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Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

1 Einleitung und Aufgabenstellung

Der Lichtenberger Ortsteil Karlshorst hat sich in den vergan-
genen Jahren wieder zu einem bevorzugten innenstadtna-
hen Wohnquartier entwickelt. Mit der Umsetzung der Woh-
nungsbauprojekte ,Carlsgarten”, ,Karlshorst-Ost* und
.Karlshorst-West/Blockdammweg"“ wird diese Entwicklung
fortgesetzt, die eine Zunahme der Bevdlkerungszahl bewir-
ken wird. Gegenuber der bestehenden Struktur sind die
neuen Wohnquartiere durch einen Kkleinteiligen Charakter
gekennzeichnet, der sich Uberwiegend aus Einfamilienh&u-
sern und Reihenhausern zusammensetzt.

Das Funktions- und Identifikationszentrum des Ortsteils ist
der Bereich um den Bahnhof Karlshorst, der jedoch in stad-
tebaulicher, funktionaler und gestalterischer Hinsicht deutli-
che Defizite aufweist. Die aktuellen Planungen zur Erneue-
rung der Bahnunterfihrung, zum Neubau des Kulturhauses
und Umbau des Theaters sind der Auftakt zu Aufwertungs-
maflnahmen und die Chance des Ortsteilzentrums.

Die stadtebaulichen Leitlinien formulieren die
Rahmenbedingungen und Ziele der weiteren baulichen und
nutzungsstrukturellen Entwicklung des Ortsteilzentrums und
bieten damit eine Grundlage fir die Durchfihrung
nachfolgender Fachplanungen sowie fur die Beurteilung und
Abstimmung privater und o6ffentlicher BaumafRnahmen und
Investitionen.

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH



Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

2 Untersuchungsgebiet

2.1 Lageim Raum

Der Ortsteil Karlshorst bildet zusammen mit neun weiteren
Ortsteilen den Berliner Bezirk Lichtenberg. Der Stadtteil
grenzt im Norden an die Grof3siedlung Friedrichsfelde und
den gleichnamigen Tierpark an. Im Osten befindet sich der
ehemalige Giter- und Rangierbahnhof, sidlich der Volks-
park Wuhlheide und sudwestlich das ehemalige Industriege-
biet an der Kopenicker Chaussee/Blockdammweg. Durch di-
verse Bahnanlagen sowie Grin- und Gewerbeflachen wird
das Stadtgebiet klar begrenzt. In Nord-Sud-Richtung wird
der Ortsteil von der Treskowallee durchquert, die im vereng-
ten Bereich der Bahnhofsbricke Karlshorst ein Verkehrs-
problem aufweist. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit den
Stadtteil Uber die Ehrlichstrae aus Richtung Westen zu er-
schlieen, im Osten ist aufgrund der Bahngleise des Berliner
EisenbahnaufRenrings und des ehemaligen sowijetischen
Rangierbahnhofs keine ErschlieRung mdglich. Durch diese
raumliche Begrenzung bestehen innerhalb des Gebietes ein
erhohtes Verkehrsaufkommen und ein Netzwerk aus Sack-
gassen und EinbahnstralRen.

Das Untersuchungsgebiet fir die stadtebaulichen Leitlinien
zum Ortsteilzentrum Karlshorts erstreckt sich beiderseits der
Treskowallee zwischen der Bopparder Stral3e im Norden
und der EhrlichstraRe im Siden und umfasst eine Flache
von insgesamt 28,7 ha. Die raumliche Abgrenzung wurde
auf einen Bereich beschrankt, der durch vorhandene Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen eine zentralortli-
che Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Karlshorst wahr-
nimmt und in dessen Zentrum der Bahnhof Karlshorst als
Impulsgeber fungiert.

Gebietsabgrenzung

Quelle: BSM mbH, eigene Darstellung
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Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

2.2 Historischer Zusammenhang

Der heutige Verwaltungsbezirk Lichtenberg erhielt seinen
Namen durch das im 13. Jahrhundert gegrindete Angerdorf
Lichtenberg. Dieses Dorf blieb bis zur Industrialisierung eine
landwirtschaftlich gepragte Siedlung und wurde mit der
Grindung von Grof3-Berlin 1920 eingemeindet. Der Ortsteil
Karlshorst hat sich unabhangig von der Gemeinde Lichten-
berg entwickelt. Die erste urkundliche Erwahnung der Sied-
lung Karlshorst war 1825 als Vorwerk des Schlossbesitzers
Carl Sigismund von Treskow. Durch die Eréffnung der nie-
derschlesischen Eisenbahn 1842 entwickelte sich das Vor-
werk zu einer Gemeinde. 1885 entstand der Rennbahnhof
Carlshorst, 1893 die Hindernisrennbahn. Die ersten Wohn-
hauser entstanden 1895 in der Kolonie Karlshorst (heutigen
Lehndorffstraf3e). Mit der Errichtung des eigentlichen Bahn-
hofs im Jahr 1902 galt Karlshorst als Ausgangspunkt fir das
Naherholungsgebiet am Muggelsee und wurde schnell ein
Villenvorort von Berlin.

Im zweiten Weltkrieg erhielt Karlshorst durch die Errichtung
des Militarflugplatzes Karlshorst/Biesdorf militéarische Bedeu-
tung, im spateren Verlauf besetzte die russische Armee den
Stadtteil. Am 8. Mai 1945 wurde im ehemaligen deutschen
Offizierskasino die bedingungslose Kapitulation des Deut-
schen Reiches unterzeichnet. Zwischen 1945 und 1963 war
Karlshorst zu grof3en Teilen sowjetisches Sperrgebiet. Nach
der deutschen Wiedervereinigung 1990 entwickelte sich
Karlshorst wieder zu einem gefragten Wohngebiet.

Plan von 1869 mit Vorwerk und
Siedlung Karlshorst

Quelle: www.alt-berlin.info

Ansichten des Gebaudes Treskow-
allee 111 / Stolzenfelsstralle

Gruss aus dem Hotel und Restanrant Kronprin:
Katlshorst  Duh. Aug. Habekass

Quelle: Bezirksamt Lichtenberg / BSM mbH
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Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

3 Bestandsaufnahme und Analyse *

3.1 Bevoblkerungsentwicklung

Der Ortsteil Karlshorst weist zum 30. Juni 2006 einen Bevol-
kerungsstand von 20.366 Einwohnern auf und verzeichnete
gegeniber dem Vorjahr einen Zuwachs von 2,2 %. Somit
setzt sich der positive Trend der vergangenen Jahre fort,
was im Gegensatz zur Bevolkerungsentwicklung im restli-
chen Bezirk Lichtenberg steht. Bis zum Jahr 2015 wird von
einem weiteren Bevolkerungsanstieg von ca. 2.500 neuen
Einwohnern ausgegangen, wenn die Gebiete Carlsgarten,
Karlshorst-Ost, das Rheinische Viertel und Karlshorst-
West/Blockdammweg umgesetzt werden.

Durch umfangreiche SanierungsmalRnahmen konnte die
Wohnattraktivitat bedeutend erhoht werden, was eine Erho-
hung des Mietniveaus und eine verstarkte Binnenwanderung
innerhalb des Ortsteils bzw. einen Bevdlkerungswechsel zur
Folge hatte. In Summe ist der Wanderungssaldo positiv.

Karlshorst ist ein junger Stadtteil. Zwei Drittel der Einwohner
sind unter 45 Jahre alt, der Anteil der Rentner ist mit 9 % ge-
ring im Verhaltnis zu 16,6 % im gesamten Bezirk Lichten-
berg. Entgegen der allgemeinen Tendenz einer Uberaltern-
den Bevdlkerung, besteht in Karlshorst ein Verhdltnis von
14% der unter 15-Jahrigen zu 9% der Bevélkerung im Ren-
tenalter, was ebenfalls kennzeichnend fir eine junge Alters-
struktur ist.

Durch Sanierungen der Geb&ude und den hohen Griinantell
zieht es Familien mit Kindern nach Karlshorst. Dieser Trend
dirfte sich in den kommenden Jahren durch die oben aufge-
fuhrte Entwicklung neuer Wohngebiete noch verstarken.

Der Auslanderanteil liegt bei ca. 4,6 % und damit weit unter
dem Durchschnittswert des Bezirkes Lichtenberg mit 7,4 %.

Die Arbeitslosenquote liegt mit 10,6 % ebenfalls weit unter
dem Lichtenberger Durchschnitt von 15,2 %. Die niedrige

! Die Bestandsaufnahme gibt die Datenlage des Jahres 2006 wieder.

Bevdlkerungsentwicklung

B Gesamt mManner OFrauen

Quelle: StalLa, Stand 30.06.2006

Altersstruktur im
Untersuchungsgebiet

65 und mehr unter 6 6-15
55-65 9% 7% 796 15-18
10% 3%

18-27
13%

45-55
14%

27-45
37%

Quelle: StalLa, Stand 30.06.2006
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Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

Arbeitslosenquote spricht flr eine gunstige Sozialstruktur
und eine entsprechend gute Wohn- und Lebensqualitat.

3.2 Stadtebauliche Struktur und Gebaudebestand

Karlshorst ist eines der altesten Wohnquartiere im Bezirk
Lichtenberg. Seine fast vollstandig erhaltene Stadtstruktur
mit Uberwiegend offener Bauweise und dem grinderzeitli-
chen Geb&udebestand qualifiziert den Ortsteil als gehobe-
nen Wohnstandort. Die bis auf wenige Ausnahmen einheitli-
chen StralRenfluchten in einem hierarchisch differenzierten,
baumbestandenen Stral3ennetz und die unterschiedlich ges-
talteten Vorgarten unterstreichen den stadtebaulichen Quali-
tatsanspruch. Diese Parameter und der hohe Griin- und
Freiflachenanteil begriinden den Ruf des Ortsteils als ,Dah-
lem des Ostens*.

Der Bahnhof Karlshorst bildet den funktionalen und raumili-
chen Mittelpunkt des Ortsteils und war Ursprung fir die stad-
tische Entwicklung. Das Umfeld des Bahnhofs beiderseits
der Treskowallee ist nutzungsstrukturell durch Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Kultureinrichtungen gepragt, die
eine zentralortliche Versorgungsfunktion und in der Folge
eine Einstufung als Ortsteilzentrum in der Stadtentwick-
lungsplanung begrinden.

Durch Funktions- und Gestaltungsdefizite und insbesondere
durch einzelne unbebaute Grundstiicke in zentraler Lage ist
das Ortsteilzentrum in seiner Funktion, der stddtebaulichen
und der Aufenthaltsqualitéat beeintrachtigt. Gleichzeitig stel-
len die Bahnanlage und die stark befahrene Treskowallee
raumliche Z&suren dar, die das Gebiet sowohl optisch als
auch strukturell in vier Bereiche untergliedern.

Nordlich der Bahntrasse befinden sich Gberwiegend vier- bis
funfgeschossige, grinderzeitliche Mehrfamilienhauser, die
haufig als ,Doppelhaus” Uber eine Brandwand miteinander
verbunden sind. Die urspriingliche Struktur ist nur geringfi-
gig mit Gebauden aus jiingeren Epochen durchmischt.

Im sudlichen Bereich sind kleinteiligere Strukturen mit meist
drei Geschossen vorherrschend. Durch das Gelande der
Trabrennbahn und die sich anschlielRende Wuhlheide hat
dieser Teil einen deutlich gréReren Bezug zum Grinraum.

Schwarzplan
(Bestandsaufnahme 2006)

Quelle: BSM mbH, eigene Darstellung
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3.3 Sanierungsstand

Ein Grofiteil des Gebaudebestandes ist vollstdndig saniert
und entsprechend dem urspriinglichen Charakter wieder
hergestellt worden. Die Ubrige Bebauung ist meist teilsaniert,
stellenweise wurden neue Gebaude erganzt, die sich in ihrer
Form und Gestalt in das Ortsbild eingliedern. Vor allem die
von der Treskowallee abgewandeten Wohnbldcke sind in ih-
rer Gesamtgestalt als konsolidiert zu bezeichnen.

Auffallig ist die Konzentration der wenigen unsanierten Ge-
badude und der Brachen im direkten Umfeld des Bahnhofs
und der Bahntrasse. Insbesondere Gebaude im &stlichen
Bereich der Doénhoffstralle und im Theaterblock weisen
deutliche Mangel auf und beeinflussen somit die Funktionali-
tat des Ortsteilzentrums.

Der Groliteil der unsanierten Geb&ude und der bestehenden
Brachflachen ist im Eigentum des Landes Berlin, der TLG
und der Wohnungsbaugesellschaft HOWOGE. Fir eine
nachhaltige Entwicklung und Aufwertung des Ortsteilzent-
rums bedarf es einer verstarkten Engagements dieser
Grundstiickseigentimer.

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH









Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Untersuchungsgebietes und unmittelbar an-
grenzend und daher von Relevanz fur das bauliche Erschei-
nungsbild des Ortsteilzentrums befinden sich folgende in der
Denkmalliste des Landes Berlin aufgefiihrten Baulichkeiten:

Ehemaliges ,Haus der Offiziere", Ehrenfelsstrale 2-4.
Denkmalbereich (Ensemble) mit dem Baudenkmal Eh-
renfelsstraRe 2-3 von 1948-49 und dem um 1925 errich-
teten ehemaligen Kommandantengebaude einschlielich
Freiflache.

Wohnanlage, Andernacher StralBe 2-5 A. Denkmalbe-
reich (Ensemble) mit der als Gesamtanlage geschiitzten
Wohnanlage Andernacher Strale 3-4A von 1928-1930
und als Baudenkmal geschitzten Mietshdusern Ander-
nacher Stral3e 2-2A und 5-5A, 1929-1930.

Mietshauser, Gundelfinger Stralle 42-45. Denkmalbe-
reich (Ensemble) mit den Baudenkmalen Gundelfinger
StralRe 42 und 43 von 1910 bzw. 1904 und den konstitu-
ierenden Bestandteilen Gundelfinger StralRe 43A, 44 und
45 von 1901-1902.

Mietvillen mit Vorgarten, Stolzenfelsstralle 1-7, Denk-
malbereich (Ensemble) bestehend aus den Baudenkma-
len Stolzenfelsstralle 1-6 und dem Mietshaus Stolzen-
felsstrale 7, alle Baujahr 1911-12.

Mietshaus Stolzenfelsstrale 9, Baudenkmal aus dem
Jahr 1929.

Trabrennbahn Karlshorst, Treskowallee 119-159. Inner-
halb des Untersuchungsgebietes befinden sich als En-
semblebestandteile die Eingangsbauten aus den Jahren
1911-1912.

Gemeindeschule Friedrichsfelde, Gundelfinger Stral3e
10-11 und Treskowallee 76, Denkmalbereich (Gesamt-
anlage), erbaut 1899-1907.

Wohn- und Geschaftshaus, DonhoffstralRe 2, Baudenk-
mal von 1900.

Mietshaus mit Laden, Treskowallee 116, Baudenkmal,
um 1900.

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH
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Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

+ Mietvilla Wildensteiner Straf3e 4, Baudenkmal, um 1900.

* Laboratorium des Vereins deutscher Portland-Zement-
Fabriken, DonhoffstraRe 38, Baudenkmal von 1901.

« Rennbahnhof Karlshorst, Treskowallee, Baudenkmal,
1895.

* S-Bahnhof Karlshorst mit S-Bahnbriicke, Baudenkmal Anmerkung:
1899-1902. Die Lage der Denkmale im Un-

. . . . tersuchungsgebiet kann dem
e Evangelische Kirche zur Frohen Botschaft mit Gemein- Plan Bestandsaufnahme Baual-

de- und Pfarrhaus, Baudenkmal 1909-1910. ter* entnommen werden.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Mehrzahl der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in
Privateigentum, wobei die HOWOGE mit insgesamt 14
Grundstiicken der wichtigste private Grundstiickseigentimer
im Gebiet ist. Insbesondere durch das Eigentum der zentra-
len Grundstiicke des Theaterareals wird die Wohnungsbau-
gesellschaft zukinftig ein wichtiger Akteur fur die Entwick-
lung des Ortsteilzentrums sein. Gleiches gilt fir das Land
Berlin, in dessen Eigentum sich das Grundstiick Donhoff-
stral3e 41/Treskowallee 112 befindet. Das Land Berlin ist
dariiber hinaus Eigentimer der Parkanlage Treskowallee
114 und der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen.

Fur die bauliche Entwicklung im Bereich stdéstlich des
Bahnhofs sind die Treuhand Liegenschaftsgesellschaft und
die Berliner Verkehrsbetriebe die malgeblichen Grund-
stiickseigenttiimer.

Durch die begrenzte Zahl der Grundstiickseigentimer im
zentralen Bereich des Ortsteilzentrums bestehen grundséatz-
lich gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer abge-
stimmten und umsetzbaren Handlungsstrategie zur Aufwer-
tung des Zentrums.

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH 12
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3.6 Nutzungen

3.6.1 Wohnen

Im Untersuchungsgebiet ist das Wohnen die vorherrschende
Nutzungsform. In den bahnhofsnahen Blocken und den Ge-
bauden entlang der Treskowallee existieren ausschlie3lich
Geschosswohnungsbauten, mit zunehmender Entfernung
zur Treskowallee werden die Strukturen kleinteiliger und die
freistehende Einfamilienhausbebauung nimmt zu.

Die bestehende Nutzungsmischung im Untersuchungsgebiet
wird als erhaltenswert beurteilt, auch wenn entlang der
Bahntrasse und der Treskowallee und in der unmittelbaren
Nachbarschaft von Wohnungen und gewerblichen Nutzun-
gen teilweise Immissionsbelastungen bestehen. Durch eine
larmabgewandte Orientierung zu den begriinten Blockinnen-
bereichen wird die Larmbelastung kompensiert.

Innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes ist nur ein
geringer Leerstand an Wohnraum zu verzeichnen.

3.6.2 Einzelhandel und Dienstleistungen

Die einzelhandelswirksame Verkaufsflache im Ortsteilzent-
rum belduft sich geman des Zentren- und Einzelhandelskon-
zeptes des Bezirks Lichtenberg auf 3.450 m2, wobei davon
2.780 m2 der Nahversorgung zuzuordnen sind.

Der Einzelhandel innerhalb des Untersuchungsgebietes
konzentriert sich auf das nahere Umfeld des Bahnhofs und
die Treskowallee. Nordlich des Bahnhofs befindet sich
Uberwiegend Einzelhandel mit Filialen verbreiteter Handels-
ketten, Kkleineren privaten Geschaften, Werkstétten,
Dienstleitungs- und Handwerksbetrieben. Zur weiteren Ver-
sorgung existieren im nordlichen Bereich ein Supermarkt
und drei Discounter. Fur den bereits langjahrig in einem soli-
taren Baukorper bestehenden Supermarkt in der Ehrenfels-
straRe wurde 2004 ein Neubau errichtet und in diesem Zuge
eine stadtebauliche Integration des groR3flachigen Einzel-
handelsbetriebes erreicht.

In den Wohnblécken befinden sich haufig Eckgeschafte in
den Kreuzungsbereichen, die durch Einzelhandel oder Gast-
ronomie genutzt werden und zur ortstypischen Nutzungs-
struktur von Karlshorst gehdoren.

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH
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Im Bereich sldlich der Bahntrasse ist eine deutlich geringere
Dichte des Einzelhandels zu verzeichnen, der Schwerpunkt
liegt hier im Bereich von Dienstleistungen und Handwerks-
betrieben. Eine Ausnahme stellt der Discountmarkt an der
WandlitzstraRe dar. Durch die Realisierung des Einzelhan-
delsbetriebes in dem denkmalgeschitzten Gebaude des
ehemaligen Kaiserbahnhofs und der riickwartigen Orientie-
rung der Stellplatze wurde auch hier eine gute stadtebauli-
che Integration des Betriebes erreicht.

In den NebenstralRen findet nur vereinzelt Einzelhandel statt,
den Hauptschwerpunkt bilden hier die groReren Lebensmit-
telmarkte, in deren unmittelbarem Umfeld sich Backereien,
Zeitungsladen und Friseure angesiedelt haben.

Vor allem mit gréRerer Entfernung zum Bahnhof ist eine
starke Ausdinnung an Geschaften zu erkennen, zusatzlich
nimmt mit der zunehmenden Entfernung der Leerstand in
den Erdgeschossen zu. Dies betrifft meist den kleinteiligen
Einzelhandel, der aufgrund des hohen Mietniveaus in Bahn-
hofsnédhe in die Randlagen gezogen ist und sich dort nur
schwer halten kann.

Neben der zunehmenden Entfernung vom Bahnhof ist der
Leerstand auf die fehlenden Parkmdglichkeiten in der
Treskowallee, die eingeschrankte Querungsmoglichkeit der
stark befahrenen StralRe fur Fu3ganger und das beschrank-
te Angebot zurtickzufihren. Die nur einseitige Befahrbarkeit
der Donhoffstral3e und die dadurch mangelhafte Erreichbar-
keit des offentlichen Parkplatzes wirken sich ebenfalls nega-
tiv auf die Belebung des Ortsteilzentrums aus. Durch die
damit verbundene schlechte Kundenfluktuation und die ho-
hen Mietpreise in Bahnhofsnédhe ist ein deutlicher Trend zur
Filialisierung zu erkennen: Geschafte groRerer Ketten (Plus,
Blume 2000, Connys Container, Rossmann usw.) bestim-
men die Einzelhandelsstruktur im zentralen Bereich. Das
weitere Erscheinungsbild des Ortsteilzentrums wird durch
ein Uberangebot an Dienstleistungsbetrieben (Friseuren,
Immobilienmakler, Reisebiuros, Fahrschulen und Versiche-
rungen) gepragt. Die Mischung zwischen den Brachengrup-
pen ist fur ein funktionierendes Ortsteilzentrum nicht ausge-
wogen genug.

Die Uberdurchschnittlich gute Versorgung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln im Bereich des Bahnhofs ist fur eine Einzel-

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH
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handelskonzentration zu nutzen. Da die Attraktivitat eines
Zentrumsbereiches wesentlich durch die Dichte und Erreich-
barkeit bestimmt wird, ist ein rAumlicher Schwerpunktbereich
fur das Ortsteilzentrum zu definieren.

Laut StEP Zentren 2020 wird eine Erhéhung der Verkaufs-
flache fur den Gesamtbezirk von ca. 48 % prognostiziert. Die
Verkaufsflache betrug im Bezirk Lichtenberg im Jahr 2003
283.000 m2 bei 252.267 EW, die zuklnftige Verkaufsfla-
chenzahl belauft sich auf ca. 420.000 m2.

Bezogen auf das Ortsteilzentrum ergibt sich bei einer Ein-
wohnerzahl von 20.508 Menschen (Stand: 06/2006) eine
Verkaufsflachenzahl von 0,16 m2 pro Einwohner bei
ca. 3.450 m? Verkaufsflache. Die laut StEP Zentren 2020
vorgegebenen Orientierungswert der Verkaufsflachenaus-
stattungen fur das Ortsteilzentren liegt in einem Bereich von
1.500 m2 bis 5.000 m? Verkaufsflache.

Bei einer Realisierung aller vorhandenen Planungen und
Entwirfe im Kernbereich und der damit verbundenen Wie-
derherstellung der stadtraumlichen Situation entsteht fol-
gendes zusatzliches Verkaufsflachenpotential im unmittelba-
ren Bahnhofsumfeld:

Verkaufspotential bei Umsetzung vorhandener Bebauun gs-
plane und -entwiirfe

Geplante

Verkaufsflache im EG
Neubau Kulturhaus
(Entwurf Lithrs & Holst) 2.247 m?
Erweiterung Netto-Markt 250 m2
Platzfassung Duncker-Park 200 m2
Neubau Treskowallee 107 600 m?
Neubau Treskowallee 115 1.200 m?

4.497 m?

Quelle: Bezirksamt Lichtenberg

Bei Umsetzung der aufgefiihrten Planungen ergébe sich ei-
ne Verkaufsflachenausstattung von 8.000 m? und somit eine
Uberschreitung des Orientierungsranmens der gesamtstad-
tischen Stadtentwicklungsplanung.
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Kaufkraft

Der Ortsteil Karlshorst besitzt im Lichtenberger Vergleich die
hochste Kaufkraft bei gleichzeitig jedoch sehr niedriger
Kaufkraftzentralitat. Im Postleitzahlenbereich 10318 bestand
fur das Jahr 2006 ein Verhéltnis von 95,8 des Kaufkraftinde-
xes zu einem Wert von 50 der Kaufkraftzentralitat. Das be-
deutet, dass nur rund die Halfte des Kaufkraftpotenzials
ausgeschopft wurde. Die Anziehungskraft eines Bezirkes als
Einkaufsort bemisst sich am Verhaltnis der Nachfrage bzw.
des Kaufkraftindexes zum Umsatz der Umgebung.

Kaufkraft in Karlshorst 2

Bereich

PLZ 10318
Bevolkerungsanzahl 31. Dezember 2006 abs. 20.508
Anzahl Haushalte 10.308
Kaufkraft fir den Einzelhandel 2006 in Mio. € 98,9
Kaufkraft fiir den EH 2006 in € je Einw. 4,903
Kaufkraft fir den EH 2006 - Index (D=100) 95,8
POS-Umsatz 2006 in € je Einw. 2.334
POS-Umsatz 2006 - Index (D=100) 47,9
Zentralitatskennziffer 2006 - Index (D=100) 50

Quelle: Alle Angaben GfK Marktforschung GmbH

Urséachlich liegt der Kaufkraftabfluss in dem fehlenden, den
Grundbedarf erganzenden Angeboten. Sowohl quantitativ
als auch qualitativ gentigt die Angebotssituation nicht der
Nachfrage. Geringe Mdglichkeiten fir Kopplungskéaufe be-
fordern zudem den Kaufkraftabfluss insbesondere des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs in andere Zentren.

Angesichts der beschriebenen Situation werden im Zentren-
und Einzelhandelskonzept folgende Empfehlungen fir die
Entwicklung des Einzelhandels im Ortsteilzentrum formuliert:

« Keine groR¥flachige Einzelhandelsentwicklung (Erhalt der
stadtebaulichen Struktur und des Erhalts des Ortsteilcha-
rakters). Schutz des bestehenden Einzelhandels.

2 Die Kaufkraft bezeichnet das verfigbare Einkommen ohne Steuern und Sozial-
abgaben inklusive staatlicher Leistungen und wird pro Kopf und Jahr ausgewiesen.
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e Erganzungen der Verkaufsflachen durch qualitative und
kulturell orientierte Angebote (Blcher, Geschenke, Ein-
richtung, Galerie, Kleidung).

« Keine Billiganbieter, Abgrenzung von Angebotssortimen-
ten der Einkaufszentren.

« Verkaufsflachenzuwachs um 1.000 bis 2.500 m2 (davon
500 m2 hochwertige Nahversorgung) auf bis zu 5.500 mz2,

e Erarbeitung eines tragfahigen Branchenkonzeptes.

3.7 Soziale Infrastruktur

Schulen

Im Stadtteil Karlshorst gibt es insgesamt drei Grundschulen,
eine Europa-(Grund-)Schule und ein Gymnasium. Der Ein-
zugsbereich dieser Schulen ist sehr weitraumig, da das Un-
terrichtsniveau und das angebotene Bildungsspektrum sehr
hoch sind. Die Zusammenlegung der Immanuel-Kant-
Oberschule und des Hans-und-Hilde-Coppi-Gymnasiums im
Jahr 2006 am Standort Rémerweg kann aufgrund der zu er-
warteten Schilerentwicklung zu einer Standorterweiterung
fuhren.

Kitas

Die Versorgung mit Einrichtungen zur frihkindlichen Erzie-
hung innerhalb des Untersuchungsbereiches ist nicht aus-
reichend. Insgesamt stehen im Stadtteil 10 Kindertagesstat-
ten zur Verfigung, von denen drei kommunal und sieben
durch freie Trager betrieben werden. Im Jahr 2006 lag der
Versorgungsgrad fur den Bedarf an Kindergartenplatzen bei
nur 70 %. Der hohe Bedarf an Kindertagesstatten spricht fir
einen niedrigen Altersdurchschnitt innerhalb des Stadtteils.

Jugendfreizeiteinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet leben zurzeit ca. 180 Kinder und
Jugendliche, der Uberwiegende Teil im Alter zwischen 15
und 18 Jahren.
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Im weiteren Umfeld des Stadtteils befinden sich die Jugend-
freizeiteinrichtungen Rainbow in der Honower Strale und
das Unanhéngige Jugendzentrum UJZ in der Rheinpfalzal-
lee. Diese zwei Einrichtungen kdénnen die Unterversorgung
mit Jugendfreizeitangeboten innerhalb des Stadtteils nur ge-
ringflgig mindern. Hauptursache sind Raumkapazitaten, die
durch die Integration eines Jugendzentrums im Theater oder
Kulturhaus zu beheben sind.

Sporteinrichtungen

Im gesamten Stadtteil existieren keine 6ffentlichen Sportein-
richtungen. Schiler und Jugendliche sind auf das Sportan-
gebot der Schulen angewiesen. Fur die Ubrige Bevolkerung
besteht, mit Ausnahme der Nutzungsmoglichkeiten in 6ffent-
lichen Parkanlagen, keine Mdglichkeit ortsnah Sport zu trei-
ben. Fir eine ausgewogene und zentrenstarkende Nut-
zungsmischung ware eine Ergdnzung an Sportangeboten
vorteilhaft.

Gesundheitswesen

In Karlshorst besteht eine Uberdurchschnittlich gute Versor-
gung mit gesundheitlichen Einrichtungen. Besonders die
Dichte an Facharzten ist sehr hoch, die Arztehauser in der
Treskowallee 110 und der Ehrenfelsstralle 47 verstarken
diese Konzentration.

Des Weiteren gibt es im naheren Umkreis des Untersu-
chungsgebietes Einrichtungen fir Behinderte, eine Herberge
fur behinderte Kinder und Jugendliche mit integrierter
Wohnvorbereitung in der Waldowallee und ein Rehabilitati-
onszentrum in der Grimnitzstral3e.

Die gesundheitsorientierte Infrastruktur des Ortsteilzentrums
stellt insbesondere vor dem Hintergrund der demographi-
schen Entwicklung ein wesentliches Ausstattungs- und Qua-
lititsmerkmal des Ortsteilzentrums dar, dass es im Interesse
einer funktionalen Stabilisierung des Zentrums und einer
bedarfsnahen Versorgung zu stabilisieren und zu entwickeln

gilt.
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Kultur

Den kulturellen Schwerpunkt in Karlshorst stellt das Kultur-
haus an der DonhoffstraRe/Treskowallee dar. Es ist das ein-
zige erhaltene Kulturhaus in ganz Lichtenberg und bildet ei-
nen wichtigen ldentifikationspunkt innerhalb des Stadtteils.
Es beinhaltet eine Musikschule und einige Vereine wie
Theatergruppen und Chore, die die Arbeits- und Auffuh-
rungsraume nutzen. Zusatzlich werden in der ,Galerie
Carlshorst” unterschiedlichste Ausstellungen konzipiert.

Dem Kulturhaus gegentber befindet sich das Theater Karls-
horst. Es wurde als Offizierscasino erbaut und bis vor kur-
zem durch einen privatwirtschaftlichen Operettenbetrieb ge-
nutzt. Perspektivisch soll das Theater als zentrale Musik-
schule des Bezirks und privater Theaterspielort dienen.

Im ndheren Umkreis des Untersuchungsgebietes befinden
sich weitere kulturelle Einrichtungen wie das Deutsch-
Russische Museum in der Rheinsteinstral3e oder das Port-
land-Zement-Haus in der Donhoffstral3e. Ein wichtiger kultu-
reller Standort ist auch die Trabrennbahn Karlshorst, die ei-
nen der Hauptidentifikationspunkte flr den Stadtteil darstellt.

Die kulturellen Einrichtungen sind oftmals in einem sanie-
rungsbedurftigen Zustand und bendétigen zur Starkung des
Ortsteilzentrums eine Neubelebung. Aktuell wird mit der Sa-
nierung und dem Umbau des Theaters Karlshorst durch die
HOWOGE damit begonnen.

3.8 Verkehr

Individualverkehr

Die Anbindung des Ortsteils Karlshorst an das tbergeordne-
te StralRennetz erfolgt ausschliellich Gber die Treskowallee,
die das Untersuchungsgebiet in Nord-Sud-Richtung durch-
quert. Verkehrszahlungen der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung aus dem Jahr 2004 zeigen eine Verkehrsbelas-
tung von 39.000 Kfz/d (DTV) sudlich des Bahnhofs Karls-
horst und 35.600 Kfz/d nordlich der Bahnunterfihrung. Far
das Jahr 2015 wird eine Zunahme auf 42.500 Kfz/d prognos-
tiziert.

Bedingt durch den Kfz- und StraRenbahnverkehr betragt die
Larmbelastung an der Treskowallee tags zwischen 6:00 und
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22:00 Uhr 70-75 dB(A) und nachts zwischen 22:00 Uhr und
6:00 Uhr 65-70 dB(A).

Die ansonsten vier Fahrstreifen aufweisende Treskowallee
wird bislang auf zwei Fahrstreifen im Bereich der Bahnunter-
fuhrung Karlshorst eingeengt. Die Erneuerung der Blicke
und in diesem Zuge eine Erweiterung der Treskowallee auf
vier Fahrstreifen soll in den néachsten Jahren erfolgen.

Bedingt durch die hohe Verkehrsbhelastung entfaltet die
Treskowallee eine stark trennenden Wirkung fir den Ortsteil
Karlshorst und eine stellt eine erhebliche Einschrankung fir
die Aufenthaltsqualitat und die Entwicklungsmdglichkeiten
des Ortsteilzentrums dar. Da der Stral3e in der Verkehrsent-
wicklungsplanung auch kunftig die Funktion einer Uberge-
ordneten StraBenverbindung (Stufe Il des Strallennetzes)
zugewiesen wird, ist die hohe Belastung als Planungspra-
misse flr das stadtebauliche Konzept zu berticksichtigen.

Eine Entlastung der Treskowallee vom Uberdrtlichen Verkehr
kann erreicht werden durch:

e den Bau der Tangentialverbindung Ost, die Gegenstand
der Flachennutzungsplanung, jedoch nicht der Ver-
kehrsentwicklungsplanung fir das Jahr 2015 ist. Eine
mittelfristige Realisierung der Stral3enverbindung ist da-
her unwahrscheinlich.

e die Wiederherstellung der Blockdammwegbriicke. Bei
einer Verkehrsfuihrung Gber den Blockdammweg und die
Sangeallee wurde fur das Jahr 2015 eine Reduzierung
des Verkehrsaufkommens der Treskowallee im Bereich
des Ortsteilzentrums auf bis zu 34.000 Kfz/d prognosti-
ziert. Aufgrund fehlender Mittel ist mit einer Realisierung
jedoch langfristig nicht zu rechnen.

Der inneren ErschlieBung des Ortsteiles dienen die Rhein-
steinstralRe, die Ehrenfelsstralle, die Stolzenfelsstralie, die
Donhoffstral3e, die Wandlitzstral3e und die Dorotheastral3e.
Die weiteren StraRen im Untersuchungsgebiet erfillen vor-
rangig ErschlieBungsfunktionen fir die Anlieger. Die Ein-
mindung von vier ErschlieBungsstralen in die Treskowallee
im nordlichen Teil des Ortsteilzentrums fuhrt zu einer weite-
ren Verscharfung der Verkehrsproblematik und zu qualitati-
ven Beeintrachtigungen.
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Ruhender Verkehr

Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es derzeit zwei
objektbezogene Parkplatze, einen freien Parkplatz sowie die
Park&Ride-Stellplatze in der Stolzenfelsstral3e. Des Weite-
ren ist das stralRenbegleitende Parken in den Nebenstral3en
moglich. Es besteht keine Parkraumbewirtschaftung.

Stellplatze auf ausgewiesenen Parkplatzen
Netto Markt
Pkw normal (104) Nutzungseinschrankung durch Mull-

stellplatz 90

Behindertenstellplatze 2

Parkplatz Dénhoffstrafl3e 3

neben der Apotheke 22

Parkplatz Kaisers Supermarkt

Pkw normal 67

Behindertenstellplatze 1

P+R Stellplatze in der Stolzenfelsstralie

Pkw normal 76

Behindertenstellplatze 2
260

zzgl. der stral3enbegleitenden Parkplatze 340

Quelle: BSM mbH, eigene Ermittlung

Die Anzahl der momentan vorhandenen Stellplatze auf den
Parkplatzen ist im Zusammenhang mit dem bestehenden
Angebot an Verkaufsstatten insgesamt als ausreichend zu
bezeichnen. Ausgehend von einem Richtwert von ca. 40 m2
Verkaufsflache pro Stellplatz 1age der Bedarf ausgehend von
einer momentan vorhandenen Verkaufsflache von 3.450 m?
bei 86 Stellplatzen. Bei Realisierung des neuen Kulturhau-
ses erweitert sich das Stellplatzangebot um 80 Stellplatze
(incl. 4 Behindertenstellplatze). Durch die geplanten bauli-
chen Erganzungen auf Verkaufsflichen von ca. 5.500 m2
erhoht sich der Stellplatzbedarf auf ca. 138 Platze, der durch
den vorhandenen Stellplatzbestand von ca. 340 Platzen ab-
gedeckt werden kann.

Dennoch besteht ein funktionales Stellplatzdefizit entlang
der Treskowallee. Die Einzelh&ndler in der Treskowallee
ndrdlich des Bahnhofs haben aufgrund der mangeinden Er-
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reichbarkeit mit Leerstand zu kadmpfen. Die zwei groRen
Parkplatze der Superméarkte werden entsprechend ihrer
Funktion nur zum Kurzzeitparken genutzt und tragen daher
nur bedingt zur ErschlieBung des Gebietes bei. Die Erreich-
barkeit des 6ffentlichen Parkplatzes in der Donhoffstral3e ist
durch die Fiuhrung als Einbahnstral3e stark eingeschrankt.
Eine Realisierung von Kurzzeit-Stellplatzen in der Tresko-
wallee ist fir den Erhalt des Einzelhandels anzustreben.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung des Ortsteilzentrums durch den Offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) ist iberdurchschnittlich
gut. Der Bahnhof Karlshorst ist Haltepunkt der S-Bahnlinie
S3 und der Regionalbahnlinien RE7 und RB14. Nach Ab-
schluss der UmbaumafRnahmen am Bahnhof Ostkreuz wird
der Haltepunkt fir den Regionalverkehr aufgegeben.

In der Treskowallee verkehren die Tramlinien M17, 27 und
37 mit den Haltestellen S-Bahnhof Karlshorst, S-Bahnhof
Karlshorst/WandlitzstralRe im Ortsteilzentrum und der stdlich
und nordlich angrenzenden Haltestellen Treskowal-
lee/EhrlichstralRe bzw. Marksburgstral3e. Die Buslinie 396
erschlielt das Ortsteilzentrum mit den Haltestellen Waldo-
wallee, S-Bahnhof Karlshorst /Reinsteinstralle, S-Bahnhof
Karlshorst und Hentigstral3e.

Die zwei am S-Bahnhof vorhandenen Haltestellen sollen mit
dem Umbau der Treskowallee zu einer Haltestelle zusam-
mengefasst werden.

Radfahrer

Radwege sind entlang der Treskowallee nur sudlich des
Bahnhofs vorhanden. Noérdlich davon ist die Befahrung der
Treskowallee im StralRenbereich durch das hohe Aufkom-
men an LKWs und Pkws fir Radfahrer problematisch. Die
Radfahrer weichen aufgrund dieser Gegebenheit haufig auf
den Gehweg aus. Das Nadeléhr der Bahnhofsbriicke ist
durch die Fahrbahnverengung besonders gefahrlich.

Uber das Gelande der Trabrennbahn besteht ein Anschluss
zum Naherholungsgebiet Wuhlheide, die Bestandteil des eu-
ropaischen Radweg R1 (St. Petersburg — Calais) ist.
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FuRganger

Durch die dichte Versorgung an 6ffentlichen Verkehrsmitteln
besteht vor allem im Bereich des Bahnhofs ein erhdhtes
FuRgangeraufkommen. Um sowohl das Umsteigen als auch
die ErschlieBung und den Aufenthalt im Gebiet zu ermégli-
chen, spielt die Gestaltung des offentlichen Raums eine
wichtige Rolle.

StralRenraume )
StraRenquerschnitt

Die StraRen im Untersuchungsgebiet sind entsprechend ih- Gundelfinger Strae
rer verkehrlichen Bedeutung gestaltet. Die Treskowallee und
die vom OPNV genutzten StraRRen sind durchgehend asphal-
tiert. Die kleineren ErschlieBungsstralen der Wohnbereiche
sind zum gr6Rten Teil mit Kopfsteinpflaster im Fahrbahnbe-
reich und mit Kleinsteinpflaster und Gehwegplatten im Geh-
wegbereich ausgebildet und unterstreichen die stadtebauli- Quelle: BSM mbH
che Eigenart des Stadstteils. Partiell wurden Gehwegbereiche

mit nicht ortstypischen Gehwegplatten aus Betonstein aus-

gebessert.

=
| T

Ao - !1
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Die Aufenthalts- und Gestaltqualitdt der Stralenrdume ist
durch den flieBenden und ruhenden Verkehr nutzungsbe-
dingt erheblich beeintrachtigt. Vor allem im Bahnhofsumfeld
fehlen strukturierende Elemente wie Gehwegvorstreckungen
und gliedernde, einheitliche Pflastergestaltungen. Die Nut-
zung des offentlichen Raums ist fur Ful3gdnger im Bereich
der Bahnunterfihrung durch stral3enbegleitende Gelander
und Fahrradsténder zusatzlich eingeschrénkt.

Die StralRenbegriinung ist eines der Gestaltungselemente.
Die Nebenstralen weisen einen relativ durchgehenden
Baumbestand mit Alleecharakter auf, die Treskowallee hin-
gegen ist nur abschnittweise bepflanzt und besitzt eine sehr
lickenhafte Baumbepflanzung. Durch den grof3en Straf3en-
querschnitt der Treskowallee und die Nutzung des Mit-
telstreifens durch die Straf3enbahn sind raumbildende Grin-
gestaltungen nur fragmentarisch vorhanden.
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StralRenquerschnitt Treskowallee

Quelle: BSM mbH, eigene Darstellung.
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Plandarstellung: Bestandsaufnahme Verkehrssituation (2006)
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3.9 Grunstruktur, Freiflachen

Karlshorst ist ein innenstadtnaher und griner Stadtteil, der
von unterschiedlichen Grinraumstrukturen gekennzeichnet
ist. Auslaufer des so genannten ,Grinkeils" der sich von der
Wuhlheide Uber den Rheinsteinpark, das Trabrennbahnge-
lande, verschiedene Kleingartenanlagen bis hin zum Trep-
tower Park erstreckt, tangieren das Ortsteilzentrum. Die
Versorgung mit Naherholungsgebieten ist in Karlshorst infol-
gedessen Uberdurchschnittlich gut.

Der Rheinsteinpark und das Gelande der Trabrennbahn
grenzen unmittelbar an das Untersuchungsgebiet an, wel-
ches selbst nur wenige offentliche Grinflachen besitzt. Fla-
chen wie die Freiflache an der Rheinstein- und der Ingelhei-
mer StralBe sowie die Freiflache Treskowallee/Ecke Wand-
litzstralRe sind als kleine Quartierparks und -platze zu klassi-
fizieren und weisen Uberwiegend Gestaltungsméangel und
eine geringe Aufenthaltsqualitat auf. Das Angebot an Spiel-
platzen konzentriert auf die Freiflache an der Ingelheimer
Stral3e (defekte Spielelemente) und dem Spielplatz am Kai-
ser's Supermarkt. Die Realisierung der in der Bereichsent-
wicklungsplanung vorgesehenen Spielplatze in der Gundel-
finger Strale 8A/9 und der Rheinsteinstralle 4 wurde durch
Neubebauungen verhindert.

Aus der geringen Akzeptanz und Nutzung der Freiflachen
lasst sich ein dringender Bedarf an Umgestaltung und Auf-
wertung der offentlichen Freiflaichen ableiten. Das grof3te
Potential an zentralen, eher stadtisch gepragten Freiraumen
bieten der Duncker-Park an der WandlitzstraR3e/Ecke
Treskowallee, der Bereich zwischen Bahnhofsausgang und
Theaterareal und die Flache vor dem Eingangsbauwerk der
Trabrennbahn.
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Plandarstellung: Bestandsaufnahme Griin- und Freirau mstruk-
turen (2006)
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4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Flachenutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zu-
letzt geandert am 25. September 2008 (ABI. S. 2330) stellt
das Untersuchungsgebiet als Wohnbauflache W 2 mit einer
GFZ bis zu 1,5 dar.

Das Umfeld des Bahnhofs Karlshorst ist als gemischte Bau-
flache M 2 ausgewiesen, erganzt um eine Signatur zur Ein-
zelhandelskonzentration an der Treskowallee zwischen Eh-
renfelsstraRe und Wandlitzstral3e.

Der Treskowallee ist die Funktion einer Ubergeordneten
HauptverkehrsstralRe zugewiesen.

4.2 Stadtentwicklungsplanung

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 weist dem Umfeld
des Bahnhofs Karlshorst die Funktion eines Ortsteilzentrums
(, Treskowallee®) zu.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2020

Flachennutzungsplan (Ausschnitt)
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Quelle: FNP Berlin, Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung

Kriterium

Anforderungen
Ortsteilzentrum nach
StEP Zentren 2020

Situation im Ortsteil-
zentrum Karlshorst

Bewertung

Offentliche Einrichtun-
gen

Grundschule
Hauptschule
Kindergarten

nicht vorhanden
nicht vorhanden
1 Kindertagestatte

unterdurchschnittlich
unterdurchschnittlich
angemessen

Kulturelles Angebot

Kaum vorhanden

Kulturhaus
Theater (leerstehend)

Uberdurchschnittlich

Dienstleistungsange- Post vorhanden angemessen
bot 2 Banken vorhanden angemessen

Arzte Arztehaus, div. Praxen tberdurchschnittlich
Freizeit- und Gastro- Restaurant / Stadtteil- vorhanden angemessen
nomieangebot kneipe / Eisdiele
Branchenmix Einzel- Uberwiegend Nahver- Nahrungs- und Ge- angemessen

handel

sorgung, Anteil Nah-
rungs- und Genussmittel
30 -60%, Anteil Beklei-
dung <30%

nussmittel > 50%
Bekleidung <5%

unterdurchschnittlich
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Einzelhandelsver- Verbrauchermarkte 1 angemessen

triebsformen Supermarkte - unterdurchschnittlich
Discounter 2 Angemessen
Kleinteiliger Facheinzel- | nur vereinzelt vorhanden | unterdurchschnittlich
handel und weit gestreut

Stral3ennetz 2.T. abseits wichtiger Lage unmittelbar an ei- Uberdurchschnittlich

Hauptverkehrsachsen

ner Hauptverkehrsachse

Offentliche Verkehrs-
mittel

Mehrere Bus- und Stra-
Renbahnverbindungen,
evtl. Schnellbahnhalte-

Bus-, Stral’enbahn-, S-
Bahn- und Regional-
bahnverbindung

Uberdurchschnittlich

stelle
Flachenausstattung 5.000 — 10.000 m2 Ver- Bestand 2007 im Be- unterdurchschnittlich
kaufsflache reich Treskowallee:

Zielkorridor Treskowal-

~1.500m?

lee 2020:
1.500 - 5.000 m2

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Der Bereich um den Bahnhof Karlshorst erfiillt anhand der
genannten Kriterien heute schon die funktionalen Anforde-
rungen an ein Ortsteilzentrum. Mit dem Uberdurchschnittli-
chen Angebot an kulturellen Einrichtungen und gesundheitli-
cher Versorgung, der Uberdurchschnittlich guten Erschlie-
Rungsqualitat und den Potentialen an vorhandenen Ver-
kaufsflachen besitzt das Untersuchungsgebiet die Vorraus-
setzungen fir eine nachhaltige Zentrenentwicklung. Der
Branchenmix entspricht allerdings nicht den Empfehlungen
fur Ortsteilzentren, insbesondere die Bekleidungsbranche ist
nur sehr schwach vertreten. Der gréf3te Teil der vorhande-
nen Verkaufsflachen wird durch den Lebensmitteleinzelhan-
del und Dienstleistungsunternehmen genutzt. Das Freizeit-
und Gastronomieangebot im Untersuchungsbereich ent-
spricht den Anforderungen an ein Ortsteilzentrum.

Die Stadtentwicklungsplanung sieht fir das als stabil einge-
schatzte Ortsteilzentrum folgenden Handlungsbedarf mit
mittlerer Dringlichkeit vor:

e Qualifizierung durch eine Verbesserung der Angebots-
qualitat im Einzelhandel,

« Stabilisierung der Nahversorgungsfunktion,

e Weiterentwicklung und Erganzung der vorhandenen
Strukturen im Handels- und Freizeitbereich sowie
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e Gestaltung des Zentrumsbereichs im Bahnhofsumfeld.

4.3 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung fir Alt-Lichtenberg stellt
weite Teile des Untersuchungsgebietes als Wohnbauflache
W 2 mit einer GFZ bis 1,5 dar. Eine geringere bauliche Dich-
te mit einer GFZ von hochstens 0,8 ist nur der Wohnbaufla-
che sudlich der Lahnsteiner Stral3e zugewiesen worden. Der
bestehenden Nutzungsmischung und der Zentralitat der La-
ge entsprechend sind die Grundstiicke im unmittelbaren
Umfeld des Bahnhofs Karlshorst als Kerngebiet (Treskowal-
lee 107, 109, 111, 112; Ehrenfelsstral3e 1-4; Donhoffstralie
41-42) oder als Mischgebiet (Donhoffstrale 40, Wandlitz-
stralRe 6 und 8, Treskowallee 115, 119, 121, 123, 125) aus-
gewiesen. Unterstitzt wird diese Funktionszuweisung durch
eine gegeniuber dem Flachennutzungsplan weiter gefasste
Darstellung einer Einzelhandelskonzentration beiderseits der
Treskowallee zwischen Dorotheastral’e/Godesberger Stralie
und Wandlitzstral3e.

Bezuglich der Grinflachen folgt die Bereichsentwicklungs-
planung der Bestandssituation und stellt den Grinstreifen
zwischen StolzenfelsstralRe und Bahntrasse sowie die Park-
flache Treskowallee 114 als solche dar. Die Grundstiicke
Gundelfinger Stralle 8A und Rheinsteinstrale 4 und die
Verkehrsinseln zwischen Ehrenfels- und Ingelheimer Stral3e
sowie zwischen Drachenfels- und Weserstra3e sollen als
Spielplatzflachen gesichert werden.

Das Kulturhaus und das Theater sollen als Kulturstandorte
erhalten werden.

Die Darstellung des StraRennetzes folgt dem Bestand; auch
die bestehende Fuf3- und Radwegeverbindung durch die
Theatergasse und weiter bis zur RheinsteinstralRe findet in
der Bereichsentwicklungsplanung ihre Bertcksichtigung. Als
Haltestellen des OPNV sind der S- und Regionalbahnhof
Karlshorst sowie zwei StraRenbahnhaltestellen ndrdlich und
sudlich der Bahntrasse dargestellt.

Standorte der sozialen Infrastruktur befinden sich im unmit-
telbaren Umfeld, mit Ausnahme der Kindertagestatte in der

Bereichsentwicklungsplanung Lich-
tenberg (Ausschnitt)

Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung
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Wildensteiner Straf3e, nicht jedoch im Untersuchungsgebiet
selbst.

4.4 Bebauungsplanung

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Unter-
suchungsgebiet ist weitgehend auf Grundlage von § 34
BauGB zu beurteilen. Insgesamt wurden bisher sechs Be-
bauungsplanverfahren eingeleitet von denen bisher zwei
Verfahren abgeschlossen wurden. Es handelt sich um den
Bebauungsplan XVII-39, der den Neubau eines Verbrau-
chermarktes in der Rheinsteinstrae planungsrechtlich si-
chert und den Bebauungsplan 11-14a fur das Wohnungs-
bauvorhaben ,Carlsgarten” sudlich der Bahntrasse. Dieser
Bebauungsplan ist innerhalb des Untersuchungsgebietes fur
das Ortsteilzentrum Karlshorst nur fur das Grundstiick
Treskowallee 115 von Relevanz.

Ubersicht der gebietsrelevanten
Bebauungsplane

S L

(’L

LEGENDE:
[ ] festgesetzte Bebauungsplane
[ im Verfahren befindliche B-Plane

Quelle: BSM mbH, eigene Darstellung
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Darstellung der gebietsrelevanten Bebauungsplane

B-Plan Geltungsbereich Arbeitstitel, Ziel Verfahren  sstand
XVII-37 Grundstiicke DénhoffstraBe 40-42 und | Kulturhaus Karlshorst; Fruhzeitige Birgerbeteiligung:
Treskowallee 112 Kerngebiet; 15. Juni bis 14. Juli 2000
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
des jetzigen Kulturhausareals
XVII-38 Grundstiicke Ehrenfelsstrale 5, Stol- | Theater Karlshorst; Kerngebiet, allge- Frihzeitige Burgerbeteiligung:
zenfelsstralBe 1, StolzenfelsstraBe und | meines Wohngebiet, offentliche Ver- 15. Juni bis 14. Juli 2000
Treskowallee kehrsflache;
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
des gesamten Baublocks incl. der Si-
cherung des denkmalgeschutzten The-
aters und Theaterareals
XVII-39 Gelande zwischen Rheinsteinstralie, Zentrum Karlshorst; Aufstellungsbeschluss:
DrachenfelsstraRe, Ehrenfelsstralle Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet, 06. Mai 2003
und Treskowallee offentliche Grinflache; Frihzeitige Burgerbeteiligung:
Sicherung eines Neubaus fir den 02. Juni bis 04. Juli 2003
Verbrauchermarkt in der Rheinstein- Offentliche Auslegung:
stral3e, Entwicklung und Sicherung ei- | 24. Mai bis 25. Juni 2004
ner 6ffentlichen Blockdurchwegung Festsetzung Bezirk:
15. November 2005
Gesetz- und Verordnungsblatt:
Nr.41, S.730 vom 02. Dezember
2005
XVII-40 Waldowallee 105/107, Kdpenicker Al- | Rheinsteinpark; Aufstellungsbeschluss:
lee 108/118, tlw. Rheinsteinstrale 70 | allgemeines Wohngebiet, 6ffentliche 18. Juli 2006
sowie Abschnitte der Waldowallee und | Grinflache
der Kopenicker Allee
11-14a Gelande zwischen der Eisenbahn, der | Wohnpark Karlshorst; Aufstellungsbeschluss:
Bezirksgrenze, der norddstlichen allgemeines Wohngebiet, Kerngebiet, 04. November 2003
Grenze des Gelaufes der Trabrenn- offentliche Griinflache Fruhzeitige Birgerbeteiligung:
bahn, der Verlangerung der westlichen 20. November 2002 bis 20. De-
Grenze Treskowallee 117A/117B so- zember 2002
wie ihrer Verlangerung bis zur Tresko- Offentliche Auslegung:
wallee und der Treskowallee 24. November 2003 bis 30. De-
zember 2003
Festsetzung Bezirk:
03. November 2004
Gesetz- und Verordnungsblatt:
Nr.49, S.507 vom 22. Dezember
2004
11-14b Gelande zwischen der sidlichen Trabrennbahn Karlshorst; Aufstellungsbeschluss:

Grenze Treskowallee 115, der Verlan-
gerung der westlichen Grenze des
Grundstiicks Treskowallee 117a/117b,
der nordéstlichen Grenze des Gelau-
fes der Trabrennbahn, der Bezirks-
grenze und der Treskowallee

Mischgebiet, Grunflachen;
stadtebauliche Aufwertung und mit dem
Denkmalschutz vertragliche Erweite-
rung des Eingangsgebaudes

15. Oktober 2002

Fruhzeitige Birgerbeteiligung:

09. August bis 10. September 2004
Offentliche Auslegung:

08. Oktober bis 08. November 2007

Quelle: BSM mbH
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4.5 Stadtebauliche Projekte

Fur einen Teil der fur das Ortsteilzentrum relevanten FI&-
chen wurden in der Vergangenheit bereits Entwuirfe erstellt,
deren Gestaltungsanforderungen bei der Erstellung des
Konzeptes fur das Ortsteilzentrum berlcksichtigt werden
mussen.

Umgestaltung der Treskowallee und Neuplanung der
Bahnhofsbricke

Seit der Griindung der Wohnsiedlung 1895 wurde die Ver-
kehrsanbindung fortschreitend modernisiert, ohne dabei die
urspriinglichen StralRenquerschnitte anzupassen. Die Prob-
lematik des hohen Verkehrsaufkommens in der Treskowal-
lee und die Staugefahr durch die Einengung im Bereich der
Bahnhofsbriicke wurden in den letzten Jahren mehrfach un-
tersucht, ebenso die Auswirkungen der Verkehrssituation
auf die Anwohner in Bezug auf Larmentwicklung und Si-
cherheit fur Radfahrer und Ful3génger.

Bereits 2004 veranlasste die Bahn umfangreiche Studien zur
Erweiterung und zum Umbau der Bahnhofsbricke und den
Ausbau der Eisenbahnstrecke.

Uberlagerung Verkehrsfiihrung Treskowallee alt und n eu

Quelle: Biiro Wosnitza & Knappe
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Die Neuplanung der Treskowallee versucht die vorhandenen
verkehrsraumlichen Probleme in Einklang zu bringen. Deut-
lich gekennzeichnete und zusatzliche Querungsbereiche
sowie Ampelanlagen sollen die Sicherheit fir Ful3ganger
malfigeblich erhéhen. Durch die Verbreiterung der Stral3e im
Bereich der Bahnhofsbriicke und die Integration von sugges-
tiven Fahrradstreifen im Fahrbahnbereich, wenn aufgrund
des StralRenprofils keine separate Radwegefihrung mdglich
ist, wird eine deutlich hohere Verkehrssicherheit fur Radfah-
rer erreicht.

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit wird die Verkehrsfih-
rung fur Pkw in den Kreuzungsbereichen teilweise geandert.
Durch die beidseitige Befahrbarkeit der Donhoffstral3e wird
eine bessere Erschlielung des Ortsteilzentrums durch PKW
ermdglicht.

Treskowallee 114, Duncker-Park, Netto-Erweiterung
Wandlitzstral3e 8,10

Der denkmalgeschitzte Rennbahnhof wird derzeit durch ei-
nen Discounter genutzt. Der Inhaber strebt eine Erweiterung
der Verkaufsflache durch einen Anbau im ruckwartigen Be-
reich an.

Treskowallee 115, ehemaliger Kino-Standort

Fur das Grundstiick des ehemaligen Kinostandortes wurden
bereits mehrere Entwirfe® im Auftrag der TLG entwickelt. Al-
le Entwirfe sehen ein Einkaufszentrum auf dieser Flache
vor.

Treskowallee 112, Kulturhaus

Fur das Kulturhaus ist ein Neubau geplant. Der Entwurf*
sieht fir das neu geplante Gebaude zentrenrelevante Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und kulturelle Nutzungen vor.

3 Arno Bonanni Architekten, 2000 und Ligne Architektur, 2003
4 Luhrs & Holst City Projekte in Zusammenarbeit mit Architekturbiro Frank Stiven,
2006

Neuplanung Treskowallee, hier mit
3. Spur fir Linksabbieger in die
Rheinsteinstrale und suggesti-
vem Radfahrbereich bzw. separa-
tem Radweg

it

A;‘g g‘: Lg

Quelle: BSM mbH, eigene Darstellung
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Treskowallee 119, denkmalgeschitztes Eingangsbau-
werk Trabrennbahn

Fur den Bereich des Eingangsgebaudes der Trabrennbahn
wird derzeit ein Bebauungsplan (11-14b) erarbeitet. Im Zu-
sammenhang mit der Planung fur das Grundstiick Tresko-
wallee 115 wird Uber eine nicht stérende Nutzungsergan-
zung des historischen Bauwerks diskutiert, die es sowohl in
seiner baulichen Funktion als auch in seiner Nutzung starkt.
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4.6 Starken- und Schwachenanalyse

Stadtebauliche Struktur/Wohnen und Wohnumfeld

Merkmal Stérken Schwéachen
Lage/Erreichbar- * hohe Lagegunst infolge der Zent-
keit rumsnahe
« gute Erreichbarkeit von Arbeits-,

Einkaufs- und Kultureinrichtungen

durch ein gut ausgebautes OPNV-

Netz
Stadtstruktur * historisch gewachsene und erhalte-

ne Stadtstruktur

Erscheinungs-
bild der Gebaude

Uberwiegend offene Blockrandbe-
bebauung

Steigerung der Wohnqualitat durch
die Modernisierung von Wohnge-
bauden sowie wohnwertsteigernden
Fassaden- und Hofgestaltungen
hoher Sanierungsstand

* Gebéaude mit augenfalligem Instand-
setzungs- und Modernisierungsbedarf
im zentralen Bereich

« derzeit ungenutzte Gebaude (Kino
und Theater) im zentralen Bereich

 leerstehende Gewerbeflachen ent-
lang der Treskowallee mit dem ent-
sprechender Minderung der Flanier-
und Aufenthaltsqualitét der Einkaufs-
stral3e

Aufenthaltsquali-
tat des offentli-
chen Raumes

Né&he zu Ubergeordneten Grinrau-
men

Grunflachen in rickwartigen bzw.
Blockinnenbereichen, Uberwiegend
zur privaten Nutzung

« Unterversorgung mit 6ffentlichem
Grunflachen mit Aufenthaltsqualitat
und Spielplatzen

« Schwéchung der Homogenitat des
Ortsbildes durch nicht vorhandene
Vorgartenbereiche

Brachflachen

» Erscheinungsbild einer fragmentari-
schen stadtebaulichen Situation
durch Brachflachen in exponierter
Lage (Treskowallee 107/115)

Bevolkerung

Merkmal

Starken

Schwachen

Bevolkerungs-
aufbau

Uberdurchschnittlicher Anteil von
Haushalten im erwerbsfahigen Alter
Zuzug von Familien

< Verdrangung von einkommensschwa-
chen Haushalten

Haushaltsein-
kommen

Uberdurchschnittliche Haushaltsein-
kommen
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Verkehr
Merkmal Stéarken Schwéchen
StraRenverkehr * gute Gestaltungsqualitat * hohes Verkehrsaufkommen und

« Parkmdoglichkeiten im Stral3enraum in
den Nebenstral3en

schwer Uberwindbarer Stral3en-
querschnitt der Treskowallee sowie
Grenzwertiiberschreitung der
Larmbelastung durch den Durch-
gangsverkehr

Staugefahr im Bereich der Bahn-
hofsbriicke

Mangel an Radwegen

Mangel an Parkmdglichkeiten an
der Treskowallee

Schienenver-
kehr

e S- Bahn und Regionalbahnanschluss
am Bahnhof Karlshorst sowie Umstei-
gemdglichkeit in StraRenbahn und Bus

Gebietsteilung durch den Bahnkor-
per

Verstarkung der trennenden Wir-
kung durch Fahrbahnverengung im
Bereich der Briicke

Nutzungen - Einzelhandel

Merkmal Starken Schwachen

Struktur « Bestand an kleinteiliger Einzelhandels- | « Streuung der Einzelhandelsberei-
struktur che

Stellung im » Ausreichend Versorgung mit Waren + existentielle Bedrohung des klein-

Zentrensystem des téglichen Bedarfes und mittelstandischen Einzelhan-

des Gesamtber-
liner Einzelhan-
dels

dels infolge der Konkurrenz groR3-
flachiger Einkaufszentren
Leerstand von Gewerbeflachen in
der Treskowallee

Mietniveau der
Gewerbe- und
Handelsflachen

hohe Gewerbemieten (im Bahn-
hofsumfeld) trotz riicklaufiger
Nachfrage

Nutzungen - Kultur

Merkmal Stérken Schwéachen
Angebotsstruk- » Vorhandensein von mehreren Geb&au- | « ungenutzte Standorte
tur den fur kulturelle Veranstaltungen sanierungsbedurftiger Zustand der

Gebaude
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5 Entwicklungsziele und Leitbild

5.1 Entwicklungsziele

Karlshorst ist bereits heute ein eigenstandiges und lebendi-
ges Stadtquartier. Durch lIdentifizierung der Starken und
Schwéchen ist deutlich geworden, dass die Schwachen vor-
rangig im zentralen Bereich liegen, dessen Funktionalitat je-
doch Basis fir den gesamten Ortsteil ist. Dem Ortsteilzent-
rum kommt somit eine besondere Rolle als Wohn- und Le-
bensort zu, die durch die Umsetzung diverser Mal3nhahmen
zu festigen ist.

Starkung des Ortsteilzentrums als Wohnort

Erhalt der vorhandenen Strukturen

Die vorhandenen Gebaudestrukturen, der Sanierungsstand
und der Belegungsgrad verdeutlichen die Akzeptanz von
Karlshorst in der Offentlichkeit. Neubebauungen miissen
sich deshalb in das historische Ortsbild einpassen und die
Identitat des Ortsteilzentrums starken bzw. erganzen.

Attraktivierung des offentlichen Raums

Das Gebiet ist von zwei unterschiedlichen Grinstrukturen
gepragt. Zum einen dominieren qualitatvolle private Garten,
Vorgarten und Innenhdéfe das Erscheinungsbild, andererseits
gehen die Potentiale der vorhandenen offentlichen Grinfla-
chen und Platzanlagen aufgrund von Gestaltungs- und Qua-
litatsmangeln unter. Hierzu gehdéren der Rheinsteinpark,
Griunflache Ingelheimer Stral3e, der Marktplatz, der Bahn-
hofsvorplatz, der Duncker-Platz und der Eingangsbereich
Trabrennbahn sowie das Areal der Rennbahn. Diese sind so
umzugestalten, dass sie eine Aufenthaltsqualitdt besitzen
und eigenstandige Freiraume im zusammenhangenden Sys-
tem der 6ffentlichen Raume darstellen. Dies ist eine Haupt-
aufgabe im Bereich Grin- und wohnumfeldgestaltende
MalRnahmen.
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Stadtebauliche Integration der Verkehrsachsen

Das Quartier verfigt Uber eine sehr gute Anbindung, die
uber die beiden zentralen Verkehrselemente — die Tresko-
wallee und die Bahnanlage mit dem Bahnhof Karlshorst —
realisiert wird. Hauptaufgabe des Konzeptes ist es, diese
Elemente so einzubinden, das sie ihre Funktion beibehalten,
jedoch zur Vernetzung des Nord- und Siudraumes beitragen
und nicht mehr als stérend und kaum tberwindbar empfun-
den werden.

Starkung des Ortsteilzentrums als Lebensort

Entwicklung der Nahversorgungsfunktion

Die vorhandenen Angebote sind orientiert an der Nachfrage
der unterschiedlichen Bewohnergruppen zu ergénzen, an-
zupassen und zu verbessern

Der Bereich fir eine Einzelhandelsnutzung erstreckt sich
gemal der Abgrenzung des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes entlang der Treskowallee von der noérdlichen bis
zur siudlichen Grenze des Untersuchungsgebietes. Die
Nachfrage bzw. der Leerstand von Gewerbeflachen zeigt,
dass die Nachfrage mit zunehmender Entfernung vom
Bahnhof Karlshorst abnimmt. Daher sollte in den nachfol-
genden Planungsverfahren eine raumliche Einschrénkung
des Einzelhandelsbereichs erwogen werden. Vorgeschlagen
wird ein Bereich zwischen der WandlitzstraRe bzw. Stral3e
LAm Carlsgarten“ im Suden und die Dorotheastral3e bzw.
Godesberger StralRe im Norden.

Entwicklung des Kulturstandortes

Die vorhandenen Veranstaltungsorte Theater und Kultur-
haus gehen weit Uber die Anforderungen eines Ortsteilzent-
rums hinaus. Dadurch unterscheidet sich Karlshorst von an-
deren Siedlungsbereichen. Diese Kultureinrichtungen bieten
vielseitige Nutzungsmadglichkeiten wie flr Veranstaltungen,
Ausstellungen, etc. und sollten dauerhaft gesichert werden.
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Aufwertung des zentralen Bereichs

Den Mittelpunkt des lebendigen Zentrums stellt der Kreu-
zungsbereich Treskowallee/Bahnhof bzw. Bahntrasse dar.
Dieser Bereich sollte zum Identifikationspunkt fir die Quar-
tiersbewohner entwickelt werden.

5.2 Leitbild

Leitgedanke fir die zukinftige Entwicklung des Ortsteilzent-

rums Karlshorst ist die Schaffung eines urbanen Zentrums

im Kreuzungspunkt Treskowallee—Bahntrasse. Durch die
Neugestaltung und Starkung der ,4 Quadranten“ soll ein
Ortsteilzentrum entstehen, das die umliegenden Bereiche

mit sozialen und kulturellen Angeboten sowie Einkaufsmag- o
lichkeiten versorgt und sich zu einem funktionierenden Mit-
telpunkt im sonst konsolidierten Karlshorst entwickelt.

Die Optimierung der Verkehrsgestaltung ist neben einer
groBeren Angebotsvielfalt und ausgewogenen Einzelhan-
dels-, Kultur-, Freizeitmischung Grundvoraussetzungen fir
den Kernbereich.

Die vier Quadranten sollen ihre bestehende Typik und fir ei-
ne ldentifikation wichtige stadtebauliche Ausformung beibe-
halten bzw. verstarken und keinesfalls in Konkurrenz zuein-
ander stehen. Somit sind die Bereiche nordlich der Bahn in
Anlehnung an vorhandene Gebaudekdrper und ehemalige
Nutzungen vorrangig als stadtische Teilbereiche mit einer
Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Kultur und Dienstleis-
tungen, die Bereiche sudlich der Bahntrasse mit dem
Schwerpunkt Freizeit- und Erholung zu entwickeln. Die Um-
setzung der nutzungsspezifischen Neugestaltung soll die
Qualitat des zentralen Bereiches verbessern und Impulsge-
ber fur die umliegenden Bereiche sein. Grundlage ist jedoch
eine gleichzeitige Umsetzung der MaRnahmen in den Quad-
ranten, um die Ziele der Planung nicht zu gefahrden und ei-
ner Separation eines Quadranten entgegenwirken. Dies
wilrde sonst zu einer Schwachung der Funktion des Ortsteil-
zentrums fuhren.
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6

Stadtebauliches Konzept

6.1 Planungsansatz

Fur die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes ergeben
sich aus der Bestandsaufnahme und der Analyse Potentiale,
aber auch Restriktionen, die zur Formulierung folgender
Gestaltungsprinzipien fuhrten:

Gestaltung eines Bahnhofsvorplatzes,

Bildung eines Platzes im Kreuzungsbereich Rheinstein-
stral3e/Ehrenfelsstralle,

Neubebauung des Kulturhausstandortes und Unterbrin-
gung von Einzelhandels- und Kultureinrichtungen,

Fassung des Duncker-Parks/Dunckerplatzes an der
WandlitzstraRe durch Fortsetzung der offenen Bauweise
und Gestaltung der Freiflache,

Umgestaltung des Eingangsbereiches der Trabrennbahn
Karlshorst mit vegetativen Elementen und

Fassung des Bereiches 6stliche Treskowallee/Am Carls-
garten durch Errichtung eines mehrgeschossigen Ge-
baudes.

Eine zwischenzeitlich erwogene alternative stadtebauliche
Planung fir den Standort des Theaters wurde mit der Ent-
scheidung, das Theater langfristig durch die Musikschule zu
nutzen nicht weiter verfolgt.
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Plandarstellung: Entwurfsplanung
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Gestaltungsziel ist die rhythmische Abfolge von Aufweitun-
gen des oOffentlichen Raumes an der 6stlichen Seite des
Treskowallee, eine hohere stadtebauliche Dichte im Kernbe-
reich und die Fassung des Stralenraumes durch erganzen-
de Bebauungen. Hierbei kommt dem Ergdnzungsneubau
sudlich des Marktplatzes (Treskowallee 107) eine besondere
Bedeutung zu, weil er einerseits die StralRenflucht entlang
der Treskowallee komplettiert und andererseits die sudliche
Platzkante des Marktplatzes markiert. Gleiches gilt fir die
Bebauung des Kulturhausstandortes, dessen Gebaude eine
Raumkante zur Treskowallee und DonhoffstraRe ausbilden
sollen. Fir beide Blécke ist eine Durchgéngigkeit und Erleb-
barkeit der Blockinnenbereiche zu gewéhrleisten. Die Ein-
génge in den Block sollen sich dabei aufeinander beziehen
und sich ebenfalls in einem Ubergang iiber die Treskowallee
wiederfinden. Eine bessere Passierbarkeit ist neben eine
verkehrlichen Neuordnung auch Intension der Umgestaltung
der Treskowallee, bei der durch das Anlegen mehrerer
Ubergange ein haufigeres Wechseln der StraRenseiten und
eine damit verbundene bessere Erreichbarkeit der Einzel-
handelseinrichtungen ermaéglicht wird.
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7 Umsetzung

Das Oirtsteilzentrum bendtigt neben den aufgezeigten Ent-
wicklungsperspektiven einen konzeptionellen und strategi-
schen Gesamtansatz auf der Basis umsetzbarer Leitlinien
und Projekten in einem kontinuierlichen Planungs- und Um-
setzungsprozess. Hierzu ist die Einbindung von lokalen Ak-
teuren, Anwohnern und Betroffenen entscheidend fir den
Erfolg des Umsetzungsprozesses. Darlber hinaus ist ein
abgestimmtes Zusammenwirken der zustandigen Fachbe-
reiche des Bezirksamtes zu gewahrleisten.

Mit dem vorliegenden Konzept verfligt das Bezirksamt tber
eine verbindliche Handlungsgrundlage auf deren Basis ein
politischer Beschluss Uber Abgrenzung des Kernbereiches,
die Leitlinien und die prioritdr umzusetzenden MalRnahmen
herbeigefihrt werden sollte. Damit besteht ein verbindliches
informelles Planungsinstrument als Grundlage fir das be-
zirkliche Verwaltungshandeln, etwa im Zuge der regelmaRi-
gen Bauberatungen oder bei der Einleitung formeller Pla-
nungsverfahren.

Vor dem Hintergrund der gebotenen Vitalisierung des
Ortsteilzentrums ermdglichen die benannten Handlungs-
schwerpunkte das Einleiten weiterer Planungsschritte sowie
das sukzessive Umsetzen der genannten Projekte, um so
zeitnah erste Teilerfolge kenntlich zu machen.

7.1 Definition des Kernbereiches des Ortsteilzentru ms

Aufgehend von der Bestandsaufnahme der einzelnen Blécke
des Ortsteilzentrums werden diese bezuglich ihres Status
und des bestehenden Handlungsbedarfs wie folgt klassifi-
ziert:

« Konsolidierte Gebiete (griin hinterlegt)

Gebiete in denen der Leerstand unerheblich und die
Bausubstanz Uberwiegend gut ist. Diese Bereiche besit-
zen im Vergleich zu den anderen nur wenig Handlungs-
bedarf.

Ortsteilzentrum mit Abgrenzung des
Kernbereiches
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Quelle: BSM mbH, eigene Darstellung
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« Uberwiegend konsolidierte Gebiete mit geringen funktio-
nalen Schwachen (beige hinterlegt)

Gebiete mit partiellen Gestaltungsmangeln. Im Vergleich
zu den konsolidierten Bereichen besteht hier Handlungs-
bedarf in Bezug auf die Schliel3ung von Bauliicken und
die Abgrenzung von unterschiedlichen Nutzungsstruktu-
ren.

+ Gebiete mit erheblichen stadtebaulichen und funktiona-
len Defiziten (rot hinterlegt)

Bereiche, die keine einheitliche Gesamtstruktur aufwei-
sen und in denen Handlungsbedarf hinsichtlich Wieder-
nutzung und Modernisierung von Gebauden, Bebauung
von Baulicken und Brachen, Freiraumgestaltung und
Gestaltung des offentlichen Raumes besteht.

Aus der Einteilung der Blécke in die Gebietskategorien er-
gibt sich ein Bereich, der aufgrund einer Vielzahl von Defizi-
ten einem besonderen Handlungsdruck unterliegt. Dieser
Kernbereich verflgt Gber die wesentlichen zentrumsrelevan-
ten Nutzungen und wurde in seiner Abgrenzung mit der im
Zentren- und Einzelhandelskonzept definierten Flache fir
Einzelhandelsnutzungen abgeglichen, um so eine rdumliche
Kongruenz der stadtebaulichen und funktionalen Planung zu
erreichen. Diese bietet die Grundlage zur Bestimmung eines
zentralen Versorgungsbereiches, der eine rechtsverbindliche
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung erméglicht und ei-
ne Gebietskulisse fir MalRnahmen der baulichen Aufwertung
u.a. des offentlichen Raumes und eines Geschéftsstrallen-
managements bilden kann.

Im weiteren Planungsprozess sollte geprift werden, ob die
Langenausdehnung des Ortsteilzentrums Uber die Doro-
theastral3e im Norden und die Wandlitzstraf3e im Stiden wirt-
schaftlich und funktional tragfahig ist oder ob nicht eher eine
raumliche Konzentration geboten ist. Alle weiteren Pla-
nungsansatze sind dabei besonders unter dem Aspekt der
Minimierung der Barrierewirkung durch die Bahnanlagen und
die Teilung des Kernbereiches in eine nordliche und eine
sudliche Gebietshalfte zu Uberprufen.
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Plandarstellung: Gebietskategorien und Gebietsabgre nzung
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7.2 Stadtebauliche Leitlinien fur das Ortsteilzentr um

(OT2) Karlshorst

Der weiteren baulichen und nutzungsstrukturellen Entwick-
lung des OTZs sollen folgende Leitmotive zu Grunde gelegt
werden:

Erhaltung der Nutzungsmischung aus Wohnen,
Einzelhandel, Dienstleistung, Gesundheit und Kultur,

Sicherung der vorherrschenden Wohnnutzung,

Bebauung von Bauliicken, die sich an den im OTZ defi-
nierten baulichen Vorgaben (u.a. Gebaudehodhe, Dach-
formen, Fassadengestaltung, Stilelemente, Vorgartenzo-
ne) orientieren,

Erhaltung der halboffenen Blockstruktur und der begrin-
ten Blockinnenbereiche mit wenigen Nebengeb&uden,

Beibehaltung der ortstypischen Eckladen,

Umsetzung der Stral3enplanungen,

(Treskowallee mit Veranderung des Stralienquerschnit-
tes, Verringerung der Trennwirkung durch breite Que-
rungsmaoglichkeiten an zentralen Stellen, verbesserte
Markierungen, Trennung von Geh- und Radwegen, Ver-
legung der StraRenbahnhaltestellen, direkte Verbindung
zum Bahnhof, Optimierung der FuRgangerstrome,

Ehrenfelsstrale mit Veréanderung des StralRenquer-
schnittes zugunsten breiter Gehwege und

StolzenfelsstralRe mit Fahrbahneinengung zugunsten ei-
ner Verbreiterung der Gehwege und einer besseren Er-
reichbarkeit des Theaters sowie Ausbildung eines barrie-
refreien Uberganges zwischen beiden StralRenseiten und
einer optischen Verschmelzung von Strallenraum und
Platzflache)

Errichtung von Kurzzeitstellplatzen an der Treskowallee
zur  besseren  Erreichbarkeit der gewerblichen,
gastronomischen und kulturellen Einrichtungen,

Realisierung eines zweiten Bahnhofsausgang zur
Stolzenfelsstralle,

Sicherstellung der Nutzung des Theatergebaudes,
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Erarbeitung und Umsetzung von Gestaltungskonzepten
fur stadtisch gepréagte Freiraume wie Bahnhofsvorplatz,
Dunckerplatz und den zukinftigen Marktplatzes am
Kreuzungspunktes RheinstraRe/Ehrenfelsstrale sowie
fur Grin- und Freiflachen unter Berlcksichtigung der
Anspriche der Nutzer,

Verbindung von Platzen und Griunflachen durch
Fortsetzung von stra3enbegleitendem Grin sowie
Vervollstandigung von Baumreihen im StraRenraum und
Wiederherstellung von Alleen,

Erhaltung und Aufwertung der ortstypischen Vorgarten,

Gestaltung attraktiver StraRenraume durch Vereinheitli-
chung der Stral3enbelage und Beibehaltung der gestalte-
rischen Unterschiede zwischen Haupt- und Nebenstra-
Ren sowie

Vereinheitlichung von Stralenmobiliar.

7.3 Malnahmen- und Handlungskonzept

Bauliche MaRnahmen

Umgestaltung der Treskowallee

Eine geordnete und gegliederte Verkehrsfihrung ist
Grundvoraussetzung fir die Funktionalitat des OTZs und
gewabhrleistet eine Ubersichtliche und ungehinderte Er-
reichbarkeit beider Stral3enseiten.

Erweiterung der Bahnhofsbriicke

Durch die Aufweitung der Bahnhofsbriicke kann das
StraBenprofil der Treskowallee in diesem Bereich veran-
dert werden, womit eine Verbesserung des Verkehrs-
flusses erreicht wird.

Bebauung des Grundstlicks Treskowallee 107

Mit dem Neubau wird einerseits der geplante Marktplatz
an der sudlichen Kante gefasst und andererseits ein Ent-
ree fur die Ehrenfelsstral3e geschaffen.

Theaterblock

Mit dem Erhalt und der Wiedernutzung des Theaterge-
baudes sowie der Realisierung des Bahnhofsvorplatzes
ist der gesamte Block gestalterisch zu Uberarbeiten. Der
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groRRziigige Theatervorplatz ist durch eine Kombination
der Nutzungen wie Stellplatze, Aulienanlagen u.a. von
gastronomischen Einrichtungen sowie ein Kinderspiel-
platz neu zu ordnen, ohne dabei die Eingangssituation zu
beeintrachtigen. Im Zusammenhang mit einer Neubebau-
ung des Eckgrundstiickes ist eine Querungsmaglichkeit
durch den Block in Ost- West- Richtung zu realisieren.
Durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
XVII-38 kann eine planungsrechtliche Sicherung der stad-
tebaulichen Ziele und der Nutzungsmischung von Kern-
gebiet und allgemeinem Wohngebiet gewahrleistet wer-
den.

Kulturhausblock

Mit der Umsetzung der Planung am ehemaligen Standort
des Kulturhauses werden die Stral3enrdume gefasst und
gleichzeitig eine neue Zugangsmoglichkeit in das Gebiet
geschaffen. Die Hofflache soll trotz des hohen Anteils an
versiegelten Flachen auf das Thema der grinen Blockin-
nenbereiche eingehen. Die Offnung des Eingangsberei-
ches zur Treskowallee ist dabei analog zu den gestalteri-
schen Leitvorstellungen des Theaterblockes zu gestalten.
Durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
XVII-37 wird eine planungsrechtliche Sicherung der stad-
tebaulichen Ziele und der Nutzungsart (Kerngebiet) ge-
wahrleistet.

Marktplatz

Die platzartige Aufweiterung zwischen der Ehrenfels- und
der RheinsteinstralBe ist so zu gestalten, dass sie als
Platzflache wahrnehmbar, eindeutig begrenzt und vom
Verkehr freigehalten ist.

Bahnhofsvorplatz

Mit der Umgestaltung des Treskowallee und der Verlage-
rung von Haltepunkten ist der Bahnhofsplatz aufgrund
von geénderten Wegebeziehungen und neuer Nutzungen
gestalterisch zu tberarbeiten. Analog zum Marktplatz soll
ein verkehrsberuhigter Bereich entstehen, der sich gestal-
terisch vom sonstigen Stral3enraum abhebt und gleichzei-
tig die Lenkungsfunktion ins Quartier und eine Beziehung
zum gegeniiberliegenden Theaterblock herstellt.

Dunckerpark/Dunckerplatz
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Der Bereich ist im Zuge des Briickenneubaus neu zu ord-
nen. Aufgrund seiner Lage an der Verkehrsachse sollte
diese Flache eher als stadtische Platzanlage und weniger
als GrlUnanlage mit einer nicht zu erwirkenden Aufent-
haltsqualitéat verstanden werden. Mit einer Orientierung
zum Rennbahnhof und einer auf Wegebeziehungen ein-
gehenden Gestaltung sowie der Betonung der sidlichen
Platzkante durch zwei pavillondhnliche mehrgeschossige
Gebéaude und im Zusammenspiel mit der geplanten Be-
bauung auf der gegenlberliegenden Straf3enseite soll
dieser Bereich den sidlichen Eingang des Ortsteilzent-
rums markieren.

Konzeptionelle Malinahmen

Zentraler Versorgungsbereich

Zur Sicherung und Verbesserung der Funktionalitat des
OTZs bedarf es einer weitgehenden Konzentration der
begrenzten Nachfrage des Ortsteils Karlshorst auf das
OTZ. Fur kommunale Steuerungsmafinahmen bietet § 34
Absatz 3 BauGB eine rechtliche Grundlage zur Steuerung
von Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich.
Danach durfen von Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde
ausgehen, wobei dabei sowohl auf einen faktisch vorhan-
denen als auch einen durch planerische Konzepte defi-
nierten Versorgungsbereich abgestellt wird. Durch eine
per politischen Beschluss zu definierende eindeutige
raumliche Abgrenzug des zentralen Versorgungsberei-
ches kann eine Entscheidungsgrundlage zur Beurteilung
von Einzelvorhaben geschaffen werden (Zentren- und
Einzelhandelskonzept des Bezirkes Lichtenberg, Juni
2008).

Verbindliche Bauleitplanung

Da der Nachweis negativer Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche durch die Kommunen aus finanziel-
len Grinden oder in der gebotenen Zeit vielfach nicht er-
bracht werden koénnen, wurde den Kommunen durch den
Gesetzgeber ein ergdnzendes planungsrechtliches Steu-
erungsinstrument zur Verfigung gestellt.
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8§ 9 Absatz 2 a BauGB bietet die Mdglichkeit fur im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile einfache Bebauungspla-
ne zum Erhalt und zur Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche aufzustellen. Damit besteht die Mdglich-
keit fir den Ortsteil Karlshorst flachendeckend Vorgaben
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu definie-
ren und so das OTZ nachhaltig zu schiitzen.

Fur Gebiete innerhalb des OTZ (zentraler Versorgungs-
bereich) deren stadtebauliche Ziele und Nutzungsarten
noch nicht Uber einen Bebauungsplan gesichert wurden,
wird die Aufstellung von Bebauungsplanen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung empfohlen.

Dies betrifft insbesondere den noérdlichen Abschnitt des
Kernbereiches zwischen Rheinsteinstral3e und Dorothea-
bzw. Godesberger Straf3e. Hier gilt es, bauleitplanerisch
den bestehenden Einzelhandel zu sichern und zu struktu-
rieren (rGumliche Eingrenzung grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe). Des Weiteren sind bestehende Gemenge-
lagenkonflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung pla-
nerisch zu bewéltigen.

« Anpassung bestehender Bebauungspléne

Der Bebauungsplan 11-14a ermdéglicht auf dem Grund-
stick Treskowallee 115 kerngebietstypische Nutzungen
und eine bauliche Hohe von vier Geschossen. Im Interes-
se einer baulichen Fassung der Treskowallee und zur
Formulierung einer Eingangssituation zum OTZ wird die
Anderung des Bebauungsplans mit einer Festsetzung von
mindestens drei Geschossen empfohlen.

« GeschéftsstralBenmanagement

Zur Sicherung des gegenwartigen Einzelhandelsbesatzes
und einer geordneten Erweiterung der Angebotsstruktu-
ren sowie der Festlegung von einheitlichen Standards ist
ein GeschéftsstralRenmanagement zu etablieren, welches
neben der Beteiligung der Birger insbesondere die Betei-
ligung der Gewerbetreibenden und Grundstickseigenti-
mer vorsieht.
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Angesicht fehlender formaler Rahmenbedingungen im
Land Berlin zur Durchfuihrung standortbezogener Mal3-
nahmen in privater Initiative auf Grundlage von § 171
BauGB kann ein notwendiger institutionalisierter Rahmen
nur auf freiwilliger Basis der im Gebiet anséssigen und
handelnden Akteure erfolgen. Die instrumentelle und or-
ganisatorische Ausgestaltung kann sich an den in ver-
schiedenen Bundesldndern bereits bewahrten Modellen
des Bussiness Improvement Districts (Hamburg) oder
den Immobilien- und Standortgemeinschaften (Nordrhein-
Westfalen) orientieren. In wie weit das aktuelle Forde-
rungsprogramm ,Aktive Stadtzentren“ mit den dort vorge-
sehenen Kooperation der 6ffentlichen Hand und der pri-
vaten Akteure Ansatzpunkte fir das OTZ Karlshorst auf-
zeigt, gilt es zu beobachten.
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Konkretisierung der baulichen Mal3nahmen

Kategorie Projekt Piktogramm Malnahmen

Verkehrund | Treskowallee Anlage von Kurzzeitstellplatzen

Erschlie- Vereinheitlichung von Materialien der
Bung des Gehwege und StraRenflachen sowie
Gebietes

Strallenmdblierung und Beleuchtung

Schaffung von Ubergéangen zwischen
beiden Stral3enseiten

Uberpriifung einer Querungsmaglich-
keit unter der Bahnhofsbrticke /
Bahnhofsvorplatz

Neupflanzung von StraRenbdumen
zur Vervollstandigung der Allee

Uberpriifung der Realisierbarkeit ei-
ner weiteren Fuhrung der Radwege
auf den Gehwegen und Priifung von
Alternativrouten

Beseitigung von Kiosken und Pavil-
lons entlang der Treskowallee

Neupositionierung und -sortierung
des Wochenmarktes

Nebenstralien Vereinheitlichung von Stral3enbelage
entsprechend der vorhandenen Hie-

rarchien

Erhaltung der Zonierung des Stra-
Renraumes u.a. durch Starkung der-
Vorgéarten

Komplettierung des Baumbestandes

Vereinheitlichung der StraRenmdoblie-
rung

Dénhoffstralle Zweirichtungsverkehr zwischen

Treskowallee und Gundelfingerstral3e

Errichtung einer Rechtsabbiegerspur
auf die Treskowallee

BSM Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH 55




Stédtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst®

Realisierung einer Verbindung zwi-
schen den Wohngebieten nérdlich
und sudlich der Bahntrasse durch
.~ | Schaffung eines zweiten Ausgangs
: / < | vom Bahnhof Karlshorst

Bahnhofsausgang
StolzenfelsstralRe

Parkleitsystem Beginn Parkleitsystem | Errichtung eines Parkleitsystems zur

] | Theater - Parkhaus Darstellung der Verfigbarkeit von
I m [ ] freie Plstze . g ¢
— ; Parkplatzen

-

Bebauung Treskowallee 107 Errichtung eines freistehenden Bau-
von korpers zur Betonung des Kreu-
Grundsti- zungspunktes Treskowallee / Ehrens-
cken felsstralRe

Herstellung einer Fuldwegeverbin-
dung von Treskowallee in den Blo-
ckinnenbereich (Treskowallee 107
und 111)

Treskowallee 112/
DonhoffstralRe

Errichtung eines Neubaus

Aufnahme der StraRenflucht Tresko-
wallee und Donhoffstrale

Herstellung einer Fuldwegeverbin-
dung von Treskowallee durch den
Blockinnenbereich zur DonhoffstralRe

Gestaltung des riickwartigen Berei-
ches mit Stellplatzen

Treskowallee 115 Errichtung eines Neubaus

Akzentuierung der Straf3enflucht und
Ausbildung einer Eingangssituation

Unterbringung des Stellplatzangebo-
tes im rickwartigen Bereich oder im
Gebéaude

Schaffung einer Vorplatzsituation im
Eingangsbereich des Bahnhofes
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Wandlitzstraf3e 2 und
4

Errichtung von freistehenden Bau-
kérpern zur Fassung des Dun-
ckerplatzes

Donhoffstrale 3

Bebauung der Baullicke

Donhoffstralle 4

Errichtung eines Eckgebaudes zur
Ausbildung einer Blockecke und zur
Komplettierung der Straf3enfluchten

EhrenfelsstralRe 2

Uberprifung der denkmalrechtlichen
Genehmigungsfahigkeit des geplan-
ten Neubaus

EhrenfelsstralRe 6

Erganzung der Gebaudeflucht und
Ausbildung der Blockecke durch Er-
richtung eines Wohngebaudes

Offentliche
Platze und
Freiflachen

Marktplatz

Schaffung einer Platzsituation als
nordlichen Gebietsauftakt

Ausdehnung der Platzflache bis zur
Theatergasse

Platziiberfahrt im Bereich Ehrenfels-
stralle

Einheitliche Materialitat der Ehren-

BSM Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und Modernisierung mbH 57




Stadtebauliche Leitlinien Ortsteilzentrum (OTZ) ,Karlshorst*

felsstral3e bis zur Einmindung Thea-
tergasse und niveaugleiche Gestal-
tung von Fahrbahn und Gehweg

Schaffung von Aufenthaltsqualitat u.a
durch Méblierung und Neupflanzung
fehlender StralRenbdume

Bahnhofsvorplatz

Herstellung einer als Bahnhofsvor-
platz gestalteten, befahrbaren Platz-
flache

Schaffung eines niveaugleichen
Uberganges zwischen Bahnhofsge-
baude bis zur gegentiberliegenden
Bebauung

Bushaltestelle und Taxistellplatze

Fahrradstellplatze im Eingangsbe-
reichs des Bahnhofs sowie Mdblie-
rung des Eingangsbereiches

Theatervorplatz

Gestaltung einer multifunktionalen
Platzflache (Markt, Stellplatze, Thea-
tervorplatz) mit Aufenthaltsqualitat

Abstimmung der gestalterischen Vor-
gaben fur die Platzflache mit dem
Denkmalschutz u.a. den Zusammen-
hang Baudenkmal und Platzgestal-
tung

Dunckerplatz

Umgestaltung der Platzflache unter
Berucksichtigung wichtiger Wegebe-
ziehungen

sudliche Fassung des Platzes durch
offene Bebauung an der Wandlitz-
stralRe (WandlitzstraRe 2 und 4)

eindeutige Abgrenzung zum Stral3en-
raum

Verwendung von aufeinander abge-
stimmten Materialien

Steigerung der Aufenthaltsqualitat

Abstimmung der gestalterischen Vor-
gaben fur die Platzflache mit dem
Denkmalschutz u.a. den Zusammen-
hang Baudenkmal (Rennbahnhof)
und Platzflache
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Eingangsbereich zur
Trabrennbahn

Gestaltung eines begriinten Ein-
gangsbereiches, der die Sichtbezige
zum denkmalgeschiitzten Gebaude
erhalt

Abstimmung der gestalterischen Vor-
gaben fir die Platzflache im Zusam-
menhang mit dem Baudenkmal mit
dem Denkmalschutz

eindeutige Abgrenzung zum Strafl3en-
raum

Uberpriufung der Méglichkeit einer
baulichen Erganzung im riickwartigen
Bereich des Eingangsgebaudes

Grinmal’-
nahmen

Ersatzpflanzungen
von fehlenden Stra-
Benbaumen zur Er-
haltung der Baumal-
leen

zutreffend fir alle StraRen innerhalb
des Plangebietes

Neupflanzung von StralBenbdumen
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Konkretisierung der konzeptionellen Ma3nahmen

Kategorie

Projekt

MalRnahmen

Bauleitpla-
nung

Aufstellen von
Bebauungsplénen

Konzentration von Einzelhandelsfla-
chen, Schaffung von planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Entwick-
lung der Geschéaftsstralie, Bewalti-
gung von Nutzungskonflikten

Zonierung des Kernbereiches in zwei
Versorgungsgebiete:

Bereich Sud (zwischen Rheinstein-
stral3e und Wandlitzstral3e)

mit kleinteiligen bis groR3flachigen und
kerngebietstypischen Nutzungen, de-
ren Verkaufsflachen durch das Zent-
ren- und Einzelhandelskonzept be-
grenzt sind

Fortfiihrung der Bebauungspléane
XVII-37 und XVII-38 sowie Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir den
Dunckerplatz

Bereich Nord (zwischen Rheinstein-
stralRe und Dorotheastralie / Godes-
berger Straf3e)

mit Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zur Sicherung eines Mischge-
biets mit einer kleinteiligen Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel
und Dienstleistungen sowie Gastro-
nomie

Manage-
ment

Geschaéftsstrallen-
management

Kontaktaufnahme und Aktivierung al-
ler Gewerbetreibenden und der maf3-
geblichen Grundstiickseigentimer im
Kernbereich

Initiierung von Gesprachsrunden.
Aufbau eines Abstimmungs- und
Steuerungsgremiums

Umsetzung zentraler Malinahmen fir
den Funktionsfahigkeit des Einzel-
handels
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Plandarstellung: MaRnahmenplan
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