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Integriertes Stadtteilkonzept Neumannstraße, Berlin-Pankow - Zusammenfassung

Das Stadtteilkonzept für den Bereich Neumannstraße ist eines von dreien im Bezirk Pankow von
Berlin. Es integriert wohnungswirtschaftliche und stadtplanerische Ansätze und setzt sich zu-
sammen aus Strategien für den Stadtteil insgesamt sowie aus maßnahmeorientierten teilräum-
lichen Vertiefungen zur Aufwertung des öffentlichen Raumes und zur Freiflächenentwicklung.

Problemlage

Im Ergebnis der Bestandsanalyse lässt sich die Situation im Stadtteil wie folgt zusammenfassen:
� Die Einwohnerzahl hat in den letzten Jahren leicht zugenommen. Alters- und Sozialstruktur
entsprechen dem Berliner Durchschnitt. Die Wanderungsbilanz zeigt, dass das Gebiet besonders
für jüngere Erwachsene attraktiv ist, während in den übrigen Altersgruppen die Abwanderung
leicht überwiegt.
� Der Stadtteil verfügt über eine gute Mischung aus Alt- und Neubauten sowie unterschiedli-
chen Eigentümern. Der Sanierungsstand ist hoch; ebenso die Teileigentumsquote. Insbesondere
aufgrund der verkehrsgünstigen und innenstadtnahen Lage werden sowohl Altbau- als auch
Neubauwohnungen weiterhin nachgefragt. Auch für noch nicht vollständig instandgesetzte Woh-
nungen gibt es bei günstigen Mieten eine Nachfrage. Die Leerstandsquote liegt bei etwa 4,5 %.
� Für die Nachfrageentwicklung wird bis 2010 allenfalls ein geringfügiger Anstieg prognostiziert.
Die Wohnungswirtschaft wird sich den Problemen eines stagnierenden Marktes bei wachsenden
Qualitätsansprüchen stellen müssen: Bei Wohnungen in großen Wohnanlagen, in höheren
Geschossen ohne Aufzug, mit innenliegenden bzw. sehr kleinen Küchen oder ohne Balkon gibt
es erste Hinweise auf Leerstand, längerfristig ist mit Vermietungsproblemen zu rechnen.
� Von Bewohnern wie Vermietern wird die Qualität des Wohnumfeldes als Mangel der Wohn-
situation dargestellt, besonders im Teilbereich des industriellen Wohnungsbaus, der durch über-
breite Straßenräume, diffuse halb-öffentliche Zonen und ungenutzte Grundstücke bestimmt wird
und wenig zur Identifikation einlädt. Diese Mängel beeinträchtigen die Attraktivität des Stadtteils
als Wohnstandort und drohen zur Belastung für Vermietung und Vermarktung zu werden.
� Die Schulen und Kindertagesstätten im Gebiet werden zumindest in den kommenden Jahren
weiterhin in annähernd dem heutigen Umfang benötigt. Die Grundstücksflächen liegen deutlich
über den Berlin-üblichen Werten, die Einbindung in das Quartier ist unbefriedigend, teilweise be-
stehen Instandhaltungs- und Ausstattungsdefizite. Es fehlen Freizeiteinrichtungen für Jugend-
liche. Bei Angeboten für ältere Menschen wird mit einer Zunahme des Bedarfs gerechnet.
� Der Stadtteil und seine Umgebung weisen nur wenige nutzbare öffentliche Grünflächen auf,
die zudem relativ klein und schlecht eingebunden sind. Bei der Ausstattung mit Spielplätzen
besteht quantitativ wie qualitativ ein erhebliches Defizit.
� Mehrere Straßen sind durch „Schleichverkehr“ stark belastet und ermöglichen durch ihre
Ausbaubreite überhöhte Geschwindigkeiten. Die Querungsbeziehungen zu den Schulen und
Kindertagesstätten beiderseits der Neumannstraße sind teilweise problematisch. Die Berliner
Straße weist als lineare Einzelhandelskonzentration deutliche Erosionserscheinungen auf.

Gesamtkonzept

Entsprechend der dargestellten Problemlage und der überwiegenden Einschätzung der Beteilig-
ten werden die Schwerpunkte des Handlungskonzeptes für den Stadtteil vor allem bei der
Schaffung nutzbarer öffentlicher Freiflächen sowie der Aufwertung der Wohnfolgeeinrichtungen
und der öffentlichen Räume gesetzt. Maßnahmen im Wohnungsbestand, die über das ohnehin
beabsichtigte Instandsetzungsprogramm der Gesellschaften hinausgehen, haben dagegen keine
besondere Dringlichkeit. - Das Konzept umfasst die folgenden wesentlichen Komponenten:
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� Wohnungswirtschaft: kurzfristig Abwartestrategie: Keine Rückbaumaßnahmen, Verzicht auf
durchgreifende Erneuerung von Gebäuden des industriellen Wohnungsbaus, Sicherung der
Vermietbarkeit durch differenzierte Preisstrategien; mittelfristig Qualifizierung des Wohnungsbe-
standes, Lösungen für in einem Nachfragermarkt zunehmend schwer vermietbare Wohnungen.
� Wohnfolgeeinrichtungen: Gebäude- und Freiflächensanierung, Ergänzung um Angebote für
Jugendliche (dringlich) und für Senioren (längerfristig), Überprüfung des Freiflächenbedarfs ein-
zelner Einrichtungen, Konzentration von Investitionen auf langfristig benötigte Flächen und Ge-
bäude, bessere Einbindung in das Quartier, sichere Erreichbarkeit.
� Grünflächen und Spielplätze: Aufwertung vorhandener Angebote, Nutzung von Flächen-
reserven (Fahrbahnen, Parkplätze) zum Defizitabbau, Ausgestaltung von Grünverbindungen.
� Öffentliche Räume: Aufwertung und Begrünung der öffentlichen Straßenräume, Beruhigung
des Verkehrs, Verbesserung der Aufenthaltsbedingungen und Querungsmöglichkeiten, Abbau
von Instandhaltungsmängeln, großzügige Straßenbaumpflanzung.
� Baulücken und Brachen: Nutzung von Bebauungspotentialen zur Stabilisierung und Auf-
wertung des Stadtteils (langfristige Strategie für Baulücken und untergenutzte Grundstücke),
Einbindung der Großprojekte „China“, „Geschäftszentrum“ und „Akademieblock“.

Vertiefung en

Entsprechend den Schwerpunkten des Stadtteilkonzeptes wurden die Ergänzung des Frei-
flächenangebotes sowie die Aufwertung des öffentlichen Raumes für eine vertiefte Bearbeitung
ausgewählt. Die teilräumliche Konkretisierung erfolgt für die folgenden Gebiete:
� Arnold-Zweig-Straße: Umgestaltung des südlichen Fahrbahnbereichs zu einem linearen

Grünzug, an den sich zwei angrenzende Brachflächen als temporäres Ballspielfeld bzw. als
kleiner Schmuckplatz am Quartierszentrum anlagern,

� Neumannstraße: Aufwertung zu einem qualitätvollen, durch Bäume eingefassten städtischen
Straßenraum als Quartiersachse,

� Eschengraben Ost: Aufwertung, Erweiterung und Profilierung der vorhandenen Grünfläche,
Einordnung eines auch für ältere Kinder attraktiven Spielplatzes.

Ziel der Vertiefungen ist die Entwicklung konkreter und umsetzungsfähiger Maßnahmen mit guter
Kosteneffektivität und hoher Anstoßwirkung für die Aufwertung und Stabilisierung des Stadtteils.

Beteili gung und Mitwi rkung

Die Planung wurde in zwei Informationsrunden und einer Reihe von Einzelterminen den Ver-
tretern der Wohnungsbaugesellschaften und verschiedener Gruppen und Initiativen sowie den
Fachverwaltungen und dem bezirklichen Planungsausschuss vorgestellt. Hinsichtlich der vorge-
schlagenen Handlungsfelder und Maßnahmeschwerpunkte konnte eine breite Übereinstimmung
erzielt werden, viele Hinweise, die sich auf die Vertiefungen bezogen, wurden bereits berücksich-
tigt. Seitens der Gesellschaften kann jedoch nur ein begrenztes Engagement bei der Umsetzung
vorausgesetzt werden, da ein dringender Handlungsbedarf zur Zeit nicht gesehen wird. Auch gibt
es keine starken Initiativen vor Ort, die in die Realisierung eingebunden werden könnten.

Durchführung und F inanzierung

Das Wettbewerbskonzept soll in Kürze einer breiten Öffentlichkeit vorgestellt werden. Eine der
wesentlichen Aufgaben des weiteren Planungsprozesses wird die Entwicklung von Beteiligungs-
strukturen zur kritischen Begleitung der vorgeschlagenen Maßnahmen sein. Zur Umsetzung der
Konzeption werden vertiefende Planungsschritte angeregt (Aktualisierung der Bereichsentwick-
lungsplanung, Wiederaufnahme B-Planverfahren, Vorstudie Jugendzentrum, Ausführungs-
planung Vertiefungsbereiche). Für mögliche Maßnahmen zur Umsetzung im Rahmen des Pro-
gramms „Stadtumbau Ost“ wurden die Kosten abgeschätzt und Prioritäten festgelegt; insbeson-
dere wurden Maßnahmen für eine erste Realisierungsstufe (Einstiegsprojekt) bestimmt.
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1. RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Das Plangebiet

1.1.1 Stadträumliche und n aturräumliche Einordnung

Das Plangebiet umfasst eine Fläche von gut einem km2 mit 13.800 Einwohnern am nordöstlichen
Rand der Berliner Innenstadt. Im Norden liegen der alte Ortskern von Pankow sowie das grün-
derzeitliche Kissingen-Viertel. Im Osten grenzen jenseits der Prenzlauer Promenade ausgedehn-
te Kleingartenkolonien, ein Gewerbegebiet sowie die Altbaustruktur von Weißensee an, südlich
der Wisbyer Straße die dicht bebauten Mietshausquartiere von Prenzlauer Berg. Im Westen setzt
sich die Gebietsstruktur über die Berliner Straße hinweg bis zur S-Bahn fort.

Durch die genannten Hauptverkehrsstraßen, die U-Bahn sowie mehrere Straßenbahnlinien ist
das Gebiet im gesamtberliner Kontext sehr gut erreichbar. Der Autobahnanschluss Pankow-
Heinersdorf liegt nur wenige Fahrminuten entfernt. Die Fahrtzeit zum Alexanderplatz beträgt
weniger als 10 Minuten, das Einkaufszentrum Schönhauser Allee kann aus dem Süden des
Plangebietes in wenigen Minuten zu Fuß erreicht werden. Der nordöstliche Teil des Plangebietes
ist nicht ganz so gut erschlossen, als Zubringer steht hier jedoch eine häufig verkehrende
Buslinie zur Verfügung.

Naturräumlich ist das Gebiet Teil der nach Osten hin leicht ansteigenden Barnim-Hochfläche. Der
Eschengraben im Süden des Plangebietes ist heute verrohrt, eine feuchte Senke im Norden weit-
gehend aufgefüllt. Das Plangebiet ist durch seine großen Blockinnenbereiche gut durchgrünt,
weist jedoch praktisch keine öffentlichen Grünflächen auf und ist auch nicht mit Grünflächen der
engeren oder weiteren Umgebung vernetzt.

1.1.2 Historische Entwick lung , Denkmalschutz

Der südliche Teil der Feldmark des früheren Dorfes Pankow zwischen den alten Ausfallstraßen in
Richtung Niederschönhausen und Prenzlau war bis zum Ende des 19. Jahrhunderts in land-
wirtschaftlicher Nutzung. Erster Siedlungsansatz war die um die Jahrhundertwende ausgebaute
Willner-Brauerei an der Berliner Straße. In den Jahren bis zum ersten Weltkrieg griff die ge-
schlossene Mietshausbebauung von Süden her auf das Gebiet über, mit Entwicklungsspitzen
entlang der neuen Straßenbahnlinien in der Berliner Straße und der Prenzlauer Promenade. Im
Norden entwickelte die Gemeinde Pankow seit 1905 das Baugebiet um den Kissingenplatz, mit
einem Ausläufer beiderseits der heutigen Binzstraße. Mittelpunkt des neuen Stadtteils sollte die
1913 fertiggestellte Hoffnungskirche werden, die jedoch noch für mehrere Jahrzehnte auf freiem
Feld bzw. am äußersten Rand des bebauten Gebietes stand.

Das begonnene Straßenraster wurde in den 20er Jahren durch großzügige Wohnblöcke des
Reformwohnungsbaus ausgefüllt, die durch den neuen U-Bahnhof Vinetastraße (1929) erschlos-
sen wurden. Bis 1930 war etwa die Linie Elsa-Brändström-Straße – Neumannstraße – Eschen-
graben erreicht, bevor erneut ein längerer Entwicklungsstillstand eintrat. Auf den noch unbebau-
ten Restflächen zur Binzstraße im Norden und zur Prenzlauer Promenade im Osten entwickelten
sich ausgedehnte Kleingartenanlagen.

In den Jahren nach dem zweiten Weltkrieg wurden zunächst verbliebene bzw. durch Kriegsein-
wirkung neu entstandene Baulücken geschlossen, meist durch viergeschossige Wohnzeilen in
Großblockbauweise. An der Prenzlauer Promenade entstand eine geschlossene Wohnanlage
aus solchen Zeilen. In den siebziger Jahren wurden die offen gebliebenen Blöcke der Zwischen-
kriegszeit mit einer gestaffelten Abfolge von Wohneinzeilen des Typs P4 geschlossen.
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Einen neuen Entwicklungsschub brachte der Bedarf an Botschaftsgebäuden und Wohnungen für
Botschaftsangehörige, als die DDR in den 70er Jahren internationale Anerkennung erlangte. Das
„Dienstleistungsamt für ausländische Vertretungen“ ließ die noch verbliebenen ausgedehnten
Laubenkolonien im Plangebiet beiderseits der Neumannstraße räumen und dort ein großzügiges
Erschließungsnetz anlegen. Die Baublöcke im Kern dieses neuen Viertels wurden für Botschaf-
ten vorgesehen, die umliegenden Flächen für ergänzenden Wohnungsbau, der südöstliche Be-
reich für die notwendige Infrastruktur. Von den vier für Botschaften vorgesehenen Blöcken wurde
jedoch nur der östliche bis 1989 mit den charakteristischen Typengebäuden bebaut, die beiden
westlichen liegen bis heute brach.

In der ersten Hälfte der 90er Jahre entstand auf dem Botschaftsblock an der Neumannstraße ein
provisorisches Geschäftszentrum, das in Kürze durch ein großes Neubauvorhaben ersetzt wer-
den soll. Einige schnell verfügbare Lückenflächen wurden mit Wohnungen und Einzelhandel
bebaut. Die Wohnungsbestände aus der Zeit vor 1914 wurden nach und nach restituiert, die der
20er bis 70er Jahre überwiegend an zwei große Wohnungsbaugesellschaften und drei Genos-
senschaften übertragen. Die Oberfinanzdirektion des Bundes übernahm die für diplomatische
Zwecke genutzten Gebäude und Flächen, von denen ein kleiner Teil privatisiert wurde. Auch
einige Altbauten sowie 60er-Jahre-Zeilen wurden privatisiert bzw. in Teileigentum überführt.

Als Zeugen der historischen Entwicklung stehen die frühere Willner-Weißbierbrauerei, die
Hoffnungskirche und einige der 20er Jahre Wohngebäude in ihrem Umfeld sowie der geschlos-
sene Wohnblock Thulestraße 61/63 von Erwin Gutkind (1925/26) unter Denkmalschutz.

1.1.3 Charakterisierung der Teilbereiche

Das Plangebiet gliedert sich in zwei sehr unterschiedliche, jedoch miteinander verzahnte Teil-
bereiche: Im Süden und Westen die klaren Blockstrukturen der Vorkriegsstadt, im Norden und
Osten großsiedlungsähnliche Strukturen der 70er und 80er Jahre.

Der südwestliche Teilbereich sowie die Binzstraße im Norden werden geprägt durch baum-
bestandene, meist durch Vorgärten eingefasste Korridorstraßen und eine überwiegend vierge-
schossige Bebauung der Blockränder. Die vor 1914 entstandenen Bereiche weisen eine kleinteili-
ge Bebauungs- und Parzellenstruktur mit relativ engen Hofräumen, teilweise noch mit Seiten-
flügeln und Rückgebäuden auf. Die Erdgeschosszone wird häufig durch Ladengeschäfte genutzt,
mit einer Verdichtung entlang der Berliner Straße als örtliches Einkaufszentrum. Eingstreut liegen
viele kleinere Gewerbe- und Garagengrundstücke; andere Baulücken wurden nach 1945 oder
auch erst nach 1989 geschlossen, ohne den Gebietscharakter wesentlich zu verändern. Dazwi-
schen geschoben, teilweise geschlossene Quartiere bildend, liegen die Wohngebäude der 20er
Jahre mit ihren weitläufigen grünen Hofräumen und nur sehr geringem Gewerbeanteil.

Die großsiedlungsähnlichen Bereiche im Norden und Osten des Stadtteils sind dagegen gekenn-
zeichnet durch eine weniger stringente, teilweise völlig aufgelöste Blockstruktur mit teils weiten
und ungegliederten, teils ungewöhnlich schmalen Straßenräumen, die nur noch in wenigen
Abschnitten durch die Randbebauung definiert werden. Es dominiert die reine Wohnbebauung in
langen, in Plattenbauweise errichteten Zeilen mit fünf bis sieben Geschossen, unter Einschluss
von Sonderwohnformen für Senioren, Botschaftsangehörige, Bundesgrenzschutz o.ä.. Eine Aus-
nahme stellen die „Botschaftsblöcke“ dar, die teilweise für den ursprünglichen Zweck genutzt
bzw. – soweit noch unbebaut – vorgehalten werden, teilweise für das schon genannte Geschäfts-
zentrum privatisiert wurden. Östlich der Neumannstraße bilden Schulen, Kindertagesstätten und
eine Kaufhalle einen der Großsiedlungsstruktur zugeordneten Infrastrukturkomplex. Auch das
teilweise noch durch die Humboldt-Universität genutzte Akademie-Gebäude an der Prenzlauer
Promenade ordnet sich in diese Struktur ein.
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Die beiden genannten Teilbereiche stehen trotz vielfältiger funktionaler Bezüge (Verkehr, Ein-
kauf, Infrastruktur) fast unvermittelt nebeneinander. An den Nahtstellen kommt es an vielen
Stellen zu abrupten Brüchen der Bebauungs- und Freiraumstruktur sowie der Straßenräume. Der
Großsiedlungsbereich entwickelt seine eigene „Athmosphäre“ und profitiert nur wenig von den
Qualitäten der angrenzenden Altbauquartiere, wie umgekehrt seine bessere Freiflächen- und
Infrastrukturausstattung kaum in jene hineinwirkt.

1.2 Bevölkerung sstruktur und –entwick lung

Die Zahl der Einwohner im Planungsgebiet lag im Jahr 2000 bei 13.800 1. Gebietsscharfe
Zeitreihen zur Bevölkerungsentwicklung im Plangebiet liegen nicht vor. Anhaltspunkte für den
aktuellen Trend liefern aber die Daten für das statistische Gebiet 160, Verkehrszelle 2 (160/2),
die nur am dicht bebauten Südrand (Schonensche/ Spiekermannstraße) über die Plangebiets-
grenze hinausgeht und damit etwa 3.000 Personen mehr als das eigentliche Plangebiet umfasst.
Von Juni 2000 bis Juni 2001 ist die Gebietsbevölkerung im Gebiet 160/2 um 280 Personen ange-
stiegen, was einem Zuwachs von 1,8 % entspricht.

Die leichte Bevölkerungszunahme entspricht dem positiven Trend der Wachstumsbezirke (Alt-)
Pankow und (Alt-) Weißensee. In diesen Altbezirken, die heute im Großbezirk Pankow zusam-
mengeschlossen sind, ist die Bevölkerung zwischen 1995 und 2000 angestiegen, während sie im
Altbezirk Prenzlauer Berg im gleichen Zeitraum sank:
Altbezirk Pankow   1995 – 2000 plus 12.436 plus   11,1 %
Altbezirk Weißensee   1995 – 2000 plus 19.369 plus   34,8 %
Altbezirk Prenzlauer Berg 1995 – 2000 minus 13.621 minus  9,4 %

Alters- und Sozialstruktur

Die Alters- und Sozialstruktur im Plangebiet weicht nicht wesentlich von der des gesamten „Stati-
stischen Gebiets 160“ ab. Der Anteil der Altersgruppen unter 18 Jahren an der Hauptwohnsitz-
bevölkerung lag Ende Juni 2001 bei 14,3 %. Die jüngeren Erwachsenen zwischen 18 und 27
Jahren hatten einen Anteil von 13,3%. Die Altersgruppe zwischen 27 und 65 Jahren hatte einen
Anteil an der Gebietsbevölkerung von 57,2%. Über 65 Jahre alt waren 15,2 % der Gebiets-
bewohner. Der Anteil der Ausländer  war – wie in den  östlichen Stadtbezirken  insgesamt -
unterdurchschnittlich und lag bei 5,9%. Die überdurchschnittliche Ausländerquote (über 10 %) in
drei Blöcken hängt mit dem dort wohnenden Botschaftspersonal zusammen.

Haushalte

Im Jahr 2000 wohnten etwa 7.400 Haushalte im Planungsgebiet. Für die Zahl und Struktur der
Haushalte liegen keine kleinräumlich gegliederten Daten vor. Es ist davon auszugehen, dass die
Zahl der Haushalte wie im Altbezirk Pankow stärker angestiegen ist als die Zahl der Einwohner.
Von 1999 auf 2000 stieg die Zahl der Haushalte im gesamten Altbezirk um 6,4 % an.

Die Personenzahl je Haushalt liegt bei 1,86. Hinsichtlich seiner sozialen Mischung handelt es sich
um ein Gebiet, das sich zwischen einer typischen Berliner Innenstadtprägung mit hohem Anteil
kleiner Haushalte und Randbezirksprägung  mit größeren Haushalten und höherem Kinderanteil
bewegt. Allerdings nivelliert dieses statistische Gesamtbild durch kleinräumliche Unterschiede,
die im Zusammenhang mit der Verteilung des Wohnungsangebots stehen. Während in den nord-
westlichen baualtersgemischten Quartieren (nördlich der Elsa-Brandström-, zwischen Berliner
und Neumannstraße) der Anteil der Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren bei etwa 23 % - und

                                               
1 Quelle: Z-Plan . Die blockbezogenen Daten des Einwohnerregisters zur Bevölkerung am Hauptwohnsitz lagen Ende Juni 2001 bei
13.258. Sie lagen leicht unter dieser Zahl. Da es hier um Trendaussagen geht, wurden die Angaben von Z-Plan übernommen.
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damit über dem Gesamtberliner Durchschnitt von etwa 19 % - liegt, ist der Anteil der Haushalte
mit Jugendlichen im altbaugeprägten Südwesten des Gebiets deutlich überdurchschnittlich.2 Der
Anteil von Haushalten mit Kindern entspricht in diesem Gebietsteil dem Gesamtberliner Durch-
schnitt. Einen überproportionalen Anteil von Älteren und einen unterdurchschnittlichen Anteil von
Haushalten mit Kindern findet man in den Wohnanlagen im östlichen Gebietsteil, insbesondere in
den in Teileigentum umgewandelten Anlagen entlang der Prenzlauer Promenade (Block 602).

Kaufkraft und Einkommen

Die Kaufkraft pro Kopf und Monat im Planungsgebiet wird von der DEPFA als leicht überdurch-
schnittlich eingeschätzt. Sie liegt bei 1.355 

�
 (viertes Quartal 2001) und damit um 63 

�
 über dem

Wert für Gesamtberlin.

Mobilität – Zu- und Fortzüge

Die innerstädtische Mobilität ist seit 1998 (dem Höhepunkt) berlinweit zurückgegangen. So auch
in Pankow. Der Altbezirk Pankow hat in den zurückliegenden Jahren – nicht zuletzt aufgrund
seiner Neubautätigkeit – mit einem positiven Binnenwanderungssaldo von der hohen Mobilität
der letzten Jahre profitiert. Hauptquellgebiet für den Zuzug waren im Jahr 2000 die damaligen
Nachbarbezirke Weißensee mit 1.074 Zuzügen (11,2 % aller Binnenzuzüge) und Prenzlauer
Berg mit 890 Zuzügen (9,5 % aller Zuzüge).

Das statistische Gebiet 160 (Vinetastraße) hatte 1998 einen Wanderungssaldo von -864. Im Jahr
1999 ging der Wanderungsverlust auf -34 zurück. Das kommt in etwa einer Stagnation gleich.
Der Bevölkerungsaustausch mit anderen Berliner Bezirken fiel im Jahr 1999 mit +392 stark posi-
tiv aus, während er noch 1998 neutral war (+1). Der Saldo mit dem engeren Verflechtungsraum
war in beiden Jahren negativ (1998: -346; 1999: -312). Die Wanderungsgewinne beschränken
sich auf die Altergruppe der jüngeren Erwachsenen (18 – 30 Jahre, +400).

1.3 Wohnungsangebot und -nachfrage

1.3.1 Wohnungsbestand

Nach bei der Gebäude- und Wohnungszählung 1995 lag der Wohnungsbestand im Plangebiet
bei 7.451 Wohnungen. Die heute vorhandene Zahl der Wohnungen wird vom Büro Z-Plan mit
8.600 beziffert. Sie würde damit um 1.200 oder 16 % über der Zahl der Haushalte liegen. Wir
schätzen die Zahl der heute vorhandenen Wohnungen jedoch niedriger auf etwa 8.000 ein. Nach
unseren Erhebungen wurden nach 1995 im Plangebiet etwa 450 Wohnungen neu gebaut.

Im Jahr 1995 wurden 3.776 Altbauwohnungen (50,7%) gezählt; davon entfielen etwa gleiche
Teile auf den Altbau vor 1918 (1.926 WE) und Altbauten der Zwischenkriegszeit (1.850 WE).
3677 Wohnungen wurden nach 1949 gebaut. Aufgrund der Neubautätigkeit nach 1995 machen
Altbauten heute etwas weniger als die Hälfte des Wohnungsbestandes aus.

Das Gros der Wohnungen hat eine Größe zwischen 40 und 80 m² (5.671 WE), etwas weniger als
die Hälfte (3.121 WE) haben eine Fläche zwischen 40 und 60 m². Die durchschnittliche Wohn-
fläche liegt bei 63,1 m². Dieser Durchschnittswert verwischt allerdings die teilräumlich vorhan-
denen Unterschiede. So sind die Wohnungen in den Neubaublöcken der Oberfinanzdirektion
(z.B. Blöcke 39 und 44) mit einem Schnitt um 74 m² wesentlich größer, während er in einigen

                                               
2 Alle Angaben basieren auf der DEPFA-Wohnungsmarktanalyse vom 4. Quartal 2001 sowie eigenen blockbezogenen Auswertungen
des Einwohnerregisters vom 30.6. 2001
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Altbaublöcken der Vorkriegszeit unter 60 m² liegt. Die durchschnittliche Anzahl der Räume je
Wohnung entspricht mit 3,6 dem Gesamtberliner Durchschnitt. Aber auch hier verdeckt der
Durchschnittswert eine hohe Zahl an Wohnungen (3.891) mit mehr als 4 Räumen.

Bezüglich der Ausstattung der Wohnungen existierte bei der Ausrüstung mit Sammelheizung
noch Erneuerungsbedarf. 3.627 Wohnungen im Planungsgebiet hatten 1995 kein modernes
Heizsystem. Der Anteil der Substandardwohnungen (ohne Bad/Dusche in der Wohnung und/oder
ohne Innen-WC) lag dagegen schon 1995 bei weniger als einem halben Prozent (36 WE). Bei
der zwischenzeitlich erfolgten Erneuerung war der Einbau von modernen Heizanlagen ein
Schwerpunkt, so dass sich der entsprechende Nachholbedarf erheblich reduziert hat.

Der Sanierungsstand im Planungsgebiet ist hoch. Auch hinter vernachlässigten Neubaufassaden
der DDR-Zeit (z.B. entlang der Neumannstraße) befinden sich oft teilmodernisierte Gebäude, bei
denen Fenster, Treppenhäuser und Bäder saniert wurden. Bis auf wenige Straßenabschnitte im
Altbaubereich gibt es keine zusammenhängenden Erneuerungsschwerpunkte mehr im Planungs-
gebiet. Einzelne, meist verstreut liegende Altbauten weisen noch einen hohen Erneuerungs-
bedarf auf.

1.3.2 Eigentümer und Mieten

Der größte Wohnungseigentümer im Gebiet ist mit 1.818 Wohnungen die GESOBAU. Der
Oberfinanzdirektion (OFD) gehören als zweitgrößtem Eigentümer 1.134 Wohnungen. Die
DEGEWO besitzt 201 Wohnungen. Damit besitzen die beiden städtischen Unternehmen ein
Viertel des Wohnungsbestands im Gebiet. Hinzu kommen mehrere Genossenschaften, deren
Wohnungsbestand zusammen 1.138 WE ausmacht.

Die Bildung von Teileigentum ist weit vorangeschritten. In sieben großen Gebäudekomplexen
und weiteren 10 Einzelgebäuden wurde eine grundbuchliche Aufteilung in Teileigentum vorge-
nommen. Der Schwerpunkt der Umwandlung lag im Altbaubereich.

Die Mieten der größeren Wohnungsunternehmen und Genossenschaften liegen im Durchschnitt
bei 3,88 �  je m2 und Monat nettokalt. Dabei reicht das Spektrum von 2,95 �  bis 5,27 � . Soweit
die Datenstruktur einen Vergleich der tatsächlich geforderten mit den lage– ausstattungs-,
größen- und baualtersabhängigen Mietspiegelmieten erlaubt, bewegt sich der größte Teil der
Mieten am Mittelwert der ortsüblichen Vergleichsmieten für die einschlägigen Wohnungen.

1.3.3 Planung en der Unternehmen

Die im Stadtteil vertretenen größeren Wohnungsbauträger erhielten einen Fragebogen mit der
Bitte um Angaben zu ihrem Wohnungsbestand im Plangebiet (u.a. Lage der Gebäude, Anzahl
der Wohneinheiten, Wohnungsgrößen, Mieten, Leerstand, sonstige Probleme). Der Rücklauf ist
nicht ganz vollständig, erlaubt jedoch einen guten Überblick über die Problemlage. Die Angaben
aus den Fragebögen werden durch Gespräche mit den Geschäftsführungen einzelner
Gesellschaften ergänzt und vertieft.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Erneuerung im Gebiet vorläufig praktisch zum Abschluss
gekommen ist. Grundstückskäufe, an die sich umfassende Erneuerungsmaßnahmen ange-
schlossen haben, sowie die Umwandlung in Teileigentum sind - bis auf wenige Ausnahmen - zum
Erliegen gekommen. Das Gebiet und seine Eigentümer befinden sich in einer Wartestellung. In
den nächsten drei bis vier Jahren wird es wohl keine durchgreifende Erneuerung zusammen-
hängender Blöcke bzw. Wohnanlagen mehr geben. Da es auch in lediglich teilsanierten Gebäu-
den wenig Vermietungsprobleme gibt, ist diese Haltung rational. Nach Aussage der befragten
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Eigentümer sind auch bei äußerlich vernachlässigten Gebäuden mittelfristig keine
Erneuerungsmaßnahmen mehr geplant.

Die gesamtstädtische Leerstandssituation und die Folgelasten aus den erheblichen Erneue-
rungsmaßnahmen der Nachwendezeit tragen zu dieser abwartenden Position bei. Der derzeit
noch dynamischste wohnungswirtschaftlichte Faktor im Gebiet sind die Genossenschaften
VINETA und EWG. Sie planen in geringerem Umfang weiterhin Käufe und Erneuerungs-
maßnahmen.

Alle Unternehmen sehen aufgrund der Vermietungssituation keinen Handlungsbedarf in punkto
Abriss bzw. Rückbau. Die hauptsächlichen Defizite werden im öffentlichen Bereich des
Wohnumfelds und im Straßenraum gesehen.

Die Gutachter sehen neben den Umfelddefiziten Probleme in der „Profillosigkeit“ des Gebiets. Es
weist weder ausgeprägte innerstädtische Qualitäten noch entspricht es den Erwartungen an eine
Stadtrandlage. In Verbindung mit dem Umfelddefiziten kann das Image des Gebiets mittelfristig
unter diesem mangelhaften Profil leiden.

1.3.4 Leerstand

Zum Zeitpunkt der Wohnungszählung 1995 waren 241 Wohnungen unbewohnt. Das waren
3,23% des Bestands. Dieser Leerstand teilte sich zu etwa einem Drittel auf Leerstände unter 3
Monaten und zwei Drittel auf langfristigen Leerstand (mehr als drei Monate) auf. Wie in der
Gesamtstadt hat der Leerstand auch im Planungsgebiet zwischen 1995 und 1998 aufgrund von
Bevölkerungsrückgängen, Erneuerungstätigkeit und intensiver Neubautätigkeit zugenommen.
Seit 1998 ist er jedoch wieder rückläufig. Legt man die Angaben der befragten Wohnungsunter-
nehmen zugrunde, so beträgt der Leerstand heute etwa 4,5 % und liegt damit deutlich unter den
1998 für ganz Pankow erhobenen Leerständen von 13,2%.

Die Analyse der Leerstände zeigt, dass es keine räumlichen oder bautypischen Leerstands-
schwerpunkte gibt. Etwa 30 % sind erneuerungsbedingte Leerstände: die Wohnungen wurden in
jüngster Zeit umfassend saniert und sind noch nicht komplett wiedervermietet. Dass es sich nicht
um strukturellen Leerstand handelt, zeigt sich daran, dass dieser Leerstand trotz der schwierigen
Marktbedingungen in den letzten beiden Jahren abgebaut werden konnte. Schwierigkeiten bei
der Wiedervermietung gibt es bei verschatteten Wohnungen, Wohnungen im 5. und 6. Geschoss
ohne Aufzug und bei sanierten Wohnungen mittlerer Qualität, die dennoch im oberen Preis-
segment angeboten werden.

1.3.5 Wohnungsmarktprognose

Die vom Büro Z-Plan vorgelegte Prognose für die Berliner Wettbewerbsgebiete zum Stadtumbau
geht für die Neumannstraße von einem leichten Anstieg der Wohnungsnachfrage zwischen 2000
und 2010 um plus 100 aus. Das angenommene Wachstum bewegt sich damit innerhalb der
statistischen Irrtumswahrscheinlichkeit.

Die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung hat in Kooperation mit dem Statistischen Landesamt
eine Bevölkerungsprognose berechnet, die über ein vereinfachtes Verfahren (mithilfe von Annah-
men über Personenzahlen) auf Haushalte umgerechnet wurden. Nach dieser Prognose setzt ein
Abbau der langfristigen Leerstände erst ab 2005 ein. Hauptaussage der Prognose ist eine stark
unterschiedliche Entwicklung der Außen- und Innenbezirke. In den Innenstadtbezirken wird sich
danach die Leerstandssituation verschärfen, während sie in den Außenbezirken rückläufig sein
wird. Diese Aussagen basieren auf den Trends der zurückliegenden Jahre. Auf Innenstadtrand-
lagen wie das Planungsgebiet sind diese Aussagen daher kaum anwendbar. Ein zweiter Einwand
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betrifft die Abweichungen zwischen den ersten beiden Prognosejahren der Senatsprognose und
den tatsächlichen Trends in dieser Zeit (2000 bis 2002): die Haushaltszahlen sind in diesem Zeit-
raum deutlich stärker gestiegen, als in der Prognose angenommen.

Hinzu kommen Entwicklungen auf der Angebotsseite. 1997 war das Jahr mit den höchsten
Fertigstellungszahlen, 1997/98 gingen die Haushaltszahlen noch zurück, 1998 war das Jahr mit
der höchsten Umzugsrate in den letzten zehn Jahren. Vor diesem Hintergrund sind die hohen
1998 ermittelten Leerstandsquoten für die östlichen Stadtbezirke zu interpretieren. Seitdem
waren die Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau jedoch stark rückläufig, während die Zahl der
Haushalte seit 1999 wieder anstieg und die Mobilität wieder abnahm.

Wir gehen deshalb davon aus, dass die Leerstandsquote auch in den kommenden Jahren leicht
zurückgehen wird. Wie rasch das Überangebot an Wohnungen durch die Nachfrage absorbiert
wird, hängt vor allem von der Einkommensentwicklung ab, die angesichts widersprüchlicher
Konjunkturprognosen kaum einzuschätzen ist. Die Innenstadtrandlage des Planungsgebiets,
seine teilräumlichen Qualitäten und die jüngeren Trends in der Nachfrageentwicklung geben vor
diesem Hintergrund Anlass zu einer leicht optimistischen Korrektur der bisherigen Leerstands-
prognosen. In keinem Fall ergeben sie eine Grundlage für Rückbaumaßnahmen durch Abrisse.

Diese Aussage schließt zunehmende Vermarktungsschwierigkeiten bei minder attraktiven
Wohnungen, Lagen und Gebäuden nicht aus. Es gibt eine Reihe von Hinweisen darauf, dass die
Nachfrager wählerischer geworden sind. Nicht zuletzt die Leerstandsanalyse und die Gespräche
mit den Eigentümern stützen diese Einschätzung. Eine Qualifizierung der Wohnungsbestände
durch Erneuerung und partiell auch durch Grundrissveränderungen werden vor allem in minder
attraktiven Wohnungen erforderlich werden. Das betrifft  z. B. Wohnungen ohne Balkone, Woh-
nungen mit kleinen und/oder unbelichteten Arbeitsküchen, schmalen innenliegenden Bädern,
Wohnungen ohne Aufzüge im 5. und 6. Obergeschoss.

1.4 Soziale Infrastruktur

1.4.1 Kindertagesstätten, Hort und Vorklassen

Das Plangebiet verfügt als Teilbereich des Planungsraums VIII im Altbezirk Pankow über sieben
Kindertagesstätten mit insgesamt 759 Betreuungsplätzen (März 2002). Hiervon befinden sich drei
Einrichtungen mit insgesamt 320 Plätzen in freier Trägerschaft. 3,5 % der Plätze werden durch
Hortkinder genutzt. Zu den Hortplätzen der Kindertagesstätten kommen weitere 202 Hortplätze
und 15 Vorklassenplätze (Thule-Grundschule) in den beiden Grundschulen des Plangebietes
hinzu.
Der Versorgungsgrad mit Plätzen in Kindertagesstätten, in Horten und in Vorklassen liegt bei
etwa 94 % und damit über dem bezirklichen Durchschnitt (78 %). Da jedoch die Einzugsbereiche
der Einrichtungen, insbesondere der freien Träger, weit über das Planungebiet hinausreichen,
stehen tatsächlich nicht alle vorhandenen Plätze für Kinder aus dem Gebiet zur Verfügung.

Da sich die Kinderzahlen inzwischen stabilisiert haben, ist eine Schließung von Einrichtungen
seitens des Bezirks ist nicht vorgesehen, jedoch sind aufgrund der demografischen Entwicklung
bis 2005 auch keine zusätzlichen Kindertagesstätten erforderlich. Mehrere Standorte, die noch in
der Bereichsentwicklungsplanung vorgesehen waren, sind inzwischen bereits anderweitig bebaut
oder haben noch keine weitere Entwicklung erfahren. Strukturelle Veränderungen im Plangebiet
ergeben sich lediglich durch die geplante Zusammenlegung der Kitas Neumannstraße 7 I und 7 II
sowie durch den Umzug der in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet gelegenen Kita
Spiekermannstraße 30 in den Planungsraum II.
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Die Einrichtungen verfügen über ausreichende Flächengrößen, die zugeordneten Freiflächen
weisen jedoch zum Teil Ausstattungsdefizite auf und haben einen hohen Sanierungsbedarf.
Gleiches gilt für die Gebäude, in denen bisher überwiegend nur Einzelmaßnahmen durchgeführt
wurden. Allein für die kommunalen Einrichtungen wird ein Sanierungsbedarf in der Größenord-
nung von 2,5 Mio EUR geschätzt. Drei Einrichtungen im Bereich östlich der Neumannstraße
(Neumannsraße 7 und 49 sowie Eschengraben 77) verfügen, bedingt durch ihre früher größere
Platzzahl, über eine für Berlin untypisch großzügige Freiflächenausstattung.

1.4.2 Schulen

Grundschulen

Die zwei im Plangebiet vorhandenen Grundschulen liegen auf einem gemeinsamen Standort
westlich der Neumannstraße zwischen Thulestraße und Eschengraben. Die Thule-Grundschule
ist derzeit rechnerisch mit 2,1 Zügen, die Grundschule am Eschengraben mit 1,7 Zügen belegt.
Wegen des Rückgangs der Schülerzahlen im Einzugsbereich ist eine Zusammenlegung der
beiden Schulen zu einem 3-zügigen Standort vorgesehen. Da in der mittelfristigen Perspektive
jedoch mit einem leichten Wiederanstieg der Schülerzahlen zu rechnen ist, wird der Standort als
stabil eingeschätzt, längerfristig könnte wieder eine Vierzügigkeit erforderlich werden. Die Anzahl
der Unterrichtsräume reicht für fünf Züge aus.

Die gemeinsam genutzten Schulfreiflächen wurden in den letzten Jahren zum großen Teil
saniert. Sie verfügen über ein kleines Sportareal mit Laufbahn und Sprunggrube sowie über
Aufenthalts- und Spielbereiche für die unterschiedlichen Altersgruppen. Der frühere Schulgarten
nördlich der Kita Eschengraben 49 wird von den beiden Grundschulen derzeit nicht genutzt.

Die Sanierung der Gebäude erfolgte bisher durch kleinteilige Einzelmaßnahmen. Hinsichtlich
einer grundlegenden Sanierung der Altbauten besteht weiterhin Handlungsbedarf.

Oberschulen

Die südliche Neumannstraße wird durch die auf der östlichen Straßenseite gelegenen Gebäude
und Freiflächen der Kurt-Tucholsky-Oberschule maßgeblich geprägt. Die Schule ging aus zwei
benachbarten Polytechnischen Oberschulen hervor und wird nun als 1. Gesamtschule mit Sekun-
darstufe II geführt, mit einem Einzugsbereich der den Norden des Altbezirks Prenzlauer Berg und
den Süden von Pankow umfasst. Nach der gegenwärtigen Schulentwicklungsplanung soll der
Standort langfristig bestehen bleiben. Mittelfristig ist eine Erweiterung von derzeit 5 Zügen auf die
für diesen Schultyp notwendige Mindestgröße von 6 Zügen vorgesehen. Unabhängig von dieser
Erweiterung fehlen dem Schulstandort Fachräume, insbesondere für den musischen Bereich,
sowie größere Kommunikationsräume (z.B. Aula). Konkrete Planungen für eine Erweiterung oder
ein Realisierungshorizont liegen nicht vor.

Eine Sanierung des Standortes erfolgte bisher nur in Teilbereichen (Innenbereich des südlichen
Gebäudekomplexes). Das nördliche Gebäude sowie die beiden Sporthallen und der gesamte
Außenbereich, zu dem neben den beiden Schulhöfen ein Schulgarten und ein Sportplatz ge-
hören, weisen erhebliche Mängel und Ausstattungsdefizite auf. So dass hier der schon in der
Bereichsentwicklungsplanung festgestellte dringende Handlungsbedarf weiterhin vorliegt. Kon-
krete Maßnahmen sind jedoch z.Zt. nicht eingeplant, lediglich die Sanierung einer Sporthalle ist
im Schulsportstätten-Programm aufgeführt.
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1.4.3 Jugendfreizeiteinrichtung en

Im Plangebiet befinden sich zwei Jugendfreizeiteinrichtungen auf einem gemeinsamen Standort
an der Upsalaer Straße: der "Kinder und Jugendklub Upsala" in bezirklicher Trägerschaft und die
"Malschule Klax" in freier Trägerschaft. Während der Upsala-Klub als Jugendfreizeitstätte mit
breit gefächerter Aktivitätspalette auch als allgemeiner Treffpunkt für Jugendliche des Stadtteils
dient, ist die Malschule als Angebotseinrichtung nicht für den allgemeinen Aufenthalt von Jugend-
lichen ausgelegt; ihr Einzugsbereich reicht über das Plangebiet hinaus.

Der Versorgungsgrad im Planungsraum VIII liegt mit etwa 9 % weit unter dem Durchschnitt des
Bezirks und unter dem bezirklich angestrebten Zielwert von 18 %. Insbesondere für die Alters-
gruppe der 14- bis 17-jährigen wird auch bei dem zu erwartenden Rückgang dieser Altersgruppe
ein sehr hohes Defizit an Plätzen fortbestehen. Planungsabsichten für eine Teilfläche der ehe-
maligen Äthiopischen Botschaft an der Arnold-Zweig-Straße und für den Bereich der früheren
Willner-Brauerei an der Berliner Straße konnten bisher nicht umgesetzt werden. Durch das hohe
Versorgungsdefizit ergibt sich ein erheblicher Nutzungsdruck auf benachbarte Planungsräume
mit ebenfalls unzureichender Versorgung sowie auf die wenigen Freiflächen im Plangebiet.

1.4.4 Senioreneinrichtung en

Im Plangebiet befinden sich eine vollstationäre Pflegeeinrichtung (Schonensche Straße), drei
Seniorenwohnhäuser (Binzstraße, Neumannstraße) und eine Seniorenfreizeitstätte (Neumann-
straße). Somit kann der Bedarf aus dem Gebiet gedeckt werden; lediglich altersgerechte Zwei-
raumwohnungen sind in den Seniorenwohnhäusern nicht ausreichend vorhanden, so dass der
Bedarf auf dem freien Wohnungsmarkt abgedeckt werden muss.

Perspektivisch ist aufgrund der allgemeinen demografischen Entwicklung mit einem zunehmen-
den Bedarf an Senioreneinrichtungen im Plangebiet zu rechnen. So geht die Prognose für den
Zeitraum 2000-2010 von einem Zuwachs der über 65-jährigen um 4 % auf 18 % bei einer gleich-
zeitig stabilen Gesamtbevölkerung aus.

1.5 Grünflächen und Kinderspielplätze

Im Plangebiet gibt es zwei isolierte öffentliche Grünflächen (Trelleborger Straße, Eschengraben
Ost), die beide weniger als 1 ha umfassen und bei begrenzten Nutzungsmöglichkeiten selbst für
die unmittelbare Nachbarschaft nur eine geringe Attraktivität aufweisen. Nach den gängigen
Richtwerten liegt die Bedarfsdeckung für wohnungsnahe Freiflächen nur bei etwa 25 %. Im nähe-
ren Umfeld bieten das Rahmengrün des Kissingen-Sportplatzes, einige verkehrsbelastete
Schmuckplätze sowie die Kleingärten nördlich der Binzstraße und östlich der Prenzlauer Prome-
nade keinen Ersatz für das fehlende Angebot. Siedlungsnahe Freiflächen sind in fußläufiger Ent-
fernung nicht vorhanden, Ansätze für eine Freiflächenvernetzung kaum erkennbar.

Der Mangel wird - auch im Bewusstsein der Bewohner - teilweise dadurch kompensiert, dass in
den Bebauungsstrukturen der Zwischen- und Nachkriegsperioden überwiegend großzügige priva-
te Blockinnenbereiche vorhanden sind, von denen ein großer Teil in den vergangenen Jahren
neu gestaltet und aufgewertet wurde. Diese stehen jedoch nur für einen Teil der Gebietsbevölke-
rung zur Verfügung. Auch Straßenbäume, Vorgartengrün sowie der Gehölzbestand auf unge-
nutzten Flächen und auf den Freiflächen der Wohnfolgeeinrichtungen tragen in Teilbereichen zu
einem grünen Gesamtbild bei, ohne jedoch entsprechende Nutzungsmöglichkeiten zu bieten.

Im Plangebiet gibt es vier öffentliche Kinderspielplätze, die einigermaßen gleichmäßig verteilt
sind. Es fehlt jedoch ein Angbot im dicht bebauten südwestlichen Plangebiet. Die vorhandenen
Spielplätze decken zusammen nur 42 % des nach den Richtwerten des Kinderspielplatzgesetzes
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errechneten Bedarfs ab; damit besteht ein Defizit an nutzbarer Spielfläche in der Größenordnung
von 8.000 m2, mit Rahmengrün 12.000 m2. Die Mindestgröße von 2.000 m2 je Spielplatz wird nur
knapp erreicht bzw. in einem Fall (Binzstraße) deutlich unterschritten. Zwei der Spielplätze wei-
sen z.Zt. nur ein äußerst minimiertes Angebot an Spielgeräten auf; an drei Standorten ist die
Ballspielfläche schadhaft. Es fehlen insbesondere attraktive Spielangebote für ältere Kinder.

Dem Defizit an öffentlichen Spielplätzen steht in den Siedlungsstrukturen der 20er Jahre und in
den Großsiedlungsbereichen ein relativ gutes Angebot auf privaten Grundstücksfreiflächen
gegenüber, das jedoch nicht uneingeschränkt zugänglich ist. Die Defizite sind am größten im
Südwestteil des Gebietes, der nur wenige größere Höfe aufweist, sowie bei den Angeboten für
ältere Kinder, die auf den privaten Freiflächen oft nur wenige altersgerechten Angebote vor-
finden.

1.6 Einzelhandel und Gewerbe

Im Einzugsbereich des U-Bahnhofs Vinetastraße hat sich eine kleinteilige Einzelhandelskonzen-
tration erhalten, die für das gesamte Plangebiet sowie die westlich anschließenden Wohngebiete
eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat. Mit zunehmender Entfernung vom U-Bahnhof, insbe-
sondere in Richtung Süden, nimmt jedoch der Anteil an leerstehenden, umgenutzten oder von
Leerstand bedrohten Ladenflächen zu. Über die Nahversorgung hinausgehende Funktionen sind
seit der U-Bahn-Verlängerung stark rückläufig, da die Laufkundschaft der Endhaltestelle entfallen
ist. Stattdessen treten vermehrt „ausfallstraßentypische“ Nutzungen auf, die für die Stadtteil-
bewohner weniger interessant sind. Ähnliches gilt für den ohnehin schwach ausgeprägten Ein-
kaufsbereich an der Prenzlauer Promenade.

An der Neumannstraße gibt es mehrere Einkaufsmärkte, teils im Zentrumsprovisorium im Nor-
den, teils in der früheren Kaufhalle am Eschengraben, die für die Versorgung dieses dicht
bewohnten Einzugsbereiches von Bedeutung sind. Die Planungen für einen neuen Einkaufs- und
Dienstleistungskomplex sind in ein konkretes Stadium getreten, mit einem Baubeginn ist in Kürze
zu rechnen. Unter Berücksichtigung der Angebote nördlich und östlich des Plangebietes dürfte
damit die Tragfähigkeit für den Einzelhandel im wesentlichen erreicht sein. Die kleinen Laden-
geschäfte in den Altbauten des inneren Plangebietes haben als solche nur wenig Enwicklungs-
perspektive und werden bereits überwiegend als Gaststätten oder Büros genutzt.

Sonstige gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich in den Blockinnenbereichen sowie auf
Lückengrundstücken im Süden des Plangebietes. (Waffelbäckerei, Dachdeckerbetrieb, Bau-
klempnerei, Spedition, Elektrogroßhandel, Werkstattbereich der Freien Volksbühne, diverse Kfz-
Betriebe). Die meisten dieser Betriebe erscheinen durch vergleichsweise günstige Mieten, einige
auch durch ihren örtlichen Kundenkreis an das Gebiet gebunden. Bei einigen dürfte es sich um
mittelfristig an ihrem jetzigen Standort „auslaufende“ Betriebe handeln, so dass es zu Flächen-
freisetzungen kommen kann. Das Störpotential dieser Nutzungen ist meist relativ gering.

1.7 Beteiligungsprozess

Planungsbegleitend wurden Gespräche mit den im Gebiet tätigen Wohnungsbaugesellschaften
und –genossenschaften, den für die Stadt- und Freiraumplanung, die Schulen sowie für die
soziale und technische Infrastruktur zuständigen Stellen sowie mit den freien Trägern geführt, um
qualitative und quantitative Angaben zum Wohnungsbestand, zur Auslastung der Infrastruktur
und zum vordringlichen Handlungsbedarf zu gewinnen.

Die Planung wurde in zwei Informationsrunden und einer Reihe von Einzelterminen den Ver-
tretern der Wohnungsbaugesellschaften und verschiedener Gruppen und Initiativen sowie den
Fachverwaltungen und dem bezirklichen Planungsausschuss vorgestellt. Dabei ergaben sich
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viele ergänzende Gesichtspunkte zur Problemsicht und zu den Handlungsnotwendigkeiten.
Hinsichtlich der vorgeschlagenen Strategien und Maßnahmeschwerpunkte konnte eine breite
Übereinstimmung erzielt werden.

Aus den Gesprächen mit den Wohnungseigentümern hat sich ergeben, dass seitens der Gesell-
schaften nur ein begrenztes Engagement bei der Umsetzung des Stadtteilkonzeptes vorausge-
setzt werden kann. Angesichts der bereits getätigten Modernisierungsinvestitionen und der noch
zufriedenstellenden Vermietungserfolge bei sanierten wie bei unsanierten Wohnungen wird ein
dringender wohnungswirtschaftlicher Handlungsbedarf zur Zeit nicht gesehen (und kann auch in
der vorliegenden Untersuchung nicht nachgewiesen werden). Nach erheblichen Investitionen in
die Aufwertung des privaten Wohnumfeldes, das teilweise Defizite im öffentlichen Bereich aus-
gleicht (z.B. bei der Versorgung mit Kinderspielplätzen und Grünflächen) wird die Sanierung und
Ergänzung der sozialen Infrastruktur und die städtebauliche Aufwertung der öffentlichen Räume
als Aufgabe der öffentlichen Hand betrachtet. Einzelne Gesellschaften sind bereit, punktuell als
„Sponsoren“ aufzutreten, um bestimmte Angebote (z.B. für Jugendliche) zu ermöglichen. Die
Oberfinanzdirektion hat erklärt, dass eine Brachfläche des Bundes als Grünfläche zur Verfügung
gestellt werden kann, solange eine anderweitige Verwertung nicht absehbar ist.

Die im Rahmen der Vertiefungen erarbeiteten detaillierten Vorschläge zur Aufwertung der öffent-
lichen Räume und zur Entwicklung der Freiflächen wurden im Bezirk sowie mit einigen weiteren
Handlungsträgern erneut diskutiert. Die dabei erhaltenen konstruktiven Vorschläge wurden in der
Planung bzw. im Begründungstext berücksichtigt. Es deutet sich an, dass hinsichtlich der Vor-
schläge zur Straßenumgestaltung noch Überzeugungsarbeit zu leisten ist.

Es gibt bisher keine starken Initiativen vor Ort, die in die Erarbeitung von Planungsvorschlägen
hätten eingebunden werden können. Im weiteren Planungsprozess sollen die Wettbewerbsergeb-
nisse im Rahmen eines im September geplanten Stadtteilfestes der Stadtteilöffentlichkeit vorge-
stellt werden. Falls dieses Ereignis nicht zustande kommen sollte, ist hilfsweise eine öffentliche
Veranstaltung in den Räumen der Kirchengemeinde geplant. Eine wichtige Aufgabe für die weite-
re Planung wird u.a. die Entwicklung von Beteiligungsstrukturen sein, die die Konzeption und die
Umsetzung der vorgeschlagenen Maßnahmen kritisch begleiten.

2. STADTTEILKONZEPT

2.1 Probleme, Potentiale und Handlungsfelder

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme und der Analyse der Rahmenbedingungen lässt sich die
Situation im Quartier Neumannstraße wie folgt zusammenfassen:

1. Die Bevölkerung des Stadtteils hat in den letzten Jahren leicht zugenommen. Die Altersstruk-
tur und die Sozialstruktur entsprechen etwa dem Berliner Durchschnitt. Die Wanderungs-
bilanz zeigt, dass das Gebiet besonders für jüngere Erwachsene attraktiv ist, während in den
übrigen Altersgruppen die Abwanderung leicht überwiegt.

2. Das Gebiet umfasst etwa 8.000 Wohnungen. In Bezug auf seine Baualters-, Eigentümer- und
Größenstruktur verfügt es über eine Mischung, die für den östlichen Berliner Innenstadtrand
typisch ist. Im Süden, Westen und Norden verklammert älterer Wohnungsbestand aus der
Zeit vor 1918 ein Gebiet, das sich zu etwa gleichen Teilen aus großen begrünten Wohnhöfen
des genossenschaftlichen Wohnungsbaus der 20er und 30er Jahre und aus Neubaukom-
plexen der sechziger bis achtziger Jahre zusammensetzt. Der Neubaubereich besteht über-
wiegend aus vier- bis siebengeschossigen Wohnzeilen und vermittelt trotz seiner begrenzten
Ausdehnung den Charakter einer Großsiedlung der DDR-Zeit. Er verfügt über ein Spektrum
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an P-2-Typen (6 Geschosse ohne Aufzug), Kurzzeilen in Blockbauweise (Q 3 A), WBS-70-
Typen und Sondertypen mit großen Wohnungen und Aufzügen.

3. Zwei städtische Wohnungsunternehmen mit 2.019 Wohneinheiten und der Bund (Oberfinanz-
direktion - OFD) mit 1.134 Wohneinheiten (u.a. für Bundesbedienstete und Angehörige aus-
wärtiger Botschaften) verfügen über zusammen etwa 40 % des Wohnungsbestandes,
überwiegend in Neubauten. Vier kleinere Genossenschaften mit Alt- und Neubaubesitz sowie
privater Altbaubestand konzentrieren sich auf die Teilbereiche im Süden und Westen sowie
entlang der Binzstraße im Norden des Stadtteils. Ein relativ großer Anteil von Teileigentum,
das durch Umwandlung nach 1990 gebildet wurde, hat seine Schwerpunkte in den attraktive-
ren Altbauten sowie in den kleinen Zeilen der älteren DDR-Blockbauweise.

4. Bei insgesamt hohem Sanierungsstand findet man im gesamten Stadtteil eingestreut noch
unsanierte oder lediglich teilsanierte Gebäude, die jedoch in ihrer Ausprägung für das Gebiet
nicht imageschädigend wirken. Sie bewirken vielmehr eine gute Durchmischung von preis-
werten unsanierten oder lediglich grundsanierten Wohnungen und teureren modernisierten
Wohnungen, die angesichts der vorhandenen und zu erwartenden heterogenen Sozial- und
Nachfragestruktur durchaus sinnvoll ist.

5. Die Wohnungsstruktur weist für ein innenstadtnahes Gebiet einen unterdurchschnittlichen
Anteil (12%) von kleinen Wohnungen mit 1 bis 2 Räumen auf. Der Anteil großer Wohnungen
mit mehr als 80 m² liegt bei niedrigen 14%. Wohnungen mit mehr als vier Räumen sind
konzentriert im Neubaubestand der OFD (allein 78 Wohneinheiten mit je 157 m²).

6. Das Mietpreisniveau liegt - gemessen am überwiegend guten Wohnungsbestand – im
mittleren bis oberen Bereich der ortsüblichen Vergleichsmieten des Mietspiegels, z.B. bei den
Genossenschaften und städtischen Gesellschaften im sanierten Bereich etwa zwischen 4,10
und 5,00 EUR nettokalt je m² und Monat.

7. Die Leerstandsquote im Stadtteil liegt mit 4,5% 
3 heute deutlich unter dem 1998 für den

gesamten Altbezirk Pankow erhobenen Wert von 13,2%. Der erneuerungsbedingte Leerstand
wurde seit 1998 sogar abgebaut. Eine gravierende Leerstandsproblematik oder gar -dynamik
besteht damit zur Zeit nicht. Die Leerstände verteilen sie sich auf unterschiedliche Baualters-
und Gebietskategorien und betreffen überwiegend Wohnungen ohne Balkone, stark ver-
schattete Wohnungen sowie Wohnungen im 5. und 6. Geschoss bei Häusern ohne Aufzug. In
einzelnen Fällen handelt es sich um Wohnungen, die mit • 6,40/m² bruttowarm im oberen
Preissegment der Vergleichsmieten liegen. Das Gros dieser Wohnungen wurde in jüngster
Zeit saniert.

8. Insbesondere aufgrund der verkehrsgünstigen, innenstadtnahen und dennoch vergleichs-
weise ruhigen Lage werden sowohl Altbau- als auch Neubauwohnungen im Stadtteil weiterhin
nachgefragt, bei günstigen Mieten auch Wohnungen, die noch nicht instandgesetzt sind. Die
Nachfrage hat in den letzten Jahren leicht zugenommen, bis zum Jahr 2010 wird ein weiterer
geringfügiger Anstieg sowohl bei den kleineren als auch bei den Familienhaushalten pro-
gnostiziert. Es gibt jedoch eine erhebliche Anzahl von Wohnungen in großen Wohnanlagen, in
mehr als viergeschossigen Gebäuden ohne Aufzug, mit innenliegenden oder sehr kleinen
Küchen bzw. ohne Balkon, bei denen mittelfristig mit Vermietungsschwierigkeiten zu rechnen
ist.

                                               
3 Diese Daten basieren auf Angaben der städtischen Unternehmen und der Genossenschaften. Für den privaten Altbaubereich liegen
keine systematisch erhobenen aktuellen Zahlen vor. Es gibt jedoch auch im privaten Bestand keine augenfällige Leerstands-
problematik.
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9. Die Wohnungsunternehmen sind nach intensiver Erneuerungstätigkeit und angesichts stadt-
weiter Leerstandsprobleme in eine abwartende Haltung gewechselt. Im Gebiet sind in naher
Zukunft keine umfassenden Sanierungsmaßnahmen geplant; auch Rückbaumaßnahmen
stehen bei den Unternehmen nicht zur Diskussion. Da es auch in un- oder teilsanierten
Gebäuden kaum Vermietungsschwierigkeiten gibt, besteht zu beidem auch wenig Anlass.
Perspektivisch wird darüber nachgedacht, sich von den wenigen größeren unsanierten Alt-
baubeständen durch Verkauf zu trennen. Vermarktungschancen für einen Wohnungsneubau
werden z.Zt. nicht gesehen.
Die im Stadtteil tätigen Genossenschaften haben in jüngster Zeit in erheblichem Umfang
saniert und sind trotz teilweiser Leerstandsprobleme wohnungswirtschaftlich als dynamische
Faktoren im Gebiet zu sehen. Der nach der Wende erworbene Wohnungsbestand befindet
sich ganz überwiegend in einem guten Zustand.

10. Die eigentlichen Defizite des Stadtteils liegen im Wohnumfeld, dessen Zustand von vielen
Bewohnern als Mangel der Wohnsituation erlebt wird. Dies gilt besonders für den Teilbereich
des industriellen Wohnungsbaus, der durch überbreite Straßenräume, diffuse halb-öffentliche
Grünbereiche und Parkplatzflächen, Brachflächen und ungenutzte Grundstücke bestimmt
wird und ein abweisendes und wenig zur Identifikation einladendes Gesamtbild zeigt. Alt- und
Neubaugebiete sind teilräumlich unbefriedigend miteinander verknüpft. Der Gebietscharakter
weist weder ausgeprägte innerstadttypische Qualitäten auf, noch entspricht er den Erwartun-
gen an eine Stadtrandlage. Diese „Profillosigkeit“, verbunden mit den genannten Mängeln des
Wohnumfeldes, kann mittelfristig das „Image“ des Stadtteils und seine Attraktivität als Wohn-
standort beeinträchtigen und zu einer Belastung für Vermietung und Vermarktung werden.

11. Die Schulen und Kindertagesstätten im Gebiet werden zumindest in den kommenden Jahren
weiterhin in annähernd dem heutigen Umfang benötigt. Die in Anspruch genommenen
Grundstücksflächen liegen deutlich über den Berlin-üblichen Werten, die Einbindung in das
Quartier ist unbefriedigend, teilweise bestehen Instandhaltungs- und Ausstattungsdefizite. Es
fehlen Freizeiteinrichtungen für Jugendliche. Bei Wohnangeboten und Einrichtungen für ältere
Menschen wird mit einer Zunahme des Bedarfs gerechnet.

12. Die privaten Freiflächen der Wohnanlagen sind i.d.R. großzügig und in gutem Zustand und
stellen eine besondere Qualität des Gebietes dar. Der Stadtteil weist dagegen nur wenige
nutzbare öffentliche Grünflächen auf, und solche sind auch in zumutbarer Fußwegentfernung
kaum erreichbar. Die vorhandenen Grünflächen sind relativ klein und schlecht eingebunden.
Bei der Versorgung mit Kinderspielplätzen besteht sowohl quantitativ als auch qualitativ ein
erhebliches Defizit. Die Straßenbaumreihen sind in vielen Straßen lückenhaft, in einigen
fehlen sie ganz.

13. Mehrere Straßen sind durch „Schleichverkehr“ stark belastet und weisen eine Ausbaubreite
auf, die zu überhöhten Geschwindigkeiten geradezu herausfordert. Die Querungsbeziehun-
gen zu den Schulen und Kindertagesstätten beiderseits der Neumannstraße sind teilweise
problematisch. Im Altbaugebiet fehlen Bordsteinabsenkungen.

14. Die Berliner Straße weist als lineare Einzelhandelskonzentration deutliche Erosionserschei-
nungen auf.

2.2 Entwicklungsziele und -strategien

Angesichts der dargestellten Problemlage, die nicht durch dramatische wohnungswirtschaftliche
Fehlentwicklungen gekennzeichnet ist, sondern durch eine Vielzahl weniger augenfälliger, in ihrer
Summe aber dennoch problematischer Defizite des Wohnungsbestandes, des Wohnumfeldes
und der Infrastruktur, umfasst das vorgeschlagene Gesamtkonzept Teilstrategien und Maß-
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nahmen, die auf unterschiedlichen Ebenen und durch unterschiedliche Handlungsträger weiter-
entwickelt und umgesetzt werden müssen. Über einen im engeren Sinne maßnahmebezogenen
Wettbewerbsbeitrag hinaus soll das Stadtteilkonzept die Funktion einer Aktualisierung und Ver-
tiefung der „klassischen“ querschnittsorientierten Bereichsentwicklungsplanung übernehmen.
Dies ist notwendig, um angesichts der Vielzahl anstehender Entscheidungen zu Teilbereichen
und -problemen ein koordiniertes und zielgerichtetes Verwaltungshandeln zu gewährleisten und
die verfügbaren Ressourcen so zu bündeln, dass ein „Absinken“ des Gebietes vermieden wird.
Mögliche Aufwertungsmaßnahmen im Rahmen des Programms „Stadtumbau Ost“ sind dabei nur
ein Teilaspekt.

2.2.1 Wohnungsbezogene Ziele und Strategien

Kein dringender Handlungsbedarf

Besondere Qualitäten des Stadtteils als Wohnort liegen in der guten Mischung von Eigentümern,
Baualtersgruppen und Wohnformen, sowie der Innenstadtnähe und guten Verkehrsanbindung bei
vergleichsweise ruhiger Wohnlage. Hinzu kommt eine gute Altbausubstanz aus den späten Pha-
sen des „reformierten“ Mietwohnungsbaus (1900 bis 1918), die ergänzt wird durch bauhistorisch
wertvollen Wohnungsbestand aus den 20er und 30er Jahren mit großzügigen Blockinnenberei-
chen und zumindest teilweise noch günstigen Mieten. Kurzfristig, d.h. in den nächsten fünf
Jahren ist daher angesichts einer leicht steigenden Bevölkerung und einer Leerstandsquote von
4,5% kein dringender wohnungswirtschaftlicher Handlungsbedarf zu erkennen. Vermietungs-
schwierigkeiten bei bestimmten Wohnungstypen sind bei stagnierender Nachfrage vermutlich
durch eine flexiblere Preispolitik zu bewältigen.

Kurzfristig - flexible Abwartestrategie

Kurzfristig ist der Wohnungswirtschaft angesichts der stadtweiten Leerstandsproblematik eine
„flexible Abwartestrategie“ zu empfehlen, die im Wesentlichen auch der gegenwärtigen Haltung
der Gesellschaften entspricht. Der Erhalt preiswerter teilsanierter Wohnungen ist mit Blick auf die
Nachfrage die kurzfristig bessere Lösung gegenüber einer durchgreifenden Erneuerungsstrate-
gie. Gleichwohl muss sich die Wohnungswirtschaft vorausschauend auf die Probleme eines stag-
nierenden Marktes bei wachsenden Qualitätsansprüchen vorbereiten.

Die empfohlene Strategie bedeutet im Einzelnen:
� Aussetzen der weiteren umfassenden Sanierung von Gebäuden des industriellen Wohnungs-

baus (z.B. Anbau von Aufzügen, Grundrissänderungen, aufwendige Hüllensanierung)
� Abbau von Sanierungsrückständen im Altbau bei den städtischen Unternehmen durch Ver-

kauf an Private und Genossenschaften,
� Punktuelle Aufwertung im Altbau (Grundrissverbesserungen, Zusammenlegung von Woh-

nungen, Anbau bzw. Vergrößerung von Balkonen, Terrassen...),
� Flexiblere Preispolitik (Preisabschläge, wenn anhaltende Vermietungsschwierigkeiten bei

Problemwohnungen erkennbar sind)

Angesichts unsicherer Prognosen und zu erwartender mittelfristiger Vermietungsschwierigkeiten
bei qualitativ problematischen Wohnungen wird vor „investiver Hektik“ gewarnt. Maßnahmen wie
die begonnene Erneuerung bislang unsanierter Genossenschaftswohnungen an der Thulestraße/
Ecke Prenzlauer Promenade bergen wegen der erheblichen Mängel der Standort- und
Wohnungsqualität (Lärmbelastung, teilweise fehlende Balkone, beengte Grundrisse) das Risiko
zukünftiger Vermietungsschwierigkeiten. In solchen Lagen würde die empfohlene Abwartestrate-
gie die Option eines späteren Abrisses zugunsten einer perspektivisch marktgerechteren Bebau-
ung und Nutzung offen halten.
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Mittelfristig –Qualifizierungs- und Profilierungsstrategie

Anders stellt sich die Problemlage bei mittelfristiger Sicht (5 – 10 Jahre) dar. Bislang profitiert das
Gebiet von einem erheblichen Zuzug junger Erwachsener aus den benachbarten Innenstadt-
bezirken. Aufgrund seiner Innenstadtrandlage und seines Wohnungsangebots hat das Gebiet
aber weder ausgeprägte urbane Qualitäten noch ist es ein typischer Standort für Eigentumswilli-
ge, die i.d.R. größere Wohneinheiten, eine geringere bauliche Dichte und einen höheren Grün-
anteil suchen. Dieses „fehlende Profil“ stellt sich zur Zeit noch als Vorteil dar, kann aber mittel-
fristig in einen Standortnachteil umschlagen.

Hinzu kommen die Defizite des Wohnumfeldes: Alt- und Neubaugebiete sind schlecht verbunden
und durch überdimensionierte Straßenräume zerschnitten und separiert. Den Wohnanlagen der
Neubaugebiete fehlt eine räumliche Fassung. Die privaten Grünflächen sind überwiegend in
gutem Zustand, bieten aber teilweise wenig Intimität und Aufenthaltsqualität. Es fehlen größere
Parkanlagen, attraktive und belebte Straßenräume sowie Freiräume und Aufenthaltszonen für
Jugendliche und jüngere Erwachsene. Das Gebiet ist – wie eine Unternehmensvertreterin es
formulierte - „langweilig“.

Bislang fehlt eine zielgruppenorientierte Qualifizierungsstrategie für den Stadtteil als Wohnort
unter dem Leitbild „städtisches Wohnen am Innenstadtrand“. Das vorliegende Stadtteilkonzept
sieht die wesentlichen Ansatzpunkte für eine solche Strategie bei Maßnahmen zur Aufwertung
des Wohnumfeldes, der öffentlichen Infrastruktur und der Ausstattung mit Grünflächen. Diese
Strategie sollte durch gezielt auf den wohnungswirtschaftlichen Bereich bezogene Maßnahmen
ergänzt werden. Hierfür sehen wir drei Handlungsschwerpunkte:

1. Mittelfristig wird der Nachfragermarkt Qualifizierungsmaßnahmen im Wohnungsbestand, ins-
besondere im Neubaubereich erzwingen. Wohnungen im 5. und 6. Geschoss ohne Aufzug,
Wohnungen ohne Balkone, verschattete Wohnungen stehen bereits heute leer. Mittelfristig
werden jedoch auch Wohnungen in großen Wohnanlagen, mit innenliegenden (P 2) und kleinen
Arbeitsküchen (P 2 und Q 3 A), fehlenden oder minderwertigen Freiräumen (Balkonen, Terras-
sen...etc) Vermietungsprobleme bekommen. Diese Probleme erfordern die rechtzeitige Entwick-
lung von Konzepten für Grundrissanpassungen und Umbaumaßnahmen. Auch wenn die Not-
wendigkeit dafür sich z.Zt. noch nicht aufdrängt, sollten schon bald erste Pilotprojekte entwickelt
werden, um entsprechende Erfahrungen zu sammeln.

2. Parallel ist in Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen eine Strategie zur Profilierung
des Stadtteils als Wohnort zu entwickeln, die der vorhandenen Nachfrage und der mittelfristigen
Veränderung der Nachfragestruktur gerecht wird. Dazu im folgenden einige Stichworte:

� Die Innenstadtrandlage ermöglicht ruhiges Wohnen in Innenstadtnähe und guter Verkehrs-
anbindung. Dies kommt den Nachfragepräferenzen älterer Menschen entgegen, die einen
wachsenden Anteil der künftigen Nachfrage bestimmen werden. Der Überhang an Wohnun-
gen mittlerer Größe (bis 80 m²) ist für diese Nachfrager geeignet. Unbefriedigend sind in
vielen Fällen jedoch der Zugang und die Grundrisse. Darüber hinaus bestehen Neubau-
potentiale, die für diese Zielgruppe genutzt werden können.

� Von der stadträumlichen Lage her eignet sich der Standort auch für potentielle Eigentums-
bildner und Familien mit Kindern. Für letztere steht ein gutes Angebot an sozialer Infrastruktur
bereit. Allerdings fehlt für diese Nachfrager – bis auf den OFD-Wohnungsbestand – ein
entsprechendes Angebot an großen Wohnungen (mehr als 80 m²). Auch im Hinblick auf den
Freiraumbezug und das Wohnumfeld fehlen Qualitäten, die potentielle Eigentümer in Innen-
stadtnähe suchen, wenn sie schon auf die stadtrandtypischen Merkmale einer weniger ver-
dichteten, offenen und durchgrünten Bebauung verzichten.
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� Bislang profitiert das Gebiet vom Zuzug junger Erwachsener, für die insbesondere im Altbau-
bereich ein preiswertes Wohnungsangebot noch vorhanden ist, das auch in Zukunft erhalten
bleiben sollte. Damit der Stadtteil für diese Nachfragergruppe attraktiv bleibt, müssen die
Defizite, die das Gebiet hinsichtlich der Quartiersidentität und der Erlebnisqualität im Umfeld,
aber auch hinsichtlich konkreter Angebote für Jugendliche und junge Erwachsene aufweist,
konkret bearbeitet werden. Insbesondere die Neubau- und Umnutzungspotentiale auf brach-
liegenden oder untergenutzten Grundstücken (z.B. auf dem früheren Brauereigelände an der
Berliner Straße) sollten auf entsprechende Möglichkeiten abgeprüft werden.

3. Maßnahmen im Wohnumfeld sollten in geeigneten Fällen gezielt durch eine Aufwertung der
angrenzenden Wohnungsbestände begleitet werden, um ihren Beitrag zur Stabilisierung des
Wohnens im Stadtteil zu verstärken. So sollten die vorgeschlagenen Maßnahmen zur Umgestal-
tung und Aufwertung der südlichen Neumannstraße durch eine Aufwertung der bisher nur teil-
sanierten straßenbegleitenden Gebäudezeilen ergänzt werden, da diese erhebliche Mängel auf-
weisen, die ihre längerfristige Attraktivität beeinträchtigen könnten. Da in den nächsten Jahren
keine weiteren Sanierungsmaßnahmen fest geplant sind und auch die Umgestaltung der Straße
einen erheblichen Vorlauf benötigt, besteht ein ausreichender Planungszeitraum, um im Unter-
nehmen Perspektiven für eine Aufwertung dieser Bebauung zu entwickeln, die über den üblichen
Sanierungsrahmen hinausgehen könnten. U.a. sollte eine auf den öffentlichen Raum der neu
gestalteten Neumannstraße orientierte Funktionsunterlagerung von Teilen der Erdgeschosszone
geprüft werden.
Auch an anderen Stellen sollten Maßnahmen zur Aufwertung der öffentlichen Räume nach
Möglichkeit durch Maßnahmen in den angrenzenden privaten Bereichen ergänzt werden. Dazu
bedarf es jedoch einer realistischen Zeitperspektive und Planungssicherheit im Hinblick auf die
geplanten Maßnahmen im öffentlichen Raum.

2.2.2 Aufwertung der Wohnfolgeeinrichtungen

Investitionsbedarf vorhandener Einrichtungen

Die im Stadtteil vorhandenen Wohnfolgeeinrichtungen müssen in einen Zustand versetzt werden,
der den langfristigen Substanzerhalt gewährleistet, den berlinweiten Ausstattungsstandards so-
wie den gängigen Normen und Richtwerten entspricht und eine Umsetzung der pädagogischen
Konzepte ihrer Träger erlaubt.

Bei den Kindertagesstätten müssen kurzfristig vor allem bauliche Mängel beseitigt werden, die
Gefahrenpunkte darstellen, die Nutzbarkeit einschränken oder die Gebäudesubstanz bedrohen.
Allein bei den drei Kindertagesstätten in Trägerschaft des Bezirks ist ein Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf in der Größenordnung von 2,5 Mio. EUR aufgelaufen.

Die Gebäude und Freiflächen der 5. und 6. Grundschule sind überwiegend in befriedigendem
Zustand bzw. werden z.Zt. instandgesetzt. Bei der 1. Gesamtschule ist neben der Sanierung des
nördlichen Gebäudetraktes und der Sporthallen eine Ergänzung um Fachräume erforderlich. Die
Sport- und sonstigen Freiflächen sind aufwertungsbedürftig, die östlich angrenzenden Flächen
des früheren Schulgartens brachgefallen.

Kapazitätsanpassungen

Bei den Kinderbetreuungseinrichtungen ist der Schrumpfungsprozess abgeschlossen. Bei wieder
zunehmenden Kinderzahlen in den entsprechenden Altersgruppen und aufgrund der über das
Plangebiet hinausgreifenden Versorgungsfunktion kann davon ausgegangen werden, dass
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zwischenzeitlich entstandene Raumreserven wieder ausgeschöpft und die noch vorhandenen
Einrichtungen auf längere Sicht ausgelastet sein werden.

Bei der 5. und 6. Grundschule, die in Kürze zu einer dreizügigen Schuleinheit zusammengefasst
werden sollen, ergibt sich durch den Rückgang der Schülerzahlen in den letzten Jahren die
Möglichkeit, durch Umnutzung das bisherige Defizit an Fach- und Zweckräumen auszugleichen.
Da in der mittelfristigen Perspektive mit einem leichten Wiederanstieg der Schülerzahlen zu
rechnen ist, wird der Standort als stabil eingeschätzt, längerfristig könnte wieder eine Vierzügig-
keit erforderlich werden.

Für die 1. Gesamtschule wird eine Kapazitätserweiterung von derzeit rechnerisch 4,3 Zügen auf
die Sollstärke für Gesamtschulen von sechs Zügen gefordert. Ob dies angesichts der lang-
fristigen Entwicklung der Bedarfssituation im Einzugsbereich realistisch ist, kann hier nicht be-
urteilt werden. Kurzfristig ist durch den Rückgang der entsprechenden Altersjahrgänge zunächst
noch ein Abbau der vorhandenen Überbelegung zu erwarten; erst mittel- bis langfristig ist mit
einem Wiederanstieg der Schülerzahlen zu rechnen, wobei das Wahlverhalten der Eltern sowie
die Planungen des Schulträgers für alternative Schulstandorte eine entscheidende Rolle spielen
werden und verlässliche Prognosen deshalb schwierig sind.

Vorsorglich wird empfohlen, notwendige Investitionsmaßnahmen auf die Teilfläche südlich der
Vinetastraße zu konzentrieren, wo an der Ecke zur Neumannstraße praktisch ungenutzte Flä-
chen in stadträumlich exponierter Lage für Erweiterungsbauten verfügbar sind. Dieser Standort
kann um die anderweitig kaum nutzbare Fläche des früheren Schulgartens erweitert werden.
Dadurch würde die Option offengehalten, bei einem anhaltenden Rückgang des Bedarfs den
noch unrenovierten Teil-Standort nördlich der Vinetastraße mit Ausnahme des Schulsportplatzes
längerfristig aufzugeben und für andere Nutzungen freizumachen. Vorteile wären eine Verein-
fachung des Schulbetriebs, eine Aufwertung des Standortes sowie die Freisetzung langfristig
möglicherweise nicht mehr benötigter Flächen. Kurz- bis mittelfristig ist jedoch eine Beibehaltung
des Status-Quo zu erwarten und gerechtfertigt.

Standortaufwertung

Unabhängig von den unmittelbar notwendigen Instandsetzungs- und Modernisierungsanforde-
rungen sind Maßnahmen erforderlich, die die langfristige Akzeptanz der Einrichtungen gewähr-
leisten und ihre Einbindung in das Quartier verbessern. Dies betrifft u.a. das äußere Erschei-
nungsbild der Kindertagesstätten und insbesondere der Schulen entlang der Neumannstraße, die
mit ihrer spannungslosen Reihung gleicher oder ähnlicher Baukörper, getrennt durch weitläufige
und wenig strukturierte Freiflächen, über die bloße Funktionserfüllung hinaus keinerlei Beitrag zur
städtebaulichen Ausformung des Stadtteils leisten und in unmittelbarer Innenstadtnähe den
Eindruck einer austauschbaren Großsiedlungsstruktur noch verstärken.

Da das Angebot an Kindertagesstätten und Schulen für Familien eine große Bedeutung bei der
Wohnortwahl hat, sollte sich das gute wohnungsnahe Angebot auch in einem ansprechenden
und zeitgemäßen äußeren und inneren Erscheinungsbild dieser Einrichtungen widerspiegeln, um
die Attraktivität des Gebietes für Zuzügler langfristig zu erhalten. Eine qualitätsbewusste und
auch auf die Aufwertung der Straßenräume ausgerichtete Gestaltung der Gebäude, ihrer Außen-
anlagen und Einfriedungen und durchaus auch eine bauliche Verdichtung, wo sich dafür ein
Anlass findet, könnten darüber hinaus das „Image“ des Stadtteils insgesamt nachhaltig auf-
werten.
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Sichere Erreichbarkeit

Der Weg in die Kindertagesstätte oder zur Schule führt viele Kinder über die Neumannstraße,
deren Breite und Ausbau überhöhte Geschwindigkeiten geradezu herausfordert, und die zudem
durch Querparken im Mittelstreifen teilweise recht unübersichtlich ist. Die Tempo-30-Regelung im
Bereich der 6. Grundschule wird von vielen Verkehrsteilnehmern ignoriert, und auch der Zebra-
streifen vor der Gesamtschule bietet ohne unterstützende Maßnahmen nur begrenzte Sicherheit.
Breite Fahrbahnen in Verbindung mit - oft beidseitigem - Querparken erschweren auch in der
Elsa-Brändström-Straße sowie in einigen untergeordneten Quartiersstraßen das Überqueren. Die
Thulestraße ist in ihrem östlichen Abschnitt durch Schleichverkehr stark belastet.

Maßnahmen zur Verbesserung der sicheren Erreichbarkeit der Wohnfolgeeinrichtungen haben
deshalb eine hohe Priorität. Vorschläge dazu werden in den Abschnitten 3.2.4 (Aufwertung der
öffentlichen Straßenräume) und insbesondere in der teilräumlichen Vertiefung zum Straßenraum
der Neumannstraße (Abschnitt 4.2) weiter ausgeführt.

Überprüfung des Freiflächenbedarfs

Die Kindertagesstätten Eschengraben 49 und Neumannstraße 7 haben - gemessen an heutigen
Standards - einen Flächenüberhang von zusammen etwa 3.000 m2. Bei entsprechender Neu-
organisation und Aufwertung der verbleibenden Freiflächen könnte eine Teilfläche dieser
Größenordnung für andere Nutzungen abgegeben werden. Vorgeschlagen wird die Einbeziehung
der wenig intensiv genutzten südlichen Freifläche der Kita Eschengraben 49 in die angrenzende
Parkanlage mit Kinderspielplatz (s. Abschn. 4).

Auch die Schulen haben ungewöhnlich große und in Teilbereichen nur sehr extensiv genutzte
bzw. gänzlich brachgefallene Freiflächen. Bei der gegenwärtigen und kurz- bis mittelfristig zu
erwartenden Belegung der Schulen stellt dies noch kein besonderes Problem dar, zumal Teile
des „Flächenüberhangs“ aufgrund ihrer Lage und der zusätzlichen Beeinträchtigung durch die
Hochspannungsleitung für alternative Nutzungen kaum infrage kommen. Auf die Einbeziehung
der Schulfreiflächen in die Suche nach Standorten für Jugendfreizeitangebote wird im folgenden
Abschnitt näher eingegangen.

Mehr Freizeitangebote für Jugendliche

Das Angebot an Plätzen in Jugendfreizeiteinrichtungen im Stadtteil ist absolut unzureichend. Mit
weniger als 10 % des Soll-Angebots weist der Einzugsbereich den bei weitem schlechtesten
Versorgungsgrad im Bezirk auf. Die Jugendlichen weichen teilweise auf Spielplätze für kleinere
Kinder, auch auf frei zugängliche private Anlagen aus, was zu Reibungen mit Bewohnern und
Wohnungsgesellschaften führt. Auch bei einem mittelfristig noch deutlichen Rückgang der Anzahl
der Jugendlichen im Stadtteil sind ergänzende Angebote für diese Altersgruppe dringend
erforderlich.

Als mögliche Standorte wurden in der Vergangenheit die ehemalige äthiopische Botschaft in der
Arnold-Zweig-Straße sowie die ehemalige Willner-Brauerei in der Berliner Straße diskutiert. Dar-
über hinaus sollten die Grundstücke Thulestraße 31-33 (südlich des Umspannwerkes, Privat-
eigentum) sowie Teilflächen der 1. Gesamtschule oder der Thule-Grundschule (beide im Eigen-
tum des Landes Berlin) sowie die ehemaligen Botschaftsgebäude in dem Baublock östlich der
Asta-Nielsen-Straße (Bundesrepublik Deutschland, Oberfinanzdirektion) in die Prüfung einbezo-
gen werden. Alle genannten Standorte sind nach wie vor frei und im Grundsatz verfügbar, ihrer
Aktivierung stehen teilweise unklare Verwertungsabsichten der Eigentümer, insbesondere aber
Finanzierungsprobleme seitens des Bezirks bzw. möglicher Träger entgegen. Dennoch sollte
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mindestens einer der Standorte weiterverfolgt werden, um einer Verschärfung der Probleme im
Stadtteil entgegenzuwirken. Dies setzt eine Prüfung der entsprechenden Optionen sowie die
Ausarbeitung eines Ansatzes zur Finanzierung und zur Trägerschaft voraus. Erst dann ist eine
Bereitstellung bzw. planungsrechtliche Sicherung der betreffenden Fläche sinnvoll.

Im übrigen sollte angesichts absehbar fortbestehender Finanzierungsprobleme zumindest kurz-
bis mittelfristig eine Konzentration auf kleinere Angebote freier Träger erfolgen. Denkbare Orte
dafür sind u.a. leerstehende Ladenlokale, z.B. in der Berliner Straße, andere leerstehende Ge-
werberäume, übergangsweise auch die weitgehend ungenutzten Räumlichkeiten der Humboldt-
Universität an der Prenzlauer Promenade, für die sich z.Zt. keine Verwertungsmöglichkeiten
abzeichnen.

Wohnungsangebote für ältere Menschen

Die Versorgung mit Einrichtungen für Menschen im höheren Alter ist im Planungsgebiet im
Prinzip abgedeckt. Bei voraussichtlich weiter zunehmendem Anteil dieser Altersgruppe an der
Gesamtbevölkerung des Stadtteils ist mit einer zunehmenden Nachfrage nach entsprechenden
Einrichtungen und Wohnungen zu rechnen. Aus diesem Grunde sollten die potentiellen Erweite-
rungsflächen für die Pflegeeinrichtung Schonensche Straße gesichert werden.

Der Stadtteil ist nach seiner Lage und Struktur als Wohnort für ältere Menschen attraktiv und
weist ein breites Angebot geeigneter Wohnungsgrößen auf. Allerdings ist in den meisten
Bestandsgebäuden die Zugänglichkeit für Mobilitätsbehinderte nur mit großem Aufwand oder gar
nicht realisierbar, und auch die Grundrisse sind nicht ohne weiteres an spezielle Nutzerbedürf-
nisse anzupassen. Es wird daher eine Marktlücke für altersgerechten Wohnungsneubau (auch
anteilig in gemischten Vorhaben) vermutet, für die vor allem im Süden des Stadtteils noch in
erheblichem Umfang Baulücken und untergenutzte Grundstücke verfügbar sind, deren Bebau-
barkeit nach § 34 BauGB unstrittig ist. Der Bezirk sollte entsprechende Vorhaben ermutigen und
unterstützen, im übrigen jedoch zunächst auf die Wirksamkeit des Marktes vertrauen.

2.2.3 Aufwertung d es Freiflächenangebots

Wohnungsbezogene Freiflächen

Der Stadtteil ist mit wohnungsnahen Freiflächen stark unterausgestattet; die vorhandenen Ange-
bote weisen eine geringe Flächengröße auf, mit begrenzten Nutzungsmöglichkeiten und einge-
schränkter Attraktivität, die kaum über die unmittelbare Nachbarschaft hinaus ausstrahlt. Sied-
lungsnahe Freiflächen sind in zumutbarer Fußwegentfernung nicht vorhanden. Die großzügigen
Blockinnenbereiche der Zwischen- und Nachkriegszeit, von denen ein großer Teil in den ver-
gangenen Jahren neu gestaltet und aufgewertet wurde, sind i.d.R. nur den Anwohnern zugäng-
lich und können das Defizit allenfalls abmildern.

Entwicklungsleitbild für den Stadtteil ist die Verbindung innerstädtisch-urbaner Qualitäten mit
einer deutlichen Grünprägung durch Vorgärten, grüne Höfe, Alleen und Promenaden. In diesem
Sinne werden vier Maßnahmenkomplexe vorgeschlagen, die zugleich ein Mindestangebot an
nutzbaren öffentlichen Grünflächen gewährleisten sollen:
1. Pflege und Aufwertung der vorhandenen Grünflächen Trelleborger Straße, „Kirchplatz“ und

„Vinetastraße/Westerlandstraße“.
2. Schaffung eines linearen Grünzuges durch Rückbau der überbreiten Arnold-Zweig-Straße,

unter Einbeziehung angrenzender Freiflächen, die langfristig oder zumindest temporär für
eine Freiflächennutzung gesichert werden können.



Stadtteilkonzept Neumannstraße, Berlin-Pankow

 
24

3. Erweiterung der relativ kleinen und nur eingeschränkt nutzbaren Grünfläche zwischen
Talstraße, Eschengraben (Ost) und Prenzlauer Promenade um Teilflächen der angrenzenden
Parkplätze bzw. entbehrlicher Kindergarten-Freiflächen.

4. Konsequente Begrünung der öffentlichen Straßenräume durch begleitende Baumreihen, in
den Hauptachsen zusätzlich auch auf den Mittelstreifen.

Die unter den Punkten 2-4 genannten Maßnahmen sind zentrale Bestandteile des Konzeptes für
die langfristige Stabilisierung des Stadtteils als attraktiver Wohnort und werden deshalb im Ab-
schnitt 3. (Vertiefungen) dieses Stadtteilkonzeptes vertieft bearbeitet.

Die neuen Freiflächenangebote sollten mit bestehenden Grünflächen innerhalb und außerhalb
des Stadtteils über attraktive grüne Straßenräume und Wegeverbindungen vernetzt werden, um
ihre Zugänglichkeit zu verbessern und ihre „Ausstrahlung“ in den Stadtteil zu erweitern. Dafür gibt
es im Bereich um die Arnold-Zweig-Straße vielfältige Anknüpfungsmöglichkeiten in alle
Richtungen, deren Realisierung vor allem eine grüngeprägte, verkehrsberuhigte Gestaltung der
jeweiligen Straßenräume und eine Verbesserung der entsprechenden Querungsmöglichkeiten
voraussetzt.
Für die Grünfläche Eschengraben (Ost) bieten sich vergleichbare Verknüpfungen mit anderen
Freiflächen nicht an. Um so wichtiger ist die Erweiterung und gestalterische wie funktionale
Aufwertung der Fläche selbst sowie die Sicherung der Zugänglichkeit aus verschiedenen
Richtungen.

Kinderspielplätze

Auch bei dem Angebot an Kinderspielplätzen steht einer erheblichen quantitativen Unterver-
sorgung und teilweise auch mangelhaften Qualität und Ausstattung bei den öffentlichen Spiel-
plätzen ein relativ gutes Angebot auf privaten Grundstücksfreiflächen gegenüber, das jedoch
nicht uneingeschränkt zugänglich ist. Die Defizite sind am größten in Südwestteil des Gebietes
sowie bei den Angeboten für ältere Kinder.

Konzeptionell wird vorgeschlagen, Maßnahmen und Ressourcen auf drei größere, strategisch
über den Stadtteil verteilte größere und für einen breiten Nutzerkreis geeignete Anlagen zu
konzentrieren:
1. Einordnung von Spielangeboten in den vorgeschlagenen Grünzug im westlichen und mittleren

Teil der Arnold-Zweig-Straße,
2. Sanierung des Spielplatzes Trelleborger Straße / Vinetastrasse und Schaffung zusätzlicher

Angebote,
3. Sanierung und Erweiterung des Spielplatzes im Bereich der öffentlichen Grünfläche

„Eschengraben (Ost)“, Ausbau zu einer „Spielplatz-Attraktion“ für den Stadtteil.
Die unter 1. und 3. genannten Maßnahmen sind von zentraler Bedeutung für die Qualifizierung
des Stadtteils als Wohnstandort und werden deshalb im Abschnitt 4. dieses Stadtteilkonzeptes
vertieft bearbeitet.

Auch bei Umsetzung dieser Maßnahmen und unter Berücksichtigung von Angeboten auf privaten
Flächen verbleibt ein signifikantes Defizit an Spielplätzen im südwestlichen Altbaubereich.
Kurzfristig könnte eine - ggf. zeitlich eingeschränkte - Öffnung der großzügigen und attraktiven
Freiflächen der Kinder- und Jugendeinrichtung in der Upsalaer Straße hilfreich sein. Längerfristig
sollte ein Blockkonzept für die Flächen zwischen Eschengraben, Berliner Straße, Thulestraße
und Trelleborger Straße entwickelt werden, das Rahmenbedingungen für eine Umnutzung bzw.
Neubebauung in diesem Bereich setzt und dabei auch die Einordnung eines teilbereichsbezoge-
nen Spielplatzes berücksichtigt.



Stadtteilkonzept Neumannstraße, Berlin-Pankow

 
25

2.2.4 Aufwertung d er öffentli chen Räume

Ein wesentliches Thema für die zukünftige Entwicklung des Stadtteils und seine Stabilisierung als
Wohnstandort ist die Aufwertung der öffentlichen Räume. Ziel ist es, die innere Struktur und das
Profil des Quartiers als Innenstadtrandgebiet auch durch eine entsprechende Gestaltung der
öffentlichen Räume besser herauszuarbeiten und es stärker mit der Berliner Straße und den
urbanen Strukturen der Innenstadt zu verknüpfen.

Punktuelle Maßnahmen in den Altbaugebieten

Die klassischen Berliner Altbaustraßen im Südwesten des Gebietes mit großzügigen Fahrbahn-
und Gehwegbreiten, straßenbegleitenden Baumreihen und Vorgartenzonen (Ausnahme:
Schonensche Straße) sind in ihrer Grundstruktur i.d.R. noch intakt und nur ein einigen Teil-
abschnitten durch schadhafte Fahrbahn- und Gehwegbefestigungen und insbesondere durch
Lücken im Baumbestand nach Gasschäden beeinträchtigt;. Bordsteinabsenkungen an Que-
rungsstellen sind nur ausnahmsweise vorhanden. Im Rahmen der laufenden Straßenunter-
haltung sollten diese Probleme nach und nach in Angriff genommen werden.

Ein Maßnahmeschwerpunkt liegt im Westabschnitt der Elsa-Brändström-Straße, die als groß-
zügiger Eingangsbereich in das Quartier und Zuweg zur U-Bahn wieder als vierreihige Allee
hergestellt werden sollte. Dabei ist das Parken im Mittelstreifen neu zu ordnen, kann im Grund-
satz jedoch bestehen bleiben. Der attraktive kleine Schmuckplatz im Winkel zwischen Vineta-
und Westerlandstraße sollte - insbesondere im Bereich wichtiger Fußgängerquerungen - von
parkenden Autos befreit, der Kirchplatz der Hoffnungskirche entsprechend seiner Bedeutung als
„Identifikationskern“ des Quartiers baulich saniert und aufgewertet werden.

Der westliche Teilabschnitt der Straße Eschengraben weist entlang der ehemaligen Willner-
Brauerei nur ein eingeschränktes Profil und eine provisorische Befestigung auf. In Abstimmung
mit den Belangen des Denkmalschutzes sollte hier als Vorgabe für die Entwicklung der Grund-
stücke ein neues Zielprofil erarbeitet und im zeitlichen Zusammenhang mit der Projektentwick-
lung realisiert werden. Die Thulestraße sollte durch entsprechende Ausbildung des Gebiets-
eingangs an der Prenzlauer Promenade in Verbindung mit einer Überarbeitung der Lichtsignal-
schaltung von Durchgangsverkehr (Grundschule, Kita) entlastet werden.

Straßenabschnitte, in denen der Baumbestand zu ergänzen ist, sind im Konzeptplan gekenn-
zeichnet.

Umfassendes Konzept für die Straßen im Neubaubereich

Erheblich gravierender für Image und Profil des Stadtteils sind die überdimensionierten und
gestalterisch wenig differenzierten Straßenräume der siebziger und achtziger Jahre. Dazu gehö-
ren insbesondere die beiden „Hauptachsen“ der Neumannstraße und der Arnold-Zweig-Straße.
Das Problem ist u.a. darin begründet, dass diese Straßen entsprechend den Planungen der da-
maligen Zeit auf eine besondere Repräsentationsfunktion (Botschaftsviertel) ausgelegt wurden,
die nur noch sehr eingeschränkt gegeben ist, und zugleich aus Kostengründen eine möglicht
große Zahl von Stellplätzen aufnehmen sollten, die durch die bisher realisierte und auch durch
die künftig noch mögliche Bebauung nicht ausgelastet werden; allein im Umfeld der Arnold-
Zweig-Straße wurden zu Spitzenzeiten des Bedarfs noch mehr als 600 freie Stellplätze gezählt.

Das Missverhältnis zwischen Straßenraumbreiten von 40-50 m (selbst in Nebenstraßen noch 20-
25 m) und der jeweiligen Funktion als Wohn-Erschließungsstraße wird noch verstärkt durch eine
unproportionale Profilaufteilung mit ungegliederten Asphaltflächen von bis zu 15 m Breite.
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Straßenbäume sind ohne erkennbares System auf einigen Teilabschnitten in unterschiedlicher
Qualität und Einordnung vorhanden, auf anderen fehlen sie völlig.

Das Planungskonzept für die öffentlichen Straßenräume der Neubaubereiche muss sowohl
funktionale als auch stadtgestalterische Aspekte berücksichtigen: Einerseits ist es Ziel, den
Umfang des nicht quartiersbezogenen Durchgangsverkehrs und vor allem die Fahrgeschwin-
digkeiten zu begrenzen, die Überquerbarkeit der Straßen einfacher und sicherer zu gestalten,
Unfallrisiken zu minimieren, den Busverkehr verzögerungsfrei abzuwickeln und Stellplätze in dem
notwendigen Umfang auch weiterhin bereitzustellen. Andererseits bedarf die Mehrzahl der
Straßen in diesem Bereich einer klaren räumlichen Gliederung in Fahrbahn, Parkstreifen und
Gehwege, unterstützt durch straßenbegleitende Baumreihen und Grünstreifen. Nicht zuletzt sind
schadhafte Fahrbahnbereiche auszubessern und die Gehwege nach und nach an die Berlin-
übliche Gestaltung und Materialverwendung anzupassen. Soweit in der bestehenden Bebau-
ungsstruktur noch möglich, soll auch eine stärkere städtebauliche Fassung und Raumbildung
angestrebt werden.

Für die Aufwertung der öffentlichen Räume ist eine langfristig angelegte Gesamtplanung zu
erarbeiten und in ihren Grundzügen auch zu beschließen, als Rahmen und Vorgabe für unter-
schiedliche Planungen und Programme, die sich auf den öffentlichen Straßenraum bzw. auf
öffentliche Grünflächen beziehen lassen. Dazu gehören ohnehin notwendige Maßnahmen der
Straßenunterhaltung, die Pflanzung von Straßenbäumen (z.B. als Ausgleichsmaßnahme), die
Sanierung und Weiterentwicklung der angrenzenden Schulstandorte sowie Maßnahmen zur
Schulwegsicherung, die Formulierung von Auflagen und Anforderungen an angrenzende Neu-
bauprojekte, die Sanierung und Erweiterung von Kinderspielplätzen und andere mehr. Nicht
zuletzt ist auch für Aufwertungsmaßnahmen im Rahmen des Programms „Stadtumbau Ost“ eine
umsetzungsorientierte und abgestimmte Konzeption erforderlich.

Als erster Schritt der Entwicklung eines solchen Konzeptes für die öffentlichen Räume des Stadt-
teils und um nachzuweisen, welche Verbesserungen und Qualitäten erreichbar sein könnten,
werden im Rahmen des vorliegenden Wettbewerbsbeitrages mögliche Umbauprojekte für die
Arnold-Zweig-Straße, die Neumannstraße sowie die Grünfläche Eschengraben (Ost) vertieft be-
arbeitet (s. Abschn. 3.).

2.2.5 Nutzung von Flächenpo tentialen

Abhängigkeit von der Marktentwicklung

Der Stadtteil weist erhebliche Flächenpotentiale für einen ergänzenden Neubau auf. Mit Aus-
nahme der großen Brachflächen südlich der Arnold-Zweig-Straße stellen diese Baulücken und
untergenutzten Grundstücke keinen städtebaulichen Missstand dar, der ein Eingreifen der
öffentlichen Hand erfordern würde. Auf praktisch allen diesen Flächen ist eine baurechtliche
Zulässigkeit nach § 34 BauGB entweder für Geschosswohnungsbau oder - entlang Berliner
Straße und der Prenzlauer Promenade - für Mischnutzungen gegeben, in einigen Fällen sind
bereits Vorbescheide oder sogar Baugenehmigungen erteilt. Zur Zeit ist die Nachfrage nach
solchen Flächen und die Investitionsbereitschaft in dieser Hinsicht gering, es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Potentiale nach und nach aufgegriffen werden, wenn sich der Markt
entsprechend entwickelt.

Ziele für Einzelflächen

Es ist daher wichtig, rechtzeitig eine Strategie zu entwickeln, wie die - begrenzten - planerischen
Steuerungsinstrumente so eingesetzt werden können, dass die Baulücken- und Ergänzungs-
potentiale einen möglichst großen Beitrag zur Aufwertung und Stabilisierung des Stadtteils lei-
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sten. Im folgenden wird deshalb auf die wichtigsten dieser Flächen kurz eingegangen (die in
Klammern gesetzten Nummern beziehen sich auf den Konzeptplan):

1. Auf die Stadtbrachen an der Kreuzung der beiden Gebietsachsen Neumannstraße und
Arnold-Zweig-Straße („Volksrepublik China“ (3), „Geschäftszentrum (7) und „ehemalige
äthiopische Botschaft“ (6)) wird in der Vertiefung zu diesem Raum (Abschnitt 4.1) gesondert
eingegangen. Von besonderer Bedeutung sind hier der mögliche Beitrag zur Aufwertung des
Straßenraumes und die verträgliche Abwicklung des Verkehrsaufkommens.

2. Der durch die dreigeschossigen Typenbauten kleinerer Botschaften geprägte Block zwischen
Asta-Nielsen- und Selma-Lagerlöf-Straße (8) weist noch Verdichtungspotentiale auf. Dabei
sollte die vorhandene Struktur mit in Grünflächen eingebundenen Einzelbaukörpern respek-
tiert werden. Als Nutzungen sind sowohl Wohnungen als auch kleinere Büros, Repräsentan-
zen u.ä. denkbar.

3. Östlich davon weist der Block mit dem Gebäude der ehemaligen Akademie der Wissenschaf-
ten (9), jetzt in der Verfügung der Humboldt-Universität, noch Erweiterungsflächen auf. Bei ei-
ner Neu- bzw. Ergänzungsbebauung sollten zur Prenzlauer Promenade hin schon aus Grün-
den des Schallschutzes die geschlossene Randbebauung mit gewerblicher oder Büronutzung
beibehalten, nach Westen zur Selma-Lagerlöf-Straße dagegen eine offenere Bebauungs-
struktur unter Erhalt von Teilen des Baumbestandes angestrebt werden. Für die städtebau-
liche Einordnung sind Rahmenbedingungen festzulegen (Baugrenzen, Dichte, Geschossig-
keit).

4. Die Fläche des ehemaligen Busbahnhofs an der Berliner Straße (10) sollte vor allem genutzt
werden, um die Einzelhandelsfunktion im Umfeld des U-Bahnhofs zu stärken und die gestal-
terisch und funktional empfindliche Lücke im Strukturzusammenhang dieses Nebenzentrums
zu schließen. Zugleich sind verkehrliche Belange zu berücksichtigen (Wendeschleife Bus/
Straßenbahn) und ausreichende Flächen für eine attraktive Fußwegeverbindung aus dem
Quartier Max-Lingner-/ Arnold-Zweig-Straße zur Berliner Straße zu sichern.

5. Der Block der früheren Willner-Brauerei mit den östlich angrenzenden Freiflächen (14) bedarf
einer Investitions-Idee für die denkmalgeschützten Teile des Brauereikomplexes; ggf. muss
eine längere durch Zwischennutzungen gekennzeichnete Übergangsphase in Kauf genom-
men werden. Weiterhin sollten im Rahmen eines Blockkonzeptes die Möglichkeit der Ein-
beziehung einer Jugend-Freizeiteinrichtung in die Bestandsgebäude sowie eines Kinder-
spielplatzes auf den östlich angrenzenden Flächen geprüft werden. Im übrigen sind entlang
der Berliner Straße gewerbliche Nutzungen, im östlichen Blockteil Wohnungen möglich.

6. Der südliche Teil des Plangebietes weist mehrere kleinere sowie einige größere Baulücken
auf, die teils durch Parkplätze oder Garagengrundstücke, teils durch kleinere Gewerbe-
betriebe eingenommen werden. Es ist davon auszugehen, dass viele dieser überwiegend
privaten Flächen nach und nach für eine Neubebauung vermarktet werden. Zur Stabilisierung
des Stadtteils als Wohngebiet, zur Einfügung ergänzender Wohnungsangebote und zur
Stärkung der städtebaulichen Struktur ist eine solche Entwicklung durchaus wünschenswert.
Die Marktchancen für einen Wohnungsneubau werden in gesamtstädtischer Perspektive als
gut beurteilt. Der § 34 BauGB bietet ausreichende Möglichkeiten zur Sicherung der städte-
baulichen Einfügung.
Ein besonderes Thema ist die Ergänzung des Umspannwerk-Blocks, der von Wohngebäuden
umgeben, selbst für eine Wohnnutzung jedoch kaum geeignet ist. Auch dieser Standort sollte
im Hinblick auf seine Eignung für Jugendfreizeitangebote geprüft werden, im übrigen erschei-
nen nicht wesentlich störende gewerbliche Nutzungen angemessen.
An der Schonenschen Straße sind Erweiterungsmöglichkeiten für das dort vorhandene
Seniorenpflegeheim zu berücksichtigen.
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2.2.6 Ziele für Einzelhandel und Gewerbe

Berliner Straße als Einkaufsstraße

Mit der Verlängerung der U-Bahn über die bisherige End- und Umsteigehaltestelle Vinetastraße
hinaus ist den Ladengeschäften im Einzugsbereich in erheblichem Umfang Laufkundschaft
verlorengegangen. Die Bedeutung der Berliner Straße hat sich im Wesentlichen auf die örtliche
Nahversorgungsfunktion reduziert, abseits des Kernbereiches zwischen Binzstaße und Wester-
landstraße sind in zunehmendem Umfang Ladenleerstände zu beobachten. Dieser für den Ein-
zelhandel in vergleichbaren Lagen für ganz Berlin typische Konzentrationsprozess wird verstärkt
durch die Entwicklung neuer großflächiger Einzelhandelsbetriebe an anderen Standorten, u.a. in
dem neuen Geschäftszentrum an der Neumannstraße.

Ziel ist die urbane Verknüpfung entlang der Berliner Straße mit dem Hauptzentrum Pankow und
der Schönhauser Allee. Da kleinteilig wirksame Instrumente für die Steuerung übergeordneter
Marktentwicklungen im Einzelhandel praktisch kaum zur Verfügung stehen, ist jedoch eher mit
einer weiteren Ausdünnung des Einzelhandels im durch die U-Bahnrampe weniger attraktiven
südlichen Straßenabschnitt ist zu rechnen. Um einen auf das Gesamtgebiet ausstrahlenden
Image-Schaden abzuwenden, sind Überlegungen zu möglichen Nachnutzungen der Erd-
geschosszone notwendig.

Der Bezirk sollte im Rahmen seiner Möglichkeiten darauf einwirken, dass die noch vorhandenen
Bebauungs- und Umnutzungspotentiale entlang der Berliner Straße zur Stärkung der Nahversor-
gungsfunktion für die umliegenden Wohngebiete genutzt werden. Dies gilt insbesondere für die
Fläche des ehemaligen Busbahnhofs, die für eine Neubebauung zur Verfügung steht und im
Erdgeschoss Einzelhandel, in den Obergeschossen ergänzende Dienstleistungen sowie Büro-
nutzungen aufnehmen sollte. Das frühere Brauereigelände zwischen Eschengraben und Thule-
straße ist aufgrund seiner Lage und des denkmalwerten Gebäudebestandes dagegen für eine
größere Einzelhandelsnutzung weniger geeignet; großflächiger Einzelhandel könnte hier nur we-
nig zur Stabilisierung des Zentrums beitragen, ungünstigenfalls dieses sogar weiter schwächen.

Gewerbliche Entwicklungsperspektiven

Der südliche Altbaubereich ist durchsetzt mit gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stören. Soweit immissionsschutzrechtlich verträglich, sollte diese Gemengelage, die
eine besondere Qualität des Gebietes darstellt und zugleich Nischen für bestimmte Betriebs-
formen und -typen bereitstellt, beibehalten und unterstützt werden. Eine wesentlich über den
Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmöglichkeit für Gewerbe wird - mit Ausnahme des
o.g. Umspannwerk-Blocks - nicht gesehen. Die Schaffung von Planungsrecht über die Steue-
rungsmöglichkeiten des § 34 BauGB hinaus wäre in dieser Situation eher kontraproduktiv.

Im nordöstlichen Teil des Plangebietes in der Nähe der verkehrsreichen Prenzlauer Promenade
bestehen auf dem früheren Akademiestandort, dem benachbarten Botschaftsblock und in dem
geplanten Geschäftszentrum Entwicklungspotentiale für Büro- und Dienstleistungsstandorte. Eine
solche Nutzung ist stadträumlich in dieser Lage angemessen, verkehrlich unproblematisch und
könnte einen Beitrag zur Ausstattung des Gebietes mit wohnungsnahen Arbeitsplätzen leisten.
Die bisher erhobene Forderung nach einem Wohnanteil erscheint im Hinblick auf die Einfügung in
den Stadtteil und die geringe Nachfrage nach solchen Wohnungen unangemessen und würde die
Entwicklung des Standorts unnötig komplizieren.

Im übrigen Plangebiet ist die Einordnung ergänzender kleiner Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen zur Verbesserung der Nahversorgung und für eine stärkere urbane
Profilierung des Gebietes wünschenswert. Seitens der Wohnungsgesellschaften sollte geprüft
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werden, ob sich hierfür Ansatzpunkte, z.B. durch Umwandlung von Erdgeschosswohnungen in
verkehrsbeeinträchtigten oder stark verschatteten Ecklagen ergeben könnten, z.B. entlang der
Neumannstraße. Die baustrukturellen Rahmenbedingungen hierfür sind jedoch eher ungünstig.

2.3 Anpassung bestehender Planungen

Die Darstellungen des Flächennutzungsplans sind auf ihrer Generalisierungsebene unverändert
angemessen. Allenfalls langfristig wäre der Umfang der dargestellten Gemeinbedarfsfläche für
die 1. Gesamtschule zu überprüfen (s. Abschn. 3.2.2).

Der 1995 fertiggestellte Arbeitsbericht zur Räumlichen Bereichsentwicklungsplanung (BEP) bildet
in seinen wesentlichen Darstellungen weiterhin eine tragfähige Grundlage für die bezirklichen
Planungen. Die Vorschläge zur Ergänzung des Grünflächensystems konnten bisher nur ansatz-
weise umgesetzt werden, stellen jedoch weiterhin die einzigen Möglichkeiten zum Abbau der
gravierenden Defizite dar und sind daher auch im vorliegenden Stadtteilentwicklungskonzept
berücksichtigt worden. Der dargestellte Umfang an Gemeinbedarfsflächen und -einrichtungen
beruht auf wachstumsorientierten Prognosedaten aus der ersten Hälfte der neunziger Jahre und
muss teilweise modifiziert werden. Insbesondere kann auf die beiden zusätzlichen Kita-Standorte
nach heutigem Erkenntnisstand verzichtet werden, die Anzahl der dargestellten Standorte für
Spielplätze und Jugendeinrichtungen erscheint -–auch im Hinblick auf die Finanzierbarkeit –
überzogen. Anstelle der Ausweisung zusätzlicher Spielplätze sollte angesichts der gegebenen
finanziellen Restriktionen der Aufwertung und Erweiterung vorhandener Standorte Vorrang
gegeben werden. Einige Darstellungen sind durch zwischenzeitliche Genehmigungen überholt
(Geschäftszentrum an der Neumannstraße). Die Erkenntnisse aus dem vorliegenden Stadt-
teilkonzept sollten daher bei einer Fortschreibung der Bereichsentwicklungsplanung
berücksichtigt werden.

Für den Bereich des Geschäftszentrums an der Neumannstraße wurde ein Bebauungsplan-
verfahren eingeleitet, das nach zwischenzeitlicher Genehmigung des Zentrums z.Zt. ruht. Um die
nördlich angrenzenden Flächen bis zur Arnold-Zweig-Straße langfristig als Grünfläche und
Gemeinbedarfsstandort zu sichern, sollte dieses Verfahren wiederaufgenommen werden. Dabei
ist nicht auszuschließen, dass sich die frühere äthiopische Botschaft als für die bisher verfolgten
Zwecke ungeeignet erweist und ihre Fläche entweder als Bauland oder für eine Erweiterung der
Grünfläche ausgewiesen wird. Durch fehlende Klärung wird hier eine stadträumlich und für das
Image des Quartiers sehr problematische Situation fortgeschrieben. Zudem leidet die Glaub-
würdigkeit der bezirklichen Planungskonzeption gegenüber der OFD, die diese Flächen als
Gemeinbedarfsflächen bewertet und abgegeben hat.

2.4 Festlegung von Vertiefungsbereichen

Das Stadtteilkonzept geht davon aus, dass ein langfristig angelegtes Programm der funktionalen
und stadtgestalterischen Aufwertung der öffentlichen Straßenräume sowie zur Herstellung eines
Mindestangebotes an öffentlichen Grünflächen einen wichtigen, wenn nicht den wichtigsten Bei-
trag der öffentlichen Hand zur Stabilisierung und Profilierung des Stadtteils als attraktiver innen-
stadtnaher und gleichwohl grüngeprägter Stadtteil leisten kann. Durch solche Maßnahmen kann
bei begrenztem Mitteleinsatz und in überschaubaren Zeiträumen der Eindruck einer „anonymen
Großsiedlung“ soweit abschwächt werden, dass der Stadtteil wieder als „normales“ innerstädti-
sches Wohngebiet wahrgenommen wird und die aus der Umgebung (Kissingenviertel, Esplana-
de, Schönhauser Allee) ableitbaren positiven Image-Komponenten zum Tragen kommen können.
Wenn dies gelingt, so ist zu hoffen, dürften die ansonsten mittelfristig zu erwartenden Probleme
der Akzeptanz des Wohnstandortes gar nicht erst voll wirksam werden.
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Wegen der zentralen Bedeutung im Stadtteilkonzept wurde das Thema der öffentlichen Räume
für die vertiefte Bearbeitung im Rahmen des vorliegenden Wettbewerbsbeitrages ausgewählt.
Die Vertiefung erstreckt sich auf die beiden Hauptachsen des Quartiers: in Ost-West-Richtung
die Arnold-Zweig-Straße, in Nord-Süd-Richtung die Neumannstraße. In die Vertiefung einbezo-
gen werden angelagerte bzw. nahegelegene Freiflächen, die im räumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit diesen Quartiersachsen zu attraktiven Grünflächen entwickelt werden sollen:
Teile der Bachflächen südlich der Arnold-Zweig-Straße sowie der Bereich Eschengraben (Ost).

Es handelt sich dabei nicht im engeren Sinne um zwei separate räumliche Vertiefungsbereiche,
wie für den Wettbewerb vorgesehen, sondern um einen Komplex von räumlich zusammen-
hängenden Aufwertungsmaßnahmen ähnlicher Zielrichtung, die nach Maßgabe der verfügbaren
Mittel nach einem einheitlichen Gesamtkonzept in verschiedenen Teilbereichen unabhängig
voneinander begonnen und schrittweise umgesetzt werden können. Wegen ihrer strategischen
Bedeutung für die Attraktivität des Wohnens im Stadtteil und ihrer innerhalb eines überschau-
baren Zeitraums erreichbaren „Signalwirkung“ eignen sich diese Maßnahmen in besonderem
Maße für eine Umsetzung im Rahmen des Programms „Stadtumbau Ost“.

2.5 Durchführung - und F inanzierung

Konkretisierung der Planung

Als Grundlage für die weitere Planung im Stadtteil sollte die hier als Wettbewerbsbeitrag konzi-
pierte Planung mit geringem Aufwand zu einer teilräumlichen Vertiefung und Aktualisierung der
Bereichsentwicklungsplanung weiterentwickelt werden. Dazu müsste insbesondere ein Konsens
hergestellt werden, welche der in der jetzigen Bereichsentwicklungsplanung noch dargestellten
Infrastrukturstandorte mittelfristig noch erforderlich sind und - auch unter Berücksichtigung der
Finanzierbarkeit – weiterhin verfolgt werden sollen. Darüber hinaus sollten in diesem Zusammen-
hang ein Rahmenkonzept für den „Botschaftsblock“ zwischen Asta-Nielsen- und Selma-Lagerlöf-
Straße sowie Leitlinien für die städtebauliche Einbindung anderer möglicher Neubauvorhaben im
Gebiet entwickelt werden.
Diese BEP-Vertiefung sollte für die laufende Koordinierung der unterschiedlichen Aktivitäten der
öffentlichen Hand im Stadtteil herangezogen werden, u.a. bei der Beurteilung von Bauvorhaben,
für die Sicherung von Flächen für öffentliche Zwecke, für die Verortung von Investitionen usw.

Für die Flächen nördlich des Geschäftszentrums sollte das Bebauungsplanverfahren wieder
aufgenommen werden, um eine Sicherung der für öffentliche Zwecke benötigten Flächen zu
erreichen, ggf. nicht benötigte Flächen für andere Nutzungen freizugeben, und im Zusammen-
hang mit den vorgeschlagenen Maßnahmen in der Arnold-Zweig-Straße einen Einstieg in die
Verbesserung der Freiflächenversorgung zu ermöglichen.

Hinsichtlich der Schaffung einer Jugendfreizeiteinrichtung, der hohe Dringlichkeit beigemessen
wird, sollte eine Vorstudie eingeleitet werden, die aus den im Stadtteilkonzept aufgezeigten
Möglichkeiten einen Standort auswählt und hierzu in groben Zügen ein Projekt ausarbeitet (Ziel-
gruppen, Konzept, Trägerschaft, Größe, Kosten; ggf. in Alternativen). Erst auf der Grundlage
einer solchen Vorstudie erscheint es realistisch, die notwendigen Maßnahmen zur Flächensiche-
rung und zur Finanzierung einzuleiten.

Die weitere Planung der Sanierungsmaßnahmen im Bereich Schulen und Kindertagesstätten
bleibt Aufgabe der zuständigen Fachverwaltungen. Sie ist im Rahmen der o.g. BEP-Vertiefung
mit den Zielen des Stadtumbaus zu koordnieren.
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Für die der Stufe 1 zugeordneten Maßnahmen in den ausgewählten Vertiefungsbereichen sollten
kurzfristig umsetzungsfähige Planungen erarbeitet werden (Grünzug Südseite Arnold-Zweig-
Straße zwischen Trelleborger und Selma-Lagerlöf-Straße einschließlich angrenzende Brach-
flächen; Neumannstraße zwischen Arnold-Zweig-Straße und Elsa-Brändström-Straße; Grün-
fläche/Spielplatz Eschengraben Ost). Näheres zu den vorgeschlagenen Verfahren, einschließlich
der Einbeziehung der Bürger, wird in den Abschnitten 3.1.3, 3.2.3, 3.3.3. dieser Untersuchung
ausgeführt.

Parallel zu dieser Planung sind Verhandlungen mit der OFD über die Nutzung der Brachfläche
östlich der Trelleborger Straße sowie mit dem Grundstückseigentümer über die Brachfläche
östlich der Neumannstraße aufzunehmen.

Finanzierung

Die vorgeschlagenen, überwiegend langfristig angelegten Maßnahmen im Wohnungsbestand
liegen in der Verantwortung der Wohnungsbaugesellschaften. Sie sollten schrittweise aus den
Mieteinnahmen finanziert werden, Interventionen der öffentlichen Hand – insbesondere eine
Förderung von Abrissmaßnahmen – erscheinen hier nicht erforderlich. Öffentliche Fördermittel
sollten vielmehr auf die öffentlichen Flächen und Einrichtungen konzentriert werden.

Die notwendige bauliche Sanierung der Kindertagesstätten und der Schulen bleibt eine wichtige
Aufgabe, die unter Berücksichtigung gesamtstädtischer und bezirklicher Prioritäten im Rahmen
der allgemeinen Haushaltsplanung zu lösen sind; einige der notwendigen Maßnahmen sind
bereits in die entsprechenden Programme eingestellt (z.B. Sanierung Thule-Grundschule).

Für die vorgeschlagenen Maßnahmen in den Vertiefungsbereichen (Anlage von Grünflächen,
Aufwertung von Straßenräumen) werden Gesamtkosten in der Größenordnung von 3,4 Mio.

�

veranschlagt (s. Abschn. 3 und umseitige Tabelle). Etwa die Hälfte davon (1,8 Mio.
�

) würden in
einer ersten Stufe ausreichen, um für den Kernbereich der Großsiedlung (nördliche Neumann-
straße und mittlere Arnold-Zweig-Straße) eine neue Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualiät
zu gewinnen und die Grünfläche Eschengraben (Ost) zu erweitern und neu zu gestalten. Im
Zusammenhang mit der Investitionsmaßnahme „Geschäftszentrum“ wäre damit ein wichtiger
Schritt zur Aufwertung und Profilierung des Stadtteils als Wohnstandort mit erheblicher Signal-
und Anstosswirkung getan. Für diese Maßnahmen sollten Aufwertungsmittel aus dem Programm
„Stadtumbau Ost“ zur Verfügung gestellt werden.

Die der Stufe 2 und 3 zugeordneten Maßnahmen mit einem Kostenvolumen von 1,6 Mio.
�

 kon-
kurrieren in der Priorität mit anderen Maßnahmen zur Aufwertung der öffentlichen Räume, Grün-
flächen und Spielplätze im Stadtteil (Neuordnung Elsa-Brändström-Straße (West), Kirchplatz
Hoffnungskirche, Spielplatz Trelleborger Straße, Eschengraben (West), Vineta-/ Westerland-
straße, Programm Straßenbäume), die zusammen ebenfalls etwa 1,6 Mio.

�
 erfordern und im

Rahmen der laufenden Unterhaltung kaum finanzierbar sein dürften. Auch hierfür ist eine Finan-
zierung aus dem Programm „Stadtumbau“ Ost anzustreben, hinsichtlich der zeitlichen
Reihenfolge der Maßnahmen sind entsprechende Prioritäten noch zu entwickeln.
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3. VERTIEFUNGEN

3.1 Arnold-Zweig-Straße

3.1.1 Ausgangsbedingung en

Der Straßenraum der Arnold-Zweig-Straße ist mit einer Breite von insgesamt etwa 48 m, die zwei
getrennte Fahrbahnen und bis zu vier Reihen von Parkständen aufnimmt, städtebaulich und ver-
kehrlich weit überdimensioniert. Das Verkehrsaufkommen ist nur gering, der Straßenausbau lädt
jedoch zu überhöhten Geschwindigkeiten ein, so dass eine unproblematische Überquerbarkeit für
Kinder nicht gegeben ist.

Der Straßenraum wird im Norden begrenzt durch vier langgestreckte siebengeschossige Wohn-
riegel, deren erhebliche Dimension ein weites, ruhig und stabil gestaltetes und möglichst
störungsarmes Vorfeld verlangt. Auf der Südseite befindet sich im letzten westlichen Teilabschnitt
eine fünfgeschossige Wohnbebauung. In den beiden östlichen Teilabschnitten grenzen die
Würfelhäuser früherer Botschaften sowie das durch die Humboldt-Universität zwischengenutzte
fünfgeschossige Bürogebäude der früheren Akademie der Wissenschaften an.

Dazwischen liegen vor allem weitläufige Brachflächen, die vor 1990 für Botschaftsnutzungen frei-
gehalten und danach durch die Bundesrepublik Deutschland übernommen wurden. Die größte
dieser Brachflächen wurde in Erbpacht an die Volksrepublik China vergeben, deren Planung
noch nicht feststeht bzw. ist nicht bekannt ist; als wahrscheinlich wird der Bau von Wohnungen
und Infrastruktureinrichtungen für Botschaftsangehörige angenommen.

Die etwa 0,8 ha große westlich anschließende, ebenfalls eingezäunte Brachfläche war ursprüng-
lich für diplomatische Zwecke Rumäniens vorgesehen. Die Oberfinanzdirektion versucht, diese
bundeseigene Fläche mit der Nutzungsoption Wohnungsbau zu verkaufen, bisher jedoch ohne
Erfolg. Sie hat signalisiert, dass in Anbetracht der gegenwärtigen Marktlage die Fläche zu einem
geringen Pachtzins für eine Zwischennutzung als provisorische Grünfläche zur Verfügung gestellt
werden könnte, solange keine Investitionen in das Gebiet getätigt werden, die eine spätere
Entwicklung erschweren oder verhindern könnten.

Östlich der Neumannstraße befindet sich das Gebäude der früheren äthiopischen Botschaft, das
heute leer steht, mit einer vorgelagerten Brachfläche. Die Immobilie wurde durch die OFD an den
Investor des südlich anschließend geplanten Geschäftszentrums verkauft, mit der Maßgabe einer
Nutzung als Gemeinbedarfsfläche und Grünfläche. Mit dieser Zielsetzung wurde auch ein
Bebauungsplan eingeleitet, der jedoch nach Genehmigung des Geschäftszentrums ruht. Ob ein
Nutzungs- und Finanzierungskonzept für die Gemeinbedarfsnutzung zustande kommt, ist
weiterhin offen.

Im Straßenraum der Arnold-Zweig-Straße befinden sich insgesamt etwa 650 Stellplätze, von
denen zu Spitzenzeiten des Bedarfs etwa 350 belegt sind. Die Auslastung ist im westlichsten
Teilabschnitt, der beidseitig angebaut ist, mit 68 % vergleichsweise hoch, während östlich davon
weniger als die Hälfte aller Stellplätze ausgelastet ist und eine nicht unerhebliche Zahl
längerfristig durch Campinganhänger und LKW belegt wird. In der Straße selbst sowie in den
unmittelbar anschließenden Nebenstraßen wurden abends um 22 Uhr noch mehr als 600 freie
Stellplätze gezählt. Dies entspricht einer ungenutzten Fläche von mehr als einem Hektar.
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3.1.2 Planungskonzept

Zielsetzung

Durch die Umgestaltung des Straßenraumes der Arnold-Zweig-Straße soll unter Einbeziehung
angrenzender Brachflächen ein vielfältig nutzbarer linearer Grünraum geschaffen werden, der
u.a. Aufenthalts-, Spielplatz- und Ballspielfunktionen integriert. Zugleich soll der halt- und
grenzenlose Stadtraum wieder ein „Rückgrat“ und eine räumliche Fassung erhalten, ohne seine
Großmaßstäblichkeit und Weiträumigkeit, die hier auch eine Qualität bedeuten, grundsätzlich in
Frage zu stellen. Wesentliches Gestaltungsmittel ist die Ergänzung des Baumbestandes zu einer
durchgehend dreireihigen Alleebaumpflanzung. Der verbleibende Verkehrsraum muss als
verkehrsberuhigte Wohnstraße weiterhin die Erschließung gewährleisten und eine ausreichende
Zahl von Stellplätzen aufnehmen, aber auch angenehme und sichere Nutzungs- und Aufent-
haltsbedingungen bieten.

Maßnahmen im Straßenraum

Der Planungsvorschlag geht davon aus, dass die Verkehrsfunktion im wesentlichen auf den
nördlichen der beiden Fahrbahnbereiche konzentriert werden kann, der mit gut 12 m ausreichend
breit ist, um neben einer in beiden Richtungen befahrbaren Fahrbahn Stellplätze für die angren-
zende Wohnbebauung sowohl in Längsrichtung (Nordseite ) als auch in Querrichtung (Südseite)
aufzunehmen. Auf der nördlichen Gehwegseite wird im vorhandenen Grünstreifen eine Baum-
reihe eingeordnet.

Die Parkstreifen werden in regelmäßigen Abständen durch Vorstreckungen gegliedert, die den
Gebäudezugängen und einmündenden Wegen zugeordnet sind und eine bessere Übersicht beim
Überqueren der Straße gewähren; zum Mittelstreifen hin sollen sie jeweils einen zusätzlichen
Baumstandort aufnehmen, der den Straßenraum in Längsrichtung gliedert. Die Gehweg-
vorstreckungen sollen durch geschwindigkeitsdämpfende Maßnahmen (Einengung der Fahr-
bahn, Materialwechsel, „Kissen“ o.ä.) ergänzt werden, da angesichts der Linearität und Über-
sichtlichkeit des Fahrbahnbereichs überhöhte Geschwindigkeiten weiterhin ein Problem dar-
stellen dürften.

Der südliche Fahrbahnbereich wird zu einer linearen Grünfläche umgestaltet (s.u.). Ausgenom-
men davon sind im Westen und im Osten jeweils ein etwa 100 m langer Teilabschnitt, der weiter-
hin für Stellplätze in Anspruch genommen werden soll, da die Stellplatzanalyse dort einen
entsprechenden Bedarf nachgewiesen hat, bzw. ein solcher Bedarf bei einer möglichen Nut-
zungsverdichtung zu erwarten ist. Die Stellplätze sollen in das Straßenbegleitgrün eingebettet
werden und sich in ihrer Gestaltung deutlich vom nördlichen Fahrbahnbereich unterscheiden.

In der Summe reichen die im Straßenraum nachgewiesenen Stellplätze in Verbindung mit den
vorhandenen Stellplätzen auf den Grundstücken weiterhin aus, um den zur nächtlichen Spitzen-
zeit ermittelten Bedarf abzudecken, einschließlich einer kleinen Reserve für unvorhersehbare
Entwicklungen. Lediglich die Möglichkeit des langfristigen Abstellens von Wohnwagen und LKW
würde entfallen.

Die von Süden her einmündenden Nebenstraßen (Trelleborger Straße, Asta-Nielsen-Straße,
Selma-Lagerlöf-Straße) erhalten südlich der Arnold-Zweig-Straße einen Wendeplatz und werden
von dieser „abgehängt“. Dadurch wird eine Zerschneidung der neuen Grünfläche in Teilabschnit-
te vermieden und auf beiden Straßenseiten eine über die gesamte Länge der Arnold-Zweig-
Straße nur einmal unterbrochene Fußwegeverbindung erreicht. Aufgrund der Netzgeometrie und
der teilweise nur geringen Nutzungsdichte an diesen Straßen erscheinen der damit verbundene
Mehraufwand durch Umwegfahrten und die Zusatzbelastung der verbleibenden einmündenden
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Straßen (Max-Lingner-Straße und Neumannstraße) vertretbar. Weiterhin wird in den einmünden-
den Nebenstraßen eine Neuordnung des Parkens unter Ergänzung straßenbegleitender Baum-
reihen vorgeschlagen; die teilräumliche Ausarbeitung entsprechender Profile ist jedoch nicht
Gegenstand der vorliegenden Vertiefung.

Varianten

Als Varianten wurden die Möglichkeiten geprüft, den straßenbegleitenden Grünzug im nördlichen
Fahrbahnbereich oder alternierend auf der Nord- und der Südseite zu entwickeln. Vorteile wären
ein breites grünes Vorfeld für die nördliche Randbebauung bzw. eine bessere Geschwindigkeits-
dämpfung. Wegen der gegebenen Erschließungsnotwendigkeiten, der schlechteren Sichtverbin-
dung zwischen Wohnung und Stellplatz sowie eines weniger konsistenten Zusammenhanges der
Grünflächen, bei der alternierenden Lösung zusätzlich wegen der teilweise schwierigen Ausbil-
dung der Knotenpunkte und der vermuteten fehlenden Akzeptanz von „Slalomstrecken“, werden
diese Varianten nicht zur weiteren Bearbeitung empfohlen.

Eine weitere Variante wäre der Verzicht auf die Abhängung der Trelleborger Straße und der
Selma-Lagerlöf-Straße, die über die lineare Grünfläche hinweg eine schmale und zurückhaltend
eingeordnete Zufahrt zum nördlichen Fahrbahnbereich der Arnold-Zweig-Straße erhalten würden.
Ob die Vorteile einer klareren Netzgeometrie, der Vermeidung von Umwegfahrten und der besse-
ren Verteilung des Verkehrs auf das Straßennetz den Nachteil der zusätzlichen Zerschneidung
der Grünfläche aufwiegen, wäre auf der Grundlage einer verkehrlichen Untersuchung noch zu
diskutieren.

Freiflächenentwicklung

Durch den dargestellten Straßenrückbau entsteht auf der südlichen Straßenseite ein lediglich
durch die Neumannstraße unterbrochener, knapp 30 m breiter und etwa 500 m langer Grünzug,
der durch die teils vorhandenen, in großen Teilabschnitten jedoch zu ergänzenden Straßen-
baumreihen zur verbleibenden Fahrbahn und zur Randbebauung hin abgegrenzt wird. Der da-
zwischen gelegene Bereich soll als überwiegend offene Rasenfläche die Großmaßstäblichkeit
der Bebauung aufnehmen und den bisherigen Charakter als Straßenraum nicht völlig verleugnen.
Der Grünzug wird in Längsrichtung gegliedert durch kleinere befestigte Flächen in Verlängerung
der „abgehängten“ Seitenstraßen, die auch als Spiel- und Aufenthaltsflächen ausgestaltet werden
können.

An diesen linearen Grünzug werden zwei vorhandene Brachflächen östlich der Trelleborger
Straße und östlich der Neumannstraße gestalterisch angekoppelt.

Die größere westliche Aufweitung soll im Bereich der jetzigen Verkehrsfläche als Kinderspielplatz
genutzt werden (ergänzende kleinere Spielangebote sollten entlang der gesamten Grünfläche
angeordnet werden). Im südlich anschließenden, voraussichtlich nur zeitlich begrenzt
verfügbaren Bereich soll sie mit einfachen Mitteln als Ballspiel- und Liegewiese hergerichtet
werden; auch ein kleiner Grillplatz könnte hier eingeordnet werden. Durch Anpflanzung von
Obstbäumen, die nicht der Baumschutzverordnung unterliegen, könnte ein besonderer Akzent
gesetzt und auf die frühere Kleingartennutzung rückverwiesen werden, ohne für die OFD als
Grundstückseigentümerin nicht akzeptable Fakten zu schaffen.

Aus Sicht der Quartiersplanung bleibt der Wunsch, die Fläche langfristig als Grünfläche zu
sichern und entsprechend ausgestalten zu können. Im weiteren Verfahren sollte ausgelotet wer-
den, ob eine - ggf. relativ dichte - Bebauung der südlichen Hälfte des Grundstücks unter Erhalt
der nördlichen Hälfte als öffentliche Freifläche einen akzeptablen Kompromiss darstellen könnte.
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Die kleinere Freifläche östlich der Neumannstraße sollte angesichts der Lage am geplanten
Geschäftszentrum und am Schnittpunkt der beiden wichtigsten Gebietsachsen den Charakter
eines kleinen „Schmuckplatzes“ erhalten. Zum angrenzenden Anlieferbereich des Geschäfts-
zentrums ist eine abschirmende Mauer erforderlich; hier könnte auch ein Kiosk oder geschützter
Unterstand Platz finden. Entlang der Ostseite wird unter einer Pergola ein Aufenthaltsbereich mit
Sitzgelegenheiten vorgeschlagen. Der mit 1.500 m2 relativ kleine Platzinnenbereich kann eine
aufwendigere Gestaltung durch Staudenpflanzungen mit jahreszeitlich wechselndem Blühaspekt
erhalten.

Grünverbindungen

Die vorgeschlagene lineare Grünfläche im Zuge der Arnold-Zweig-Straße sollte in den äußeren
Teilabschnitten, die weiterhin für Stellplätze zur Verfügung stehen sollen, als Grünverbindung mit
einem breiten, angenehm begehbaren und von Bäumen begleiteten Fußweg nach Osten und
Westen bis zum jeweiligen Ende der Straße weitergeführt werden.

Nach Norden bietet sich eine Grünverbindung über vorhandene kurze und verkehrsarme Sack-
gassen mit den öffentlich zugänglichen Koloniewegen der Kleingartenanlage „Insel Rügen“ an.
Dazu sollte der Straßenbaumbestand ergänzt und die bestehende Verbindung zwischen den
beiden westlichen OFD-Riegeln gesichert werden. - In ähnlicher Form kann im Osten der Arnold-
Zweig-Straße die Grünverbindung mit dem Rahmengrün des Kissingen-Sportplatzes gesichert
und aufgewertet werden, die zugleich den öffentlichen Spielplatz Binzstraße hinter den beiden
östlichen OFD-Riegeln einbezieht.

Nach Westen ist ein - allerdings recht schmaler - öffentlicher Fußweg über den neuen Spielplatz
Max-Lingner-Straße zur Berliner Straße bereits vorhanden, der jenseits dieser breiten Allee die
Verbindung zur Grünfläche des Masurenplatzes herstellt. Auch hier sind zusätzliche Baum-
pflanzungen entlang der Wegetrasse auf dem Grundstück der Wohnungsbaugesellschaft wün-
schenswert. Für die Max-Lingner-Straße ist eine Ergänzung der Straßenbaumreihen und eine
sichere Querungsmöglichkeit vorzusehen.

Nach Süden ergeben sich Verbindungen über die Trelleborger Straße und die Pfarrer-Jungklaus-
Straße, die beide ergänzende Baumpflanzungen erhalten sollten, zum Kirchplatz der Hoff-
nungskirche und weiter durch baumbestandene Altbaustraßen, über den Schmuckplatz an der
Vinetastraße zum U-Bahnhof oder - noch großräumiger - zur „Esplanade“ mit dem Andreas-
Hofer-Platz und zu den Freiflächen am Nordkreuz.

Auch die Neumannstraße könnte in ihrem vorgeschlagenen Ausbau mit vier Baumreihen eine
attraktive Verbindung in Richtung Süden darstellen, wie bereits heute nach Norden zum
Kissingenviertel hin.
Im Osten ließe sich der Grünzug der Arnold-Zweig-Straße über die Prenzlauer Promenade hin-
weg in die östlich anschließenden ausgedehnten Kleingartenanlagen verlängern, wenn es ge-
lingt, eine akzeptable Querungsmöglichkeit zu schaffen.

Bebauungspotentiale in den Randbereichen

Auf der Südseite des Straßenzuges bzw. der Grünfläche bestehen in den meisten Baublöcken
noch erhebliche Bebauungspotentiale. Wünschenswert aus Sicht des Stadtteils ist hier ein
Beitrag zur stadträumlichen Fassung der ausufernden Straßenräume, eine Begrenzung der
Höhenentwicklung auf fünf, im Botschaftsblock auf drei Geschosse, sowie die Einhaltung einer
ortsüblichen Vorgartentiefe von mindestens 6 m. Um die vorgeschlagene Freiflächenentwicklung
nicht zu beeinträchtigen, sollte die Erschließung nicht von der Nordseite her erfolgen.
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Für das Gebäude der früheren äthiopischen Botschaft soll zunächst die Eignung als Standort für
Wohnfolgeeinrichtungen (Jugend- und/oder Senioren) weiter geprüft werden. Wenn sich hierfür in
einem überschaubaren Zeitraum keine baulich und finanziell praktikable Lösung abzeichnet, kann
die Fläche für die Entwicklung allgemeiner Büro- oder Dienstleistungsnutzungen, auch für eine
Neubebauung freigegeben werden, wenn zugleich die Sicherung des westlich anschließenden
„Schmuckplatzes“ als öffentliche Grünfläche erfolgt. Mit diesen Zielsetzungen sollte das z.Zt.
ruhende Bebauungsplanverfahren wieder aufgenommen werden.

3.1.3 Durchführung und F inanzierung

Der Vertiefungsplan versucht, den durch die Straßenumgestaltung und Grünflächenentwicklung
erreichbaren Qualitätsgewinn zu verdeutlichen und zum weiteren Nachdenken anzuregen. Er
stellt kein endgültig ausgearbeitetes und abgestimmtes Planungskonzept dar und bedarf insofern
einer weitergehenden und vertieften Bearbeitung.

Für die weitere Detaillierung der Straßen- und Grünflächenplanung sollte ein Verfahren verfolgt
werden, das die unmittelbar oder indirekt betroffenen Anwohner sowie die Vertreter des Bundes
bzw. der Oberfinanzdirektion als Eigentümer der meisten anliegenden Grundstücke gezielt ein-
bezieht. Ohne eine breite Akzeptanz bei diesen Gruppen wird nur eine geringe Realisierungs-
chance gesehen, auch dort, wo sich die Maßnahmen allein auf den öffentlichen Straßenraum
beziehen. Für den entwurflichen Vorlauf ist daher ein angemessener Zeitraum zu kalkulieren.

Das Planungskonzept ist so angelegt, dass es schrittweise realisiert werden kann:
1. Stufe: Umbau des südlichen Fahrbahnbereichs zwischen Trelleborger Straße und Neumann-
straße sowie zwischen Neumannstraße und Selma-Lagerlöf-Straße (mit Schmuckplatz) (1a),
Herrichtung der westlichen Brachfläche (1b);
2. Stufe: Abhängung der Trelleborger Straße und der Selma-Lagerlöf-Straße, Umbau und
Eingrünung der Stellplatzanlagen.
3. Stufe: Umbau der nördlichen Fahrbahn: Baumpflanzungen und Gehwegvorstreckungen.

Die Stufen sind voneinander unabhängig, d.h. die Realisierung der Grünfläche auf der Südseite
ist möglich, ohne dass der nördliche Fahrbahnbereich bereits an die Zielplanung angepasst wer-
den müsste. Auch die weiterhin als Parkplatz vorgesehenen Teilabschnitte des südlichen Fahr-
bahnbereichs können zunächst in ihrem gegenwärtigen Zustand belassen und ggf. erst später
durch Materialwechsel und Baumpflanzungen in die Grünfläche eingebunden werden. Die beiden
südlich anschließenden Grünflächen können prinzipiell auch unabhängig vom Umbau des
Straßenraums realisiert werden. Für die Baustufen werden die folgenden Kosten veranschlagt
(s.a. Tabelle im Anhang):

Kostenschätzung Umbau Arnold-Zweig-Straße
Westlich der Neumannstraße
Stufe 1a (Südseite mitte): 306.000 �
Stufe 1b (Brachfläche): 167.000 �
Stufe 2 (Südseite west): 223.000 �
Stufe 3 (Nordseite): 153.000 �

Östlich der Neumannstraße
Stufe 1 (Südseite mitte): 440.000 �
Stufe 2 (Südseite ost): 187.000 �
Stufe 3 (Nordseite): 151.000 �

zusammen: 1.627.000 �
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Die Finanzierung des Vorhabens ist im Grundsatz Aufgabe der öffentlichen Hand. Da durch die
vorgesehenen Maßnahmen jedoch vor allem der Bund bzw. die OFD als wichtigster Anlieger mit
mehreren Hundert Mietwohnungen begünstigt wird, sollte darauf hingewirkt werden, dass diese
die in das Konzept einbezogene Brachfläche südlich der Arnold-Zweig-Straße kostenfrei in das
Vorhaben einbringt. Ähnlich sollte der Investor des Geschäftszentrums östlich der Neumann-
straße das relativ kleine, für den „Schmuckplatz“ benötigte und bereits bei der Veräußerung
durch die OFD als Freifläche bewertete Grundstück für das Land Berlin kostenfrei zur Verfügung
stellen; auch ein Beitrag zur besonderen Herrichtung dieses Platzes erscheint denkbar. Entspre-
chende Grundstücks- bzw. Pachtkosten wurden in die o.g. Kostenrechnung daher nicht einge-
stellt. Im übrigen sollten für die Finanzierung Aufwertungsmittel aus dem Programm „Stadtumbau
Ost“ zur Verfügung gestellt werden, mit Priorität für die Maßnahmen der Stufe 1.

3.2 Neumannstraße

3.2.1 Ausgangsbedingung en

Die Neumannstraße als wichtigste „Quartiersachse“ im Plangebiet weist nördlich der Elsa-
Brändström-Straße eine Gesamtbreite von 40 m, im südlichen Abschnitt von 26-33 m auf. Der
Straßenraum ist mit zwei breiten Richtungsfahrbahnen, getrennt durch einen im Norden sehr
breiten, im Süden schmaleren Mittelstreifen für die verkehrliche Funktion einer Sammelstraße
weit überdimensioniert. Die hohe Qualität des Straßenquerschnitts im nördlich anschließenden
Kissingenviertel mit einem promenadenartig breiten (wenn auch als Parkplatz zweckentfremde-
ten) Mittelstreifen und einer vierreihigen Alleebaumpflanzung setzt sich nach Süden nicht fort.
Straßenbäume sind dort nur ausnahmsweise vorhanden, und nur teilweise wird durch breite
begrünte Vorgartenzonen ein gewisser Ausgleich erreicht.

Die nördlich der Binzstraße raumbildende geschlossene viergeschossige Randbebauung bricht
im Plangebiet abrupt ab. Die Straße wird hier zunächst durch Brachflächen gesäumt, auf der
Westseite sind Einrichtungen der chinesischen Botschaft, auf der Ostseite ein fünfgeschossiges
Geschäftszentrum mit Läden, Dienstleistungen und Büros geplant. Weiter südlich schließen
unregelmäßig angeordnete, vier- und fünfgeschossige Plattenbauten an.

Die früher wohl durchgehend geplante Straßenachse knickt südlich der Elsa-Brändström-Straße
nach Osten aus, wohl um für die zur Straße hin zurückgestaffelte Wohnbebauung der 70er Jahre
in standardisierter Typenbauweise den nötigen Platz zu gewinnen. Auf der Ostseite wird die
Bauflucht durch zwei annähernd baugleiche, ebenfalls in Typenbauweise errichtete Schulgebäu-
de und die Schmalseiten einer Kindertagesstätte und einer Doppel-Kaufhalle mehr angedeutet
als markiert, dazwischen verbleiben breite, ungestaltete Lücken.

Südlich der Straße „Eschengraben“ läuft der Mittelstreifen aus, und die Neumannstraße verengt
sich auf einen innenstadttypischen Querschnitt mit einer Gesamtbreite von etwa 22 m, mit breiten
Gehwegbereichen und beidseitigen Baumreihen.

Der Ausbauzustand der Neumannstraße lädt zu überhöhten Geschwindigkeiten ein und nimmt
wenig Rücksicht auf den hohen Querungsbedarf (Infrastrukturstandorte, Einkaufsstätten). Die
Straße ist eine beliebte Abkürzung auf dem Weg von der Autobahn über die Prenzlauer Prome-
nade zu vielen Zielen in der Innenstadt und weist ein entsprechend hohes Verkehrsaufkommen
auf. Im nördlichen Teilabschnitt verkehrt die Buslinie 255 der BVG, mit Haltestellen an der Elsa-
Brändström-Straße sowie nördlich der Arnold-Zweig-Straße. Der Kreuzungsbereich mit der
ebenfalls breit ausgebauten Elsa-Brändström-Straße ist ein Unfallschwerpunkt.

Im Straßenraum der Neumannstraße dominieren Fahrbahnen und Parkplätze, die im Nord-
abschnitt entlang der äußeren Fahrbahnränder, im Südabschnitt zusätzlich unübersichtlich im
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Mittelstreifen angeordnet sind. Die Auslastung der Stellplätze ist im Nordabschnitt überwiegend
sehr gering, und auch im südlichen Teilabschnitt bestehen noch freie Kapazitäten: zur abend-
lichen Spitzenzeit der Nachfrage wurden im Norden 68, im Süden fast 100 freie Parkstände
gezählt.

3.2.2 Planungskonzept

Zielsetzung

Die Neumannstraße soll ihrer stadträumlichen Funktion als zentrale Achse des Quartiers mit
Geschäftszentrum, Schulen und Kindertagesstätten sowie straßenbegleitender Wohnnutzung
auch in ihrer Gestaltung gerecht werden. Bei aller Großzügigkeit soll - wie in der Arnold-Zweig-
Straße - der ausufernde Stadtraum wieder ein „Rückgrat“ und eine klare räumliche Struktur
erhalten. Wesentliches Gestaltungsmotiv sind die straßenbegleitenden Baumreihen, die bereits
heute der südlichen und insbesondere der nördlichen Fortsetzung der Straße ihre Identität
verleihen. Verkehrlich muss die Straßengestaltung weiterhin der Funktion einer Sammelstraße,
abschnittsweise mit Busverkehr, gerecht werden, die Erschließung gewährleisten und in dem
erforderlichen Umfang Stellplätze aufnehmen, aber auch das Überqueren der Straße sowie der
einmündenden Nebenstraßen vor teilweise stark frequentierten Nutzungen (Geschäftszentrum,
Schulen) erleichtern, das Geschwindigkeitsniveau dämpfen sowie angenehme und sichere
Nutzungs- und Aufenthaltsbedingungen für Fußgänger und Radfahrer bieten.

Nordabschnitt

Für den nördlichen Straßenabschnitt wird ein Profil vorgeschlagen, das die im Kissingenviertel
vorhandene vierreihige Baumallee mit breitem Mittelstreifen bis zur Elsa-Brändström-Straße fort-
setzt. Die Präzisierung der Baumstandorte setzt ein genaues Aufmaß der dort vorhandenen
Leitungen (Abwasser, Fernwärme) voraus, grundsätzlich erscheinen Baumpflanzungen im
Abstand neben den Leitungsführungen jedoch möglich. Ein voraussichtlich notwendiger leichter
Versatz der Baumreihen nach Osten kann straßengestalterisch im Knoten mit der Arnold-Zweig-
Straße aufgefangen werden. Der zulasten der östlichen Fahrbahn auf 11,4 m verbreiterte
Mittelstreifen sollte weiterhin als großzügige Rasenfläche in Erscheinung treten; eine „Mittel-
promenade“ ist möglich, aber allenfalls längerfristig sinnvoll, wenn die Randbebauung komplett
ist und die neuen Bäume herangewachsen sind.

Da eine gegenüber der nördlichen Fortsetzung nach Westen erweiterte Profilbreite zur Verfügung
steht, können dort - wie bisher - Parkstände in Querrichtung angeordnet werden, auf der Ostseite
vor dem Geschäftszentrum und der Wohnbebauung kann straßenbegleitend in Längsrichtung
geparkt werden. Die Stellplätze werden durch regelmäßige Baumstandorte gegliedert und
punktuell durch Gehwegvorstreckungen unterbrochen, die vor dem Haupteingang des geplanten
Geschäftszentrums und in Verlängerung der einmündenden Nebenstraßen als Querungshilfen
dienen. An der Elsa-Brändström-Straße werden in guter Zuordnung zum Geschäftszentrum und
zur 1. Gesamtschule die Bushaltestellen eingeordnet. Die Anzahl der Parkstände bleibt erhalten,
so dass der Bedarf der Wohnbebauung weiterhin abgedeckt ist und ein Angebot für die Nutzer
des Geschäftszentrums und - später - der Flächen der VR China vorgehalten wird.

Der Knoten mit der Elsa-Brändström-Straße wird in seiner Fläche zurückgebaut und klarer in
Haupt- und Nebenrichtung unterschieden. Unter Einbeziehung des vorhandenen Baumbestandes
wird die strenge straßenbegleitende Baumreihung hier durch Baumgruppen in den Seitenräumen
aufgelöst, um den notwendigen Profil- und Richtungswechsel der Hauptachse gestalterisch
aufzufangen.
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Südabschnitt

Südlich dieses Knotens verengt sich die Straße auf immer noch großzügige 26 m. Der z.Zt. kaum
wahrnehmbare grüne Mittelstreifen wird auf ein Maß von 5 m verbreitert und nimmt eine
Baumreihe auf. Das bisherige Querparken im Mittelstreifen wird durch beidseitiges begleitendes
Längsparken ersetzt, unterbrochen durch drei Aufweitungen in der Mitte der jeweiligen Straßen-
abschnittes, die eine Gliederung in Längsrichtung bewirken und zugleich das Überqueren der
Straße erleichtern. Auch in diesem Abschnitt sind an allen Einmündungen, auch in den Neben-
straßen Gehwegvorstreckungen vorgesehen, da im Bereich der Schulen und Kindertagesstätten
ein besonders hoher Querungsbedarf besteht. Die Gehwegvorstreckungen sollen durch ge-
schwindigkeitsdämpfende Maßnahmen (Einengung der Fahrbahn, Materialwechsel, „Kissen“
o.ä.) ergänzt werden, da angesichts der Linearität und Übersichtlichkeit des Fahrbahnbereichs
überhöhte Geschwindigkeiten trotz geringerer Fahrbahnbreite weiterhin ein Problem darstellen
werden.

Entlang der äußeren Fahrbahnränder sind weiterhin Stellplätze möglich, und auch die dort
vorhandenen Parkhäfen für die anliegende Wohnbebauung bleiben erhalten, jedoch wird das
Parken neu geordnet und durch straßenbegleitende Alleebaumreihen gegliedert. Die Anzahl der
Parkstände verringert sich dadurch um etwa 20 %, gegenüber der tatsächlich beobachteten
Nachfrage verbleibt aber immer noch eine Kapazitätsreserve.

Im Knoten mit der Vinetastraße erfolgt erneut ein leichter Richtungswechsel der Straßenachse,
der ähnlich wie am Knoten Elsa-Brändström-Straße durch eine Unterbrechung der Alleebaum-
reihen und "ungeordnete" Baumgruppen in den Randbereichen, die in den Straßenraum
hineinwirken, vermittelt werden soll.

Südlich der Straße „Eschengraben“ soll die vorhandene Aufweitung des Fahrbahnbereiches
zurückgebaut und das innerstädtische Normalprofil der südlichen Neumannstraße bis an diesen
Knoten herangeführt werden. Durch die damit verbundene deutliche Fahrbahnverschwenkung
soll zugleich im Bereich der Thule-Grundschule eine geschwindigkeitsdämpfende Wirkung
erreicht werden.

Varianten

Als Gestaltungsvariante wurde die Möglichkeit geprüft, die Verkehrsflächen auf eine Fahrbahn zu
reduzieren und den zweiten Fahrbahnbereich – ähnlich wie für die Arnold-Zweig-Straße vorge-
schlagen – für eine "grüne Promenade" zu nutzen. Eine erste Einschätzung hat zu dem Ergebnis
geführt, dass der Gewinn an attraktiven Aufenthaltsflächen die damit verbundenen Probleme
hinsichtlich der Erschließung der Randbebauung und der Einordnung einer ausreichenden An-
zahl von Stellplätzen voraussichtlich nicht aufwiegen werden, zumal das entstehende asymmetri-
sche Straßenprofil für den angestrebten Charakter eines Innenstadtrandgebietes eher untypisch
ist. Die Variante wurde deshalb nicht weiter verfolgt.

Anforderungen an die Randbereiche

Soweit in den Randbereichen noch zusätzliche Bebauungsmöglichkeiten bestehen sollten diese
einen Beitrag zur stadträumlichen Fassung des Straßenraumes leisten. Dies gilt insbesondere für
die Baufläche der VR China im Norden sowie für mögliche Ergänzungsbauten der 1. Gesamt-
schule. Mindestanforderung ist die Einhaltung der jeweils straßenabschnittstypischen Vorgarten-
tiefe; die Höhe der Bebauung sollte fünf Geschosse nicht überschreiten, nach Möglichkeit sollten
– insbesondere auf dem Schulgrundstück – die Blockecken "besetzt" werden.
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Die Vorzone des geplanten Geschäftszentrums bedarf – unter Berücksichtigung der Lage der
Hauptzugänge und der vorgesehenen Niveausprünge - einer sorgfältigen Gestaltung im Detail.
Die bisherige Planung, die dafür Teilflächen des öffentlichen Gehwegbereiches in Anspruch
nahm, ist zu überarbeiten.

Im südlichen Straßenabschnitt ist die Vorgartenzone auf der Westseite bereits teilweise neu
angelegt und hat erkennbar "privaten", den Wohnnutzungen zugeordneten Charakter, der weiter
gestärkt werden sollte. Die Abgrenzung zum öffentlichen Raum Raum erfolgt durch eine Hecke.
Die östliche Vorzone vor den Schulgrundstücken ist dagegen als offener straßenbegleitender
Grünstreifen angelegt. Dieser Bereich sollte gärtnerisch überarbeitet werden, um eine bessere
Einbindung der in ihrem äußeren Erscheinungsbild wenig differenzierten Schulbaukörper zu
erreichen.

3.2.3 Durchführung und F inanzierung

Für den Umbau der Neumannstraße, einschließlich der Einmündungen der Nebenstraßen, sollte
kurzfristig ein detailliertes Gesamtkonzept ausgearbeitet, abgestimmt und in den Grundzügen
beschlossen werden, auch wenn angesichts der relativ hohen Kosten zunächst nur eine Reali-
sierung in Teilabschnitten möglich ist. Nur so können alle im Einzugsbereich der Straße an-
stehenden Entscheidungen auf ein gemeinsames Ziel verpflichtet, Investitionen, die sich nicht
einfügen, angepasst und geeignete Maßnahmen im Rahmen des Programms „Stadtumbau Ost“
ausführungsreif vorbereitet werden.

Im Vergleich zur Arnold-Zweig-Straße ist die Betroffenheit und damit die Mitwirkungsbereitschaft
der Anwohner deutlich niedriger einzuschätzen, zumal die vorgeschlagenen Eingriffe in den
Stellplatzbestand hier geringer ausfallen. Nichtsdestoweniger ist eine Einbeziehung der Mieter
sowie der beiden anliegenden Wohnungsgesellschaften (Gesobau, OFD) auch hier unver-
zichtbar.

Auch hier wird eine abschnittsweise Realisierung vorgeschlagen:
Stufe 1: Priorität bei der Durchführung hat der Abschnitt zwischen Arnold-Zweig-Straße und der
Elsa-Brändström-Straße, die im Zusammenhang mit der Fertigstellung des neuen Geschäfts-
zentrums und der vorgeschlagenen Maßnahmen in der Arnold-Zweig-Straße erfolgen sollte, um
in einem in sich geschlossenen Teilbereich möglichst kurzfristig einen überzeugenden Einstieg in
die Aufwertung des Quartiers zu erreichen.
Stufe 2: Der Umbau zwischen Elsa-Brändström-Straße und Eschengraben sollte nach Möglich-
keit in einem zeitlichen Zusammenhang mit der Aufwertung der westlichen Randbebauung erfol-
gen, mit dem kurzfristig nicht zu rechnen ist (Unterteilung in 3 Teilabschnitte möglich).
Stufe 3: Der Rückbau der Straßenaufweitung zwischen Eschengraben und Thulestraße (3a) hat
demgegenüber eine geringere Priorität; er könnte ggf. im Zusammenhang mit einer baulichen
Ergänzung in diesem Bereich erfolgen; die vorgeschlagene Anpassung des Straßenprofils zwi-
schen Binzstraße und Arnold-Zweig-Straße (3b) sollte zusammen mit dem Umbau der nördlichen
Fahrbahn der Arnold-Zweig-Straße durchgeführt werden.

Kostenschätzung Neumannstraße
Stufe 1: 394.000 �
Stufe 2: 577.000 �
Stufe 3: 352.000 �

zusammen: 1.323.000 �

Die Finanzierung des Vorhabens ist Aufgabe der öffentlichen Hand. Bei einem nur moderaten
Rückbau ist die Aufwertung der angrenzenden Wohnlagen nicht so groß, dass ein mehr als
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symbolischer Beitrag und allenfalls die Abtretung von kleinen, ungenutzten Teilflächen, z.B. in
den Knotenbereichen, als Straßenland von den Eigentümern bzw. Wohnungsgesellschaften er-
wartet werden könnte. Eine Ausnahme stellt das neue Geschäftszentrum dar, das von einer Auf-
wertung des Umfeldes sicherlich profitieren würde. Ein möglicher Beitrag sollte hier jedoch zur
Anlage des Schmuckplatzes im Kreuzungsbereich mit der Arnold-Zweig-Straße genutzt werden.
Im übrigen sollten für die Finanzierung Aufwertungsmittel aus dem Programm „Stadtumbau Ost“
zur Verfügung gestellt werden, mit Priorität für die Maßnahmen der Stufe 1.

3.3 Eschengraben (Ost)

3.3.1 Ausgangsbedingungen

Die erst kürzlich als öffentliche Grünfläche gewidmete kleine Parkanlage zwischen der Talstraße,
dem Eschengraben, der Prenzlauer Promenade und der Thulestraße umfasst mit dem
angrenzenden Spielplatz etwa 0,5 ha. Der östliche Teil der Fläche mit Verbindung zur Prenzlauer
Promenade ist überwiegend als Rasenfläche gestaltet. Sie ist gegenüber den Gewerbebetrieben
im Süden durch einen dichten Baumbestand abgeschirmt, zur nördlich anschließenden
Wohnbebauung dagegen offen, und hat dort eher den Charakter einer dem Wohnen zu-
geordneten Abstandsgrünfläche. Kleinere Teilflächen im Nordwesten und im Süden werden
durch geregeltes und ungeregeltes Parken in Anspruch genommen.

Der westliche Teil der Fläche ist als Spielplatz gestaltet, mit Sandspielflächen und einigen weni-
gen Spielgeräten. Eine eingezäunte befestigte Ballspielfläche ist vorhanden, weist jedoch erheb-
liche Schäden auf. Auch die Bodenbeläge, Einfriedungen, Sitzgruppen, und andere Ausstat-
tungselemente sind überwiegend in schlechtem Zustand, die Sicherung zur Straße „Eschen-
graben“ ist unvollständig. Der Spielplatzbereich umfasst mit Rahmengrün etwa 1200 m2, der
Bolzplatz nochmals 800 m2. Die Mindestgröße von Brutto 3000 m2 wird damit nicht erreicht.

Über die Grünfläche und den Spielplatz verlaufen verschiedene gern genutzte Wegebeziehungen
zwischen den angrenzenden Straßen. Trotz der sehr schlechten Ausstattung mit Freiflächen und
Kinderspielplätzen im Umfeld weist die Fläche in ihrem gegenwärtigen Zustand und Umfang
keine besondere Attraktion auf, die über die unmittelbar umliegende Bebauung hinauswirken
könnte. Ein Gestaltungspotential stellt der - überwiegend noch recht junge - Baumbestand dar.

3.3.2 Planungskonzept

Zielsetzung

Die vorgeschlagene und im Vertiefungsplan dargestellte Planung hat die Aufwertung der vor-
handenen Freiflächen und ihre Erweiterung nach Westen zum Gegenstand. Ziel ist die Gewin-
nung einer attraktiven Grünfläche, die durch ihre Größe und ihre Ausstattung stärker als bisher in
die Umgebung ausstrahlt, das Image des Quartiers als grüngeprägter Wohnstandort verbessert
und die vorhandenen Defizite abbaut. Insbesondere soll ein Kinderspielplatz geschaffen werden,
der durch die Breite des Spielangebotes einen wirksamen Anziehungspunkt auch für ältere
Kinder in einem weiteren Umkreis bilden kann.

Erweiterungsflächen

Grundvoraussetzung ist eine Erweiterung der vorhandenen Flächen. Das Vertiefungskonzept
greift diesbezüglich Vorschläge der Bereichsentwicklungsplanung von 1995 und der bezirklichen
Spielplatzplanung von 1999 auf, Teile der westlich angrenzenden Kindergartenfreiflächen und
Parkplatzflächen für diesen Zweck umzuwidmen.
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Bei der Kindergartenfreifläche handelt es sich um einen früher selbständig nutzbaren betreuten
„Spielgarten“, der heute Teil des sehr weitläufigen Freigeländes der Kindertagesstätte Eschen-
graben 49 ist (Eigentum Land Berlin). Zusammen mit der angrenzenden Kita Neumannstraße 7
verfügt diese über ein Freiflächenangebot, das weit über die heute üblichen und geforderten
Ausstattungsstandards hinausgeht und darüber hinaus in Teilbereichen von den Gruppenräumen
aus kaum einzusehen und zu beaufsichtigen ist. Bei der zuständigen Stelle des Bezirks wird
daher die Abgabe einer Teilfläche von etwa 3.000 m2 für andere Zwecke für möglich gehalten,
wenn zugleich eine Neuordnung und Neugestaltung der verbleibenden Kita-Freiflächen (ein-
schließlich Versetzen der Zäune zwischen den Kitas) erfolgt. Auf der in Frage kommenden
Fläche befindet sich von einer einzelnen Pappel abgesehen kein nennenswerter Gehölzbestand;
ob das vorhandene Spiel- und Gerätehäuschen nachnutzbar ist, wurde nicht geprüft.

Südlich davon befindet sich ein öffentlich gewidmeter Parkplatz mit etwa 72 Parkständen, der zu
Spitzenzeiten des Bedarfs zu maximal zwei Dritteln ausgelastet ist, überwiegend durch Bewoh-
ner aus der Nachbarschaft. Die Fläche befindet sich im Eigentum des Landes Berlin und ist
bereits dem Fachvermögen des Amtes für Umwelt- und Naturschutz zugeordnet. Da ein Park-
raumbedarf tatsächlich gegeben ist und um die Akzeptanz der Maßnahme nicht zu gefährden,
wird vorgeschlagen, den Parkplatz nicht gänzlich aufzuheben, sondern lediglich in seiner Fläche
auf ein vertretbares Maß zu reduzieren. Durch effektivere Anordnung der Parkstände und Ver-
ringerung auf etwa 50 Parkstände kann hier ein Flächengewinn von etwa 1.000 m2 zugunsten der
öffentlichen Grünfläche erzielt werden.

Ein weiterer öffentlich gewidmeter, dem Liegenschaftsfond Berlin zugeordneter Parkplatz mit 63
Parkständen befindet sich in unmittelbarer Nähe westlich der Kindergartenfreifläche. Diese
Fläche wird vor allem im Zusammenhang mit zwei Einzelhandelsmärkten tagsüber genutzt und
ist außerhalb der Geschäftszeiten fast leer. Wenn es gelingt, diese Fläche langfristig als
Stellplatz mit möglicher Doppelnutzung zu sichern, könnte der erstgenannte Stellplatz zugunsten
der Grünfläche gänzliche aufgegeben oder auf eine Restfläche mit etwa 22 Parkständen entlang
der südlichen Grundstücksgrenze zurückgebaut werden. Diese Erweiterungsoption ist jedoch
noch ungesichert und deshalb im Vertiefungsplan noch nicht dargestellt.

In der langfristigen Perspektive könnte bei einem möglichen Bauantrag auf den südlich an die
vorhandene Parkanlage angrenzenden Gewerbeflächen darauf hingewirkt werden, dass als
Voraussetzung für die Schaffung von Baurecht dort ebenfalls kleinere Teilflächen für die Grün-
anlage nutzbar gemacht werden, und die Gestaltung des Übergangs von der Parkanlage zur
Bebauung verbessert wird.

Maßnahmen im Straßenraum

Die Erweiterung der Grünfläche nach Westen setzt eine Aufhebung oder Verlegung eines etwa
110 m langen und nur 5 m breiten (Fahrbahn und Gehweg!) Teilabschnitts der Straße „Eschen-
graben“ voraus. Angesichts der geringen Verkehrsbedeutung erscheint dies problemlos möglich,
wie eine erst kürzlich beendete längere, baustellenbdingte Sperrung eben dieses Abschnitts
gezeigt hat. Um eine Belastung des nördlich angrenzenden Wohngebietes durch den Zufahrts-
verkehr zweier Kindertagesstätten zu vermeiden, sollten diese direkt von der Neumannstraße
aus angefahren werden können. Dies erfordert die Schaffung einer Wendestelle in der östlichen
Hallandstraße nördlich der Kita Neumannstraße 49 und ggf. eine abschnittsweise Verbreiterung
der Zufahrtsstraße. Ausreichend Platz dafür ist vorhanden, die hierfür benötigten Flächen befin-
den sich im Eigentum des Landes Berlin.

Alternativ dazu ist auch eine Umlegung des genannten Straßenteilstücks an den nordwestlichen
Rand der erweiterten Grünfläche ohne Beeinträchtigung des Gesamtkonzeptes grundsätzlich
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möglich. Dafür wäre ein etwa 75 m langer Straßenabschnitt neu zu bauen. Da hierfür keine
zwingende Notwenigkeit gesehen wird, ist diese Variante im Vertiefungsplan jedoch nicht
dargestellt.

Um die Erreichbarkeit der Freifläche von Süden zu verbessern, sollte vor dem südlichen
Zugangsbereich eine Querungshilfe über die durch Schleichverkehr relativ stark belastete
Thulestraße angelegt werden.

Planungs- und Gestaltungsgrundsätze

Bei der Nutzungsverteilung, Ausstattung und landschaftsplanerischen Gestaltung der erweiterten
Grünfläche sollten die folgenden Grundsätze berücksichtigt werden:

� Schaffung einer attraktiven und gut erkennbaren Eingangssituation an der Talstraße
(gestaltete Torsituation, Zugangsweg) sowie Aufwertung des nördlichen Gehwegbereichs der
Straße „Eschengraben“ bis zur Neumannstraße, um die Sichtbarkeit und Zugänglichkeit von
Westen her zu verbessern,

� Beibehaltung und Aufwertung der Wegeverknüpfungen zwischen den umliegenden Wohn-
bereichen,

� Ergänzung des Wegenetzes um einen untergeordneten Parkweg am Nordrand des Geländes,
um einen kleinen „Rundgang“ zu ermöglichen,

� Einbindung des vorhandenen Baumbestandes, Auslichtung der trennenden Gehölzstreifen
zwischen dem östlichen und dem neuen westlichen Parkteil,

� Schaffung einer gestalteten „Mitte“ der Parkanlage, als Aufenthaltsbereich mit geschützten
Sitzmöglichkeiten und Blickkontakt zu den vorbeiführenden Wegen und zu den unterschied-
lichen Teilbereichen der Grünfläche,

� Abschirmung des östlichen Parkteils gegenüber der nördlich angrenzenden Wohnbebauung
sowie des neuen westlichen Parkteils gegenüber der Kindertagesstätte, zur Verbesserung der
Nutzbarkeit als Liegewiese.

� Sanierung des vorhandenen Spielbereichs und Erweiterung nach Westen, um insgesamt
3.000 m2 nutzbare Spielfläche anbieten zu können; Gestaltung mit einem breiten und auch für
ältere Kinder attraktiven Angebot an Spielmöglichkeiten; zusätzlich kleinere Spielangebote
entlang des o.g. „Rundgangs“.

� Sanierung der vorhandenen Ballspielfläche und Einordnung einer weiteren für ältere Kinder
und Jugendliche geeigneten Spielfläche (z.B. für Basketball, Streetball o.ä.).

Der Vertiefungsplan versucht, diese Grundsätze in ein Planbild umzusetzen, das vor allem die
Aufgabe hat, den durch die Grünflächenerweiterung erreichbaren Qualitätsgewinn zu verdeut-
lichen und zum weiteren Nachdenken anzuregen. Er stellt kein endgültig ausgearbeitetes und
abgestimmtes Planungskonzept dar.

3.3.3 Durchführung und F inanzierung

Für die weitere Grünflächen- und Spielplatzplanung sollte ein offenes Verfahren gewählt werden,
das mehrere konkurrierende Lösungen hervorbringt und die bisherigen und die potentiellen
Nutzer einbezieht. Denkbar ist ein kleines Wettbewerbsverfahren, ggf. auch unter Studierenden
der Fachrichtung Landschaftsplanung, wie durch die Wohnungsbaugenossenschaft „Vineta 98“
bereits mit Erfolg im Stadtteil praktiziert, dessen Ergebnisse öffentlich zur Diskussion gestellt
werden. Da eine engagierte Nutzergruppe unseres Wissens nicht besteht, ist hierfür entspre-
chendes Interesse im Zuge dieses Verfahrens erst zu wecken; ein Ansatzpunkt könnte bei der
Elternschaft der benachbarten Kindertagesstätten gesucht werden.
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Im Sinne einer Anstosswirkung für die weitere Aufwertung des Quartiers und wegen des be-
stehenden Spielplatzdefizits sollte mit der Planung sowie mit vorbereitenden Maßnahmen (Neu-
abgrenzung und –gestaltung der Kita-Freiflächen, Schaffung einer Wendemöglichkeit in der
östlichen Hallandstraße) möglichst kurzfristig begonnen werden (Stufe 1).

Kostenschätzung Grünfläche Eschengraben Ost

Spielplatz/ Grünfläche 421.000
�

Kita-Freiflächen 61.000
�

Wendemöglichkeit 6.000
�

zusammen 489.000 �

Die Finanzierung des Vorhabens ist Aufgabe der öffentlichen Hand. In besonderem Maße
begünstigte Wohnungseigentümer bzw. -gesellschaften, die mehr als einen symbolischen Beitrag
leisten könnten, sind im engeren Umfeld nicht vorhanden. Daher sollten für die Finanzierung
Aufwertungsmittel aus dem Programm „Stadtumbau Ost“ zur Verfügung gestellt werden; die
Maßnahme wird der Prioritätsstufe 1 zugeordnet.
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