, die sich im Treuhandvermdgen des LFB befinden, empfehlen sich
Abstimmungen grundsatzlicher Rahmenbedingungen im Vorfeld der Beantragung von Vorhaben. (s.
Abstimmungsbedarf mit LFB bzw. SenFin, Kap. 3.4 u. 5.3) In der Realitat kollidieren die bezirklichen
Entwicklungsvorstellungen aber oftmals mit dem Vermarktungsauftrag des LFB.

5.1.1 Stadtumbaugebiete

Mit der Festlegung von Stadtumbaugebieten gem. § 171b BauGB durch den Senat bestande die Mog-
lichkeit, stadtumbaubezogene stadtebauliche Vertrage abzuschlieBen (gem. § 171 ¢ BauGB, im Sinne
von § 11 BauGB) und eine sozialvertragliche Durchfihrung von Stadtumbaumalnahmen abzusichern.
Fur den Ostteil der Stadt hat der Senat indes auf die Festlegung von Stadtumbaugebieten verzichtet.

Bei den Strategiediskussionen zur Aktualisierung des IEHK wurde der Einsatz des § 171 a bis d

BauGB fiir aktuelle Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus gleichwohl erwogen, um rechtzeitig auf ggf.
schwer beeinflusshare stadtebauliche und soziale Entwicklungen reagieren zu konnen. Konkret richtete
sich die Betrachtung auf die Schwerpunktbereiche Ringkolonnaden in Marzahn und Alte Hellersdorfer
Stralke in Hellersdorf. Angesichts der Akteursbindungen und des fortgeschrittenen Stadtumbauprozes-
ses in diesen Bereichen erscheint der Einsatz des besonderen Stadtebaurechts jedoch nicht mehr sinn-
voll. Stattdessen ware in bestimmten stadtumbaurelevanten Bereichen die Anwendung des Instrumen-
tes der verbindlichen Bauleitplanung, in Verbindung mit professionellem Entwicklungsmanagement (s.
Gutsbereich Hellersdorf) sinnvoll.

5.1.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung, vorhabenbezogene Bebauungsplane)
(Text und Tabellen des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, Fachbereich Stadtplanung)

Planbedarf

In den GroRsiedlungen Marzahn-Hellersdorf liegen bislang kaum festgesetzte Bebauungsplane vor, die
einen Rahmen flr die Weiterentwicklung der stadtischen Strukturen darstellen wirden.

Die Neustrukturierung der Nahversorgungsbereiche wurde in den 90ern Uberwiegend gemal dem Ein-
fligungsgebot (§ 34 BauGB) bewaltigt, ebenso punktuelle erganzende Wohnbebauung (seit 2000 auch
uber VE-Plane).

Lediglich die besonderen Ortsteilzentren sind Gber B-Plane entwickelt worden.
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Die bisherigen Stadtumbauschwerpunktbereiche wurden aufgrund der kooperativen Arbeitsweise zwi-
schen Wohnungseigentimern und Verwaltung und wegen des sehr engen Zeitrahmens der Umsetzung
ohne verbindliche Planverfahren bewaltigt, allerdings teilweise flankiert durch vertragliche Bindungen.(®)
Da es sich bei den groRen Stadtumbauvorhaben der Jahre 2002 bis 2006 entweder um punktuelle
RUckbauten (Siidspitze, Oberweillbacher Stralke, Alte Hellersdorfer Stralie) oder um Teilrlickbau bei
Beibehaltung der stadtebaulichen Struktur (Ahrensfelder Terrassen) handelte, wurde ein verbindliches
Planverfahren als wenig hilfreich eingeschatzt.

Durch den erfolgten Stadtumbau (Riickbau von Wohngebauden und Infrastruktur) ergeben sich in der
ausgeformten stadtebaulichen Struktur jedoch aktuell ungeklarte, nicht definierte Rdume, deren geord-
nete Entwicklung und Einpassung in das stadtische Umfeld ohne den Einsatz verbindlicher Planungsin-
strumente nicht zu bewaltigen ist. (Kategorie |)

Ebenso gibt es Flachen, auf denen jahrzehntelang kein Entwicklungsdruck lag, die aber heute bauleit-
planerisch behandelt werden mussen, um ihre Strukturierung als Gesamtbereich festzulegen und nicht
der willktrlichen Nutzung von Teilflachen zu opfern. (Kategorie l)

Eine dritte Kategorie des Planbedarfs besteht uberall dort, wo der Bezirk Rickbauflachen der sozialen
Infrastruktur langfristig als Vorhaltestandorte fur zukinftige Infrastruktur sichern muss, bevor die Fla-
chen zur Bewirtschaftung in den Liegenschaftsfonds Berlin abgegeben werden. Hier verlangt das Land
Berlin eine Festsetzung als Gemeinbedarfsflache, um diese Grundstiicke der Vermarktung zu entzie-
hen.

Die IV. Kategorie bilden sonstige Gebiete mit Planbedarf. Fur viele der ausgewiesenen Planbedarfe,
lassen sich jedoch unterschiedliche Ausldser diagnostizieren, so dass sie auch unter mehreren Katego-
rien ausgewiesen werden konnten.

Zu den Gebieten mit Planbedarf im Einzelnen:

Kategorie | — Stadtumbauinduzierter Planbedarf

Marzahn
Prioritat | Gebiet Eigentimer Planungsziele
lauft OberweilRbacher Stralle WBG Grund- | VE-Plan zur Entwicklung des Nahversor-
Abriss Doppelhochhaus in | stiick gungszentrums
2005
1. Teil | Ringkolonnaden LFB/Bezirk Neustrukturierung eines groReren Abriss-
lauft 1. Teil: Stdflugel bereiches, Errichtung einer Stadtteilschu-
le
2. Teil Il |2. Teil: WBG Flachen WBG- Transformation durch Anreicherung mit
Abrisse geplant fir 2007-08 | Grundstiick kleinteiligeren, eigentumsbezogenen
Wohnformen
Il Karl-Holtz-Platz - WVG- Neustrukturierung eines groReren Abriss-
Abriss 2006 | Grundsttick bereiches
Rudolf-Leonhard-Str. - + Doppel- Transformation durch Anreicherung mit
Abriss 2007 | schulstandort | kleinteiligeren, eigentumsbezogenen
Wohnformen

@) Ungeklart blieb dadurch im Land Berlin bislang die Frage, ob durch die Inanspruchnahme von Stadtumbaufordermitteln die Moglich-
keit des Einklagens von Planungsschéden entféllt. (Verwaltungsseitig wird dies zwar unter Riickbezug auf die VV soziale Stadt so
gesehen, es fehlt allerdings die explizite Formulierung in den Bewilligungsbescheiden der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung)

@  Festlegung als Stadtumbaugebiet § 171 b wurde inzwischen nachtréglich als sinnvoll erkannt - leider zu spat (wg. Vorkaufsrechten)
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Prioritat | Gebiet Eigentimer Planungsziele
[-1 Cecilienstralie LFB Neustrukturierung des Nahversorgungs-
Zentrum - Abriss 2 Schulen | priv. Eigent. bereiches im WA
in 2006
-1l Cecilienstralte/Blumberger | WBG, Tief MI - medizinische Zulieferbedarfe
Damm - krankenhausorientierte DL
Abriss geplant 2007/08 - Wohnen fiir Krankenhausangeho-
rige
Il Schragenfeldstrale LFB Vorhabenbezogener B-Plan
Abriss 2005 Nat Neustrukturierung Nahversorgungs-
Abriss 2 Schulen 2006 priv. Investor | zentrum
erganzende eigentumsorientierte Woh-
nungsentwicklung
Il Allee der Kosmonauten Bildung, LFB- | WA/MI
Schulabriss Nachbestlickg
-1l Bruno-Baum-Strale kleinteiliges WA
Hellersdorf
Prioritdt | Gebiet Eigentimer | Planungsziele
I Alte Hellersdorfer Stra- Land Berlin, | Sicherung Entwicklung Quartierszentrum,
Re/(ndrdlich)Zossener privat, LFB Ausweisung von Bauflachen mit reduzier-
StralRe( tem MaR der Nutzung, 6ffentliche Durch-
wegung, Sicherung Infrastruktur
(stdlich) Zossener Stralke, |LFB, Land Neuordnung nach Riickbau, 6ffentliche
Havellander Ring Berlin, MEGA | Durchwegung, Sicherung Kitaflache
AG
Sidlich U-Bhf Cottbusser | LFB, Land Stadteb. Neuordnung des ehemal. Infra-
Platz, Carola-Neher-Str., Berlin strukturbandes, Sicherung Infrastrukur,
Auerbacher Ring offentliche Durchwegung, kleinteil.
Wohnbebauung
Il Erich-K&stner-Strale, Pe- | Land Berlin, | Sicherung von Infrastruktur, éffentl
ter-Huchel-StralRe LFB Durchwegung
Feldberger Ring, Kumme- | Land Berlin. | Sicherung Infastruktur, offentliche Durch-
rower Ring LFB wegung, Ausweisung von Flachen fir
kleinteil. Wohn.bau
Il Lion-Feuchtwanger Strale, | Land Berlin, | WA
Lubminer StraBe LFB
1] Uckermarkstr/Am Balten- | LFB WA fir differenzierte Wohnangebote
ring
| Weillenfelser Stralle LFB, Stadtebauliche Neuordnung der Potenti-
Land Berlin  |alflachen entlang der Parktrilogie
-flr kleinteiligen Wohnungsbau
-ffentliches Griin
-Sicherung verbleibender Infrastruktur
Il Janschwalder Stralle LFB wohntypische Nutzung, Aussage zu Han-

delsfunktionen sind aus Zentrengutachten
zu Ubernehmen
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Kategorie Il - Planbedarf durch relevante Entwicklungspotenzialfichen

Marzahn
Prioritat | Gebiet Eigentimer Planungsziele
| Markische Allee 310 LFB Entwicklung gewerblicher Nutzungen mit
groRem Flachenbedarf
evil. Multifunktionshalle Sport/Kultur
angelau- | Blumberger Damm/ LFB kommerzieller Sport, Freizeitnutzung,
fen - Landsberger Allee ggf. Anderung der Planungsziele erf. Falls
ruht, bis langfristig kein Investitionsinteresse
ggf. VE
Hellersdorf
Prioritat | Gebiet Eigentimer | Planungsziele
| Gut Hellersdorf LFB, GESO- | Sicherung der typischen unter Denkmal-
BAU, Land schutz stehenden Strukturen mit Entwick-
Berlin lungspotential, stadtebauliche Neuord-
nung des Gutes zur Ansiedlung von Ge-
werbe, Dienstleistung und Wohnen, Si-
cherung von 6ffentlichem Grin (ein-
schlieBlich KGA), der 6ffentlichen Er-
schlieung und Gemeinbedarf
Il Alt Hellersdorf GESOBAU Stadtebauliche Neuordnung zur Arrondie-
rung von Alt Hellersdorf, Sicherung histo-
rischer Strukturen
0 Honower Weiherkette LFB Ansiedlung einer attraktiven Funktion, die
die Infrastruktur der Siedlung erganzt und
diesem attraktivem Standort gerecht wird
Il Branitzer Platz Stadt und Ansiedlung von kleinteiligeren, eigen-
Land tumsbezogenen Wohnformen
1l Neue Grottkauer Straly LFB, Land Stadtebauliche Neuordnung des Quar-
Berlin, Privat- | tierszentrums, offentliche Durchwegung
besitz
1l Martin-Riesenburger Stra- |LFB Entwicklung strukturerganzender Wohn-
Re formen
I Sebnitzer Stralle / LFB, Sicherung des offentlichen Griinzuges
Hoyerswerdaer Strale Land Berlin Hellersdorfer Hauptgraben, stadtebauli-
che Arrondierung zum U-Bhf.

Kateqorie Ill - Flachensicherung Gemeinbedarf

Marzahn
Prioritat | Gebiet Eigentimer Planungsziele
| Worlitzer Stralle Fachvermdgen | Grundschule
Bild/LFB +
Kindertagesstatte
1] Sidspitze Fachvermdgen | Grundschule

Nat - verpachtet
als Grabeland
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Muhlenbecker Weg Bezirk Offentl. Griinfl., Schulerweiterungsfl., WA
(evil. Kita-Vorhalteflache)

Hellersdorf
Prioritdt | Gebiet Eigentimer Planungsziele
I Luis-Levin-Stralle Stadt und Land | Sicherung Kitastandort
LFB
Kategorie IV - Sonstiger Planbedarf
Marzahn
Prioritdt | Gebiet Eigentimer Planungsziele
I S-Bahnhof Springpfuhl |LFB wohnvertragliches Gewerbe/M|
sudlich AdK kein Discounter!
Teil 1: Dorf Marzahn inkl. diverse Privat, | Erhalt bzw. Wiederherstellung des denkmal-
Friedhof | Dorffriedhof LFB geschutzten Dorfes mit seinen gartenge-
I Bezirk pragten Weichbereich,
Schutz von historischen Sichtbeziehungen
Teil 2:
Dorf
I-1l

5.1.3 Sonstige Instrumente
Grundsticksneuordnungen durch vereinfachte Umlegung gem. § 80-85 BauGB:

Bisher wurde von diesem Instrument in Marzahn-Hellersdorf kein Gebrauch gemacht. Angesichts der
mit dem Riickbau einhergehenden Neuordnungsbedarfe an den Schnittstellen zwischen éffentlichen
und privaten Grundstlcksflachen und sonstiger Nachjustierungsbedarfe konnte die vereinfachte Umle-
gung eines der geeigneten Neuordnungsinstrumente darstellen.

Sonstige Maglichkeiten der Grundstiicksneuordnung und Bodenbewirtschaftung:
Grundstucks*“tausch®

In Einzelfallen wurde in den GroRsiedlungen bereits ein freihandiger Kauf und Verkauf von
Grundstucksflachen zwischen dem Land Berlin (LFB) und privaten Unternehmen praktiziert:
(> Ruckbauflache Zossener Stralie).

Pflege- und Nutzungsvereinbarungen

Zahlreiche, strukturell eigentlich den Wohngeb&auden zugehdrige Grinflachen befinden sich in
Landeseigentum. Sofern eine anpassende Bodenordnung nicht zu Stande kommt, ist seitens
der 6ffentlichen Hand in vielen Fallen zumindest auf Pflegevereinbarungen hinzuwirken, mit de-
nen dann auch eine entsprechende bewohnerbezogene Aneignung einhergehen konnte. Dies
kénnte auch Grundsticksflachen betreffen, die sich nicht im Fachvermdgen der NatUm-
Verwaltung, sondern im Treuhandvermdgen des LFB befinden.

Erbbaurecht

Die in der Plankarte zur langfristigen rdumlichen Entwicklungsorientierung dargestellte Sied-
lungskategorie ,Bereiche mit neuer, kleinteiliger Siedlungsstruktur® enthalt zahlreiche Flachen-
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potenziale fur ein neues einzeleigentumsbezogenes Wohnen, neue Siedlungs- und Wohnfor-
men etc.. Deren Entwicklung soll einer Erganzung und Diversifizierung des bisherigen, in den
Grofisiedlungsbereichen noch etwas einseitigen Wohnungsangebotes dienen. Um lberhaupt
eine sozialvertragliche Entwicklungsfahigkeit dieser und auch noch anderer, kleinerer Grund-
stlickspotenziale zu erreichen, ist u. a. der Einsatz bodenwirtschaftlicher MalRnahmen in Be-
tracht zu ziehen. Ein in der Vergangenheit vielfach praktiziertes Instrument ist das Erbbaurecht.
Das Erbaurecht kann eine hilfreiche Ergénzung zu dem sonstigen bodenwirtschaftlichen Ver-
marktungsrepertoire darstellen. Daher sollten auf politischen Wege die Mdglichkeiten eines
zeitgemalien Einsatzes geschaffen werden. Ggf. bietet sich in Marzahn-Hellersdorf ein pilothaf-
ter Einstieg an.

5.2 Einsatz von Stadtumbau-Programm-Fordermitteln

5.21 RiickbaumaBnahmen (Stadtumbau Ost, Programmteil Riickbau)

Im Bereich der Wohngebaude bezieht sich die Riickbauférderung noch auf die Komplett-
rickbauvorhaben im Schorfheideviertel und Cecilienstrale/WuhlestralRe sowie die noch weiterhin zu
konkretisierenden Ruckbaumalinahmen im Bereich Ringkolonnaden.

Der Rickbau im Bereich der sozialen Infrastruktur nimmt in den kommenden Jahren noch einen grofie-
ren Umfang ein. Nach dem Stand vom Dezember 2007 ist noch ein Riickbau eingeleitet und geplant
von

- 9 Kindertagesstatten

- 15 schulgenutzten Gebauden, 13 MUR (bei Aufgabe von noch (7) Schulstandorten)

4 sonstigen Gebauden der sozialen Infrastruktur

5.2.2 Aufwertungsprojekte

Wahrend zu Beginn des Stadtumbauprozesses die Reduktion des Angebotes der Sozialen Infrastruktur
um die nicht mehr bzw. voraussichtlich nicht mehr benétigten Einrichtungen und Standorte im Vorder-
grund stand, erfolgte spatestens ab 2005 eine Umorientierung in Richtung Stabilisierung und Qualifizie-
rung der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Entsprechend dieser Zielrichtung lieferte das (bereits
a.a.0. genannte) Gutachten zur Aufwertung der sozialen und kulturellen Infrastruktur einen ersten Ge-
samtlberblick (Standort-Steckbriefe) und Vorschlage zur Aufwertung ausgewahlter Standorte. Diese
Vorschlage wurden nach Abstimmung im Bezirksamt sowie mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung weitestgehend in die Programmplanung Gbernommen.

Der Schwerpunkt des kinftigen Einsatzes von Mitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost, Programm-

teil Aufwertung ist gegenwartig und in den nachsten Jahren primar auf die Ausstattungsverbesserung
der Sozialen Infrastruktur gerichtet.
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5.2.3 Neue Aktivierungsstrategien
(Text Cornelia Cremer, Urban Plan GmbH)

Gegenwartig werden neue Anforderungen bei der Herstellung von gesellschaftlicher Wohlfahrt formu-
liert. Diese lassen sich auf den kurzen Nenner bringen, dass in Erganzung der staatlichen Sozial-, Wirt-
schafts- und/ oder Kulturpolitik zunehmend burgerschaftliches und zivilgesellschaftliches Engagement
gefragt ist, um sozialen Nutzen und Chancengleichheit zu fordern. Dies geht einher mit neuen Anforde-
rungen an demokratische Verhandlungsformen und zu groRen Teilen auch mit einem starkeren Raum-
bezug von sozialen, wirtschaftlichen und/ oder kulturellen MaBnahmen. Vorbildfunktionen haben die
Ansatze des Programms ,Soziale Stadt‘ mit dem Instrument Quartiersmanagement in Berlin.

Das Einbringen von blrgerschaftlichem und zivilgesellschaftlichem Engagement verandert die Partizipa-
tion in der Stadtentwicklungspolitik. Friiher stellte Partizipation einen wichtigen methodischen Ansatz
dar, um Stadtplanung, meist angelegt als hoheitliche Aufgabe, zu qualifizieren. Heute wird Partizipation
als ein prioritares stadtentwicklungspolitisches Ziel an sich diskutiert. Dies heilt aber auch, dass sowohl
unterschiedliche Birgerinnen und Burger als auch Institutionen aktiviert werden mussen, um flr die
unterschiedlichen Stadtentwicklungsaufgaben Strategien, MaBnahmen und Ressourceneinsatz auszu-
handeln. Dies setzt voraus, dass die Einzelnen oder die Unternehmen bzw. die Vereine auch in die
Lage versetzt werden, eigene Ressourcen flr die Stadtentwicklung aufzusplren und ihnen gleichzeitig
Einsatz- und Vernetzungsmdglichkeiten aufgezeigt werden. Fir die erforderliche Unterstiitzung missen
Kapazitaten in Form von Moderations- und Managementleistungen sowohl durch die kommunale Ver-
waltung als auch durch intermedidre Institutionen zur Verfligung gestellt werden. Zumal die Vielfalt der
maglichen Potenziale und Ressourcen einen hohen Zeiteinsatz beim Aufspiiren und Vernetzen erfor-
dern.

Als intermediare Institution wirkt seit Jahren in den verschiedenen Stadtwicklungsphasen die Plattform
Marzahn-Hellersdorf. Uber die Plattform werden Biirgerinnen und Biirger sowie anderer lokale Akteure
an Entwicklungsfragen und -projekten in unterschiedlicher Weise beteiligt. Der kommunikative Ansatz
der Plattform stellt die Grundlage fiir breit gefacherte Steuerungsaufgaben im Zuge der einzelnen,
raumlich abgegrenzten Stadtumbauprojekte dar. Dabei entstehen Netzwerke, die Burger, lokale Woh-
nungsunternehmen, externe Fachleute sowie Vertreter der offentlichen Hand aufgabenbezogen verbin-
den und projektbezogene Partnerschaften fordern. Durch die Kommunikation und Verhandlung von
Stadtentwicklungsaufgaben wird nicht zuletzt Offentlichkeit hergestellt.

Fragen, die offentlich auf Grundlagen von Konzepten und Projektideen diskutiert werden mussen,
betreffen u.a.:

- Ansatzpunkte fiir die Diversifizierung der vorherrschenden Wohnform zur Miete im Geschosswoh-
nungsbau durch Formen des selbstgenutzten oder genossenschaftlichen Wohneigentums mit ande-
ren Architekturformen;

- den praventiven Umgang mit einer sich abzeichnenden zweiten Leerstandswelle durch die abseh-
bare Alterung der Bevélkerung;

- angesichts der absehbaren Alterung der Bevolkerung die Forderung von Ansatzen der intergenera-
tiven Quartiersentwicklung (Forderung der materiellen Ausstattung der Quartiere sowie von Netzen
zwischen Bewohnern bzw. unterstlitzenden Institutionen);

- die Anregung des Bleibewillens von zuziehenden Bewohnern, um der Entstehung von transitori-
schen Zonen zu begegnen. Dass unter den Zuziehenden eine nennenswerte Anzahl von Haushal-
ten aus jingeren Erwachsenen mit kleineren Kindern zu vermuten ist, 1&sst sich aus den positiven
Wanderungssalden der Kinder unter sechs Jahren in verschiedenen Quartieren schliefen;
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die Integration von Menschen mit Migrationshintergrund in die soziale, kulturelle und 6konomische
Quartiersentwicklung;

die Aktivierung des zivilgesellschaftlichen Engagements durch den Einbezug mdglichst aller lokal
tatigen Wohnungsunternehmen in die Quartiersentwicklung. Dabei kann zwar auf bestehende An-
satze zurlickgegriffen werden, allerdings muss starker als bisher die Kooperation der Wohnungsun-
ternehmen untereinander oder mit anderen Institutionen zu einem gemeinsamen Anliegen bei
Stadteilentwicklungsprojekten gef6rdert werden. Der Wettbewerb ,Familienfreunde 07* warf un-
langst ein Blitzlicht auf die Bandbreite von Kooperationsprojekten zwischen Wohnungsunterneh-
men, Schulen, sozialen Tragern, Bibliotheken und anderen Institutionen;

die Forderung von Ansétzen der lokalen Okonomie im Zuge des Wandels von der Industriegesell-
schaft zur Wissensgesellschaft; angesichts einer relativ rudimentaren Gewerbestruktur sowie auch -
kultur stellt sich die Frage, wie und welche zukunftsfahigen Arbeitsplatze mit den Bewohnern, den
lokalen Unternehmen und den értlichen Stellen der Agentur fir Arbeit entwickelt sowie umgesetzt
werden konnen, um zu vermeiden, dass sich das Phanomen der ,working poor* besonders in den
Grolsiedlungen ausbreitet. In diesem Zusammenhang mussen besonders Fragen nach Wegwei-
sern und Briicken fir die soziale Mobilitdt der Bevolkerung gestellt werden;

nicht zuletzt mussen die eingeleiteten Stadtentwicklungsprozesse auch beobachtet und bewertet
werden, wie dies durch das Monitoring der Gebiete mit tiefer greifenden Stadtumbaumalnahmen
bereits begonnen wurde.

Zusammengefasst werden bei der Weiterentwicklung der Grol3siedlungen Marzahn und Hellersdorf
neben materiellen Verbesserungen durch investive MalRnahmen auch gesellschaftspolitische Entwick-
lungsaspekten eine wachsende Rolle spielen. Dazu zahlt die Herstellung von Chancengleichheit und
die Bewertung des Umgangs mit Diversitat als stadtentwicklungspolitische bedeutsame Ressource, die
starkere Demokratisierung des Alltags sowie der Einbezug von blrgerschaftlichem und zivilgesellschaft-
lichem Engagement in die lokale Stadtentwicklungspolitik.

5.3

5.3.

5.3.

Sonstiger Handlungsbedarf (z. T. langerfristige MaBnahmen)

1 Erdrterungen mit den besonders von punktuellem Wohnungsleerstand betroffenen Un-
ternehmen im Hinblick auf Maglichkeiten der offentlichen Unterstiitzung zur Leer-
standsminderung

Die Sondierung der Stillegungspotenziale in Oberstgeschossen von V- und VI-
geschossigen Gebauden ohne Fahrstuhl hat den Umfang der dadurch méglichen Leer-
standsminderung verdeutlicht. Zugleich ist zu beobachten, dass einzelne Wohnungsun-
ternehmen weitere Anstrengungen unternehmen, durch gezielte Vermietungspolitik,
oder aber durch Fahrstuhlanbau den Wohnwertmangel zu kompensieren. Dies begUns-
tigt letzlich die weitere Dispersion von Leerstand. Vor dem Hintergrund der in Sachsen-
Anhalt anlaufenden Modellvorhaben zur Stillegung von Oberstgeschossen ohne Fahr-
stuhl sollten Erkenntnisse daraus mit einzelnen Wohnungsunternehmen im Hinblick auf
eine Ubertragbarkeit (insbesondere auf einzelne Hellersdorfer Bestande) erortert wer-
den.

2 Konkretisierung langfristiger Verbesserungsbedarfe im Bereich der sozialen Infrastruk-
tur, insbesondere der Kinderinfastruktur (Schule/Bildung, Kita/Jugend) zur nachhaltigen
Sicherung eines der groRen Strukturvorteile der GroRsiedlungen (iiber bereits platzierte
ProgrammmaRnahmen hinaus, Beriicksichtigung der Maglichkeiten fiir Ersatzneubauten)
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5.3.3

534

5.3.5

5.3.6

Die in Kap. 3.3.1 aufgelisteten Investitionsmafinahmen enthalten (groBtenteils noch
nicht finanzierte) fachbehdrdlich fur notwendig gehaltene Instandsetzungsmalnahmen.
Der dartiber hinausgehende, langfristige Mittelbedarf wurde bisher noch nicht ermittelt.
Dies betrifft neben einrichtungsbezogenen Mittelbedarfen (z. B.Kita) den Bedarf an Mit-
teln zur Einsparung von Bewirtschaftungskosten, insbesondere zur weiteren Energie-
einsparung und schlieflich den Mittelbedarf fiir Neubauinvestitionen, die sich in den
kommenden Jahren zur Sicherung des Qualitatsstandards offentlicher Einrichtungen als
notwendig erweisen werden. Es wird bereits deutlich, dass es sich allein bezogen auf die
Kinder-Infrastruktur insgesamt um einen dreistelligen Millionenbetrag handeln durfte.

Prazisierung der stadtebaulichen, bewirtschaftungstechnischen und gestalterischen
Rahmenbedingungen fiir die zahlreichen Grundstiicks-Entwicklungs-Potenzialflachen,
insbesondere derjenigen, die sich im Treuhandvermodgen des LFB befinden

U. a. auf Basis der in Kap. 3.4 genannten Losungsansatze sind ressortibergreifende
Abstimmungen und Aktivitaten erforderlich. Diese Aufgabe schlielt die genauere Kla-
rung der stadtebaulichen Nachnutzungsmaglichkeiten sowie der der wirtschaftlichen
Parameter zur Bewirtschaftung und Vermarktung (s. auch 5.5.4) ein.

Offensive zur sozialvertraglichen Entwicklung von potenziellen Wohnungsneubauflachen
innerhalb der GroRsiedlungen, unter Einsatz des Erbbaurechts sowie sonstiger boden-
kostenmindernder Faktoren

Um stadtebaulich und sozial tragfahige Realisierungen von kleinteiligem, eigentumsbe-
zogenem Wohnungsbau innerhalb von groReren, dafiir geeigneten Potenzialflachen in

absehbarer Zeit zu ermdglichen, sind gezielte Aktivitaten erforderlich, die tber die bis-

herige Prifung von Investitionsanfragen hinausgehen.

Aktivierung von MaBnahmen zur Verbesserung der regionalen Verkehrsanbindungen der
GroRsiedlungen (insbesondere in den Verkehrsbeziehungen zu kiinftigen Job-
Konzentrationen wie der Flughafen BBI)

Bereits durch die mit dem ,Pilzkonzept* und Bau des Hauptbahnhofs verbundene Neu-
strukturierung des Schienennetzes entstehen Zeitnachteile fir den Wohnstandort Mar-
zahn-Hellersdorf im Hinblick auf die Erreichung tangentialer Zielorte in der Metropolre-
gion, insbesondere im Stdraum. Zugleich fehlt nach wie vor die Direktanbindung nach
Siden Uber ein leistungsfahiges Strakennetz (TVO). Wenn sich der Flughafen BBI als
teilregionale Jobmaschine erweisen sollte, ist es flir die beiden Grol3siedlungen von
zentraler Bedeutung, zeitginstiger an diesen Standort angebunden zu sein.

Konkretisierung weiterer langfristiger QuartiersmaRnahmen zur sozialraumlichen Stabili-
sierung in den Bereichen der GroRsiedlungen mit besonderen sozialraumlichen Prob-
lem-Indikatoren

Die aktuelle Mietenentwicklung im Zuge der Privatisierungen von ehemals gemeinn(t-
zigen Wohnungen in bestimmten Stadtlagen und zugleich die mit Hartz IV ausgeldsten
Veranderungen in den Wahlmaoglichkeiten Wohnungssuchender werden sozialraumli-
che Effekte erzeugen, die in bestimmten Teilen der GroRsiedlungen verstarkte Praven-
tionsmalinahmen zur Vermeidung von Problembildungen erforderlich machen kdnnten.
Diesbezigliche Konkretisierungen sind nicht Gegenstand dieser Aktualisierung des in-
tegrierten Entwicklungs- und Handlungskonzeptes. (siehe auch 5.2.4)
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5.3.7 Durchfiihrung von Biirgerbeteiligungen zur Begleitung des Stadtumbauprozesses

Um den Stadtumbau als nicht nur baulich-stadtokonomischen Vorgang, sondern als in-
tegrierten, identifikationsstiftenden und bewohnerbindenden Prozess zu gestalten, ist
eine intensive und kontinuierliche Einbeziehung der Bewohnerinnen und Bewohner not-
wendig und wurde von der bezirklichen Politik (BVV) eingefordert. In besonders vom
Stadtumbau betroffenen Gebieten und Standorten sollen daher in verstarkter Weise Of-
fentlichkeitsinformationen betrieben und Zieldiskussionen mit den Burgerinnen und
Birgern gefiihrt werden.

5.3.8 Sicherung der AGENDA-21-Ziele innerhalb des weiteren Stadtumbauprozesses

Die Ergebnisse der Diskussionen um eine nachhaltige, dkologische Stadtentwicklungs-
politik sind geeignet, um im Stadtumbauprozess (z. B. Thematik ,schrumpfende Stadt’,
Dichtereduzierung) als Erganzung und Korrektiv zu fungieren. Weitere Themensetzun-
gen zur Verknipfung der AGENDA-21-Inhalte und der integrierten Stadtteilentwicklung
der Grol3siedlungen werden zu bestimmen sein.

Schlussbemerkung

Der gegenwartige Zeitpunkt, nach finf Jahren Stadtumbauprogramm (auf Projektebene vielfach in Ver-
bindung mit dem Programm Soziale Stadt eingesetzt) fallt zusammen mit der neuen EU-Férderperiode
(2007-13).

Innerhalb dieser neuen Forderperiode werden u. a. flr Stadtumbauprojekte und Projekte der sozialen
Stadt Fordermittel im Rahmen der ,Zukunftsinitative Stadtteil* (ZIS) gewahrt.

Zu den Handlungsfeldern der ZIS gehort die
Forderung von lokaler Okonomie und Beschéftigung
- Forderung blrgerschaftlichen Engagements
- Verbesserung des Zugangs zu 6ffentlichen Dienstleistungen (und Infrastruktur)
- Verbesserung der Qualitat der stadtischen Umwelt

Vor diesem Hintergrund wird das Handlungskonzept des INSEK 07, gerade im Hinblick auf langfristige
Handlungsbedarfe, noch weiter zu konkretisieren sein. Unabhangig davon war es erforderlich und sinn-
voll, dass zunachst einmal auf der politischen und ressortiibergreifenden Ebene die vorliegenden Ein-
schatzungen und Konzepte zur Kenntnis genommen wurden und in grundsatzliche Beschlussfassungen
und weitere konkrete Umsetzungsschritte mindeten.

Das zum Jahresende 2007 in der Abteilung Okologische Stadtentwicklung des Bezirksamtes Marzahn-
Hellersdorf im Entwurf verfasste Strategiepapier ,Konkrete Schritte und Anforderungen zur Implementie-
rung (Umsetzung) der Ergebnisse des integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzeptes fir die
GroRsiedlungen® folgt diesem Anspruch. Dieses Strategiepapier befindet sich gegenwartig noch in der
weiteren Bearbeitung.
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