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Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg

Sanierungsgebiet Rathausblock
Was heildt das fiir mich als
Eigentiimer=in?
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Im Juli 2017 hat der Senat von Berlin das
Gebiet ,Rathausblock® per Rechtsverord-
nung! als Sanierungsgebiet festgelegt.
Das hat konkrete Folgen und Auswirkun-

gen fiir die Eigentiimer*innen der Grund-

stiicke und Immobilien in dem festgelegten
Gebiet. Die folgende Broschiire bietet einen
Uberblick tiber die Griinde der Festlegung
des Blocks zum Sanierungsgebiet und die
konkreten Rechte und Pflichten der Eigen-
tiimer*innen.

1 Die Rechtsverordnung kdnnen Sie im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes Berlin nachlesen (GVBI. 72,
Jahrgang, Nr. 19, S. 459 vom 21.07.2016)

Sie finden diese und die dazugehdrige Begriindung auf
der Internetseite: www.berlin.de/rathausblock-fk
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Warum ein
Sanierungsgebiet?

Mit Beteiligung der Offentlichkeit und der
Eigentiimer*innen wurden bereits 2015
gesetzlich festgelegte vorbereitende Un-
tersuchungen (VU) zum Zustand des Ge-
bietes durchgefiihrt. Das Untersuchungs-
ergebnis? macht klar: Im Rathausblock
gibt es stadtebauliche Missstdnde. In den
vorbereitenden Untersuchungen wurden
auRerdem Leitlinien und Ziele der Sanie-
rung definiert und MaRnahmen zu ihrer
Realisierung benannt. Diese Sanierungs-
ziele sollen in einem Zeitraum von 10 Jah-
ren umgesetzt werden.

2 Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

(VU) konnen Sie hier einsehen:
www.berlin.de/rathausblock-fk



Was ist der Rahmenplan?

Der Rahmenplan stellt raumbezo-
gene Aussagen fiir die geplante Ent-
wicklung eines Sanierungsgebiets
dar, also den Soll-Zustand zum
Ende der Sanierung. Der stadtebau-
liche Rahmenplan ist ein flexibles
Instrument und wird bei Bedarf fort-
geschrieben. So kann auf die aktuel-
len Bediirfnisse und Gegebenheiten
jederzeit reagiert werden. Das heildt
konkret: Die Verwaltung entwickelt
gemeinsam mit den Biirger*innen
das Konzept weiter und passt es
den gednderten Bedingungen an.
Uber das Ergebnis dieses Prozesses
wird dann im Bezirksamt ein férm-
licher Beschluss gefasst.

Zusammen mit den schriftlich for-
mulierten Sanierungszielen weist
der Rahmenplan die geplante Nut-
zung fiir bestimmte Bereiche aus
oder zeigt den bestehenden Erneu-
erungsbedarf an. Insofern dient er
allen an der Sanierung Beteiligten
als Arbeits- und Fordergrundlage.
Anhand des Entwicklungskonzepts
wird iiberpriift, ob die beabsichtig-
ten baulichen oder strukturellen Ver-
dnderungen mit den Zielen des Sa-
nierungsgebietes vereinbar sind. Die
Verbindlichkeit eines Rahmenplans
ist jedoch geringer als die eines Be-
bauungsplans, der Gesetzeskraft
entfaltet.

Wie wird sich das Gebiet
weiterentwickeln?

Der hier vorliegende Rahmenplan ist das
Ergebnis der 2016 abgeschlossenen vorbe-
reitenden Untersuchungen fiir das Sanie-
rungsgebiet. Die beiden Blocke nordlich der
Obentrautstralle und ein Teil des Mehring-
damms waren Teil der Voruntersuchung,
sind aber nicht rechtlich als Sanierungsge-
biet festgesetzt worden und daher hier nicht
mehr farblich dargestellt.

Wesentliche geplante MaRnahmen im Rat-
hausblock sind die Entwicklung des Dra-
gonerareals, die Umgestaltung der GrolR-
beeren- und ObentrautstraRe sowie der
Mittelachse der YorckstraRe und die Schaf-
fung von offentlichen Infrastruktureinrich-
tungen wie einer Jugendfreizeiteinrichtung,
einer Kita und von Griinflachen.



Grenze des Sanierungsgebiets
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Stddtebaulicher Rahmenplan

Kleinteilige Erneuerung, energetische Sanierung, Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitét (auch grundstiicksiibergreifend)

Minderung der Belastung durch den Autoverkehr und Aufwertung fiir
FuRgédnger und Radfahrer/ ohne Erneuerungsbedarf

Wohnen - Infrastrukturstandort
Gewerbliche Nutzung / - .

Kulturwirtschaft Mischnutzung
Kindertagesstatte J FE Jugendfreizeiteinrichtung

Privater Geb&dudebestand - Gemeinbedarfseinrichtung

Denkmalgeschiitzte Substanz E L.angfnstlg alte Stadtkante
sichtbar machen

Erneuerter oder 7T 7 7 Bauliche Ergdnzung in histo-
neuer Kopfbau v — — a rischem MaRstab
Kleinteiliges .

Baupotenzial Y Erinnerungsort schaffen

Griinpotenzial Spielplatz

Verbesserung der Querbar- Interne ErschlieRung / auch fiir
keit der Kreuzung Versorgungsfahrzeuge
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Verbindung fiir FuRganger 4. ° Bedingungen fiir Rad-
und Radfahrer verkehr verbessern
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Welche Ziele verfolgt
das Sanierungsgebiet?

Das Gebiet Rathausblock ist Teil des
Stadtteilzentrums Mehringdamm und ist
dartber hinaus von Bedeutung fir den
Wirtschaftsstandort Kreuzberg. Grund-
sdtzliches Sanierungsziel ist eine verbes-
serte Versorgungsfunktion des Gebietes.
Als konkrete Malinahme sollen hier Woh-
nungen mit einem Anteil von mindestens
50 % Wohnraumférderung entstehen.
AuRerdem sind eine zusitzliche Kita, eine
Jugendfreizeitstatte sowie Griinflachen
vorgesehen. Weitere Ziele sind die Verbes-
serung der Situation auf privaten Grund-
stiicken und im offentlichen StraRenraum.
Die Ziele werden in einem umfangreichen
Verfahren der Biirgerbeteiligung gemein-
sam mit der Stadtgesellschaft vertieft.

Was bedeutet das fiir
meine Immobilie und
mein Grundstiick?

Ihr Grundstiick hat einen ,Sanierungsver-
merk“ im Grundbuch erhalten. Dieser Ver-
merk weist darauf hin, dass bestimmte Re-
geln und Verfahren zu beachten sind. Die
SanierungsmaRnahmen werden inner-
halb von zehn Jahren und im sogenannten
2umfassenden Verfahren“ durchgefiihrt.
Letzteres bedeutet, dass bei einer Erho-
hung des Grundstiickwertes durch die Sa-
nierungsmalnahmen ein Ausgleichsbe-
trag der Eigentiimer®innen fallig wird.

Sie konnen durch den Status als Sanie-
rungsgebiet mit dem Bezirksamt MaRnah-
men zur Verbesserung lhres Grundstiicks
vereinbaren, die finanziell auf den Aus-
gleichshetrag angerechnet werden kon-
nen. Dazu gehort z. B. eine Hofbegriinung.






Welchen Verpflichtungen un-
terliege ich als Eigentiimer®in?
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Als Eigentiimer*in sind Sie verpflichtet,
dem Bezirk oder dem eingesetzten Sanie-
rungsbeauftragen (fiir das Sanierungs-
gebiet Rathausblock ist das die S.T.E.R.N.
GmbH) Auskunft tiber Sachlagen zu ge-
ben, deren Kenntnis zur Vorbereitung
oder Durchfiihrung der Sanierung erfor-
derlich ist. Die aufgenommenen Daten
werden selbstverstandlich nur zu Zwe-
cken der Sanierung genutzt und anschlie-
Rend geldscht.

Aulerdem ist fiir eine Reihe von Vorhaben
das Einholen von sanierungsrechtlichen
Genehmigungen notig. Diese Vorhaben
bediirfen eines schriftlichen Antrags. Das
Bezirksamt priift so, ob durch die geplan-
ten MaRnahmen die Sanierung erschwert
oder unmdglich gemacht wird. Eine friih-
zeitige Beratung iiber Moglichkeiten und
Notwendigkeiten ist dringend angeraten!
Folgende Liste gibt einen Uberblick tiber
genehmigungspflichtige MaRnahmen:

 BaumaRnahmen (Errichtungen, Anderungen, Abrisse;
Nutzungsdnderungen, Werbeanlagen, wertsteigernde
MaRnahmen wie Modernisierungen etc.)

« Schuldrechtliche Vertragsverhdltnisse auf bestimmte
Zeit fiir mehr als ein Jahr (z. B. gewerbliche Mietvertrége)

« VerduRerung eines Grundstiicks, Bestellung/VerdulRe-
rung eines Erbbaurechts

« Belastung des Grundstiicks mit Hypotheken, Grund-
schulden, Grunddienstbarkeiten, beschréankten person-
lichen Dienstbarkeiten, NieRbrauchrechten, Vorkauf-
rechten

o Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

o Teilung des Grundstiicks

Wichtig zu beachten ist, dass einige der vorangehen-
den MaRnahmen bauordnungsrechtlich nicht genehmi-
gungspflichtig sind, aber durch die Kennzeichnung des
Sanierungsgebiets genehmigungspflichtig werden!




Wie lange dauert ein
Genehmigungsverfahren?
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Bei baugenehmigungsfreien Vorhaben
wird eine Genehmigung bei positiver Prii-
fung innerhalb eines Monats durch das
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
ausgestellt. Wenn ein Bauantrag erfor-
derlich ist, verlangert sich die Frist auf
zwei Monate. Die Bearbeitungsfrist be-
ginnt erst nach Eingang aller bendtigten
Unterlagen und kann in begriindeten Fal-
len um bis zu zwei Monaten verlangert
werden.

Wann wird mein Eigentum
aus dem Sanierungsgebiet

entlassen?

Die Sanierungsverordnung wird nach Ab-
schluss der SanierungsmaRnahme férm-
lich aufgehoben. Anschliefend wird auch
der Sanierungsvermerk aus dem Grund-
buch gelgscht.

Eine friihzeitige Entlassung des Grund-
stiicks aus dem Sanierungsgebiet kann
beim Bezirksamt Friedrichshain-Kreuz-
berg beantragt werden. Dieser wird statt-
gegeben, wenn auf dem Grundstiick sowie
gebietsiibergreifend die relevanten Ziele
erreicht sind und der Ausgleichsbetrag mit
hinreichender Sicherheit ermittelt werden
kann.

15
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Kann ich Modernisierungen und
Instandsetzungen von Wohnungen

steuerlich abschreiben?

Ja, bei der Modernisierung und Instandset-
zungvon Wohnungen besteht die Moglich-
keit, erhchte steuerliche Abschreibungen
geltend zu machen. Die BaumaRnahme
muss daftir genehmigt sein. AuRerdem
muss vor Beginn der Modernisierungs-
oder InstandsetzungsmaRnahme mit der
Gruppe Stadterneuerung des Bezirksamts
Friedrichshain-Kreuzberg eine schriftli-
che Vereinbarung abgeschlossen werden.
Nach Abschluss der BaumaRnahme kann
Ihnen kostenpflichtig eine Bescheinigung
erteilt werden. Diese konnen Sie zur Vor-
lage bei zustdndigen Finanzamt einrei-
chen.
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Gilt das Zweckentfrem-
dungsverbot denn noch?

Ja, auch wahrend der Dauer der Sanierungsmalnahmen und
dariiber hinaus greift das Zweckentfremdungsverbot. Es gilt
im Land Berlin seit Mai 2014. Dieses Verbot sieht eine Geneh-
migungsplicht vor, wenn Sie Wohnraum fiir andere Zwecke als
Wohnzwecke nutzen méchten. Eine Genehmigung ist erforder-
lich, wenn Ihre Wohnung...

« als Ferienwohnung, zur Fremdenbeherbergung, oder im Rah-
men einer gewerblichen Zimmervermietung genutzt wird;

« fiir gewerbliche oder berufliche Zwecke genutzt werden soll;
« ldnger als sechs Monate leer steht;

« baulich so verdndert wird, dass diese nicht mehr fiir Wohn-
zwecke genutzt werden kann oder

« als Wohnraum génzlich beseitigt wird.

Das Sanierungsrecht kann unter bestimmten Umsténden die Genehmigung nach
Zweckentfremdungsverordnung ersetzen (8§ 3 Abs. 6, Nr. 1 ZwVbO i.V.m § 2, Abs. 2.
Nr. 3-5 ZwVbG).

Wo erhalte ich Beratung?
Wen kann ich kontaktieren?

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
Fachbereich Stadtplanung Gruppe Stadterneuerung
YorckstraRe 4-11 10965 Berlin

Herr Matthes

Tel.: 030 90298-2456 Fax: 030 90298-2385 E-Mail: alexander.matthes@ba-fk.berlin.de

Gebietsbeauftragter

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

StraRburger Strale 55 10405 Berlin

Frau Dannel

Tel.: 030 443636-24 Fax: 030 443636-77 E-Mail: dannel.ulrike@stern-berlin.de

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Referat IV C, Stadtebauférderung / Stadterneuerung IV C 37

Wiirttembergische StraRe 6 10707 Berlin

Frau Bagaran

Tel.: 030 90139-4937 Fax: 030 90139-4901 E-Mail: emine.basaran@sensw.berlin.de

Alle Informationen zum Beteiligungsverfahren im Sanierungsgebiet Rathausblock erhalten Sie

auch im Netz unter www.berlin.de/rathausblock-fk.
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