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5. ENTWICKLUNGSKONZEPT

Leitbild und Leitlinien

Das folgende stadtebauliche Leitbild beschreibt den angestrebten Zustand des Gebietes, den
die Stadtentwicklung mit allen intendierten Zielen, MalBnahmen und Projekten herbeifiihren
will.

Das gewadhlte Leitbild ,,Luisenstadt am Wasser* kniipft dabei an das immer wiederkehrende
Entwicklungsmotiv der Luisenstadt-Geschichte an: die Verbindung zur Spree; beginnend mit
dem Alt-Berliner Stadtteil ,Neu-Coélin am Wasser”, Gber die Holzlagerpldtze und Schi sanle-
gestellen, den mit der Spree verbundenen Luisenstadtischen Kanal, den einstigen Indust-
riegurtel an der WasserstraRe bis hin zur heutigen Aufgabe, das Ufer und den Fluss fur alle
Bewohner und Berliner zu 6 nen. ,Luisenstadt am Wasser* steht jedoch nicht fur sich allein.
Zum Leitbild gehdort auch, die in der Bestandsanalyse festgestellten Starken des Gebietes als
tragende und pragende Merkmale herauszuarbeiten:

Zentral — steht fur das Privileg einer zentralen, innerstadtischen Lage
Gemischt — steht fiir das wertvolle Gut einer vielfaltigen, urbanen Nutzungsmischung
Lebenswert —steht fur 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 stéadtebauliche Leitlinien formuliert, die als Oberziele der
Stadtentwicklung in der Noérdlichen Luisenstadt zu verstehen sind. Sie basieren im Kern auf
den weiterhin gultigen Leitlinien des ISEKs fur die Luisenstadt von 2010 und den Sanierungs-
zielen fur das Sanierungsgebiet Nordliche Luisenstadt. Die Leitlinien sind einzelnen sektora-
len Handlungsfeldern zugeordnet und werden im darau olgenden Kapitel um konkretisierte
Unterziele erganzt.
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Leitbild

LUISENSTADT AM WASSER
gemischt zentral lebenswert
historisch Planen und Verwalten bezahlbar
wertvoll Reprasentieren sicher & sauber
am Wasser Kreativ Arbeiten gesund
mittendrin Wohnen und Versorgen gut versorgt
gut erreichbar Aus- und Weiterbilden mobilitatsgerecht
hauptstadtisch Ausgehen und Kultur interessant
international Besucher empfangen nachbarschaftlich

Handlungsfelder und Leitlinien

Stadtraum &
Bebauung

& Tourismus

[[Bruiche Gberwinden, TNutzungen ver-

Fragmente dichten, Bedeutung
zusammenfligen hinzugewinnen
[IBaukulturell INutzungsmischung

Wertvolles erhalten erhalten, starken

und revitalisieren und steuern
I'Luisenstadt zum- I Tourismus stadt-

Wasser orientieren
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Nutzungsstruktur

I Einwohnerwachstum

[IWohnbaupotenziale

[Infrastruktur an
vertraglich gestalten

Wohnen &
Infrastruktur

sozialvertraglich
gestalten

ausschopfen

Mehrbedarfe
anpassen

Offentlicher Raum
& Verkehr

[ StralRenraum als
attraktiven Lebens-
raum gewinnen

IVerkehr lenken,
verlagern und
beruhigen

Klima, Griin
& Natur

IISpreeufer fur die
O entlichkeit
erschlieRen

[IMobilitatsgerechtig- [Griin- und Frei &chen
keit herstellen

bedarfsgerecht
quali zieren

IIKlimawandel

bewaltigen, Lebens-
qualitat verbessern
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6.1 STADTRAUM UND BEBAUUNG

Stadtebauliche Gestalt erhalten

GemalR den Zielen der stadtebaulichen Erhaltungsverordnungen ,Kollnischer Park und
Umgebung* sowie ,Luisenstadtischer Kanal mit Umfeld* ist die stadtebauliche Gestalt und
der Uberlieferte historische Stadtgrundriss im gesamten Fordergebiet zu erhalten und vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.

Das Bezirksamt Mitte verfligt mit dem Erhaltungsrecht tber ein geeignetes Steuerungsinstru-
ment, umEin uss auf das Ortsbild zu nehmen. Der Riickbau, die Anderung oder die Errichtung
baulicher Anlagen im Erhaltungsgebiet bedirfen einer Genehmigung. Dies betri t nicht nur
Grundsatzfragen wie den Abriss eines Gebaudes oder die Errichtung eines Neubaus, sondern
auch, Detailfragen” wie die Gestaltung eines Dachgeschossausbaus, die Anfligung von Balko-
nen, die Fassadengestaltung, die Materialitit von Fenstern und Turen oder die Einfligung von
Tiefgarageneinfahrten.

Das Erhaltungsrecht ist jedoch kein Instrument zur Bewahrung des kompletten Baubestands
oder zur Verhinderung jeglicher Verdanderungen. Es schiitzt jedoch Pragendes und Charakte-
ristisches. Dies betri tim Besonderen die Uberlieferten Straflen- und Platzraume der Luisen-
stadt sowie den ortsbildpragenden historischen Baubestand.

Ortshildpragende Gebédude und Ensembles erhalten und wiederbeleben

Ein besonderes Erhaltungs- und Entwicklungsinteresse gilt dem denkmalgeschiitzten Bau-
bestand sowie den ortsbildprdgenden Gebauden und Ensembles. In den letzten 10 Jahren
wurden viele denkmalgeschitzte und zum Teil lange leerstehende Objekte instandgesetzt
und mit neuen Nutzungen wiederbelebt. Dazu gehoren die mit Fordermitteln erneuerte
St. Michaelkirche, der zum Wohnen umgebaute AOK-Verwaltungssitz in der Rungestralle
(,Metropol-Park”) oder das als Biirostandort entwickelte Postamt in der Kdpenicker Stral3e
122. In der Wallstralle 84-85 wurde 2021 die aufwandige Sanierung des palaisartigen ,Haus
Lademann* abgeschlossen.

Mitte 2021 zeichnete sich die Wiederbelebung des brachgefallenen Eisfabrik-Areals in der
Kodpenicker Stralie 40-41 ab. Das Bauensemble wird seit 2018/2019 von zwei unterschied-
lichen Eigentimern denkmalgerecht saniert und umgebaut (weiterfiihrend im Exkurs ,Die
Eisfabrik”). Ebenfalls 2021 begann die Umsetzung der Projektentwicklung fiir das brach
gefallene Areal des Postfuhramts in der Kopenicker Stral3e 131-132. Es z&hlt zu den grof3ten
Bauvorhaben im Fordergebiet (weiterfihrend im Exkurs,,Das Postfuhramt). Projektiert, aber
noch umzusetzen sind die Wiederherstellung des Marinehauses am Kdéllnischen Park, die
Umnutzung des Fabrikgebaudes K&penicker Strale 56-57 und der Umgang mit der ,Investru-
ine" Kdpenicker StralRe 139-140.
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‘ EXKURS: Die Eisfabrik

Die Eisfabrik in der Kopenicker Stral3e 40-41 war Anfang des 20. Jahrhunderts die
groRte und modernste Fabrik in Deutschland zur industriellen Herstellung von Eis
und Kalte. 1872 von Carl Bolle als Norddeutsche Eiswerke AG gegriindet, wurde
hier ab 1896 kunstliches Eis produziert. Das Stangeneis diente zur Kiihlung von
Lebensmitteln. Auf dem rund 11.000 m2 gro3en Gelédnde entstanden ein Kessel-
und Maschinenhaus, mehrere Kiihlhduser sowie das reprasentative Vorderhaus
mit der Eisbéarplastik im Frontispiz. Nach dem II. Weltkrieg wurde die Eisproduk-
tion bisin die 1960er Jahre fortgesetzt. In den Kiihlh&usern lagerten Lebensmittel.
1995 gab die Berliner Kiithlhaus GmbH den Betrieb endgtiltig auf. Mit Ausnahme
des teilzerstorten Vorderhauses und der 2010 abgerissenen Kuhlhduser sind die
Gebé&ude bis heute erhalten. Das Technik- und Baudenkmal erlitt durch den tber
20jahrigen Leerstand nach 1990 groRe Bauschaden. Der wertvollste Teil, das
ehemalige Kessel- und Maschinenhaus war 2018 bereits ruinds, die historischen
Maschinen grotenteils zerstort.

Das Gelande der Eisfabrik ist seit 2008 in zwei Grundstiicke mit unterschiedlichen
privaten Eigentiimern aufgeteilt. Die heutigen Eigentiimer haben 2018/2019 mit
der denkmalgerechten Wiederherstellung der Bausubstanz und dem Umbau fiir
neue Nutzungen begonnen. Unter dem Label ,Eiswerke* wurde bereits das teil-
weise kriegszerstorte Vorderhaus an der Képenicker StraRe um einen modernen
Wohnungsneubau ergénzt und das Kiihlhaus fur kreativgewerbliche Nutzungen
umgebaut. 2021 sind bereits die ersten Mieter eingezogen. In Richtung Spree
entsteht ein Neubau flr Biros und Gastronomie. Im historischen Kessel- und
Maschinenhaus (,Alte Eisfabrik®) entsteht eine Forschungseinrichtung fur Medi-
zintechnik. \
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‘ EXKURS: Das Postfuhramt

Das im Blockinnenbereich Kopenicker StraBe 131-132 gelegene Postfuhramt
diente rund 100 Jahre als Standort der staatlichen Post. Auf dem rund 14.000
m2 groRBen Geldnde 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 Grof3teil der heutigen Bebauung.
Sie besteht aus Remisen, Fahrzeughallen und einem Generatorenhaus. Nach
Aufgabe des Postbetriebs in den 1990er Jahren steht das Geldnde weitgehend
leer und ist dem Verfall ausgesetzt.

Der heutige Privateigentiimer beabsichtigt, das Geldnde zu einem Wohn- und
Gewerbestandort zu entwickeln. Hier sollen ca. 195 Wohnungen, Biros, gast-
ronomische Einrichtungen, Ausstellungs dchen und eine Kita Platz nden. Von
der historischen Bebauung werden das Generatorenhaus und das Pfortnerhaus
erhalten und saniert sowie das Briickenhaus wiederaufgebaut. Das Gelédnde soll
auch fiir die O entlichkeit zugénglich sein. Mit der Verkleinerung des Schutz-
radius rund um den Seveso-lII-Betrieb OTEK sind 2018 die planungsrechtlichen
Restriktionen fur die Entwicklung entfallen. Die Realisierung des Bauvorhabens \
wurde 2021 begonnen.
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Zur Steuerung dieser Prozesse stehen der Verwaltung weitreichende Genehmigungsvor-
behalte im Sanierungs-, Denkmal- und Erhaltungsrecht zur Verfligung. Im Sanierungsge-
biet unterstitzt die 6 entliche Hand Bauherren dariiber hinaus mit Beratung, steuerlichen
Abschreibungen (88 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz) und dem Einsatz von Ord-
nungsmalnahmemitteln. Bewahrt hat sich der Abschluss von stéadtebaulichen Vertragen, um
die komplexen Aufgaben und Verfahren nach dem Prinzip von Fordern und Férdern gemein-
sam zu losen.

Umgang mit DDR-Plattenbauten im Einzelfall prifen

Zum Baubestand des Fordergebiets gehdren auch Platten- und Sonderbauten aus DDR-Zei-
ten. Sie figen sich stadtebaulich i. d. R. gut in den Stadtgrundriss der Noérdlichen Luisenstadt
ein. Erfolgreiche Sanierungs- und Umbauprojekte wie die Kbpenicker Stral3e 55 zeigen, dass
sie sich auch fur die Implementierung neuer zeitgemaélier Nutzungen eignen. Aufgrund gro-
Ber Unterschiede in der Bau- und Stadtraumqualitat wird der Umgang mit jedem Plattenbau
im Einzelfall zu prifen sein.

Stadtreparatur fortsetzen

Trotz des Wiederaufbaus der letzten 30 Jahre sind die von Kriegszerstérungen, Nachkriegsauf-
bau und der Berliner Teilung verursachten Briiche im Stadtraum der Luisenstadt noch nicht
Uberwunden. 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 Raumen und die Zusammenfiigung der Fragmente aus
verschiedenen Bauepochen. Ordnendes Element ist dabei der zu erhaltende Stadtgrundriss.

Baulticken und Brachen wiederbebauen

Zur Stadtreparatur ist weiterhin eine erhebliche Neubautétigkeit erforderlich. Mitte 2021 gab
es im Fordergebiet noch vier gréRere Brach dchen und ca. 25 Bauliicken. Hier ist grundsatz-
lich eine Neubebauung anzustreben, um StraBenraume zu schlieBen und eine kompakte
Blockgestalt zu gewinnen. Die Wiederbebauung ist dabei als Prinzip, aber nicht als Dogma
zu verstehen. ,Lucken® kdnnen bestehen bleiben, wenn dadurch stddtebauliche Missstande
vermieden oder Grundsticke fur 6 entliche Zwecke vorgehalten werden, z. B. 8 entliche
Grun &chen.

In einigen Blocken wie z. B. im Holzuferblock und im 6stlichen Melchiorblock besteht das Ziel,
0 entlich nutzbare Wegeverbindungen durch Blockinnebereiche herzustellen, um damit die
FuBwege zum Spreeufer zu verkiirzen und ein Erleben von interessanten Hofensembles zu
ermoglichen. Um dabei den Schutz der Innenblock-Bewohner vor Larm und anderen Sto-
rungen durch Besucher zu gewahrleisten, ist die 6 entliche Benutzbarkeit im Einzelfall zu
reglementieren.

MaRvolle Verdichtung

Die Neubebauung bedarf einer Steuerung des vertretbaren MaRes. Ubergeordnetes Ziel ist
die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Dabei spielt die bauliche Dichte eine
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wesentliche Rolle. Der planungs- und sanierungsrechtliche Beurteilungsmaf3stab erschopft
sich dabei nicht in der Anwendung bauordnungsrechtlicherbstands &chenregelungen
oder der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Entscheidend ist vielmehr die Herstellung
qualitatsvoller Gebaude und Freiraumsituationen mit guten Belichtungs-, Besonnungs- und
Bellftungsverhaltnissen, ausreichenden Sozialabstanden und kon iktvermeidender -Nut
zung.

Im Teilbereich des Sanierungsgebietes de nieren die konkretisierten Sanierungsziele den
zulassigen Rahmen. Sie sind im Stadtebaulichen Rahmenplan 2018, in den Blockkonzepten
oder in Bebauungspléanen formuliert. Au3erhalb des Sanierungsgebietes ergibt sich das zulés-
sige Maf} aus den Festsetzungen von Bebauungsplanen oder - im ,unbeplanten” Bereich - aus
der Anwendung des Einfligungsgebots nach § 34 BauGB. Danach sind Neubauvorhaben
zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal} in die typische Bebauung der ndheren Umgebung
einflgen.

Neubauten im Mal3stab des Vorhandenen

Neubauten sollen sich geman den Zielen der Erhaltungsverordnungen in Maf3stab und Kuba-
tur am vorhandenen Baubestand orientieren. MaR3stabsbildend sind die vielen vorhandenen
5- bis 7-geschossigen Hauser in Blockrandbebauung, und zwar unabhangig davon, aus wel-
cher Bauepoche sie stammen. ,Mal3stabssprengend” sind dagegen grol3volumige und bis zu
12 Geschosse aufragende Gebaude wie das JannowitzCenter, der Ver.di-Komplex oder die
hohen DDR-Plattenbauriegel.

Wird dieser Mal3stab angelegt, so ergeben sich fiir Neubauten im Férdergebiet folgende
Anforderungen: geschlossene Bauweise, Ausrichtung am Blockrand, Parzellenorientierung
und eine Gebaudehthe zwischen 5 und 7 Geschossen. Dennoch ist bei jedem Vorhaben
individuell zu prifen, ob und wie dieser Referenzrahmen in der konkreten stadtebaulichen
Situation ausgeschopft werden kann oder ob Abweichungen geboten sind, z. B. aus denkmal-
p egerischen oder klimatischen Griinden oder weil stadtebauliche Missstande vorliegen. Der
0. g. Referenzrahmen gilt ausschlieRlich fir das Foérdergebiet Luisenstadt (Mitte), das im Kern
die beiden stadtebaulichen Erhaltungsgebiete abbildet.

AuRRerhalb des Fordergebiets gelten andere MalRstabe. Hier schliel3en sich das o en struktu-
rierte Heinrich-Heine-Viertel, die hochhausgepréagte Fischerinsel oder das von gro3volumigen
Bauten gepréagte Spreeufer in Friedrichshain-Kreuzberg an. In stadtgestalterischen Belangen
ist die historische Luisenstadt von diesen Quartieren scharf zu trennen.

Klimagerechte Bebauungsstruktur

Die Neubauvorhaben verstarken durch ihre Bodenversiegelung und ihr Warmespeicherungs-
potenzial die Aufheizung des Quartiers. Um diesen E ekt abzumildern, sollten Neubaukdrper
so platziert werden, dass sie von bodennahen Luftstromen pro tieren bzw. diesen nicht ,im
Weg stehen®. Dies kann durch Liicken im Blockrand und freigehaltene ,Stromungskanale” in
Blockinnenbereich erreicht werden. Dies belegt eine 2018/2019 am Beispiel der Luisenstadt
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Mitte durchgefiihrte Studie im Rahmen des KliMoPrax-Programms. Als klimatisch vorteilhaft
hat sich im Fordergebiet eine perforierte Gestaltung der Spreebebauung und eine pords
gehaltene Bebauungsstruktur herausgestellt.

Um die Bodenversiegelung zu minimieren, sollte die bebautrund dche (GRZ) mdglichst
geringgehalten werden. Dies lasst sich u. a. durch eine (vertretbare) Hoherbebauung, die
Platzierung von Tiefgaragen unter Geb&uden und den Verzicht auf versiegelte ErschlieRungs-
achen erreichen (weiterfihrend im Kapitel 6.7 - Klima, Umwelt und Natur).

Mit der Orientierung der ,Luisenstadt zum Wasser" sollte der Gestaltung der Wasserfront
besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden. Hier geht es um Sichtbezlige zwischen Stadt
und Fluss, interessante Raumabfolgen und eine stimmige Flusssilhouette. Dazu soll die Voll-
endung der Uferbebauung zwischen Michaelbriicke und Schillingbriicke beitragen. Alle
Alt- und Neubauten mussen hier ein Gesicht zur Spree zeigen. Es soll eine Bebauungskante
entstehen, die trotz partieller O nungen pragnant ist und besonderen Geb&auden wie der
Eisfabrik eine angemessene Geltung verscha t. Ein zweiter Baustein wird die Aufwertung der
0 entlichen Ufer achen sein.

Mit der Abrdumung der Fischerinsel und dem Abbruch der Waisenbiicke in den 1960er Jahren
wurde das alte,,Neu-Colln am Wasser* vom Berliner Zentrum abgehangt. Die Zerstérung wirkt
sich bis heute nachteilig aus. Deshalb wird eine bessere Verknipfung der Luisenstadt mit dem
Klosterviertel, dem Nikolaiviertel und dem Schlossplatz/Humboldt-Forum angestrebt.

Der Schlussel dazu liegt in der Wiedererrichtung der Waisenbriicke am Markischen Platz. Uber
eine neue Waisenbriicke werden Berliner und Besucher auf direktem Weg vom Berliner Zen-
trum zum Spreeufer und ins Quartier geleitet. Unbehelligt vom Autoverkehr kann die Bricke
zum Spazieren, Verweilen und fur Ausblicke auf die Stadtlandschaft genutzt werden. Die Bri-
cke soll das Berliner Stadtbild um eine Attraktion bereichern. Hier besteht die Chance, eine
neue Brucke mit zeitgemaler und vielleicht auch spektakularer Architektur zu kreieren.
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Die vielfaltige Nutzungsmischung ist ein wertvolles Gut der Nordlichen Luisenstadt. Sie sichert
Urbanitéat, sorgt fur kurze Wege und Lebendigkeit. Deshalb ist es ein zentrales Entwicklungs-
ziel, diese Nutzungsmischung zu wahren und zu starken. 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.

Das in der Rahmenplanung Luisenstadt von 2010 aufgestellte Leitziel einer Reurbanisierung
ist 2021 weitgehend erreicht. Noch immer gibt es jedoch Entwicklungspotenziale auf Brach-
achen, Baullicken und interimsgenutzten Grundstiicken. Deshalb ist eine weitere Nutzungs-
verdichtung erstrebenswert und stadtebaulich vertretbar. Sie wird jedoch komplizierter,
wenn ganz unterschiedliche Nutzungen néher zusammenricken und mehr Nutzer den Raum
beanspruchen. Fir die kiinftige Entwicklung des Férdergebiets erwéachst daraus ein weiter
vorhandener Steuerungsbedarf.

Der Streifen zwischen Spreeufer und Képenicker StralRe/Alte JakobstralRe 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 Biiro- und Geschaftskomplexe geplant und zum Teil realisiert
(Stichwort Mediaspree). Mindestwohnanteile mussten den Investoren damals abgerungen
werden. In den friithen 2010er Jahren bevorzugten Investoren fast ausschlie3lich Wohnbau-
projekte. In der Folge wurden viele historische Gewerbegebaude 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 Buroraum. In Abhan-
gigkeit von der konkreten Vermietungssituation und den Renditeerwartungen wechseln die
Interessen zurzeit hau g. Deshalb ist die Mischgebietsausweisung zwischen Spreeufer und
Kopenicker Stral3e/Alter JakobstralRe auch weiterhin die beste Strategie zur Lenkung der Nut-
zungsverteilung. Hier ist eine mdglichst vielfaltige Mischung auf jedem Grundstiick anzustre-
ben. Dazu gehdren nicht nur eine gleichwertige Verteilung von Wohnen und Gewerbe, son-
dern auch angemessene Anteile fur kulturelle und versorgende Einrichtungen. Nutzungen
mit Trading-Down-Potenzial wie Spielhallen, Wettbliros und Bordelle sollten grundséatzlich
ausgeschlossen werden.

Fur die (Allgemeinen) Wohngebiete sidlich der Kdpenicker StralRe/Alte JakobstralRe gilt das
Primat der Wohnnutzung. Diese Gebiete sind vor dem ,Einsickern“ kerngebietstypischer oder
wohnstérender Nutzungen zu schitzen. Das gilt vor allem fur gro3ere Gewerbe- und Beher-
bergungsbetriebe.
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