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5. ENTWICKLUNGSKONZEPT

Leitbild und Leitlinien 

Das folgende städtebauliche Leitbild beschreibt den angestrebten Zustand des Gebietes, den 

die Stadtentwicklung mit allen intendierten Zielen, Maßnahmen und Projekten herbeiführen 

will. 

Das gewählte Leitbild „Luisenstadt am Wasser“ knüpft dabei an das immer wiederkehrende 

Entwicklungsmotiv der Luisenstadt-Geschichte an: die Verbindung zur Spree; beginnend mit 

dem Alt-Berliner Stadtteil „Neu-Cölln am Wasser“, über die Holzlagerplätze und Schi�sanle-

gestellen, den mit der Spree verbundenen Luisenstädtischen Kanal, den einstigen Indust-

riegürtel an der Wasserstraße bis hin zur heutigen Aufgabe, das Ufer und den Fluss für alle 

Bewohner und Berliner zu ö�nen. „Luisenstadt am Wasser“ steht jedoch nicht für sich allein. 

Zum Leitbild gehört auch, die in der Bestandsanalyse festgestellten Stärken des Gebietes als 

tragende und prägende Merkmale herauszuarbeiten:

Zentral – steht für das Privileg einer zentralen, innerstädtischen Lage

Gemischt – steht für das wertvolle Gut einer vielfältigen, urbanen Nutzungsmischung

Lebenswert – steht für die Chance, gut, sicher und gesund in der Luisenstadt zu leben

Um den Intentionen dieses Leitbilds gerecht zu werden, braucht es eine darauf ausgerichtete 

Stadtentwicklungsstrategie. Als Antwort auf die aktuellen Rahmenbedingungen und Her-

ausforderungen werden deshalb städtebauliche Leitlinien formuliert, die als Oberziele der 

Stadtentwicklung in der Nördlichen Luisenstadt zu verstehen sind. Sie basieren im Kern auf 

den weiterhin gültigen Leitlinien des ISEKs für die Luisenstadt von 2010 und den Sanierungs-

zielen für das Sanierungsgebiet Nördliche Luisenstadt. Die Leitlinien sind einzelnen sektora-

len Handlungsfeldern zugeordnet und werden im darau�olgenden Kapitel um konkretisierte 

Unterziele ergänzt. 
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6.1 STADTRAUM UND BEBAUUNG

Städtebauliche Gestalt erhalten 

Gemäß den Zielen der städtebaulichen Erhaltungsverordnungen „Köllnischer Park und 

Umgebung“ sowie „Luisenstädtischer Kanal mit Umfeld“ ist die städtebauliche Gestalt und 

der überlieferte historische Stadtgrundriss im gesamten Fördergebiet zu erhalten und vor 

Beeinträchtigungen zu schützen. 

Das Bezirksamt Mitte verfügt mit dem Erhaltungsrecht über ein geeignetes Steuerungsinstru-

ment, um Ein�uss auf das Ortsbild zu nehmen. Der Rückbau, die Änderung oder die Errichtung 

baulicher Anlagen im Erhaltungsgebiet bedürfen einer Genehmigung. Dies betri�t nicht nur 

Grundsatzfragen wie den Abriss eines Gebäudes oder die Errichtung eines Neubaus, sondern 

auch „Detailfragen“ wie die Gestaltung eines Dachgeschossausbaus, die Anfügung von Balko-

nen, die Fassadengestaltung, die Materialität von Fenstern und Türen oder die Einfügung von 

Tiefgarageneinfahrten. 

Das Erhaltungsrecht ist jedoch kein Instrument zur Bewahrung des kompletten Baubestands 

oder zur Verhinderung jeglicher Veränderungen. Es schützt jedoch Prägendes und Charakte-

ristisches. Dies betri�t im Besonderen die überlieferten Straßen- und Platzräume der Luisen-

stadt sowie den ortsbildprägenden historischen Baubestand. 

Ortsbildprägende Gebäude und Ensembles erhalten und wiederbeleben 

Ein besonderes Erhaltungs- und Entwicklungsinteresse gilt dem denkmalgeschützten Bau-

bestand sowie den ortsbildprägenden Gebäuden und Ensembles. In den letzten 10 Jahren 

wurden viele denkmalgeschützte und zum Teil lange leerstehende Objekte instandgesetzt 

und mit neuen Nutzungen wiederbelebt. Dazu gehören die mit Fördermitteln erneuerte 

St. Michaelkirche, der zum Wohnen umgebaute AOK-Verwaltungssitz in der Rungestraße 

(„Metropol-Park“) oder das als Bürostandort entwickelte Postamt in der Köpenicker Straße 

122. In der Wallstraße 84-85 wurde 2021 die aufwändige Sanierung des palaisartigen  „Haus 

Lademann“ abgeschlossen.    

Mitte 2021 zeichnete sich die Wiederbelebung des brachgefallenen Eisfabrik-Areals in der 

Köpenicker Straße 40-41 ab. Das Bauensemble wird seit 2018/2019 von zwei unterschied-

lichen Eigentümern denkmalgerecht saniert und umgebaut (weiterführend im Exkurs „Die 

Eisfabrik“). Ebenfalls 2021 begann die Umsetzung der Projektentwicklung für das brach 

gefallene Areal des Postfuhramts in der Köpenicker Straße 131-132. Es zählt zu den größten 

Bauvorhaben im Fördergebiet (weiterführend im Exkurs „Das Postfuhramt“). Projektiert, aber 

noch umzusetzen sind die Wiederherstellung des Marinehauses am Köllnischen Park, die 

Umnutzung des Fabrikgebäudes Köpenicker Straße 56-57 und der Umgang mit der „Investru-

ine“ Köpenicker Straße 139-140. 



 

EXKURS: Die Eisfabrik

Die Eisfabrik in der Köpenicker Straße 40-41 war Anfang des 20. Jahrhunderts die 

größte und modernste Fabrik in Deutschland zur industriellen Herstellung von Eis 

und Kälte. 1872 von Carl Bolle als Norddeutsche Eiswerke AG gegründet, wurde 

hier ab 1896 künstliches Eis produziert. Das Stangeneis diente zur Kühlung von 

Lebensmitteln. Auf dem rund 11.000 m² großen Gelände entstanden ein Kessel- 

und Maschinenhaus, mehrere Kühlhäuser sowie das repräsentative Vorderhaus 

mit der Eisbärplastik im Frontispiz. Nach dem II. Weltkrieg wurde die Eisproduk-

tion bis in die 1960er Jahre fortgesetzt. In den Kühlhäusern lagerten Lebensmittel. 

1995 gab die Berliner Kühlhaus GmbH den Betrieb endgültig auf. Mit Ausnahme 

des teilzerstörten Vorderhauses und der 2010 abgerissenen Kühlhäuser sind die 

Gebäude bis heute erhalten. Das Technik- und Baudenkmal erlitt durch den über 

20jährigen Leerstand nach 1990 große Bauschäden. Der wertvollste Teil, das 

ehemalige Kessel- und Maschinenhaus war 2018 bereits ruinös, die historischen 

Maschinen größtenteils zerstört.

Das Gelände der Eisfabrik ist seit 2008 in zwei Grundstücke mit unterschiedlichen 

privaten Eigentümern aufgeteilt. Die heutigen Eigentümer haben 2018/2019 mit 

der denkmalgerechten Wiederherstellung der Bausubstanz und dem Umbau für 

neue Nutzungen begonnen. Unter dem Label „Eiswerke“ wurde bereits das teil-

weise kriegszerstörte Vorderhaus an der Köpenicker Straße um einen modernen 

Wohnungsneubau ergänzt und das Kühlhaus für kreativgewerbliche Nutzungen 

umgebaut. 2021 sind bereits die ersten Mieter eingezogen. In Richtung Spree 

entsteht ein Neubau für Büros und Gastronomie. Im historischen Kessel- und 

Maschinenhaus („Alte Eisfabrik“) entsteht eine Forschungseinrichtung für Medi-

zintechnik.

© Robertneuen Architekten GmbH VISUALISIERUNG ENTWURFSKONZEPT, 2019 © ROBERTNEUN ARCHITEKTEN GMBH
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EXKURS: Das Postfuhramt

Das im Blockinnenbereich Köpenicker Straße 131-132 gelegene Postfuhramt 

diente rund 100 Jahre als Standort der staatlichen Post. Auf dem rund 14.000 

m² großen Gelände wurden einst Postwagen abgestellt und gewartet sowie 

anfangs auch 650 Pferde und 400 Postillione untergebracht. Mit der Motorisie-

rung kamen bereits in den 1920er Jahren rund 200 elektrische Postfahrzeuge 

auf den Hof. Aus dieser Zeit stammt auch der Großteil der heutigen Bebauung. 

Sie besteht aus Remisen, Fahrzeughallen und einem Generatorenhaus. Nach 

Aufgabe des Postbetriebs in den 1990er Jahren steht das Gelände weitgehend 

leer und ist dem Verfall ausgesetzt. 

Der heutige Privateigentümer beabsichtigt, das Gelände zu einem Wohn- und 

Gewerbestandort zu entwickeln. Hier sollen ca. 195 Wohnungen, Büros, gast-

ronomische Einrichtungen, Ausstellungs�ächen und eine Kita Platz �nden. Von 

der historischen Bebauung werden das Generatorenhaus und das Pförtnerhaus 

erhalten und saniert sowie das Brückenhaus wiederaufgebaut. Das Gelände soll 

auch für die Ö�entlichkeit zugänglich sein. Mit der Verkleinerung des Schutz-

radius rund um den Seveso-III-Betrieb OTEK sind 2018 die planungsrechtlichen 

Restriktionen für die Entwicklung entfallen. Die Realisierung des Bauvorhabens 

wurde 2021 begonnen.

VISUALISIERUNG ENTWURFSKONZEPT, 2018 © PATZSCHKE PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH



HANDLUNGSFELDER ISEK LUISENSTADT (MITTE)

KOORDINATIONSBÜRO – KOSP GMBH146

Zur Steuerung dieser Prozesse stehen der Verwaltung weitreichende Genehmigungsvor-

behalte im Sanierungs-, Denkmal- und Erhaltungsrecht zur Verfügung. Im Sanierungsge-

biet unterstützt die ö�entliche Hand Bauherren darüber hinaus mit Beratung, steuerlichen 

Abschreibungen (§§ 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz) und dem Einsatz von Ord-

nungsmaßnahmemitteln. Bewährt hat sich der Abschluss von städtebaulichen Verträgen, um 

die komplexen Aufgaben und Verfahren nach dem Prinzip von Fordern und Fördern gemein-

sam zu lösen.

Umgang mit DDR-Plattenbauten im Einzelfall prüfen

Zum Baubestand des Fördergebiets gehören auch Platten- und Sonderbauten aus DDR-Zei-

ten. Sie fügen sich städtebaulich i. d. R. gut in den Stadtgrundriss der Nördlichen Luisenstadt 

ein. Erfolgreiche Sanierungs- und Umbauprojekte wie die Köpenicker Straße 55 zeigen, dass 

sie sich auch für die Implementierung neuer zeitgemäßer Nutzungen eignen. Aufgrund gro-

ßer Unterschiede in der Bau- und Stadtraumqualität wird der Umgang mit jedem Plattenbau 

im Einzelfall zu prüfen sein.

Stadtreparatur fortsetzen

Trotz des Wiederaufbaus der letzten 30 Jahre sind die von Kriegszerstörungen, Nachkriegsauf-

bau und der Berliner Teilung verursachten Brüche im Stadtraum der Luisenstadt noch nicht 

überwunden. Deshalb ist die Reparatur des Stadtraums auch in den kommenden Jahren fort-

zusetzen. Dabei geht es nicht um eine Rekonstruktion des historischen Zustands, sondern um 

die Wiederherstellung von gefassten Räumen und die Zusammenfügung der Fragmente aus 

verschiedenen Bauepochen. Ordnendes Element ist dabei der zu erhaltende Stadtgrundriss. 

 

Baulücken und Brachen wiederbebauen

Zur Stadtreparatur ist weiterhin eine erhebliche Neubautätigkeit erforderlich. Mitte 2021 gab 

es im Fördergebiet noch vier größere Brach�ächen und ca. 25 Baulücken. Hier ist grundsätz-

lich eine Neubebauung anzustreben, um Straßenräume zu schließen und eine kompakte 

Blockgestalt zu gewinnen. Die Wiederbebauung ist dabei als Prinzip, aber nicht als Dogma 

zu verstehen. „Lücken“ können bestehen bleiben, wenn dadurch städtebauliche Missstände 

vermieden oder Grundstücke für ö�entliche Zwecke vorgehalten werden, z. B. ö�entliche 

Grün�ächen. 

In einigen Blöcken wie z. B. im Holzuferblock und im östlichen Melchiorblock besteht das Ziel, 

ö�entlich nutzbare Wegeverbindungen durch Blockinnebereiche herzustellen, um damit die 

Fußwege zum Spreeufer zu verkürzen und ein Erleben von interessanten Hofensembles zu 

ermöglichen. Um dabei den Schutz der Innenblock-Bewohner vor Lärm und anderen Stö-

rungen durch Besucher zu gewährleisten, ist die ö�entliche Benutzbarkeit im Einzelfall zu 

reglementieren.

 

Maßvolle Verdichtung

Die Neubebauung bedarf einer Steuerung des vertretbaren Maßes. Übergeordnetes Ziel ist 

die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse. Dabei spielt die bauliche Dichte eine 
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wesentliche Rolle. Der planungs- und sanierungsrechtliche Beurteilungsmaßstab erschöpft 
sich dabei nicht in der Anwendung bauordnungsrechtlicher Abstands�ächenregelungen 
oder der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Entscheidend ist vielmehr die Herstellung 
qualitätsvoller Gebäude und Freiraumsituationen mit guten Belichtungs-, Besonnungs- und 
Belüftungsverhältnissen, ausreichenden Sozialabständen und kon�iktvermeidender Nut-
zung. 

Im Teilbereich des Sanierungsgebietes de�nieren die konkretisierten Sanierungsziele den 
zulässigen Rahmen. Sie sind im Städtebaulichen Rahmenplan 2018, in den Blockkonzepten 
oder in Bebauungsplänen formuliert. Außerhalb des Sanierungsgebietes ergibt sich das zuläs-
sige Maß aus den Festsetzungen von Bebauungsplänen oder - im „unbeplanten“ Bereich�- aus 
der Anwendung des Einfügungsgebots nach § 34 BauGB. Danach sind Neubauvorhaben 
zulässig, wenn sie sich nach Art und Maß in die typische Bebauung der näheren Umgebung 
einfügen. 

Neubauten im Maßstab des Vorhandenen
Neubauten sollen sich gemäß den Zielen der Erhaltungsverordnungen in Maßstab und Kuba-
tur am vorhandenen Baubestand orientieren. Maßstabsbildend sind die vielen vorhandenen 
5- bis 7-geschossigen Häuser in Blockrandbebauung, und zwar unabhängig davon, aus wel-
cher Bauepoche sie stammen. „Maßstabssprengend“ sind dagegen großvolumige und bis zu 
12 Geschosse aufragende Gebäude wie das JannowitzCenter, der Ver.di-Komplex oder die 
hohen DDR-Plattenbauriegel. 

Wird dieser Maßstab angelegt, so ergeben sich für Neubauten im Fördergebiet folgende 
Anforderungen: geschlossene Bauweise, Ausrichtung am Blockrand, Parzellenorientierung 
und eine Gebäudehöhe zwischen 5 und 7 Geschossen. Dennoch ist bei jedem Vorhaben 
individuell zu prüfen, ob und wie dieser Referenzrahmen in der konkreten städtebaulichen 
Situation ausgeschöpft werden kann oder ob Abweichungen geboten sind, z. B. aus denkmal-
p�egerischen oder klimatischen Gründen oder weil städtebauliche Missstände vorliegen. Der 
o. g. Referenzrahmen gilt ausschließlich für das Fördergebiet Luisenstadt (Mitte), das im Kern 
die beiden städtebaulichen Erhaltungsgebiete abbildet. 

Außerhalb des Fördergebiets gelten andere Maßstäbe. Hier schließen sich das o�en struktu-
rierte Heinrich-Heine-Viertel, die hochhausgeprägte Fischerinsel oder das von großvolumigen 
Bauten geprägte Spreeufer in Friedrichshain-Kreuzberg an. In stadtgestalterischen Belangen 
ist die historische Luisenstadt von diesen Quartieren scharf zu trennen. 

Klimagerechte Bebauungsstruktur 
Die Neubauvorhaben verstärken durch ihre Bodenversiegelung und ihr Wärmespeicherungs-
potenzial die Aufheizung des Quartiers. Um diesen E�ekt abzumildern, sollten Neubaukörper 
so platziert werden, dass sie von bodennahen Luftströmen pro�tieren bzw. diesen nicht „im 
Weg stehen“. Dies kann durch Lücken im Blockrand und freigehaltene „Strömungskanäle“ in 
Blockinnenbereich erreicht werden. Dies belegt eine 2018/2019 am Beispiel der Luisenstadt 
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Mitte durchgeführte Studie im Rahmen des KliMoPrax-Programms. Als klimatisch vorteilhaft 
hat sich im Fördergebiet eine perforierte Gestaltung der Spreebebauung und eine porös 
gehaltene Bebauungsstruktur herausgestellt.

Um die Bodenversiegelung zu minimieren, sollte die bebaute Grund�äche (GRZ) möglichst 
geringgehalten werden. Dies lässt sich u. a. durch eine (vertretbare) Höherbebauung, die 
Platzierung von Tiefgaragen unter Gebäuden und den Verzicht auf versiegelte Erschließungs-
�ächen erreichen (weiterführend im Kapitel 6.7 - Klima, Umwelt und Natur).   

Abwechslungsreiche Wasserfront und Uferzone gestalten
Mit der Orientierung der „Luisenstadt zum Wasser“ sollte der Gestaltung der Wasserfront 
besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden. Hier geht es um Sichtbezüge zwischen Stadt 
und Fluss, interessante Raumabfolgen und eine stimmige Flusssilhouette. Dazu soll die Voll-
endung der Uferbebauung zwischen Michaelbrücke und Schillingbrücke beitragen. Alle 
Alt- und Neubauten müssen hier ein Gesicht zur Spree zeigen. Es soll eine Bebauungskante 
entstehen, die trotz partieller Ö�nungen prägnant ist und besonderen Gebäuden wie der 
Eisfabrik eine angemessene Geltung verscha�t. Ein zweiter Baustein wird die Aufwertung der 
ö�entlichen Ufer�ächen sein.

Stadträumliche Verknüpfung stärken - Waisenbrücke wiederaufbauen
Mit der Abräumung der Fischerinsel und dem Abbruch der Waisenbücke in den 1960er Jahren 
wurde das alte „Neu-Cölln am Wasser“ vom Berliner Zentrum abgehängt. Die Zerstörung wirkt 
sich bis heute nachteilig aus. Deshalb wird eine bessere Verknüpfung der Luisenstadt mit dem 
Klosterviertel, dem Nikolaiviertel und dem Schlossplatz/Humboldt-Forum angestrebt. 

Der Schlüssel dazu liegt in der Wiedererrichtung der Waisenbrücke am Märkischen Platz. Über 
eine neue Waisenbrücke werden Berliner und Besucher auf direktem Weg vom Berliner Zen-
trum zum Spreeufer und ins Quartier geleitet. Unbehelligt vom Autoverkehr kann die Brücke 
zum Spazieren, Verweilen und für Ausblicke auf die Stadtlandschaft genutzt werden. Die Brü-
cke soll das Berliner Stadtbild um eine Attraktion bereichern. Hier besteht die Chance, eine 
neue Brücke mit zeitgemäßer und vielleicht auch spektakulärer Architektur zu kreieren.



EXKURS: Die Waisenbrücke

Die Waisenbrücke verband über 200 Jahre den Altberliner Stadtteil „Neu-Cölln am 
Wasser“ mit dem Klosterviertel über die Spree. Im Mittelalter lag an Stelle der spä-
teren Brücke der Oberbaum im Wasser. Er dient als Einfahrtssperre für Schi�e an 
der Stadtgrenze. Anfang des 18. Jahrhunderts wurde hier die hölzerne „Blocksbrü-
cke“ gebaut. Der spätere Name Waisenbrücke leitet sich aus der Nachbarschaft zu 
einem Waisenheim ab. Die hölzerne Waisenbrücke wurde 1894 durch eine Steinbrü-
cke ersetzt. Im April 1945 sprengte die Wehrmacht das südliche Brückenjoch, um 
den Vormarsch der Roten Armee zu stoppen. Der Schaden wurde nach dem Krieg 
behelfsmäßig repariert und die Brücke wieder für den Verkehr genutzt. Nach der 
Inbetriebnahme der wiederaufgebauten Jannowitzbrücke wurde die Waisenbrücke 
1960 abgebrochen. Mit ihrer niedrigen Durchfahrtshöhe galt sie als Verkehrshinder-
nis für die moderne Flussschi�fahrt.

Seit 1990 setzen sich Initiativen und Institutionen für eine Neuerrichtung der Wai-
senbrücke am historischen Standort ein. Sie haben sich 2021 zum Bündnis „Allianz 
Neue Waisenbrücke“ zusammengeschlossen. Die Neuerrichtung ist seit 2011 ein 
festgelegtes Sanierungsziel. Es besteht Konsens, dass die neue Waisenbrücke nicht 
als historische Replik, sondern als moderne Brücke für den Fuß- und Fahrradverkehr 
wiederauferstehen soll. In den letzten Jahren entstanden zahlreiche architektoni-
sche Entwürfe, die das breite Spektrum der möglichen Gestaltung aufzeigten. Noch 
fehlen jedoch ein abgestimmtes Verfahren und ein konkreter Zeitplan für den Brü-
ckenneubau.

WAISENBRÜCKE UM 1910 © WALDEMAR TITZENTHALER
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6.2 NUTZUNGSSTRUKTUR

Die vielfältige Nutzungsmischung ist ein wertvolles Gut der Nördlichen Luisenstadt. Sie sichert 
Urbanität, sorgt für kurze Wege und Lebendigkeit. Deshalb ist es ein zentrales Entwicklungs-
ziel, diese Nutzungsmischung zu wahren und zu stärken. Dabei wird es darauf ankommen, die 
Dominanz einzelner Nutzungsarten zu verhindern, Nutzungen zu verdichten, sie sorgsam zu 
verteilen sowie das friedliche Miteinander der Nutzer sicherzustellen.

Entwicklungspotenziale ausschöpfen
Das in der Rahmenplanung Luisenstadt von 2010 aufgestellte Leitziel einer Reurbanisierung 
ist 2021 weitgehend erreicht. Noch immer gibt es jedoch Entwicklungspotenziale auf Brach-
�ächen, Baulücken und interimsgenutzten Grundstücken. Deshalb ist eine weitere Nutzungs-
verdichtung erstrebenswert und städtebaulich vertretbar. Sie wird jedoch komplizierter, 
wenn ganz unterschiedliche Nutzungen näher zusammenrücken und mehr Nutzer den Raum 
beanspruchen. Für die künftige Entwicklung des Fördergebiets erwächst daraus ein weiter 
vorhandener Steuerungsbedarf.      

Gebietscharakter von Misch- und Wohngebieten wahren
Der Streifen zwischen Spreeufer und Köpenicker Straße/Alte Jakobstraße hat sich in den 
letzten 20 Jahren zum Mischgebiet entwickelt. Diesen Charakter gilt es zu wahren. Das 
bedeutet, eine gleichwertige Verteilung der beiden Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe 
anzustreben. Es sollte weder eine Entwicklung zum Kerngebiet noch eine Entwicklung zum 
Wohngebiet geben. In den 1990er und 2000er Jahren gab es die Tendenz zum Kerngebiet. In 
dieser Zeit wurden zahlreiche Büro- und Geschäftskomplexe geplant und zum Teil realisiert 
(Stichwort Mediaspree). Mindestwohnanteile mussten den Investoren damals abgerungen 
werden. In den frühen 2010er Jahren bevorzugten Investoren fast ausschließlich Wohnbau-
projekte. In der Folge wurden viele historische Gewerbegebäude zum Wohnen umgebaut.  

In der aktuellen Berliner Wachstumsphase gibt es sowohl ein Investoreninteresse zur Schaf-
fung von (hochwertigem) Wohnraum als auch zur Scha�ung von neuem Büroraum. In Abhän-
gigkeit von der konkreten Vermietungssituation und den Renditeerwartungen wechseln die 
Interessen zurzeit häu�g. Deshalb ist die Mischgebietsausweisung zwischen Spreeufer und 
Köpenicker Straße/Alter Jakobstraße auch weiterhin die beste Strategie zur Lenkung der Nut-
zungsverteilung. Hier ist eine möglichst vielfältige Mischung auf jedem Grundstück anzustre-
ben. Dazu gehören nicht nur eine gleichwertige Verteilung von Wohnen und Gewerbe, son-
dern auch angemessene Anteile für kulturelle und versorgende Einrichtungen. Nutzungen 
mit Trading-Down-Potenzial wie Spielhallen, Wettbüros und Bordelle sollten grundsätzlich 
ausgeschlossen werden. 

Für die (Allgemeinen) Wohngebiete südlich der Köpenicker Straße/Alte Jakobstraße gilt das 
Primat der Wohnnutzung. Diese Gebiete sind vor dem „Einsickern“ kerngebietstypischer oder 
wohnstörender Nutzungen zu schützen. Das gilt vor allem für größere Gewerbe- und Beher-
bergungsbetriebe. 




