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Aktives Zentrum Müllerstraße

silent green Kulturquartier, ehem. Krematorium Wedding, Berlin-Mitte (Wedding)



5



6

Einführung in das Programmgebiet

Carsten Spallek, Bezirksstadtrat für Stadtentwicklung, 
Bauen, Wirtschaft und Ordnung des Bezirks Mitte, 
begrüßte die Teilnehmer im Foyer des Rathauses 
Wedding und stellte die Herausforderungen und den 
bisherigen Entwicklungsprozess im Aktiven Zentrum 
Müllerstraße dar. Eine wichtige Schlüsselmaßnahme 
im Gebiet ist die Neugestaltung des angrenzenden  
Leopoldplatzes. Diese wurde im Jahr 2013 abgeschlos-
sen und ist beispielgebend für kooperatives Handeln 
und integrierte Zentrenentwicklung. Bauliche Maß-
nahmen sowie vorbereitende und begleitende Betei-
ligungsprozesse fanden in enger Abstimmung mit 
Akteuren wie dem Platzmanagement und unter Einbe-
ziehung der lokalen Trinker- und Drogenszene statt. 
Ziel war es, die unterschiedlichen Bedürfnisse der Nut-
zergruppen so zu berücksichtigen, dass die künftige 
Nutzung durch ein verträgliches Miteinander geprägt 
wird. Das Gesamtprojekt „Leopoldplatz – Gemeinsam 
einen Platz für alle gestalten“ wurde mit dem Berliner 
Präventionspreis 2014 gewürdigt.
Im anschließenden Rundgang durch das Gebiet Mül-
lerstraße stellten Vertreter des Bezirksamtes sowie der 
Prozesssteuerung abgeschlossene, laufende und ge-
plante Projekte vor. Hierzu zählen die Neugestaltung 
des Rathausplatzes mit dem Neubau der Schillerbiblio-
thek, der Sanierung des Rathausturms für das Jobcen-
ter und die Umgestaltung des öffentlichen Raumes mit 
dem Ziel, den Standort der Beuth-Hochschule besser 

in das Stadtquartier einzubinden und eine Verbindung 
zum neugestalteten Leopoldplatz herzustellen. Das 
Zwischennutzungs- und Kooperationsprojekt Himmel-
beet in der Ruheplatzstraße wurde im Jahr 2013 ge-
startet und bietet den Bewohnern aus dem Gebiet rund 
um den Leopoldplatz Flächen für urbanes Gärtnern, ist 
darüber hinaus ein Treff- und Kommunikationsort und 
bietet auch Raum für Tangonächte. 
Die Ost-West-Achse des Gebietes mit Musikschule, 
Volkshochschule und Wedding-Schule bildet das 
sogenannte Bildungsband, dessen Funktionen weiter 
gestärkt und miteinander verknüpft werden sollen. 
Die geplante Neugestaltung des Verkehrs und des öf-
fentlichen Raumes der Müllerstraße ist eng verknüpft 
mit der Qualifizierung des noch wenig einladenden 
Bereiches rund um den S-Bahnhof Wedding und des 
Max-Josef-Metzger-Platzes.
Der Gebietsrundgang endete am Eingang des ehe-
maligen Krematoriums Wedding, welches derzeit 
zum silent green Kulturquartier entwickelt wird. Der 
Eigentümer des neuen Kreativstandortes Jörg Heit-
mann empfing die Teilnehmer der Zentrenwerkstatt 
mit einer kurzen Einführung zum Gebäude und dem 
geplanten Raum- und Nutzungskonzept, welches bis 
zum Sommer 2015 realisiert wird. Der Kunst- und 
Kulturstandort wird künftig für Kunstausstellungen 
genutzt, einige Unternehmen der Kreativbranche sind 
bereits jetzt Mieter im silent green Kulturquartier. 

Teilnehmer der 5. Zentrenwerkstatt Berlin 
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Rundgang durch das Aktive Zentrum Müllerstraße

1. Beuth Hochschule /   
    Zeppelinplatz

2. Schillerbibliothek

3. Leopoldplatz

4. Himmelbeet

5. Bildungsband:  
    Wedding Grundschule,  
    Musikschule, Vhs

6. Max-Josef-Metzger- 
    Platz / silent green  
    Kulturquartier
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Kooperativ handeln - eine einfache Formel?

In die 5. Berliner Zentrenwerkstatt führte Maria 
Berning, Leiterin des Referats IVC bei der Senatsver-
waltung für Stadtentwicklung und Umwelt, ein. Das 
Städtebauförderprogramm Aktive Zentren leistet seit 
2008 einen wichtigen Beitrag zur Stärkung von sechs 
Berliner Zentren und hat neue Entwicklungsimpulse 
gesetzt. Der Förderschwerpunkt liegt dabei auf Maß-
nahmen zur Qualifizierung des öffentlichen Raumes, 
deren Anteil bisher ca. 65% beträgt sowie Projekten 
zur Stärkung der Infrastruktur. Ein weiterer Schwer-
punkt des Programms liegt in der Aktivierung von 
Unternehmen und Bewohnern im Rahmen von Beteili-
gungsaktivitäten, lokalen Kooperationsprojekten und 
kleinteiligen Gebietsfondsmaßnahmen. Der integrierte 
Handlungsansatz, welcher Investitionen in unter-
schiedlichen Handlungsfeldern der Gebietsentwicklung 
ermöglicht, wird durch einen guten Umsetzungsstand 
und sichtbare Erfolge bestätigt, das Mittelvolumen 
steigt seit Programmstart kontinuierlich. 
Im Jahr 2015 werden neue Fördergebiete in das Pro-
gramm Aktive Zentren aufgenommen. Mit Unterstüt-
zung eines Expertenbeirates wurden im Juni 2014 die 
drei Gebiete Residenzstraße / Reinickendorf, Dörpfeld-
straße / Adlershof und Bahnhofstraße / Lichtenrade 
zur Förderung aus dem Programm Aktive Zentren aus-
gewählt. Deren Vertreter wurden durch Frau Berning 
herzlich begrüßt. Grundlage der Programmumsetzung 
sind in den etablierten und den neuen Fördergebie-
ten integrierte städtebauliche Entwicklungskonzepte 
(ISEK), welche die strategischen Zielrichtungen, Hand-
lungsschwerpunkte und Maßnahmen der Gebietsent-
wicklungen festlegen. 
Die jährlich stattfindenden Zentrenwerkstätten sind 
eine gute Möglichkeit zum Informationsaustausch 
und zur Vernetzung der Vertreter aus den Förder-
gebieten. Themenschwerpunkte bisheriger Berliner 
Zentrenwerkstätten waren Kommunikationsstrategien 
des Geschäftsstraßenmanagement, Gebietsfonds als 
Aktivierungsinstrumente und Kooperation mit lokalen 
Akteuren und Unternehmen – die Einbeziehung unter-
schiedlicher Partner und Akteure der Gebietsentwick-
lung stand also von Anfang an im Fokus der erfolgrei-
chen Zentrenentwicklung. 

Auch die Zentrenwerkstatt 2014 stellte das Zusam-
menwirken öffentlicher und privater Projektträger 
in den Mittelpunkt der Diskussion – mit Blick auf die 
aktuelle Entwicklungsdynamik Berlins und einem 
deutlichen Fokus auf das Instrumentarium, welches 
zur aktiven Steuerung von Projekten und Prozessen 
zur positiven Gebietsentwicklung gezielt eingesetzt 
werden kann. 
Herr Drost ergänzte diese Ausführungen mit einem 
kurzen Rückblick: Mit Programmstart im Jahr 2008 
waren die Berliner Fördergebiete gezeichnet durch 
Trading-Down-Effekte und städtebaulich-funktionale 
Missstände, Leerstandsimmobilien waren nahezu ohne 
Perspektiven. Nun ist wie in vielen anderen Städten 
auch in Berlin eine immer höhere Investitionsdynamik 
zu verzeichnen. Berlin wächst, damit finden auch in 
den Aktiven Zentren zunehmend Veränderungen der 
Rahmenbedingungen und Angebote in den Bereichen 
Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen statt. Die 
Akteure auf Senats- und Bezirksebene müssen sich auf 
diese Veränderungen ebenso einstellen wie die lokalen 
Unternehmen und Akteure vor Ort. 
Um der Diskussion dieses Themenspektrums ausrei-
chend Zeit zu geben, wurde im Rahmen der 5. Zentren-
werkstatt ein weiteres Diskussionsformat eingeführt. 
Nach den Einführungsvorträgen gab es im zweiten 
Teil der Veranstaltung die Gelegenheit, ausgewählte 
Instrumente der Stadtentwicklung und ihren bisheri-
gen Einsatz vorzustellen und zu diskutieren. Innerhalb 
einer weiteren Werkstattgruppe wurden gelungene 
Strategien und gute Beispiele vorgestellt und hinsicht-
lich ihrer Übertragbarkeit auf andere Fördergebiete 
geprüft. 
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Kooperativ handeln - auch während der Einführungsvorträge im Plenum
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Aktuelle Rahmensetzungen und Tendenzen der Berliner 
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

„Der Handel wird sich in den nächsten fünf Jahren so 
verändern, wie er sich in den letzten 40 Jahren nicht 
verändert hat.“ 
Mit diesem Zitat eröffnete Nils Busch-Petersen, 
Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V., seinen 
Einführungsvortrag. Die Auswirkungen dieser schnel-
len Entwicklungen sind vor allem auch in den Aktiven 
Zentren sichtbar: Weitere Trading-Down Tendenzen 
und die Schließung inhabergeführter Einzelhandels-
geschäfte führen zu Defiziten in der Angebotsstruktur, 
zu Gewerbeleerständen und damit zum Verlust der 
Attraktivität der Zentren. Die aktuellen Herausforde-
rungen für die gewachsenen Berliner Zentren fasst 
Herr Busch-Petersen wie folgt zusammen:

 – Umsatzgefährdung und -verschiebung im stationä-
ren Handel durch zunehmenden Onlinehandel,

 – Konkurrenzen nehmen durch neue Handelsflächen 
(v.a. Shopping Malls) zu, 

 – Ablösung des inhabergeführten Einzelhandels durch 
Filialisierung, die dadurch erzeugten Handelsland-
schaften wirken monoton und verdrängen die 
Vielfalt in den Zentren, 

 – Tourismuswirtschaft ist von weiter steigender  
Relevanz und ein wichtiger Arbeitgeber, von dem 
das gesamte Stadtgebiet in den Bereichen Hotelle-
rie, Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen 
profitiert,

 – Immobilienbestand bietet oftmals nicht die ge-
wünschten Gestaltungsmöglichkeiten für zeitgemä-
ße Handelsnutzungen,

 – Sonderöffnungszeiten sind ggü. der Tourismus-
wirtschaft oft schwierig zu vermarkten.

Die Förderung im Rahmen des Aktive Zentren Pro-
gramms unterstützt die Händler und die Geschäfts-
straßenentwicklung, angesichts der Entwicklungs- 
perspektiven ist jedoch mehr Eigeninitiative der Händ-
ler und Eigentümer vor Ort gefordert. Um Standorte 
zu stärken, ist gemeinsames Handeln wichtig, der BID-
Ansatz ist daher als ein praktikables Instrument weiter 
zu entwickeln. 

Die Möglichkeiten der Einflussnahme durch die öffent-
liche Hand zur Unterstützung der Handelsentwicklung 
in den Zentren sind vorhanden, nachfolgende Strategi-
en können zur Stabilisierung beitragen: 
Die polyzentrale Einzelhandelsstruktur in Berlin und 
die Individualität der Zentren sind Vorteile, welche 
weiter herausgestellt werden sollten. Mit Hilfe der 
Bezirks- und Gebietsprofile können die Besonderhei-
ten der Zentren herausgestellt und die Bildung eines 
individuellen Handelsprofils unterstützt werden, um 
diese gegenüber funktional und städtebaulich mono-
tonen Zentren und Angeboten deutlich abzugrenzen. 
Dabei ist die Strahlkraft der Zentren bis in das Berliner 
Umland zu berücksichtigen und durch eine attraktive 
verkehrliche Erschließung weiter zu unterstützen. 
Allgemeine Trends im Einzelhandel, von Angebots-
strukturen und Konsumverhalten müssen stärker 
berücksichtigt und als Chance behandelt werden. Dies 
betrifft vor allem die Möglichkeiten, die sich aufgrund 
der weiter zunehmenden Digitalisierung und des 
technischen Fortschritts ergeben. Diese bieten neue 
Chancen, Kaufkraft zu generieren, aber auch zu halten 
mit dem Ziel, die Menschen vor Ort wieder stärker an 
lokale Angebote zu binden. 

Nils Busch-Petersen, Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V.
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Entwicklung in den Zentren aktiv steuern: 
Instrumente, Möglichkeiten, Grenzen 

Die Vielfalt und Möglichkeiten des vorhandenen 
Instrumentariums zur Steuerung von Entwicklungen 
und Prozessen innerhalb der Zentrengebiete stellte 
Sabine Slapa, slapa & die raumplaner gmbh, vor. Mit 
Blick auf die Ziele des Programms Aktive Zentren 
steht eine Vielfalt harter und weicher Instrumente 
zur Verfügung, welche eingesetzt werden können. Die 
Instrumente unterscheiden sich in ihrer Ausrichtung 
hinsichtlich der Stärkung funktionaler oder städtebau-
licher Qualitäten, ein wichtiges Ziel ist der Erhalt und 
die Stärkung einer hohen Aufenthalts- und Wohn-
qualität. Beratungsangebote und Investitionsanreize 
richten sich sowohl an Bewohner und Eigentümer als 
auch an Händler, Gewerbetreibende und Initiativen 
vor Ort. Gemeinschaftsprojekte übernehmen hier eine 
wichtige Rolle und werden im Rahmen der Gebiets-
fonds und von Kooperationsprojekten auch finanziell 
unterstützt. Zentrenkonzepte, Gestaltungsleitfäden 
und Wettbewerbsergebnisse gehören zu den verbind-
licheren Instrumenten, welche die Entwicklung der 
Zentren meist in Kooperation mit lokalen Akteuren 
direkt beeinflussen. Das besondere Städtebaurecht 
ist ein Standardinstrument, welches zur Sicherung 

funktionaler und städtebaulicher Qualitäten in vielen 
Gebieten erfolgreich eingesetzt wird. Der Einsatz der 
weichen und harten Instrumente wird anhand der 
jeweiligen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen der 
Fördergebiete festgelegt. Eine Herausforderung bleibt 
hierbei die Vermittlung zwischen den unterschiedli-
chen Akteursgruppen innerhalb der Gebiete mit ihren 
jeweiligen Interessenkonstellationen. Ansprache und 
Partizipation sind keine Selbstläufer, sondern müssen 
als wichtige Steuerungsinstrumente stringent koordi-
niert und zielgerichtet eingesetzt werden.

Sabine Slapa, Geschäftsführerin der slapa & die raumplaner gmbh

Himmelbeet, Kooperationsprojekt im Fördergebiet Müllerstraße
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Werkstattgespräche

Einführungsvorträge im Plenum
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Werkstattgespräch I
Vordenken - Konzepte und Instrumente

Impuls I: 
Das Instrument Zentren- und Einzelhandelskonzept

Handel ist die tragende Säule für stabile Zentren, 
entsprechenden Konzepten zur Gestaltung der Han-
delslandschaft gilt daher besondere Aufmerksamkeit. 
Martin Schwarz, Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg, 
stellte den Einsatz des Instruments Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept im Bezirk Tempelhof-Schöneberg 
vor. Dort ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 
eine strategische Grundlage der Stadtentwicklung zur 
Steuerung von Standortentscheidungen und wichtiges 
städtebauliches Instrument der öffentlichen Hand.  
Es stellt zudem eine verlässliche Grundlage für die 
Standort- und Investitionsentscheidung von Unterneh-
men dar.
Das Zentren- und Einzelhandelskonzept definiert mit 
Blick auf gesamtstädtische Entwicklungsziele be-
zirkliche Strategien und Zielsetzungen u.a. über eine 
planräumlich-funktionale Zuordnung von Geschäfts-
lagen. Auf der Grundlage der AV Einzelhandel vom 
23. Juni 2014 stellt es die Grundsätze der zukünftigen 
Steuerung der Zentrenentwicklung dar und legt die 
zentralen Versorgungsbereiche fest. Das Konzept dient 
nicht nur als hartes Instrument zur Genehmigung (und 
Versagung) der Entwicklung von Einzelstandorten, es 
wird vielmehr zur aktiven Steuerung der bezirklichen 
Handels- und Dienstleistungsstandorte genutzt. 
Vorhabenträger und insbesondere große Einzelhan-
delsunternehmen agieren kaufkraft- und wirtschaft-
lichkeitsbezogen und berücksichtigen städtebauliche 
Zielsetzungen zu wenig. Daher ist ein übergreifender 
Konsens auf Bezirksebene zu den Zielsetzungen des 
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erforderlich, 
welcher vor allem auch von den politischen Gremien 
mitgetragen werden muss. Die baurechtliche Umset-
zung des Konzeptes erfordert dessen Beschluss im 
Einvernehmen mit der zuständigen Senatsverwaltung 
und der BVV.
Es bestehen trotzdem nur begrenzte Kontrollmöglich-
keiten bei der Umsetzung der Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepte u.a. durch die Ausweitung von Randsor-
timenten und die geringen Steuerungsmöglichkeiten 

von Einzelhandelsagglomerationen. In jedem Fall ist 
eine regelmäßige Fortschreibung des Konzeptes er-
forderlich, damit dieses eine fundierte Entscheidungs-
grundlage bei Standortanfragen bleibt und aktuellen 
Erfordernissen an Einzelhandels-/Zentrenstrukturen 
gerecht werden kann. Diese Planungsprozesse müssen 
durch eine fachlich fundierte, aber verständliche Infor-
mations- und Öffentlichkeitsarbeit begleitet werden.
Martin Schwarz stellte ein konkretes Beispiel für die 
Wirkungen und den Einsatz des bezirklichen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes dar. Das Zentrum 
Bahnhofstraße Lichtenrade verfügt entsprechend 
dem bezirklichen Konzept über ungenutzte Flächen- 
und Kaufkraftpotentiale, die zur zukunftsgerichteten 
Sicherung des Standortes aktiviert werden müssen. In 
Abstimmung mit der Senatsverwaltung und auf der 
Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 
wurde die Bahnhofstraße in der gesamtstädtischen 
Zentrenhierarchie heraufgestuft und der Flächennut-
zungsplan entsprechend geändert. Diese Entwicklung 
war eine wichtige Grundlage für die Bewerbung des 
Bezirkes um Aufnahme des Gebietes in das Programm 
Aktive Zentren, welche 2015 erfolgen soll.
Zusammenfassend betrachtet kann ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept als sinnvolles und prakti-
kables Instrument zur Steuerung der Entwicklung des 
Einzelhandels sein. Ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept erfüllt nicht den Anspruch eines integrierten 
Entwicklungs- und Handlungskonzeptes unter Berück-
sichtigung aller für die Zentrenentwicklung relevanten 
Nutzungen - es ist daher nur eines von vielen Instru-
menten, dessen Möglichkeiten und Grenzen genutzt, 
aber auch kommuniziert werden müssen.

13
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Impuls II: 
BID in Hamburg – Ansätze für Berlin

Nina Häder, Stadt+Handel BID GmbH Hamburg, be-
treut seit 6 Jahren den Business Improvement District 
(BID) Tibarg in Hamburg Niendorf, einem Stadtteilzen-
trum mit einem Einzugsbereich von ca. 40.000 Einwoh-
nern. Hamburg war Vorreiter bei der Erprobung des 
Instruments BID und richtete basierend auf der erfor-
derlichen landesgesetzlichen Grundlage das erste BID 
in der Fußgängerzone Sachsentor im Jahr 2005 ein. 
In Hamburg wurden bisher 7 von bundesweit aktuell 
23 BIDs festgesetzt, einige dieser zeitlich begrenzten 
Gebietsfestlegungen wurden bereits verlängert. 
Die sichtbar positiven Effekte von BID-Aktivitäten in 
vielen Innenstädten und Stadtteilzentren sollen auch 
in Berlin erreicht werden. Das Land Berlin hat daher 
am 16. Oktober 2014 ein Gesetz zur Einführung von 
Immobilien- und Standortgemeinschaften (BIG) be-
schlossen. Damit setzt Berlin den rechtlichen Rahmen, 
um Grundeigentümer, Unternehmen und weitere 
Akteure zu unterstützen, sich in einer besonderen 
Form von Public-Private-Partnerships zu organisieren 
und sich im Rahmen einer kooperativen Stadtentwick-
lung bei der Planung und Umsetzung städtebaulicher 
Maßnahmen aktiv einzubringen. 
BIDs sind klar begrenzte Geschäftsgebiete, in denen 
Grundeigentümer und Unternehmen mit Blick auf 

eigene Interessen und Ziele die Standortqualität 
verbessern. Idealerweise werden BIDs an Standorten 
eingerichtet, die noch nicht gravierend von Abwertung 
geprägt sind. 
Die rechtliche Grundlage schaffen die Länder mit 
entsprechenden BID-Gesetzen. Finanz- und Maßnah-
menkonzepte eines BIDs sind konkret zu formulieren 
um Grundeigentümer von der BID-Einführung zu 
überzeugen, gleichzeitig müssen Konzepte flexibel auf 
erforderliche Maßnahmen- und Kostenveränderungen 
reagieren können. Die Akteure verständigen sich auf 
Maßnahmen, die von allen Grundeigentümern des 
Quartiers gemeinsam finanziert werden. Hierzu wird 
eine selbst auferlegte und zeitlich befristete Abgabe 
erhoben und von der Stadt eingezogen. Das Phänomen 
der sogenannten Trittbrettfahrer, die ohne finanzielle 
Beteiligung von den Aufwertungsmaßnahmen profitie-
ren, wird dadurch ausgeschlossen. 
Die Initiative zur Festlegung eines BIDs muss von 
den Eigentümern kommen und durch diese getra-
gen werden, zwischen Stadt und Aufgabenträger ist 
der Abschluss eines öffentlich-rechtlichen Vertrages 
notwendig. Ein Aufgabenträger ist frühzeitig auszu-
wählen, um die professionelle Umsetzung und Beglei-
tung der BID-Gesamtmaßnahme zu gewährleisten, 

Impulsvortrag Martin Schwarz, Bezirksamt Tempelhof-Schöneberg
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die Durchführung auf ehrenamtlicher Basis dauert 
erfahrungsgemäß länger.
Die Aktivierung der Eigentümer spielt eine besonde-
re Rolle bei der Vorbereitung einer BID-Festlegung. 
Anders als bei Händlern, Dienstleistern und sonsti-
gen lokalen Unternehmen sind Grundeigentümer oft 
standortgebundener und am Wert ihrer Immobilie 
interessiert. Eine besondere Herausforderung stellt 
regelmäßig die Information der Grundeigentümer dar, 
Adressen sind nicht verfügbar, die Kontaktaufnahme 
erfolgt oft mühsam über Mieter und Objektverwalter.
Ziele der BID-Festlegung sind der Erhalt der Standort-
qualitäten und die Verhinderung des Wertverfalls bzw. 
die Wertsteigerung von Immobilien, das Instrument 
bietet eine zeitlich klar festgelegte Finanzierungssi-
cherheit und stärkt das Miteinander von Akteuren aus 
Handel, Immobilienwirtschaft und Verwaltung. Die im 
Rahmen der BIDs durchgeführten Projekte und Akti-
vitäten werden nicht durch die Verwaltung festgelegt. 
Sie sind kein Ersatz für den Einsatz öffentlicher Mittel 
u.a. aus den Programmen der Städtebauförderung und 
ersetzen auch nicht die Leistungen der kommunalen 
Daseinsvorsorge – ein BID wird nicht alle Aufgaben 
im Zentrum oder Quartier lösen und ist nicht in jeder 
Situation das geeignete Instrument. Dennoch ist die 

Aufgabenteilung zwischen öffentlicher Hand und BID 
ein sinnvolles Modell zur Finanzierung u.a. von Maß-
nahmen im öffentlichen Raum. 
Die Umsetzung einer BID-Initiative braucht Ausdau-
er und einen langen Atem – starke und verantwor-
tungsbewusste Partner mit Interesse am Standort 
und Visionen für dessen Entwicklung sind daher das 
wichtigste Erfolgsrezept. Das Programm Aktive Zen-
tren kann wichtige Impulse in der Vorbereitung von 
BID-Festlegungen leisten. Die Mobilisierung lokaler 
Akteure, Unternehmen und Eigentümer im Rahmen 
der Fördermaßnahmen bildet eine wichtige Grundlage 
für Netzwerke und Interessengemeinschaften. Die 
bereits engagierten Akteure stärker in die Prozesse 
und Entscheidungsfindungen einzubinden schafft eine 
gute Grundlage für eine lokale BID-Initiative. In den 
Berliner Aktive Zentren Gebieten kann hierdurch eine 
Aufbruchstimmung entstehen, die durch die gezielte 
Unterstützung von handlungs- und entscheidungsfä-
higen Strukturen weiter unterstützt wird. Dabei kann 
eine BID-Initiative auch Strahlkraft auf benachbarte 
Zentren entwickeln, da diese aufgrund steigender 
Konkurrenz auch an der eigenen Profilierung arbeiten 
müssen. 

Blick vom BIKINI-Haus, Fördergebiet City West
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Werkstattgespräch II
Impulse durch Kooperation - Leuchttürme unterstützen

Impuls I:  
Wohnen im ehemaligen Kaufhaus

Die Kooperationsprojekte und –ansätze in den Förder-
gebieten Turmstraße und Müllerstraße wurden im 
Werkstattgespräch II diskutiert. Lars Neubauer, MIB 
AG, stellt zunächst das Projekt Wohnen im ehemaligen 
Hertie-Kaufhaus in der Turmstraße 29 vor. Ziel war es, 
ein Wohn- und Geschäftshaus mit integrierter Nahver-
sorgung zu entwickeln.
In Vorbereitung der Baumaßnahme wurde ein Pla-
nungsworkshop unter Einbindung des Bezirksamtes 
Mitte durchgeführt. Dabei war die Nutzung durch 
Nahversorger vom Unter- bis in das 1. Obergeschoss 
gesetzt, im 2. Obergeschoss sollten Dienstleister aus 
dem medizinischen- und dem Fitnessbereich angesie-
delt werden. Ab dem 3. Obergeschoss wurden mehrere 
Nutzungsvarianten diskutiert, deren Spektrum vom 
Hotel, über eine Seniorenpflegeeinrichtung bis zum 
Wohnen reichte, realisiert wurden Wohnungen. 
Die Standortentscheidung erfolgte nach einer klas-
sischen Markt-/ Lageanalyse. Die Turmstraße ver-
fügt über eine zentrale Lage an einem gewachsenen 
Einzelhandelsstandort. Entscheidung für die Standort-
wahl war zudem die positive Entwicklungsdynamik im 

Umfeld des Standortes Turmstraße 29. 
Neben den Angeboten für Einzelhändler und Dienst-
leister vom Untergeschoss bis zum 1. Obergeschoss 
entstanden trotz der eigenwilligen baulichen Struktur 
in den beiden oberen Etagen 48 Loftwohnungen mit 
Wohnflächen von 40 m² und 85 m². Besonders ist, 
dass die Mieter ihre Fahrräder in der Wohnetage  
abstellen können und die Wohnungen über zum 
Hof orientierte Terrassen und Balkone verfügen. 
Die offenen Grundrisslösungen und ein gelungenes 
Farbkonzept in den Erschließungsbereichen tragen zur 
Attraktivität des Wohnstandortes bei. Die gemischte 
Mieterstruktur reicht vom Studenten bis zum Rechts-
anwalt. 
Die MIB AG engagiert sich auch im Rahmen von Ko-
operationsprojekten im Aktiven Zentrum Turmstraße. 
Der Trinkbrunnen am Szenetreff im Kleinen Tiergarten 
wurde durch die MIB AG mitfinanziert.  
Die wichtigste Voraussetzung für die Vorbereitung und 
Durchführung weiterer Kooperationsprojekte ist das 
Agieren aller Projektpartner auf Augenhöhe mit dem 
Ziel einer klaren Win-Win-Situation.

Wohnen im ehemaligen Hertie-Kaufhaus Turmstraße
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Impuls II:  
Vom Himmelbeet zum Kulturstandort Turmstraße 75

Mandy Adam und René Plessow stellten als Vertreter 
des Bezirksamtes Mitte Kooperationsprojekte und –
ansätze aus den Gebieten Turmstraße und Müllerstra-
ße vor. Die im Rahmen des Programms eingesetzten 
Prozess- und Geschäftsstraßenmanagementstrukturen 
schaffen die Grundlage, lokale Netzwerke zu etab-
lieren, hierzu gehören das regelmäßig stattfindende 
Händlerfrühstück in beiden Gebieten, welches jeweils 
als Kommunikations- und Informationsplattform für 
die lokalen Einzelhändler konzipiert ist. Darüber hin-
aus hat sich in der Müllerstraße eine Standortgemein-
schaft gebildet, welche eigene Aktivitäten entfaltet 
und ebenso in die Maßnahmen des Aktiven Zentrums 
eingebunden ist. 
Das Kooperationsprojekt Himmelbeet in der Nähe des 
Leopoldplatzes entstand aus einer Projektidee für den 
Gebietsfonds in der Müllerstraße. Gemeinsam mit den 
Partnern im Bezirksamt konnte eine Freifläche zur 
temporären Nutzung für urbanes Gärtnern und als 
Anwohnertreffpunkt gefunden werden. Da das Projekt 
auf einer Vorhaltefläche für einen Schulsportstandort 
liegt, haben sich die Projektpartner auf den Abschluss 
eines befristeten Mietvertrags verständigt. Weitere 
Kooperationsansätze wurden in Vorbereitung und Um-
setzung der Umgestaltung des Leopoldplatzes und im 
Rahmen der Imagekampagne Müllerstraße als Werbe-
kooperation mit den Unternehmen real und Karstadt 
verfestigt.
Auch größere Baumaßnahmen wurden in den Gebieten 
im Rahmen von Kooperationsprojekten vorbereitet 
oder umgesetzt. Hierzu gehören Sanierungsarbei-
ten an der Heilandskirche in der Turmstraße und die 
Nachnutzung des Kultur- und Bildungsstandortes 
Turmstraße 75. Die bauliche Erweiterung des Cafés am 
Park um sanitäre Anlagen sowie deren Öffnung für die 
Besucher des Kleinen Tiergartens ist ein Kooperations-
projekt, welches durch den Betreiber der Einrichtung 
an das Bezirksamt herangetragen wurde. 
Die jährlich in beiden Gebieten eingesetzten Gebiets-
fonds sind eine kleinteiligere Form der Kooperations-

projekte, welche zu einer dauerhaften Aktivierung  
und Vernetzung lokaler Unternehmer, Initiativen und 
Eigentümer führen können – die Gebietsfonds sind 
eine wichtige Ergänzung zu den investiven Maßnah-
men im Fördergebiet. 
Die Anreizinstrumente Kooperationsprojekte und 
Gebietsfonds funktionieren zur Zeit nur im Rahmen 
der Förderung. Weitere, auch härtere Instrumente, 
sind aus Sicht des Bezirkes kaum vorhanden, so dass 
die Einbindung der Unternehmen und der Eigentümer 
nach Abschluss der Förderung schwieriger wird. Es ist 
daher jetzt notwendig, Kommunikations- und Aktions-
ebenen aufzubauen, welche auch nach Auslaufen der 
Programmförderung funktionieren. Das bestätigt auch 
der Projektentwickler Jörg Heitmann – aus seiner Sicht 
gibt es noch viel Optimierungsbedarf in der Kom-
munikation zwischen Unternehmen und öffentlicher 
Verwaltung. 

Himmelbeet, Kooperationsprojekt im Fördergebiet Müllerstraße
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Ergebnisse der Werkstattgespräche und Fazit

In der Abschlussrunde gingen Maria Berning, Petra 
Nothdorf, Hathumar Drost sowie Ina Zerche auf die 
Impulsreferate und die Diskussionsergebnisse der 
Werkstattgespräche ein. Mit Blick auf den Themen-
schwerpunkt der diesjährigen Zentrenwerkstatt geht 
es innerhalb aller Kommunikations- und Handlungs-
ebenen um die Herausforderung, reale Trends und 
Prognosen aufzugreifen und Strategien zur künftigen 
Profilierung der Berliner Zentren schlüssig und gezielt 
abzuleiten. Die Kooperation mit den Unternehmen, In-
itiativen und Eigentümern vor Ort spielt hierbei wieder 
eine entscheidende Rolle.
Eine wichtige Grundlage für die erfolgreiche Entwick-
lung der Fördergebiete ist Kontinuität und Professio-
nalität bei der Erarbeitung und beim gezielten Einsatz 
sowohl des harten als auch des weichen Instrumen-
tariums zur Zentrenentwicklung. Neben den Investi-
tionsanreizen, die das Programm Aktive Zentren u.a. 
durch die Qualifizierung der Infrastruktur und des 
öffentlichen Raumes und durch die Mitfinanzierung 
öffentlich-privater Kooperationsprojekte schafft, sind 
zur Steuerung der Gebietsentwicklung im Bedarfsfall 
auch die bau- und planungsrechtlichen Instrumente 
gezielt einzusetzen.
Die Berliner Zentren benötigen jedoch ebenso die 
weitere Aktivierung und dauerhafte Bindung der rich-
tigen Akteure und Partner der Gebietsentwicklung. Die 
Rahmenbedingungen, die für verlässliche und dauer-
haft angelegte Kooperationen vorhanden sein müssen, 
unterscheiden sich von Gebiet zu Gebiet und auch von 
Projekt zu Projekt. Gemeinsames Ziel ist jedoch, dass 
die Kommunikationsstrukturen zwischen Unterneh-
men, lokalen Akteuren und Verwaltung weiter gepflegt 
und entwickelt werden müssen. Die Aushandlungspro-
zesse zwischen privaten und öffentlichen Interessen 
sind oft auch aufgrund der unterschiedlichen „Spra-
che“ und scheinbar nicht zu vereinbarender Zielset-
zungen langwierig und nicht immer erfolgreich.
Aktiv steuern, Kooperationen ausbauen, Vielfalt erhal-
ten – welche Strategien und Instrumente zur aktiven 
Steuerung der Zentrenentwicklung unter den aktuellen 
Bedingungen sind verfügbar, welche sind erfolgreich, 
welche sind perspektivisch einsetzbar? Ein übertrag-

bares Erfolgsrezept gibt es nicht, im Ergebnis der 
Zentrenwerkstatt können jedoch folgende Grundsätze 
festgehalten werden: 
Um die Individualität und Vitalität der Zentren zu 
erhalten und weiter zu stärken, ist der Einsatz eines 
maßgeschneiderten Instrumentariums hilfreich. Die 
Erarbeitung von Zentren- und Einzelhandelskonzepten 
bietet wichtige planerische Grundlagen, auch weitere 
städtebauliche Instrumente sollten noch stärker in die 
Zentrenentwicklung eingebunden werden. 
Parallel hierzu sind die Kooperationen mit den lokalen 
Partnern und Akteuren entscheidend sowohl hinsicht-
lich der Akzeptanz der durchgeführten Maßnahmen 
als auch mit Blick auf private Projekte und Kooperati-
onsmaßnahmen in den Fördergebieten. BID-Initiativen 
können eine Möglichkeit bieten, Ziele der Entwicklung 
in Zentren mit geeigneter Akteursstruktur (u.a. City 
West) einerseits parallel zu unterstützen, Prozesse 
jedoch auch nach Auslaufen der eingesetzten Förder-
programme zu verstetigen.
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Aktives Zentrum Müllerstraße, Impressionen vom Leopoldplatz
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