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Einleitung

Am 1. April 2011 trat die vom Berliner
Senat beschlossene 12. Rechtsverordnung
Uber die formliche Festlegung von Sanie-
rungsgebieten in Kraft. Darin wurde die
Nordliche Luisenstadt als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt.

Ein wesentlicher Bestandteil des Sanie-
rungsgebiets ist der sogenannte Holzufer-
block (Block 104 611). Sein Name geht
auf die frihere Nutzung als Holzlager zu-
ruck. Noch heute verweisen bedeutsame
Zeugnisse der Berliner Industriekultur, wie
die ehemalige Eisfabrik, die alte Seifenfab-
rik oder das DAZ-Gebaude, eindrucksvoll
auf die Geschichte der Luisenstadt als
einzigartiges Wohn- und Arbeitsquartier
am Ufer der Spree. In Folge von Kriegs-
zerstorungen, Mauerbau und Vernachlas-
sigungen zu Zeiten der Berliner Teilung
weist der Holzuferblock im heutigen
Zustand stadtebauliche und strukturelle
Defizite auf, die auch fast 25 Jahre nach
dem Mauerfall noch nicht behoben sind.
Bis heute ist der Block vom fragmentierten
Baubestand, einer ungeordneten Abfolge
bebauter und brachliegender Grundstuicke
und einem Nebeneinander hochwertiger,
temporarer und minderwertiger Nutzun-
gen gepragt. Die zentralen Sanierungsziele
fur das Gesamtgebiet, wie die Reurbani-
sierung des innerstadtischen Quartiers und
die offentliche ErschlieBung des Spree-
ufers, betreffen den Holzuferblock im
Besonderen.

Die kuinftige Entwicklung des Holzufer-
blocks ist jedoch nicht nur eine stadtebau-
liche Aufgabe. Hier treffen stadtebauliche
Belange auf unterschiedliche Interessen
und Erwartungen, die Grundsttickseigen-
tumer, Investoren, Bewohner und Bur-
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gergremien mit der Entwicklung dieses
Stadtraums verbinden. Denn der Holzu-
ferblock verfugt Uber drei der begehrtesten
Lagepotenziale in der Berliner Innenstadt:
Zentrumnahe, Lage an der Spree und
entwicklungsfahige Grundstiicke. Nach
vielen Jahren der Stagnation ist seit 2011
eine anziehende Entwicklungsdynamik zu
verzeichnen. Sie schlagt sich zwar bisher
kaum in realisierten Projekten, aber in
zahlreichen Grundstiicksverkaufen und
Planungen auf der Investorenseite nieder.
Fur nahezu jedes unbebaute Grundstiick
wurden in den letzten Jahren Projektideen
vorgelegt. Auch mit der Anfang 2013 in-
tensivierten Diskussion um die Gestaltung
und Nutzung der oberen Stadtspree in den
Ortsteilen Mitte, Kreuzberg und Friedrichs-
hain (Forum Stadtspree) ruckt die kunftige
Entwicklung des Spreeufers in den Fokus
der offentlichen Wahrnehmung.

Die Gemengelage aus stadtebaulichen
Belangen, komplexen Grundstuickssitua-
tionen und unterschiedlichen Interessen
erfordern eine gezielte Steuerung der
Entwicklung. Das vorliegende Blockkon-
zept soll diesem Planungserfordernis im
Rahmen des Sanierungsverfahrens Rech-
nung tragen.

Inhalte des Blockkonzepts

Das Bezirksamt Mitte (Stadtentwick-
lungsamt) hat das Koordinationsbiiro fur
Stadtentwicklung und Projektmanagement
mit der Erstellung des Blockkonzepts be-
auftragt. Struktur und Inhalt des Konzepts
wurden einvernehmlich zwischen dem
Bezirksamt Mitte und der KoSP GmbH
abgestimmt.



Das vorliegende Blockkonzept gibt in den
Kapiteln 3 und 4 einen Uberblick zu den
lokalen Gegebenheiten im Untersuchungs-
gebiet. Dazu gehoren u. a. eine Analyse
der Bebauungs- und Nutzungsstruktur, des
baulichen Erneuerungsbedarfs, der Grin-
und Freiflachensituation, der Verkehrs-
und Erschliefungssituation sowie der
Eigentumsverhaltnisse. Ein geschichtlicher
Exkurs verdeutlicht die denkmalpflegeri-
sche Bedeutung des Holzuferblocks im
Kontext der stadtebaulichen Entwicklung
der historischen Luisenstadt.

Im Kapitel 5 werden die bisherigen
Planungen und Konzepte bezUglich des
Holzuferblocks dargestellt. Neben den
ubergeordneten Planungsvorgaben und
der aktuellen planungsrechtlichen Situati-
on werden auch die vielschichtige Plange-
nese seit 1990 vorgestellt, die Ruckschlus-
se auf die tatsachliche Entwicklung und
die zum Teil bis heute gultigen Leitbilder
zur Entwicklung des Holzuferblocks ablei-
ten lasst. Auch wenn die in den neunziger
Jahren geplante komplette Neuordnung
des Holzuferblocks nie umgesetzt worden
ist, existieren doch vielfache Baugeneh-
migungen, Vorbescheide, stadtebauliche
Vertrage, Baulasten oder Grunddienstbar-
keiten, die aus ,alten” Konzepten resultie-
ren und ihre rechtliche Gultigkeit bis heu-
te nicht verloren haben. Im Rahmen des
Blockkonzepts wurde die Bescheids- und
Vertragssituation der einzelnen Grundstu-
cke recherchiert und in der Entwicklung
der konkretisierten Zielaussagen bertick-
sichtigt.

Aus der Bestandsanalyse, den vorliegen-
den Konzepten und Leitbildern sowie den
Ubergeordneten Planungen wurden im

Kapitel 6 die grundstucksubergreifenden
Sanierungsziele fur die Blockentwicklung
konkretisiert. Diese sind thematisch an
den Entwicklungszielen fur das gesamte
Sanierungsgebiet orientiert. Die Ausfuh-
rungen enthalten zugleich Vorschlage zur
Umsetzung der Sanierungsziele und zur
Steuerung des Prozesses. Die Verschran-
kung von Zielaussagen und Durchfiih-
rungsaspekten umreifen die kuinftigen
Handlungsbedarfe.

Im Kapitel 7 werden die grundstiicks-
Ubergreifenden Sanierungsziele auf die
einzelnen Grundstlicke Ubertragen und im
Detail differenziert. Fur jedes Grundstuck
erfolgt die Darstellung der spezifischen
Bestandssituation (Steckbrief) und die
Ableitung grundstiicksbezogener Zielset-
zungen.

Zum Abschluss werden im Kapitel 8 die
konkretisierten Sanierungsziele anhand
thematischer Konzeptplane zusammen-
gefasst. Die Konzeptplane stellen die
Essentials zur kuinftigen stadtebaulichen
Entwicklung des Holzuferblocks dar und
sind damit tragender Gegenstand des
angestrebten Bezirksamtsbeschlusses zur
Konkretisierung der Sanierungsziele.
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Begriindung der Fortschreibung und Konkretisierung der

Sanierungsziele

Die Grundzuge der Sanierungskonzeption
fur die Nordliche Luisenstadt wurden im
Rahmen der 2009/2010 erstellten ,Stad-
tebaulichen Rahmenplanung Luisenstadt”
entwickelt. In der 12. Rechtsverordnung
zur formlichen Festlegung von Sanierungs-
gebieten vom 15. Marz 2011 wurden
folgende allgemeinen Entwicklungsziele
formuliert:

Reurbanisierung des innerstadtischen
Gebiets

1. Starkung der Nutzungsmischung

2. Inwertsetzung der Grundstucke

3. Aufwertung der Kdpenicker Stralle als
Strallenraum mit differenzierter Aufent-
haltsqualitat

4. Entwicklung des grinen Wegenetzes

5. Starkung der Spreemantelzone mit Nut-
zungen von Ubergeordneter Bedeutung

ErschlieBung des Spreeufers

6. Schaffung einer durchgangigen offentli-
chen Uferpromenade

7. Verbesserung der Zuganglichkeit der
Spree

8. Wiedererrichtung der Waisenbruicke

Um die stadtebauliche Entwicklung ad-
aquat und rechtlich fundiert zu steuern,
bedarf es einer Uberfuhrung der Entwick-
lungsziele in konkretisierte Sanierungs-
ziele. Die Gesetzgebung geht davon aus,
dass die Ziele und Zwecke der Sanierung
mit zunehmender Dauer der Geltung des
besonderen Stadtebaurechts weiterentwi-
ckelt und konkretisiert werden. GemaR §
140 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinde
(hier: das Bezirksamt Mitte von Berlin), die
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Ziele und Zwecke der Sanierung naher zu
bestimmen. Am 24. April 2012 beschloss
das Bezirksamt Mitte von Berlin deshalb
die Konkretisierung stadtebaulicher Sa-
nierungsziele auf der Ebene des gesamten
Sanierungsgebiets Nordliche Luisenstadt
(BA-Beschluss Nr. 169). Im Beschluss
wurde zugleich festgelegt, dass die Sanie-
rungsziele auch auf der Blockebene und
— falls erforderlich — auf der Grundsttickse-
bene weiter zu konkretisieren sind.

Diesem Auftrag wird mit der Erstellung
des Blockkonzepts fur den Holzuferblock
entsprochen. Denn der bisher erreichte
Konkretisierungsgrad der Ziele und Zwe-
cke der Sanierung ist fur die Steuerung der
gewiinschten stadtebaulichen Entwick-
lung im Sinne des Auftrags der Sanie-
rungsdurchfuhrung nicht ausreichend.
Zum einen bedarf es einer Anpassung an
prozessual veranderte Handlungsfelder
(insbesondere Infrastruktur und Wohnen).
Zum anderen bedarf es einer konzeptio-
nellen Vertiefung spezifischer Problemla-
gen (zum Beispiel Erschliefung Blockin-
nenbereiche und Spreeufer) und einer
Prazisierung wesentlicher Zielaussagen
insbesondere zur Bebauung und Nutzung
brachliegender Grundstiicke.

Eine vertiefende Betrachtung ist zugleich
fur die Grundstucke erforderlich, die eine
Schlusselrolle fur die Blockentwicklung
besitzen oder eine komplizierte Bestands-
situation aufweisen (zum Beispiel die
ehemalige Eisfabrik). Der geltende stad-
tebauliche Rahmenplan selbst formuliert
das weitergehende Planungserfordernis im
Holzuferblock mit der Darstellung eines
,zu vertiefenden Untersuchungsbereichs”.



Zu den wesentlichen Punkten der Konkre-
tisierung gehoren:

* Erhalt, Erneuerung und Wiedernutzbar-
machung historisch wertvoller Bausub-
stanz

e Bebauung und Nutzung brachliegender
oder untergenutzter Grundstuicke

e Neuordnung und ErschlieBung der
Blockinnenbereiche

e Offentliche ErschlieBung und Nutzung
des Spreeufers

¢ Sicherung und Organisation einer Nut-
zungsmischung

» Sicherung einer bedarfsgerechten infra-
strukturellen Versorgung

(=)
[ ==
=
=]
==
=
=
(=]
%
(a'a]

Das vorliegende Blockkonzept soll der
gewahlten Betroffenenvertretung vorge-
stellt und gemeinsam erortert werden. Die
Stellungnahme und Anderungsvorschlage
der Betroffenenvertretung sind zu disku-
tieren und abzuwagen. Die Ergebnisse der
Erorterung und Abwagung bilden dann die
konkretisierten Sanierungsziele, die vom
Bezirksamt Mitte beschlossen und der
BVV zur Kenntnis gegeben werden. Der
Beschluss versetzt das Bezirksamt Mitte

in die Lage, Genehmigungsverfahren und
Planungsprozesse nach abgestimmten
Zielvorgaben zu bearbeiten und zu steu-
ern. Die konkretisierten Sanierungsziele
dienen als Beurteilungsgrundlage sanie-
rungsrechtlicher Genehmigungsverfahren
fur Vorhaben und Rechtsvorgange nach
§§ 144, 145 BauGB. Grundeigentumer
und Investoren erhalten die notwendige
Transparenz fur Investitions- und Ansied-
lungsentscheidungen.
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Abb. 01: Stadt-
grundriss Berlin
(Selter, 1804)

Historische Entwicklung und denkmalpflegerische Bedeutung

Von der Myrica zur Luisenstadt

Die historische Uberlieferung zur Ent-
stehung der Luisenstadt geht bis in das

13. Jahrhundert zuruck. 1261 erwarb

die Stadt Colln das damals noch Myrica
genannte Areal, ein wiste Gegend vor den
Stadttoren. Nachdem sich dort die ersten
Ackerburger angesiedelt haben, entstand
allmahlich eine Vorstadt mit zwei bedeu-
tenden StraBen: der Rixdorfer Damm (spa-
ter Dresdener Strafle) in Richtung Dresden
und Cottbus sowie die Kopenicker StralRe,
der Verbindungsweg nach Kopenick. Die

Gebaude der ersten Jahrhunderte fielen
jedoch mehreren Branden zum Opfer. Als
Berlin im 16. Jahrhundert weiter wuchs,
entstanden diverse Vorstadte, darunter
auch die Collnische oder Kopenicker
Vorstadt. Im Unterschied zu den von den
Kurfursten forcierten planvollen Erweite-
rungen westlich der Doppelstadt Berlin-
Colln (u. a. Dorotheenstadt und Fried-
richstadt), wo insbesondere wohlhabende
Burger in der aufstrebenden Residenzstadt
angesiedelt wurden, entwickelte sich die
Kopenicker Vorstadt zunachst weitgehend
regellos. Durch den Bau eines Festungs-

T
Merlin
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walls um Berlin-CbolIn stagnierte die wei-
tere Entwicklung der Kopenicker Vorstadt.
Im Jahr 1701 wurde den Berliner und
Collner Vorstadten das Stadtrecht erteilt.
Dies futhrte zum Aufschwung der Kopeni-
cker Vorstadt, die seit 1710 Teil der Stadt-
gemeinde war. Gebietspragend waren
zwar noch immer die Acker, Wiesen und
Garten, doch der nahe der Spree gelegene
Teil veranderte sich gravierend: eine Mei-
erei, ein Schaferei und Holzplatze wurden
u. a. angelegt. Zwischen 1734 und 1737
wurde schlielSlich die Berliner Zollmauer
um das gesamte, nun als Kopenicker Vier-
tel bezeichnete, Gebiet errichtet. Teil der
Festungsanlage waren u. a. das Hallesche
Tor, das Kottbusser Tor sowie das Schlesi-
sche Tor, die die verkehrliche Anbindung
zur ndheren Umgebung ermoglichten.

1802 wurde das Kopenicker Viertel auf
Antrag der Burger von Konig Friedrich
Wilhelm Ill. nach seiner Gemahlin Luise
in Luisenstadt umbenannt. Die Luisenstadt
ist die zweite planmalige Stadterweite-
rung Berlins im 19. Jahrhundert, die sich
innerhalb des von der Akzisemauer des
18. Jahrhunderts umschlossenen Bereichs
nach Planen von C. L. Schmidt und P.

J. Lenné vollzog. Im Jahr 1841 wurde

die Luisenstadt um das Gebiet zwischen
der Zollmauer und dem Landwehrkanal
vergrofert. In den Folgejahren wurde der
pragende Luisenstadtische Kanal angelegt.

Wihrend des 19. Jahrhunderts wandelte
sich die Kopenicker Vorstadt von einem
weitgehend landlich Gebiet zu dem am
dichtesten besiedelten Stadtteil Berlins.
Der massenhafte Zuzug von Arbeitssu-
chenden machte den Bau von Wohnun-
gen erforderlich. Damit avancierte die

Luisenstadt mit ihren zunachst noch freien
Flachen zu ,dem Neubaugebiet” des 19.
Jahrhunderts. So stieg die Zahl von an-
fanglich 13.000 Einwohnern um 1800 auf
uber 300.000 Einwohner im Jahr 1910.
Die folgenden Jahrzehnte brachten einen
gewaltigen Aufschwung der Industrie.

An der Kopenicker und der Schlesischen
Stralbe entstanden mehrere Fabriken, u. a.
die damals berihmte Dannenbergersche
Farberei, verschiedene metallverarbeiten-
de Unternehmen oder auch die Eisfabrik
am Spreeufer mit dem heute noch erhalte-
nen Maschinen- und Kesselhaus.

Die geteilte Luisenstadt

Der Aufschwung der Luisenstadt endete
mit dem Ausbruch des ersten Weltkrieges.
Schon zuvor hatte die Bevolkerungszahl,
bedingt durch die Umwandlung von
Wohn- in Gewerberaume, abgenommen.
Den starken Verlusten infolge des Krie-
ges sowie der Abwanderungsflut folgte
mit Kriegsende der Zusammenbruch der
Produktion, die Rustungszwecken diente.
Durch ein Gesetz im April 1920 wurde
die neue Stadtgemeinde Berlin geschaffen.
Das Gesetz sah vor, die Luisenstadt sud-
lich des Luisenstadtischen Kanals an den
Bezirk Kreuzberg und den nordlich des
Kanals gelegenen Teil der Luisenstadt an
den Bezirk Mitte aufzuteilen. Sechs Jahre
spater wurde der inzwischen wirtschaftlich
bedeutungslose Luisenstadtische Kanal
beim Bau einer neuen U-Bahn-Linie zu-
geschuttet. Damit verschwand der Name
,Luisenstadt” aus den offiziellen Karten.

Fur die Luisenstadt kam nun nach Ende
des zweiten Weltkriegs und der Aufteilung
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Abb. 02: Histo-
rische Foto-
aufnahme der
Eisfabrik (Archiv
Marburg, 1920)

Abb. 03: Histo-
rische Foto-
aufnahme der
Eisfabrik (Archiv
Marburg, 1902)

Berlins in Besatzungszonen erschwerend
hinzu, dass die Sektorengrenze die Lui-
senstadt teilte. Dies futhrte zu einer starken
Vernachlassigung beidseitig der Grenze.
Erste Entwicklungen im Wohnungsneubau
in Berlin-Mitte und Kreuzberg wurden mit
dem baldigen Bau der Mauer rigoros un-
terbrochen. Ging in den funfziger Jahren
die stadtebauliche Planung noch von einer
einheitlichen Stadt aus, so setzte spates-
tens mit dem Mauerbau im Jahr 1961 die
Zerstorung historischer Stadtstrukturen
ein. Es folgte eine Phase gepragt vom
Abriss vorhandener Bausubstanzen und
der Errichtung riesiger ,Betonburgen”. Mit
dem Fall der Mauer sollte sich die Situati-
on wieder andern und die Luisenstadt als
zentrumsnaher innerstadtischer Bereich
wahrgenommen werden. Doch der durch
die mehrfachen Interventionen ins Sto-
cken geratene Entwicklungsprozess ist nur
schwer wieder in Gang zu bringen.

B23 351 Berlin, “Ei A
(Aifn. 1930-39)
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Ortsbildpragende Gebaude im
Holzuferblock

Die Luisenstadt ist heute gepragt von
zahlreichen reprasentative Bauten und
Gebaudeensembles als Zeugen der Indust-
rialisierung. Die meisten von ihnen stehen
unter Denkmalschutz. Einziger denkmal-
geschutzter Bereich im Holzuferblock ist
das Grundstuck Kopenicker Strale 40, 41
bzw. 40, 41 (hinten) mit dem Gebaudeen-
semble ,Norddeutsche Eiswerke” beste-
hend aus dem Vorderhaus, einer ehema-
ligen mehrgeschossigen Fabrikhalle im
vorderen Grundstuicksbereich sowie dem
ehem. Maschinenhaus und Kesselhaus an
der Spree.

Weitere ortsbildpragende Gebaude im
Holzuferblock sind die ehemalige Seifen-
fabrik sowie das Deutsche Architekturzen-

trum (DAZ).
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Abb. 04: Stadt-
grundriss Berlin
(Straube, 1910)
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Abb. 05:
Schwarzplan
Nordliche
Luisenstadt und

erweitertes Plan-

gebiet (2011)

Bestandsanalyse

Stadtraumliche Lage

Der Holzuferblock (Block 104 611) ist
Bestandteil des Ortsteils Berlin-Mitte.

Der Block wird im Westen durch die
Michaelkirchstralse, im Suden durch die
Kopenicker Strae, im Osten durch den
Engeldamm und im Norden durch die
Spree begrenzt. Er umfasst eine Flache von
ca. 10 ha (inkl. Ver.di-Grundstuck und
Erschlielungsflachen).

Der Holzuferblock zeichnet sich durch die
Nahe zu den Berliner Zentrumsbereichen
Alexanderplatz und Friedrichstadt, die
Lage an der Spree und die Einbindung in
das Gefuge der vorgrunderzeitlich geprag-
ten Luisenstadt aus.
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Bis 1990 lag der Holzuferblock an der
Berliner Mauer. Aus der Zeit der Tei-

lung resultiert der noch heute ablesbare
Entwicklungsruckstand des gesamten
Gebietes. Inzwischen ist die in der Nahe
liegende Trennlinie zwischen Ost und
West, der Luisenstadtische Kanal, als Gar-
tenanlage wiederhergestellt und zahlt zu
den pragenden Elementen im Quartier.

Stadtraum und Bebauungsstruktur

Der Holzuferblock stellt sich im heutigen
Zustand als fragmentierter und heteroge-
ner Stadtraum dar. In vielfaltiger Weise
sind die Spuren von Kriegszerstorungen
und Nachkriegsaufbau, von Vernachlassi-
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gung in DDR-Zeiten, von Mauerbau und
+Wiedervereinigungsboom*” im Stadtbild
abzulesen. Strukturierte und nicht struktu-
rierte Raume wechseln sich ohne Zusam-
menhang ab. Vorhanden sind Teilbereiche
mit intakter Blockrandbebauung, unter-
brochen von Grundstucken mit provisori-
scher Bebauung, weitgehend ausgeraumte
Blockinnenbereiche mit einzelnen Soli-
tarbauten sowie zahlreiche brachliegende
Grundstucke. Allein die brachliegenden
Flachen machen etwa 44 % der gesamten
Grundstucksflachen (ohne ErschlieBungs-
flachen) aus. Wahrend die Strallenraume
zumindest luckenhaft gefasst sind, ent-
behrt die Spreeuferseite einer baulichen
oder freiraumlichen Fassung.

Von der dichten Blockbebauung der Vor-
kriegszeit sind nur noch Reste erhalten. Es
handelt sich um grunderzeitliche Bebau-
ungen aus vier- bis sechsgeschossigen
Vorderhausern, Seitenflugeln und Quer-
gebauden in geschlossener Bauweise. Zu
den Besonderheiten zahlen die eingestreu-
ten Gewerbehofe und Stockwerksfabriken
wie die ehemalige Eisfabrik (Kopenicker
StralBe 40-41), die ehemalige Motorenfa-
brik, heute Deutsches Architekturzentrum
(Kopenicker Stralse 42-44, 48,49), und die
alte Seifenfabrik Kopenicker Strafle 50.

Seit 1990 sind auf einigen Brachflachen
Neubauten entstanden, die sich teilweise
am historischen Stadtgrundriss orientieren.
So wurden an der MichaelkirchstraBe vier
Baulucken geschlossen. Die sechs- bis
siebengeschossigen Neubauten fugen

sich in die Parzellen- und Baustruktur des
Blockes ein. Vollig andersartig prasentie-
ren sich die Neubauten der Hochtief AG
(Kopenicker StralRe 54) und des Bundes-

Block (@1 V4 (@4
HUB | alle Grundstucke 0,36 1,53
HUB | alle bebauten Grundstucke 0,48 2,04
OMB | alle bebauten Grundstiicke 0,55 3,09
WMB | alle bebauten Grundstucke 0,41 2,74

HUB - Holzuferblock (inkl. Ver.di), OMB und WMB - ostlicher und west-

licher Melchiorblock

und Landesverbands der Dienstleistungs-
gewerkschaft Ver.di (Kopenicker Stralle
30-31). Im Unterschied zur Altbebauung
weisen beide Gebaude sieben bzw. acht
Vollgeschosse und grolRe Bauvolumina
auf. Mit ihrer GromafRstablichkeit und
solitaren Stellung lassen sie Bezuige zur
stadtebaulichen Umgebung vermissen.

Eine Besonderheit des Blockes stellt der
1989 errichtete Plattenbau Kopenicker
StralRe 55-55B dar. Mit seinen neun Ge-
schossen bildet er das hochste Gebaude
im Block. Auch wenn das Gebaude als
Solitar errichtet wurde, fugt es sich hinrei-
chend in den Blockrand der Kopenicker
Stralde ein.

Baulicher Erneuerungsbedarf

Die Gebaude des Blockes weisen einen
sehr unterschiedlichen Bauzustand auf.
Uber den besten Bauzustand verfugen -
baualtersbedingt - die nach 1990 im Block
errichteten Neubauten. Im Altbaubestand
wurde ein Grolsteil der Wohn- und Ge-
werbegebaude zwischen 1990 und 2013
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umfassend instandgesetzt und moderni-
siert. Die erneuerten Wohn- und Gewer-
beeinheiten weisen einen zeitgemalen
Ausstattungsstandard mit Sammelheizung,
Bad, Innen-WC und moderner Haustech-
nik auf. Vereinzelt besteht im sanierten
oder teilsanierten Bestand geringer In-
standsetzungsbedarf, der sich auf einzelne
MaBnahmen beschrankt.

Einen hohen Erneuerungsbedarf weisen
nur wenige Altbauten auf. Dazu gehoren
neben den Wohngebauden Kopenicker
StraRe 44 vor allem ehemals industriell
genutzte Gebaudekomplexe wie die leer
stehende ehemalige Eisfabrik (Kopeni-
cker StraBe 40-41), die alte Seifenfabrik
(Kopenicker Stralle 50) und der ehemalige
Gewerbehof Kopenicker Stralie 56-57.

Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur des Blockes ist viel-
faltig. Das Spektrum reicht von Buro- und
Verwaltungsnutzungen, Hotels und Gas-
tronomie, Autohandel und Kfz.-Betriebe,
Einzelhandel und Dienstleistungen bis hin
zu Wohnnutzungen und sozialen Einrich-
tungen. In den Kategorien der Baunutz-
verordnung (BauNVO) ist der Block als
Mischgebiet (MI) einzustufen.

Vorherrschend sind mit ca. 82 % der
Geschossflachen gewerbliche Nutzungen.
Dabei handelt es sich uiberwiegend um
das Wohnen nicht storende Buro- und
Verwaltungsnutzungen. Die grofiten
Nutzer sind Uberregional bedeutsamen
Einrichtungen wie das Deutsche Archi-
tekturzentrum, die Berlin-Brandenburg-
Verwaltung der Hochtief Solutions AG,
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die Bundes- und Berlin-Verwaltung der
Dienstleistungsgewerkschaft Ver.di und
das Haus des Deutschen Vereins fir sozia-
le Fursorge / “Forum des Sozialen”.

Verbreitet existieren im Block strukturell
minderwertige oder provisorische Grund-
stucksnutzungen wie Autohandel (Kope-
nicker Stralle 51-53, Kdpenicker Stralle
48-49), Kfz-Werkstatt (Michaelkirchstralbe
14) oder Lagerplatz (MichaelkirchstrafSe
16). Diese Nutzungen wirken sich negativ
auf das Erscheinungsbild und die Nut-
zungsqualitat des Blockes aus.

Einrichtungen zur Versorgung der Bewoh-
ner mit Waren und Dienstleistungen des
taglichen und periodischen Bedarfs sind
kaum vorhanden. Es existieren nur einige
wenige Laden an der Kopenicker StrafSe.
Trotz der pradestinierten Lage kann die
Kopenicker StralSe ihre historische Funk-
tion als Versorgungsachse des gesamten
Gebietes nicht erfullt. Die schlechte Ver-
sorgungssituation wird nur teilweise durch
vergleichsweise weit entfernte Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen an der
Heinrich-Heine StralSe / BruckenstralSe
bzw. Annenstrae kompensiert.

Mit ca. 11 % der Geschossflachen sind
Wohnnutzungen im Block nur gering
vertreten. Sie konzentrieren sich auf den
mittleren Abschnitt des Holzuferblockes
an der Kopenicker StrafSe. Im gesamten
Block befinden sich etwa 130 Wohnun-
gen. Wohnsonderformen existieren auf
den Grundstucken Kopenicker Stralke 58
(,Appartments Luisenstadt”, Obdachlo-
senwohnen) und MichaelkirchstraRe 19
(,Pflegewerk Senioren Centrum”, Senio-
renwohnen und -betreuung). Insgesamt



lebten zum Stichtag 04.04.2013 358
Einwohner im Holzuferblock, darunter 29
Kinder und Jugendliche und 54 Senioren.
(Zum Stichtag 31.12.2011 waren es noch
328 Einwohner bei 25 Kindern und 53
Senioren.)

Der Wohnanteil und die Einwohnerzahl
werden sich in absehbarer Zeit deutlich
vergrofRern. Auf zahlreichen Brachgrund-
sticken planen Eigentumer groliere
Neubauvorhaben, die Uiberwiegend zum
Wohnen genutzt werden sollen. Allein auf
dem Spreefeld-Areal (Kopenicker StrafSe
48, 49 hinten) entstehen bis Ende 2013 67
Wohneinheiten fur ca. 150 Menschen.

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind im
Block nur marginal vertreten. Dazu zahlen
neben der o. g. Senioreneinrichtung die
Kindertagesstatte ,Spreepferdchen” in

der Kopenicker StraRe 45. Sie wird vom
gemeinnutziger Verein ,abc city kids e.V.”
betrieben. Die infrastrukturelle Versor-
gung der Bewohner erfolgt derzeit durch
Einrichtungen aufBerhalb des Blockes. In
vielen Bereichen der sozialen Infrastruktur
(Kita, Grundschulen, Jugend- und Senio-
renfreizeit) zeichnet sich - bezogen auf das
gesamte Sanierungsgebiet - eine Defizit-
situation ab, die aus dem zu erwartenden
Einwohnerwachstum resultiert.

Zu den Besonderheiten des Blockes gehort
die temporar-alternative Nutzung des
Spreeufers. Hier hatte sich nach der Jahr-
tausendwende eine vielfaltige Strandbar-
Szene etabliert, die seit 2010 erheblich
zuruckgedrangt wurde. Aktuell gibt es
(kommerzielle) Angebote dieser Art nur
noch auf den Grundstiicken Michaelkirch-
stralle 22-23 (Strandbars, Freizeitangebote

Nutzung BGFinm?  Anteil
Gewerbe 109.490 | 82 %
Wohnen 14.384 11 %
Infrastruktur 7 %
davon Leerstand 19.690 15 %

des Lichtpark e. V.) und Kopenicker Stralle
50 (Club-Restaurant ,Kater Holzig”). Diese
Nutzungen werden von den Grundstiicks-
eigentumern zeitlich befristet, um zu
gegebener Zeit hoherwertige Nutzungen
zu realisieren.

Etwa 15 % der im Block befindlichen
Gebaudeflachen stand Mitte 2012 leer (ca.
20.000 m?). Dies betraf einen GroRteil der
Eisfabrik-Gebaude und den gesamten BU-
ro-Plattenbau Kopenicker Strafie 55-55B.
Es handelt sich dabei nicht um strukturel-
len Leerstand, sondern um Sondersituati-
onen. So sind die Eisfabrik-Gebaude ohne
erhebliche Instandsetzungsmafnahmen
nicht nutzbar. Fur den bezugsbereiten
Plattenbau wird zur Zeit eine Umnutzung
konzipiert.

Grun- und Freiflachen

Im Block existieren keine offentlichen
Grun- und Freiflachen oder Spielplatze.

Das Spreeufer ist — mit Ausnahme des
schmalen Uferstreifens am Paula-Thiede-
Ufer — nur behelfsmalig erschlossen, nicht
gestaltet und an keiner Stelle dffentlich
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zuganglich. Grundsatzlich besteht ein
Defizit an siedlungs- und wohnungsna-
hen Grunflachen. Dies betrifft nicht nur
den Holzuferblock, sondern das gesamte
Sanierungsgebiet. Im Umkreis von 400 bis
500 Metern steht kein offentlicher Spiel-
platz zur Verfugung.

Fast 70 % der Blockflachen sind im
heutigen Zustand unbebaut. Der hohe
Freiflachenanteil resultiert jedoch nicht
aus einer (planmaRigen) stadtebaulichen
Ordnung sondern ist das Ergebnis zahl-
reicher Abraumungen und stagnierender
Grundstucksentwicklungen. Den grofiten
Anteil der Freiflachen machen Brachfla-
chen aus. Sie verfugen weder Uber eine
Nutzung noch Uiber eine Gestaltung oder
(offentliche) Zuganglichkeit. Dies betrifft
insbesondere die abgezaunten Flachen
Kopenicker Strae 36-38, die Freiflachen
der Eisfabrik (Kopenicker StralRe 40-41),
das abgesperrte Grundstuick Michaelkirch-
straBe 20-21 und die Kopenicker StralRe
55 (hinten). Trotz der ,,Unberuhrtheit”
dieser Flachen ist die okologische Qualitat
in der Regel gering, da es sich um altin-
dustrielle, vegetations- und artenarme Ab-
raumungsflachen handelt, die oft Versie-
gelungen und verdichtete Bodenschichten
aufweisen. Lediglich am Spreeufer hat sich
eine Spontanvegetation mit Baumbestand
entwickelt.

Nur ein geringer Anteil der Freiflachen

im Block ist gestalterisch angelegt und
,regular” genutzt. Dies betrifft die baulich
genutzten Grundstlicke mit ihren meist
gering dimensionierten Hoffreiflachen.

In Folge der gewerblichen Hauptnut-
zung sind die meisten Hofe als voll- oder
teilversiegelte Erschliefungs- und Park-
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platzflachen mit nur minimaler Begriinung
angelegt. Auf interimsgenutzten Flachen
wie Auto- und Lagerplatzen dominieren
geschlossene Beton- und Asphaltdecken.
Aber auch die Hofe der wohngepragten
Grundstucke sind nur ausnahmsweise mit
Grunanlagen oder Spiel- und Freizeitange-
boten ausgestattet. Insgesamt weisen die
privaten Grun- und Freiflachen erhebliche
quantitative und qualitative Mangel auf.

ErschlieBung und Verkehr

Die Grundstuicke des Holzuferblocks
werden durch die begrenzenden StrafSen
Kopenicker Stralle, Michaelkirchstra-

e, Engeldamm und Paula-Thiede-Ufer
erschlossen. Zur offentlichen ErschlieBung
dient auch der private Bona-Peiser-Weg.
Auch ohne Widmung als offentliches
StralBenland muss der Weg fur den offent-
lichen Kfz-Verkehr freigehalten werden,
da am Ende des Paula-Thiede-Ufer eine
Wendembglichkeit fehlt. Die StralSen sind
gemal ihrem Nutzungszweck und ihrer
verkehrlichen Funktion hinreichend aus-
gebaut und leistungsfahig. Fur die Kopeni-
cker Stralle besteht ein hoher Erneuerungs-
und Aufwertungsbedarf.

Kompliziert gestaltet sich die Erschliefung
der am Spreeufer liegenden Grundstucke.
So ist das Grundstuck Kopenicker StralRe
50 (alte Seifenfabrik) nur Uber eine provi-
sorische, 3,50 Meter breite Fahrgasse mit
der Kopenicker StralSe verbunden. Andere
Grundstucke verfugen Uber keine eigene
Erschliefung und sind auf Zufahrten Uber
fremde Grundstiicke angewiesen. Dies
betrifft insbesondere die Grundstiicke
Kopenicker Strale 48-49 hinten (,Spree-



feld”), Kopenicker Strale 42-44, 48, 49
Mitte (DAZ) und das hintere Grundstuck
der Eisfabrik Kopenicker Strale 40-41.
Dem ErschlieBungsbedurfnis der betroffe-
nen Grundstuicke wurde durch die Ein-
tragung von Baulasten nachgekommen,

in denen sich die Eigentimer gegenseitig
Erschliefungs- und Fahrrechte zugestan-
den haben. Teilweise fehlen jedoch trag-
fahige privat-rechtliche Vereinbarungen
zwischen den Eigentumern. Die rechtliche
Situation und die derzeitige Beschaffenheit
der Zufahrten sind fur eine konfliktfreie
und geordnete Erschliefung nicht ausrei-
chend. Die mangelhafte ErschlieBungssi-
tuation hat sich als wesentliches Hemmnis
der Blockentwicklung herausgestellt und
ist als stadtebaulicher Missstand zu bewer-
ten.

Der Block ist sehr gut an den odffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Auf der
Kopenicker StralSe verkehrt die BVG-Busli-
nie 165 und auf dem Engeldamm die Linie
147. Der U-Bahnhof Heinrich-Heine-
StralBe (U8) ist fulblaufig in einer Entfer-
nung von ca. 600 Metern zu erreichen. In
ca. 700 Metern Entfernung befindet sich
der S-Bahn-, Regional- und Fernbahnhof
Berlin-Ostbahnhof.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstuicke des Blocks befinden
sich fast ausschlieRlich im Besitz privater
Eigentumer. Lediglich zwei schmale Flur-
stucke am Ufer der Spree, das Strallenland
des Paula-Thiede-Ufers und Teilflachen
der geplanten ,Stichstralte” zwischen der
Kopenicker Strafle und dem Spreeufer
gehoren dem Land Berlin. Die Eigentu-

merstruktur ist durch eine Vielzahl unter-
schiedlicher Eigentumer gepragt. Dabei
handelt es sich sowohl um Einzelpersonen
(naturliche Personen) als auch um Immo-
bilien- und Firmengesellschaften. Im ge-
nossenschaftlichen Eigentum befindet sich
das Spreefeld-Areal (Kbpenicker StralRe 48,
49 hinten).

Blockkonzept Holzuferblock - KoSP GmbH | 21



Planungen und Konzepte, Forderkulissen

Aufgrund der zentrumnahen Lage am Ufer
der Spree und den zahlreichen (Neubau-)
Potenzialen ist der Holzuferblock seit
Anfang 1990er Jahre Gegenstand und Be-
standteil zahlreicher Planungen, Konzepte
und Gutachten.

Kennzeichnend fur die Plangenese des
Blockes in den letzten 23 Jahren sind viel-
faltige Planungsaktivitaten sowohl der pri-
vaten Grundstuckseigentumer als auch der
Senats- und Bezirksverwaltungen, die sich
gegenseitig beeinflussten und zeitweise
auch kooperativ vorangetrieben wurden.

So fand bereits 1993 ein Architektenwork-
shop zur stadtebaulichen Neuordnung
des Holzuferblockes in Zusammenarbeit
der Immobilieneigentumer A.L.E.X. Bau
GmbH / Hochtief AG und Kilian Wohn-
bauten GmbH mit dem Bezirksamt Mitte
statt. Aus den Vorschlagen der Architekten
wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan
entwickelt, der die abgestimmte Grund-
lage des 1994 eingeleiteten Bebauungs-
planverfahrens 1-32 darstellte. Auch wenn
sich seitdem die konkrete Bebauungs- und
Flachennutzungskonzeption verandert hat,
begrundete die damalige Konzeption das
bis heute gultige Ziel, das Spreeufer von
Bebauung freizuhalten und als dffentliche
Verkehrs- bzw. Grunflache anzulegen.
Zusatzliche Strafen sollten den Block

neu ordnen und die Grundstuicke besser
erschlieBen (siehe Abbildung Seite 31).

Einen ahnlichen Impuls versprachen
sich die Immobilieneigentumer A.L.E.X.
Bau GmbH / Hochtief AG und Kilian
Projektmanagement Berlin GmbH (ehe-
mals Kilian Wohnbauten GmbH) vom
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2003 ausgelobten Gutachterverfahren
,Spreeport”. Acht ArchitekturbtUros legten
stadtebauliche Entwiirfe fur den gesamten
Holzuferblock vor. Beabsichtigt war die
Anpassung der Planung der frihen 1990er
Jahre an veranderten Rahmenbedingun-
gen des Berliner Immobilienmarktes und
veranderte Zielvorstellungen der Berliner
Stadtentwicklung (Wasserlagenentwick-
lung unter dem Label ,Mediaspree”). An-
ders als 1993/1994 fanden die Ergebnisse
des Gutachterverfahrens keinen Eingang in
die Bauleitplanung.

Zahlreiche Planwerke der Berliner Senats-
und Bezirksverwaltungen, die sich in den
letzten 23 Jahren mit der Spreeuferent-
wicklung in Mitte, Kreuzberg und Fried-
richshain befassten, haben den Holzufer-
block Uberplant. Dabei wurde oftmals auf
bereits vorliegende private oder offentli-
che (Block-) Planungen zuruckgegriffen.
Alle Planungen vereint das Ziel, den Block
als urbanen Stadtbaustein zuriickzuge-
winnen und das Spreeufer als dffentlich
nutzbare Grunflache herzustellen bzw.
eine quartiersverbindende Promenade

am Ufer anzulegen. In der Regel wird

der Block durch eingefligte StichstralSen
neu geordnet und erschlossen. Erhebliche
Unterschiede offenbaren sich im Umgang
mit dem Uberlieferten Baubestand, in der
Form und Dichte der geplanten Neube-
bauung und nicht zuletzt in der favorisier-
ten Nutzung (Buro und/oder Wohnen).

Im Folgenden werden die fur zukunftige
Entwicklung des Holzuferblocks relevan-
ten Planungen und Konzepte vorgestellt
und die jeweils wichtigsten Aussagen
zusammengefasst.



Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan Berlin (2013)

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP)

in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666),
zuletzt geandert am 7. Marz 2013 (ABI.
S. 432) stellt den gesamten Holzuferblock
als gemischte Bauflache M2 dar. An der
Michaelkirchstral%e ist das Standortsym-

[ ] Grinflache
@ Parkanlage

=

[ wohnen - W1
Il Cemischte Bauflache - M1
[[] Gemischte Bauflache - M2

Ver- und Entsorgungsanlage mit
gewerbl. Charakter (Energie)

Gemeinbedarfsflache mit
hohem Grunanteil

X Schadstoffbelastete Boden

bol einer Schule eingetragen. Entlang

der MichaelkirchstralRe, des Engeldamms
und des Spreeufers sind - in symbolischer
Bandsignatur - Grunflachen eingezeich-
net. Sie spiegeln das Berliner Griinzug-
und Wegekonzept in diesem Bereich der
Stadt wieder. Im FNP wird auf Nutzungs-
beschrankungen zum Schutz der Umwelt
durch schadstoffbelastete Boden hinge-
wiesen. Der Block liegt innerhalb eines
Vorranggebietes fur Luftreinhaltung.
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Abb. 06:
Flachennut-
zungsplan Ber-
lin, Ausschnitt
Luisenstadt
(2013)
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O Schule
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Landschaftsprogramm (1994)

Im behordenverbindlichen Landschafts-
programm Berlin, einschlielich Arten-
schutzprogramm (LaPro), von 1994 ist der
Holzuferblock als stadtisches Siedlungs-
gebiet mit Mischnutzungen und Vorrang-
gebiet fur die Luftreinhaltung dargestellt.
Als relevantes Entwicklungsziel sind die
Anlage begrunter Stralenraume und die
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im
StraBenraum abzuleiten. Im Programm-
plan Erholung- und Freiraumnutzung ist
der Holzuferblock als Bestandteil eines
Quartiers zur Verbesserung der Freiraum-
versorgung mit der Dringlichkeitsstufe Il
ausgewiesen.

Bezirksentwicklungsplanung Bezirk Mitte
(2004)

Der am 18. November 2004 von der
Bezirksverordnetenversammlung Mitte be-
schlossene Bezirksentwicklungsplan stellte
im Holzuferblock mehrere Teilbereiche
mit unterschiedlicher Nutzungen dar, die
durch neue Erschlielungsstraen geglie-
dert sind. Verortet werden Flachen fur
Kerngebiet, Kerngebiet mit hohem Wohn-
anteil, Mischgebiet und Wohngebiet. Im
Spreeuferbereich sind zwei neue Spielplat-
ze vorgesehen. Entlang des Luisenstadti-
schen Kanals, der MichaelkirchstralRe und
des Spreeufers verdeutlichen Punktlinien
das Ziel, durchgehende Griinzuge bzw.

Abb. 07:
Bezirksentwick-
lungsplan Berlin
Mitte (2004)

B Kerngebiet

I Mischgebiet

B Wohnen - W1

I Kerngebiet mit hohem Wohnanteil

Sondergebiet mit Hauptstadtfunktion
Gebiet mit gewerblichem Charakter (Fernwarme)
Grunflache (entsprechender Zweckbestimmung)

Grunverbindung sowie wichtiger FuB- und Radweg
auferhalb des StraBenraums
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Fuf- und Radwegeverbindung herzustel-
len. Die BEP bildet das Planungskonzept
des damals gultigen Bebauungsplanent-
wurfs 1-32 ab. Mit der inzwischen erfolg-
ten Uberarbeitung und Teilung des Bebau-
ungsplanentwurfs 1-32 sind die Aussagen
der BEP fur den Holzuferblock teilweise
uberholt.

Bebauungsplanverfahren

Grofse Teile des Holzuferblocks liegen

im Geltungsbereich der Bebauungsplan-
verfahren 1-32a bzw. I-32b. Beide Bebau-
ungsplane entspringen dem bereits 1994
eingeleiteten Bebauungsplanverfahren
[-32 mit dem eine stadtebauliche Neu-
ordnung des Holzuferblocks sichergestellt
werden sollte. Mitte der 1990er Jahre wies
der ,alte” Bebauungsplanentwurf 1-32
einen hohen Detaillierungsgrad auf. Die
Konzeption sah eine hochverdichtete und
gemischt genutzte Blockstruktur mit dem
Uberwiegenden Charakter eines Kern- und
Mischgebietes vor. Neue Strallen, Platze
und Grunflachen waren geplant und exakt
verortet.

Der ,alte” Bebauungsplanentwurf [-32
durchlief zwar einzelne Verfahrensschrit-
te, wurde jedoch nie festgesetzt. Er besafy
zu keinem Zeitpunkt Planreife und war
deshalb nur informell geeignet, die Block-
entwicklung zu steuern. Der Weiterfuh-
rung des B-Planentwurfs standen Ende der
1990er Jahre sowohl Eigentumerinteressen
als auch begrenzte finanzielle Moglichkei-
ten des Landes Berlin entgegen. In Anbe-
tracht der vielfaltigen Eigentimerschaft
war die geplante Flachenneuordnung
weder durch das Land Berlin noch durch

die malgeblich mitwirkende A.L.E.X. Bau
GmbH/Hochtief AG zu leisten.

Nach einer Unterbrechung des Bebau-
ungsplanverfahrens und inhaltlichen
Anderungen wurde der Bebauungsplan
[-32 schlieBlich durch den Bezirksamts-
beschluss vom 24.02.2009 geteilt und die
Aufstellung der Bebauungsplane I-32a und
32b beschlossen.

Bebauungsplan 1-32a

Der Geltungsbereich umfasst das gesam-
te Spreeufer und ein Grol’teil der daran
angrenzenden privaten Grundstucke. Im
Vergleich zum ,alten” B-Plan-Entwurf [-32
weist der ,neue” B-Plan-Entwurf 1-32a ei-
nen deutlich geringeren Regelungsumfang
auf. Zu den wesentlichen Inhalten geho-
ren die Sicherung der offentliche Nutzung,
Erschliefung und Begrunung des Spree-
ufers, die Ausweisung von Baugebietsfla-
chen mit Mischgebietscharakter und die
Herstellung einer neuen Stichstrale von
der Kopenicker StrafRe zum Spreeufer. Am
Spreeufer ist ein 12 bis 20 Meter breiter
Streifen von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Zur Steuerung der privaten Bautatig-
keit werden auf den Mischgebietsflachen
Baugrenzen, die Bauweise und stadtebau-
liche Dichtewerte festgelegt (geschlossene
Bauweise, maximale Anzahl der Vollge-
schosse: VII, maximale Uberbauung mit
GRZ 0,6 und GFZ 2,5).

Das Bebauungsplanverfahren hat mit dem
Aufstellungsbeschluss am 24.02.2009 be-
gonnen. Der B-Plan besitzt keine Planrei-
fe. Das bedeutet, dass die planungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben derzeit
nach § 34 BauGB beurteilt wird. Dennoch
besitzen die Aussagen des B-Plan-Entwurfs
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Bebauungsplan
1-32a (2009)

Abb. 08:
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eine hohe Relevanz. Sie stellen die am
weitesten konkretisierten Sanierungsziele
im Holzuferblock dar und bilden den Be-
urteilungsmalistab fur sanierungsrechtliche
Genehmigungsverfahren nach §§ 144, 145
BauGB.

Bebauungsplan 1-32b

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen
der Grundstiicke Kopenicker Stralle 42-44,
48, 49, 48-49, 50, 51-52 und 54. Einzi-
ger Inhalt ist die Flachensicherung fur die
neue offentliche StichstraBe zwischen der
Kopenicker Strafe 48/50 und der alten
Seifenfabrik Kopenicker Stralle 50 (Weiter-
fuhrung bis zum Spreeufer durch B-Plan
[-32a). Festgesetzt werden im B-Plan I-32b
die fur die Stichstrale erforderlichen of-
fentlichen Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan I-32b wurde am 17.
Juli 2012 durch Beschluss des Bezirksamts
Mitte und Beschluss der Bezirksverordne-
tenversammlung Mitte festgesetzt (verof-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur Berlin, 68. Jahrgang, Nr. 19 vom
31.Juli 2012, S. 247). Auf Grundlage des
Bebauungsplans kann das Land Berlin
seine Flachenanspruche gegenuiber den
privaten Eigentumern durchsetzen bzw.
die Eigentumer Ubernahmeverlangen an
das Land Berlin stellen.

Baugenehmigungen, Bauvorbescheide,
stadtebauliche Vertrage

Seit 1990 sind von Seiten der Investoren
und Grundstuckseigentumer zahlreiche
Planungen fur einzelne oder mehrere
Grundstucke erarbeitet worden. Diese
Projektplanungen haben fur die aktuelle

Blockplanung nur insofern eine Relevanz,
als daraus Baugenehmigungen, Bauvorbe-
scheide, sanierungsrechtliche Genehmi-
gungen oder stadtebauliche Vertrage resul-
tieren, die (noch) nicht umgesetzt wurden,
aber bis heute rechtlich verbindlich sind.
Dies trifft im Holzuferblock auf mehrere
Grundstucke zu. Auf die Genehmigungs-
situation der betreffenden Grundstiicke
wird im Kapitel 7 dieses Blockgutachtens
eingegangen.
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Abb. 09:
Bebauungsplan
1-32b (2012)

Blockkonzept Holzuferblock - KoSP GmbH | 27



Abb. 10: Leit-
bild Spreeraum
Friedrichshain-
Kreuzberg (Se-
natsverwaltung
fur Stadtent-
wicklung und
Umwelt, 2002)

Informelle und sektorale Planungen

Wasserlagenentwicklungsplan (WEP) /
Leitbild Spreeraum (2002)

Als teilraumliche Aktualisierung des
Planwerks Innenstadt und Bestandteil des
Berliner Wasserlagenentwicklungsplans
wurde durch die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung in Zusammenarbeit mit
dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
2001/2002 ein Leitbild fur den Spreeraum
Friedrichshain-Kreuzberg entwickelt. An-

hand des Leitbilds soll die Neugestaltung
des Spreeraums zwischen Berlin-Mitte und
Rummelsburger Bucht verknuipft (Entwick-
lungsband) und Bezuige zu den unmittel-
bar angrenzenden Stadtquartieren herge-
stellt werden. In diese Leitbildplanung ist
auch der Holzuferblock einbezogen.

Planwerk Innere Stadt (2010)

Als informelles Planwerk der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
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stellt das Planwerk Innere Stadt abge-
stimmte und vorgeschlagene Neubauvor-
haben bzw. Umstrukturierungsprojekte
in der Berliner Innenstadt dar. Im Bereich
des Holzuferblockes werden - neben
dem weitgehend erhaltenen Baubestand
- Neubauvorhaben abgebildet, fur die
bereits eine Baugenehmigung oder ein
Bauvorbescheid existierte oder die in ei-
nem Bebauungsplanverfahren vorgesehen
waren (zum Beispiel Hochtief-Neubau,
Hotelprojekt Kopenicker Strale 42-43).
Als Vorschlag zur Neubebauung werden

im Holzuferblock blockrandschlieffende
Gebaudekubaturen dargestellt. Der Plan
stellt drei StichstralSen zur Spree dar, die
mit zwei Erschliefungsschleifen am Spree-
ufer verbunden sind. Grunbander entlang
der des Spreeufers, der Michaelkirchstralle
und des Luisenstadtischen Kanals verwei-
sen auf das Grinzugkonzept des FNP. Die
abgebildete Planung ist fur die Bauleitpla-
nung des Blockes nicht verbindlich. Sie ist
weitgehend deckungsgleich mit dem aktu-
ellen stadtebaulichen Rahmenplan fur das
Sanierungsgebiet ,Nordliche Luisenstadt”.
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Abb. 11:
Planwerk
Innere Stadlt,
Ausschnitt
Spreeraum (Se-
natsverwaltung
fur Stadtent-
wicklung und
Umwelt, 2010)



Konzept 20 grune Hauptwege

Das Konzept der 20 griinen Hauptwege

in Berlin ist ein Wanderweg-Projekt, das
seit 2004 in Zusammenarbeit von BUND
Berlin e.V., FUSS e.V. Berlin, Berliner
Wanderverband e.V. und dem Land Berlin
vorangetrieben wird. Die Grundlage bildet
das Freiraumsystem des Berliner Land-
schaftsprogramms inklusive Artenschutz-
programms (LaPro). Mit einem Netz aus
20 grinen Hauptwegen sollen Wohnge-
biete mit den Erholungsmoglichkeiten in
Parkanlagen und Naherholungsgebieten
verknupfen werden. Viele Abschnitte

sind bereits realisiert und markiert. Fur
Lucken sind ,Umleitungen” eingerichtet.
Der Holzuferblock wird von zwei griinen
Hauptwegen berthrt:

Spreeweg (Weg Nr. 1)

Der Weg begleitet die Spree von Kopenick
bis Spandau. Teile des Weges sind bereits
hergestellt. Im Bereich des Holzuferblo-
ckes ist eine Fihrung am suidlichen Spree-
ufer beabsichtigt. Zur Zeit ist eine Umlei-
tung Uber die BruckenstralRe, Kopenicker
StraRe, Engeldamm und Wrangelstralle
ausgewiesen.

Tiergartenring (Weg Nr. 19)

Der Weg umrundet den Grof3en Tier-
garten und das historische Zentrum von
Berlin. Er passiert viele Parkanlagen und
grun gestaltete Stadtplatze. Im Bereich

des Holzuferblocks verlauft die Strecke
vom Strausberger Platz kommend uber die
Michaelkirchstralle zum Engelbecken/Lui-
senstadtischer Kanal.
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Gestaltungskonzeption
Spreeuferpromenade (1994)

Auf Grundlage der 1994 erstellten stadte-
baulichen Rahmenplanung fur den Hol-
zuferblock wurde 1994/1995 in Zusam-
menarbeit des Buros Muller, Knippschild,
Wehberg mit dem Bezirksamt Mitte eine
Gestaltungskonzeption fur die Spreeufer-
promenade zwischen Jannowitzbrucke
und Schillingbrucke entwickelt. Es wur-
den begruinte Straflen- und Platzflachen,
Promenadenwege und Grunanlagen auf
zwei unterschiedlichen Hohenniveaus
vorgesehen. Im zentralen Bereich der
Promenade war ein Stadtplatz am Ufer der
Spree geplant. Vom dem knapp uber der
Wasserlinie liegenden Stadtplatz sollten
die Promenadenstrafen zu den Briicken
ansteigen. Aufgrund der leicht geschwun-
genen Wegefuhrung und der geschwunge-
nen Hohenentwicklung wird die Planung
als ,Swing-Konzept” bezeichnet.

Auch wenn die stadtebauliche Rahmen-
planung von 1994 langst aufgegeben
wurde, sind die Grundzuge des ,Swing-
Konzepts” bis heute fur die Planung und
Gestaltung des Spreeufers im Holzufer-
block relevant. So wurde der 2003/2004
erbaute Uferabschnitt am Ver.di-Gebaude
(Paula-Thiede-Ufer) nach diesem Konzept
realisiert. Die geplante Fuhrung der Pro-
menadenstrafen und der Stadtplatz finden
sich — leicht verandert — im aktuellen stad-
tebaulichen Rahmenplan fur das Sanie-
rungsgebiet ,Nordliche Luisenstadt” von
2011 wieder. In der Genehmigungspraxis
seit 2010 wurden jedoch Kernelemente
des ,Swing-Konzepts” wie der zentrale
Stadtplatz am Spreeufer von neuen Leitli-
nien abgelost.
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Abb. 12:
Lageplan zur
Gestaltungskon-
zeption Spree-
uferpromenade
(Buro Muller,
Knippschild,
Wehberg, 1994)

Abb. 13:
Stadtebauliches
Bebauungskon-
zept fur den
Holzuferblock
(Architekten-
workshop,
1993)
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Forderkulissen Die stadtebaulichen Sanierungsziele
— dargestellt im stadtebaulichen Rah-

Sanierungsgebiet Nordliche Luisenstadt menplan — wurden aus der 2010/2011
(2011) vom Buro Herwarth + Holz entwickelte
Rahmenplanung Luisenstadt ibernom-
Mit dem Inkrafttreten der 12. Verordnung men. Die im Wesentlichen am Bestand
zur formlichen Festlegung von Sanie- orientierte Planung berucksichtigt bereits
rungsgebieten am 1. April 2011 gehort der genehmigte oder geplante Bauvorhaben
gesamte Holzuferblock - mit Ausnahme und greift Aussagen des B-Plan 1-32a auf
des Ver.di-Grundstucks Kopenicker StrafSe (Stichstralle Kopenicker Stralle 49/50,
30-31 - zum Sanierungsgebiet ,Nordliche offentliche Spreeuferpromenade mit
Luisenstadt”. Die Festlegung im umfassen- Strallen- und Grunflachen), erganzt und
den Verfahren bedingt die Anwendung konkretisiert durch die Darstellung von
des gesamten sanierungsrechtlichen Ins- blockrandschliefenden Neubaukubaturen.
trumentariums. Zahlreiche Bauvorhaben Im Unterschied zum B-Plan [-32a sieht der
und Rechtsvorgange bedurfen einer sanie- Rahmenplan eine zusatzliche StichstralRe
rungsrechtlichen Genehmigung gemal® §§ zwischen Kopenicker Strale 36-38 und
144, 145 BauGB. dem Spreeufer/Paula-Thiede-Ufer sowie

—— - : T —
—— iy Sanierungsgebiet
NS \ Nérdliche Luisenstadt
an

B\
Abb. 14: i
Gebietskulisse 3
Sanierungsge-
biet Nordliche | s 2 S Loran TS T 1] L 71 s ke L
Luisenstadt (Se-
natsverwaltung ~
fur Stadtent- | NS o AN S~ LH T
wicklung und
Umwelt, 2011)
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die Anlage einer offentlich nutzbaren
Grunflache im Bereich des Bootshauses
Kopenicker Strale 48-49 hinten vor.

Die stadtebaulichen Sanierungsziele fur
das gesamte Sanierungsgebiet wurden
durch einen Beschluss des Bezirksamts
Mitte vom 24.04.2012 weiter konkreti-
siert. Dies betrifft auch den Holzuferblock
(siehe Kapitel 6 dieses Blockgutachtens)

Erhaltungsgebiet , Luisenstadtischer Kanal
mit Umfeld” (2006)

Die im Holzuferblock befindlichen Grund-
stucke Kopenicker Strale 39 bis 47A
sowie teilweise das Grundstuick Kopeni-

cker Stralle 42-44, 48, 49 (DAZ) liegen
im Geltungsbereich der 2006 erlassenen
Erhaltungsverordnung ,Luisenstadtischer
Kanal mit Umfeld” gemals § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB (Erhalt der stadtebau-
lichen Eigenart aufgrund der stadtebauli-
chen Gestalt).

Nach § 2 der Verordnung bedurfen der
Ruckbau, die Anderung, die Nutzungs-
anderung oder die Errichtung baulicher
Anlagen einer Genehmigung. Die Geneh-
migung zum Ruckbau, zur Anderung oder
zur Nutzungsanderung baulicher Anlagen
darf nur versagt werden, wenn die
bauliche Anlage allein oder im Zusam-
menhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das

é Bezirksamt Mitte von Berlin
! Abteilung Stadtentwicklung
- Fachbereich Stadtplanung -
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Abb. 15:
Gebietskulisse

MaBstab 1:4.000

Geltungsbereich der Erhaltungsverordnung "Luisenstadtischer Kanal mit Umfeld"
gemaB §172 Abs.1 Nr.1 BauGB im Bezirk Mitte von Berlin, Ortsteil Mitte

Erhaltungsgebiet
,, Luisenstadti-
scher Kanal mit

Umfeld” (2006)
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Landschaftsbild pragt oder sonst von stad-
tebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die
Genehmigung zur Errichtung baulicher
Anlagen darf nur versagt werden, wenn
die stadtebauliche Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird.

Fordergebiet im Programm
Stadtebaulicher Denkmalschutz

Auf rechtlicher Grundlage der o. g. Erhal-
tungsverordnung und der 12. Verordnung
zur Festlegung von Sanierungsgebieten
erfolgte 2011 die Erweiterung des beste-
henden Fordergebiets ,Luisenstadt Mitte”
im Programm Stadtebaulicher Denkmal-
schutz. Neben den Erhaltungsgebieten
,Kollnischer Park und Umgebung” sowie
,Luisenstadtischer Kanal mit Umfeld”
zahlt dazu nun auch das Sanierungsgebiet
,Nordliche Luisenstadt”, inklusive des
Holzuferblocks. Das Forderprogramm
Stadtebaulicher Denkmalschutz ist das
Leitprogramm und damit die wesentli-
che Finanzierungsquelle des gesamten
Sanierungsverfahrens. Zu den zentralen
Programmzielen gehoren die Erhaltung,
Wiedergewinnung und Belebung von
historisch und stadtebaulich wertvollen
Quartieren. Forderschwerpunkte in der
Luisenstadt sind denkmalpflegerisch und
stadtebaulich bedeutsame Bauten, sozia-
le Einrichtungen, Grun- und Freiflachen
sowie Stralen und Platze in kommunalem
Besitz.
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Ubersicht zur
Forderkulisse

L Luisenstadt
Mitte” im For-
der| programm
Stadtebaulicher
Denkmalschutz
(2011)
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Konkretisierung der Sanierungsziele zur Blockentwicklung

Bebauung, Erhalt und Denkmalpflege
Reparatur des Stadtraums

Der Holzuferblock ist Bestandteil des
historischen Stadtgefuges der Nordlichen
Luisenstadt und sollte als dieser wieder-
gewonnen werden. Der fragmentierte
Stadtraum ist unter BerUcksichtigung der
erhaltenswerten Bausubstanz zu verdich-
ten und stadtebaulich zu ordnen. Entlang
der angrenzenden Kopenicker Strafse und
Michaelkirchstrale sind der Blockrand
bzw. die Baulticken zu schliefen und
damit der Holzuferblock insgesamt als
kompakter Block herauszubilden (Definiti-
on einer Mantelzone). Gegliedert wird der
Block durch die Stichstralle Bona-Peiser-
Weg und die neu zu planende Stichstralle
in Hohe der Kopenicker Stralle 50.

Die Neubebauung im Blockinnenbereich
(Kernzone) orientiert sich ebenfalls an der
umliegenden Bebauung. Im Gegensatz zur
Mantelzone ist jedoch im Innenbereich
eine Erganzung zur bestehenden solitaren
Gebaudestruktur vorgesehen. Wasserseitig
kann dadurch eine bestandsorientierte und
doch abwechslungsreiche Stadtsilhouet-
te entstehen. Die Neustrukturierung der
Kernzone sowie des Spreeuferbereichs
wird gepragt sein durch das Herstellen von
Bezuigen zur benachbarten Bebauung so-
wie durch das Entstehen neuer offentlicher
Raume. Auch die Organisation einer ge-
ordneten nachvollziehbaren Erschliefung
(Adressbildung) ist eines der Hauptthemen
in der Reparatur der Blockinnenbereichs.
Inhaltliche Zielsetzung ist die Belebung
und Starkung des Kernbereichs u. a. auch
durch eine vielfaltige Nutzungsmischung
(u. a. Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen).
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Im MafRstab sollen sich die Neubauten

am vorhandenen Bestand orientieren.
Bezuglich der Gebaudehdhen definiert
das Gebaude des Deutschen Architektur-
zentrums den angemessenen Referenzrah-
men. Innerhalb dieses Maximalrahmens
ist bei jedem Neubauvorhaben individuell
zu prufen, welche Gebaudehodhe unter
Berucksichtigung der Abstandsflachen und
der gesamten stadtebaulichen Situation
genehmigungsfahig ist.

Substanz- und Strukturschutz

Der Holzuferblock verfugt tiber eine
erhaltenswerte Bausubstanz aus verschie-
denen Phasen der Berliner Stadtentwick-
lung. Grundsatzlich sind alle vor 1945
errichteten Wohn- und Gewerbegebaude
zu erhalten. Trotz der erfolgten Dezimie-
rung verweisen sie eindrucksvoll auf die
Geschichte der Luisenstadt als einzigar-
tiges Wohn- und Arbeitsquartier am Ufer
der Spree. Insgesamt bieten sowohl die
Altbauten als auch die Neubauten in ihrer
Bausubstanz einen flexiblen Umgang zur
Schaffung zeitgemaler Nutzungen fur
neuere Anforderungen. Einzelne Altbauten
bedurfen zwar einer baulichen Instand-
setzung und Modernisierung sowie einer
Anpassung an zeitgemafe Nutzungs-,
Ausstattungs- und Energiestandards,
jedoch liegen im baulichen Bestand keine
gravierenden stadtebaulichen Missstande
hinsichtlich der Belichtung, Besonnung,
Beluftung oder baulicher Beschaffenheit
der Gebaude vor. Daher ist der Abriss
von Altbaubestanden aus stadtebaulichen
Grunden prinzipiell nicht erforderlich.
Dagegen sind die untergeordneten Neben-
gebaude wie Garagen, Schuppen, Lager-



hallen und provisorische Bauten als nicht
erhaltenswurdig einzuordnen.

Im Holzuferblock befinden sich neben den
herkommlichen Wohn- und Gewerbebau-
ten auch wertvolle Zeugnisse der Berliner
Industriekultur, die ortsbildpragend und
identifikationsstiftend sind. Hier gilt ein
besonderes Interesse der Erhaltung und
Wiedernutzbarmachung. Dies betrifft vor
allem das denkmalgeschutzte Ensemble
der ehemalige Eisfabrik (Kopenicker Strale
40-41). Hier sollte die denkmalgerechte
Erneuerung mit der Etablierung offentlich-
keitswirksamer Nutzungen (vorzugweise
im kulturellen und gewerblichen Bereich)
verbunden und gezielt unterstutzt werden.
Auch die nicht denkmalgeschiitzten
Gebaude der ,Alten Seifenfabrik” (Kopeni-
cker StralRe 50) und das kleine Bootshaus
auf dem Grundsttuck Kopenicker Stralte
48-49 (hinten) gilt es diesbezuglich zu
entwickeln.

Der Plattenbau Kopenicker Stralle 55-55B
fugt sich hinreichend in den Stadtgrundriss
des Holzuferblocks ein und stellt keinen
stadtebaulichen Missstand dar. Grundsatz-
lich eignet er sich fur die Implementierung
zeitgemaler Nutzungen. Der Erhalt des
Gebaudes sowie die Einbindung in den
stadtebaulichen Kontext gelten als stad-
tebauliche Zielsetzung, ein moglicher
Umbau ist fallbezogen zu prufen.

Malvolle Verdichtung

Die beabsichtigte Verdichtung des Hol-
zuferblockes bedarf einer Steuerung des
Males der baulichen Nutzung. Grund-
satzliches Ziel ist die Wahrung gesunder

Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Dabei
spielt die bauliche Dichte eine wesent-
liche Rolle. Der sanierungsrechtliche
Beurteilungsmafstab erschopft sich jedoch
nicht in der Anwendung bauordnungs-
rechtlicher Abstandsflachenregelungen
oder der Berucksichtigung der Nutzungs-
mafvorgaben der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Entscheidend ist vielmehr die
Herstellung qualitatsvoller Gebaude und
Freiraumsituationen mit guten Belich-
tungs-, Besonnungs- und Beluftungsver-
haltnissen, ausreichenden Sozialabstanden
und konfliktvermeidender Nutzungsorien-
tierung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
[-32a ist das zulassige Mal} der baulichen
Nutzung an den beabsichtigten Festset-
zungen des B-Plan-Entwurfs zu orientie-
ren: max. Anzahl der Vollgeschosse: VII,
Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochst-
mals: 2,5, Grundflachenzahl (GRZ): 0,6.

Die ubrigen Blockteilbereiche stellen im
wesentlichen Altbestandsgebiete nach

§ 17 Abs. 3 BauNVO dar. Hier orientiert
sich das zulassige Mald der baulichen
Nutzung an der typischen Bebauung bzw.
durchschnittlichen Bebauungsdichte des
vorhandenen Baubestands in der naheren
Umgebung. Uberschreitungen der durch
§ 17 Abs. 1 BauNVO definierten Ober-
grenzen sind zulassig, wenn stadtebau-
liche Grunde vorliegen und die ,Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen
ist oder durch Mafinahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt wird, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
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werden.” Zu den stadtebaulichen Griinden
gehoren im Holzuferblock insbesondere
der Vorrang der BlockrandschlieBung,

der Erhalt wertvoller Bausubstanz und die
Reparatur fragmentierter Baustrukturen.

Freiraum und Erschliefung
Differenziertes Raumgefuge

Der Holzuferblock bedarf einer klaren Zu-
ordnung und Zonierung von offentlichen,
halboffentlichen und privaten Raumen.
Dabei bilden vor allem die Spreeuferpro-
menade, der Bona-Peiser-Weg sowie die
neu zu planende Stichstralle das Ruckgrat
eines vernetzten offentlichen Aullen-
raums. Eine Differenzierung offentlicher
Wege und Raume ist erforderlich, um
eine gemeinsame Teilhabe an den Uber-
geordneten Lagequalitaten (vor allem dem
Spreeufer) und den Nutzungsangeboten
zwischen den Bewohnern, Beschaftigten
und Besuchern zu ermoglichen. Sie sollten
in moglichst klarer stadtebaulicher Form
und Materialitat als solche erkennbar
gemacht werden.

Publikumsintensive Nutzungen auf
Privatgrundstiicken wie beispielsweise
am Deutschen Architekturzentrum oder
moglicherweise bei der als Kulturzentrum
genutzten Eisfabrik erfordern die Defi-
nition halboffentlicher Raume. Das sind
Raume in privater Verfugung, die jedoch
einer offentlichen Zuganglichkeit bedur-
fen. Im Holzuferblock betrifft dies zumeist
die Zwischenraume unterschiedlicher
»Nutzungsinseln” im Kernbereich des
Blocks. Bei sinnvoller Verknupfung dieser
halboffentlichen Zwischenraume konnen
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diese das System der offentlichen Rau-
me systematisch und selbstverstandlich
erganzen.

Die Grundstiicke im Bereich der Man-
telzone sind weitestgehend durch eine
kleinraumige Mafstablichkeit und Wohn-
nutzung gepragt. Eine offentliche Zugang-
lichkeit ist daher zumeist nicht erforder-
lich. Hier sind die privaten AufSenraume
mit entsprechender Charakteristik zu
starken (siehe Punkt ,Aufwertung privater
Freiraume”).

Offentliches Spreeufer / Offentlicher
Freiraum

Eine der Ubergeordneten Zielstellungen
zur Entwicklung des Sanierungsgebiets

ist die Orientierung der ,Luisenstadt zum
Wasser”. Damit kommt dem Holzufer-
block im Allgemeinen sowie dem Spree-
ufer im Speziellen eine entscheidende Rol-
le zu. Stadtraumlich geht es hier um die
Herstellung attraktiver Bezuige zwischen
Stadtgebiet und Spree fur die Bewoh-

ner, Nutzer und Besucher des gesamten
Quartiers. Dazu gehoren u. a. Sichtbezlige
zur Spree, einladende Raumabfolgen zum
sowie entlang des Ufers und interessante
Nutzungsangebote.

Zwischen Michaelbriicke und Schilling-
brucke soll das heute weitgehend unzu-
gangliche und brachliegende Spreeufer
fur die Offentlichkeit erschlossen, nutzbar
gemacht und neu gestaltet werden. Dies
erfordert die Sicherung eines zusammen-
hangenden Freiraums am Ufer. Entspre-
chend des Bebauungsplanentwurfs -32a
ist ein bis zu 27 Meter breiter Uferstreifen



von jeglicher Bebauung freizuhalten. Aus-
genommen sind erhaltenswerte Bestands-
bauten wie die , Alte Seifenfabrik” oder
das Bootshaus Kopenicker Stralle 48-48
(hinten), die in diesen Bereich hineinragen
und in die zukunftige Ufergestaltung zu
integrieren sind. Innerhalb der unbebauten
Uferzone ist ein bis zu 20 Meter breiter
Streifen zur dffentlichen Nutzung vorzu-
halten. Der Bebauungsplanentwurf [-32a
sieht fur diesen Bereich eine offentliche
Verkehrsflache sowie Grunflache vor. Zur
Sicherung der Flachenanspriiche durch
das Land Berlin sind neben der B-Plan-
Ausweisung stadtebauliche Vertrage mit
den Privateigentumern abzuschliellen
(Eigentumsverschaffungsvormerkung zu
Gunsten Berlins), private Uferflachen suk-
zessive anzukaufen oder Vorkaufsrechte
der Gemeinde wahrzunehmen.

Im Holzuferblock soll ein Uferweg mit
angegliederten Grun- und Freiflachen

in Fortsetzung der zum Teil schon be-
gonnenen UfererschlieBung im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg hergestellt
werden. Der Weg stellt damit einen

Teil des bezirksubergreifenden Berliner
Spreeuferwegs dar und ist Bestandteil

der ,20 Grunen Hauptwege” Berlins. Er
dient in erster Linie dem FuBganger- und
Fahrradverkehr. Die ErschlieBbarkeit

fur Rettungs- und Pflegefahrzeuge muss
jedoch bertcksichtigt werden. An der
Schillingbriicke und Michaelbriicke ist die
Spreeuferpromenade moglichst groRzugig
und barrierefrei mit den anschlieffenden
Spreeuferabschnitten in Richtung Berlin-
Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg zu
verknupfen.

Planerisches Ziel zur Herstellung eines
offentlichen Spreeufers sollte die Beruick-
sichtigung frei zuganglicher auch nicht
kommerziell genutzter Orte sowie gruner
Freirdume am Wasser sein. Sie sollten

vor allem der Kommunikation, Erholung
und Freizeitgestaltung dienen und die
Erlebbarkeit der Spree als offentlichen
Raum fur jeden ermoglichen. Als bffent-
liche Zugange zur Spree sind die beiden
Bruckenbereiche, der Bona-Peiser-Weg
und die zu planende Stichstralle vorge-
sehen. Wichtige halboffentliche Erschlie-
Bungen Uber private Grundstuicke (u. a.
ehemalige Eisfabrik) sind durch Baulasten,
Grunddienstbarkeiten oder Gehrechte zu
sichern. Die Integration publikumsorien-
tierter Nutzungen auf privaten Grundsti-
cken entlang der Spree ist im Hinblick auf
eine hdhere urbane Freiraumqualitat zu
unterstitzen. Vor allem die zentrale Be-
deutung der ehemaligen Eisfabrik (Kope-
nicker Stralle 40-41) mit seiner Mischung
aus denkmalgeschiitzter Gebaudesubstanz
und differenzierten Aulenraumen gilt es
zu manifestieren.

ErschlieBung und Verkehr

Grundsatzlich hat die Erschliefung der
privaten Grundstucke von den umge-
benden StrafSen und den StichstrafSen

zu erfolgen. Die Nutzung des kunftigen
Spreeuferwegs fur verkehrliche Erschlie-
Rungszwecke sollte nur ausnahmsweise
erfolgen. Lediglich im Spreeuferabschnitt
zwischen Engeldamm und ehemaliger Eis-
fabrik sollte ein verkehrsberuhigter Bereich
in der Verlangerung des Paula-Thiede-
Ufers die konfliktarme ErschlieRung des
Eisfabrik-Gelandes ermoglichen.
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Zur internen ErschlieBung des Holzufer-
blocks sind zwei Stichstrallen vorgesehen:
der bereits bestehende Bona-Peiser-Weg
und die geplante StichstralRe in Hohe der
Kopenicker Strafse 50. Der Bona-Peiser-
Weg bedarf zur vollen Funktionsfahigkeit
eines Endausbaus (westlicher Burgersteig
und Parkstreifen). Der im privaten Eigen-
tum stehende Weg sollte nach Moglich-
keit offentlich gewidmet werden, um die
offentliche Nutzung und Zuganglichkeit
zum Spreeufer dauerhaft zu sichern. Zur
Erschliefung der Grundstiicke Kopenicker
Strale 42-44, 48, 49 (DAZ), Kopenicker
StraRe 48-49 hinten (,Spreefeld”) und
Kopenicker StraBe 50 (,Alte Seifenfabrik”)
ist der Neubau einer Stichstralle zwingend
erforderlich. Die StichstraSe sollte als ver-
kehrsberuhigter Bereich entwickelt wer-
den. Neben der Erschliefung der anlie-
genden Grundstucke dient die StichstralSe
zugleich als offentliche FuB- und Radweg-
verbindung zum Spreeufer. Die erforder-
lichen Flachen sind planungsrechtlich zu
sichern (Bebauungsplane [-32a, 1-32b) und
durch das Land Berlin zu erwerben.

Weiterhin sind offentlich nutzbare Durch-
wegungen auf dem Gelande der ehema-
ligen Eisfabrik, Kopenicker Stralle 40-41
und dem Nachbargrundstuck Kopenicker
Strale 36-38 beabsichtigt. Sie sollen die
Etablierung und Zuganglichkeit offent-
lichkeitswirksamer Nutzungen auf dem
Gelande ermoglichen und dienen zu-
gleich der fuSlaufigen Verbindung zwi-
schen Spreeufer und Kopenicker Strale
in direkter Fortfuhrung der im ostlichen
Melchiorblock geplanten Durchwegung
des Postfuhramts.
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Zur Erhdhung der Freiflachenqualitat und
Vermeidung von Nutzungskonflikten im
Blockinnenbereich sind Losungen im
Umgang mit dem ruhenden (oberirdi-
sche Stellplatze) und flieBenden Verkehr
(Erreichbarkeit und Konzentration von
Stellplatzen) zu erarbeiten. Dies gilt vor
allem fur die Stellplatzsituation im Be-
stand. Fur Neubauvorhaben sind oberir-
dische Stellplatze und Hofuberfahrten auf
ein notwendiges MalS zu beschranken und
der ruhende Verkehr i.d.R. in Tiefgaragen
unterbringen.

Aufwertung privater Freiraume

Die der Wohnnutzung zugeordneten Au-
Renbereiche — im Bereich der Mantelzone
des Holzuferblocks — sind groltenteils von
unzureichender Qualitat. Das quantitative
Defizit kann nur zum Teil mit offentli-
chen Freirdumen behoben werden. Um
die Qualitat der privaten Aullenraume zu
verbessern, sind auf vielen Grundstiicken
umfangreiche Gestaltungs- und Umnut-
zungsmafRnahmen erforderlich. Dabei
sind die gegebenen Moglichkeiten zur
Freiflachenoptimierung und Verbesserung
der okologischen Situation auszuschopfen
(Entsieglung, Hofbegriinung, Hofzusam-
menlegung). Auf wohngepragten Grund-
stucken sind auch Angebote fur Freizeit-,
Spiel- und Erholungszwecke zu bertick-
sichtigen.

Bei der Neubebauung von Grundstiicken
sind qualitatsvolle Auenraume unter
Berucksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften zur Errichtung von Kin-
derspielplatzen (§ 8 BauO Bln) und Fahr-
radabstellmoglichkeiten (§ 50 BauO Bln)



anzulegen. Es ist sicherzustellen, dass
nicht das gesamte Grundstick ber- oder
unterbaut wird und Tiefgaragen eine aus-
reichende Bodenuberdeckung erhalten.

Nutzungsmischung und soziale
Infrastruktur

Nutzungsverdichtung und
Nutzungsmischung

Der Holzuferblock bedarf einer Nutzungs-
verdichtung und Belebung. In Folge der
Sanierungstatigkeit soll sich eine gemisch-
te Nutzungsstruktur herausbilden, die der
innerstadtischen Lagegunst und den Be-
durfnissen der dort lebenden und arbeiten-
den Menschen entspricht. Die angestrebte
Verdichtung und Mischung sind Voraus-
setzung zur Wiedergewinnung urbaner
Qualitaten. Zur Entwicklung der Nut-
zungsstruktur verfugt der Holzuferblock
Uber zahlreiche Potenziale auf brachgefal-
lenen Grundstucken und in leer stehenden
Gebauden. Diese sind wieder nutzbar zu
machen und ,in Wert” zu setzen. Dies
gilt auch fur minderwertig oder proviso-
risch genutzte Grundstiicke. Autohandel,
Kfz.-Werkstatten und Lagerplatze sind im
Interesse hoherwertiger und wohnvertrag-
licher Nutzungen zu beseitigen.

Insgesamt orientiert sich die kuinftige
Nutzungsstruktur des gesamten Blocks
am Charakter eines Mischgebiets nach §
6 BauNVO. Zulassig sind Wohngebaude,
Geschafts- und Burogebaude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige (nicht storende)
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-

tungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Aus dem regular zulassigen Nut-
zungskatalog des § 6 BauNVO sind stand-
ortungeeignete Nutzungen wie Tankstellen
und Gartenbaubetriebe auszuschlieflen.
Um einer unbeabsichtigten kerngebietsty-
pischen Entwicklung vorzubeugen, sollte
die Ansiedlung von Vergnuigungsstatten
(Spielhallen, Wettburos, Diskotheken/
Nachtclubs) und grofSflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit tber 800 gm Verkaufs-
flache verhindert werden.

Bei der Erhaltung des Mischgebietscharak-
ters wird es darauf ankommen, dass die
Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe
in einem ausgewogenen und gleichbe-
rechtigten Verhiltnis stehen, d. h. eine
Nutzungsart die andere nicht dominiert.
Dabei kommt es nicht auf die quantitati-
ve, sondern auf eine qualitative Betrach-
tung der gesamten ortlichen Situation an.
Aufgrund des erheblichen Neubau- und
Umnutzungspotenzials konnen und sollen
im Holzuferblock sowohl weitere Wohn-
als auch Gewerbenutzungen angesiedelt
werden. Dabei ist das dem Mischgebiet zu
Grunde liegende Prinzip der Nutzungsmi-
schung nicht nur blockbezogen, sondern
moglichst auf jedem einzelnen Grund-
stuck umzusetzen.

Aufgrund der privilegierten Lage und
(groRRer) unbebauter Flachen eignet sich
der Holzuferblock fur innerstadtischen
Wohnungsbau. Fur einige Potenzial-
grundstucke liegen ,alte” stadtebauliche
Vertrage zwischen dem Land Berlin und
Investoren vor, die bereits Wohnanteile
festschreiben. In Anbetracht des stei-
genden Wohnungsbedarfs in Berlin und
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entsprechend den wohnungspolitischen
Zielen des Berliner Stadtentwicklungs-
plans Wohnen (STEP Wohnen 2013) sol-
len die Neubaupotenziale im Block auch
zum Wohnen genutzt werden. Im Block
konnten bis zu 1.000 neue Wohnungen
entstehen. In Anbetracht vorhandener
gewerblicher Schwerpunkte (DAZ, Ver.di,
Hochtief, ,Forum des Sozialen“) kann der
Mischgebietscharakter des Holzuferblocks
auch mit deutlich hoheren Wohnanteilen
gewabhrt bleiben.

Der Wohnungsneubau soll zur Schaffung
eines differenzierten Wohnungsangebots
fur verschiedene Nutzergruppen sowie
Wohn- und Eigentumsformen beitragen.
Entsprechend den Zielen der 12. RVO ist
dabei insbesondere das familiengerechte
Wohnen zu starken. In der Bauberatung
und in Genehmigungsverfahren ist darauf
hinzuwirken, dass Bauvorhaben eine Mi-
schung unterschiedlicher Wohnungsgro-
en mit einem signifikanten Anteil grofier
Wohnungen aufweisen sowie AufSenanla-
gen mit familiengerechten Angeboten her-
gestellt werden. Es sollte zugleich darauf
hingewiesen werden, dass Investoren vor-
handene Fordermoglichkeiten des Landes
Berlin (z. B. Wohnungsneubaufonds) und
der KfW in Anspruch nehmen konnen, um
kostengUnstige und barrierearme (Neu-
bau-) Wohnungen herzustellen.

Der Holzuferblock eignet sich zugleich
fur eine Ansiedlung von Einrichtungen

der Kultur- und Kreativwirtschaft. Da-
mit konnten die bereits vorhandenen
Kultureinrichtungen (u. a. Radialsystem,
Kraftwerk Berlin) entlang der oberen
Stadtspree bereichert und gestarkt werden.
Aufgrund der Lagegunst und Anbindung
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ist die Etablierung von Einrichtungen mit
Uberortlicher Bedeutung wlinschenswert.
Raumlich eignen sich dafur vor allem der
Uferstreifen an der Spree und der Bereich
der ehemaligen Eisfabrik.

Den Schwerpunkt gebietsversorgender
Nutzungen bildet die Kopenicker Stra-
Re. Sie soll zur zentralen Einkaufs- und
Geschaftsstralle des Quartiers mit hoher
Aufenthaltsqualitat entwickelt werden.
Beabsichtigt ist eine kleinteilige Mischung
aus Gastronomie-, Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten (inkl. Super-
markt). Bei Neu- und Bestandsbauten sind
zumindest die Erdgeschoss-Raumlichkei-
ten an der Kopenicker Strale fur nahver-
sorgende, gewerbliche und infrastruk-
turelle Nutzungen vorzuhalten. In den
Obergeschossen ist die Ansiedlung von
weiteren Dienstleistern wunschenswert (z.
B. Arztpraxen, Kanzleien).

Das Ziel der Nutzungsmischung und
Belebung von offentlichen Raumen gilt
nicht nur fur die Kopenicker StrafSe.
Entlang aller dffentlichen Verkehrsflachen
im Holzuferblock sollen die Erdgeschoss-
Raumlichkeiten fur gewerbliche und infra-
strukturelle Zwecke vorgehalten werden.
Das betrifft — neben der Kopenicker Stralle
— die Michaelkirchstralse, den Bona-
Peiser-Weg und die kuinftige StichstralRe.
Auch der Spreeuferbereich ist in diese
Betrachtungsweise einzubeziehen.

Besonderes Augenmerk erfordert die
Beurteilung von moglichen Vorhaben
des Beherbergungsgewerbes. Insbeson-
dere bei groferen neuen Vorhaben mit
erhdhtem Liefer- und Publikumsverkehr
(Einrichtungen von Uber 100 Betten) ist



die Vertraglichkeit mit der umgebenden
Nutzungsstruktur zu prufen.

Die angestrebte Nutzungsmischung und
-verdichtung soll zur positiven Entwick-
lung des Holzuferblocks beitragen.
Wesentlich dabei sind die Bereiche mit
einem konkreten Umnutzungspotential.
Sie weisen einen besonderen Steuerungs-
bedarf auf. Das betrifft hauptsachlich die
Bereiche um die Alte Seifenfabrik und

die Eisfabrik, aber auch Gebaude wie das
Bootshaus Spreefeld, der Plattenbau Kope-
nicker Strale 55-55B und die Bebauung
Kopenicker StraBe 56, 57. Hier sind die
einzelnen Nutzungen sorgfaltig zu platzie-
ren, um Nutzungskonflikte oder Beein-
trachtigungen zu vermeiden.

Im Fokus steht dabei die Gestaltung

eines vertraglichen Nebeneinanders von
publikumsintensiven Nutzungen (insb.
Beherbergung, Gastronomie, ggf. Kultur)
und Wohnen. Auch wenn den Bewohnern
im Mischgebiet ein hoherer Larm- bzw.
Storungspegel zuzumuten ist, bedarf es
der wechselseitigen Rucksichtnahme. Hier
werden im Einzelfall situationsbezogene
Losungen zu entwickeln sein, die nicht
nur mit planungs- und sanierungsrecht-
lichen Instrumenten, sondern auch mit
privatrechtlichen Vereinbarungen abzusi-
chern sind.

Anpassung der sozialen Infrastruktur

Die Neuschaffung von Wohnraum im
Holzuferblock und in der gesamten Lui-
senstadt (Mitte) wird zu einem deutlichen
Einwohnerwachstum fuhren. Erwartet wird
ein Anstieg der Einwohnerzahl um Uber 50

Prozent in den nachsten 15 Jahren (bezo-
gen auf die gesamte Luisenstadt in Mitte).
Entsprechend des Einwohnerzuwachses
sind eine ausreichende Versorgung mit
infrastrukturellen Einrichtungen sowie eine
verbesserte Versorgung offentlicher Grun-
und Freiflachen sicherzustellen. Fur eine
genauere Prognose des Einwohnerwachs-
tums und der daraus folgenden Hand-
lungsbedarfe wird zurzeit eine Infrastruk-
tur- und Bevolkerungsentwicklungsanalyse
fur die gesamte Nordliche Luisenstadt
erarbeitet.

Im Holzuferblock besteht ein dffentliches
Interesse, die fur die Gebietsversorgung
wichtigen sozialen Einrichtungen — wie
das Seniorenwohnheim in der Michael-
kirchstrafRe 19 oder die Kindertagesstatte
Kopenicker StralBe 45 — zu erhalten. Die
Ansiedlung zusatzlicher sozialer Ein-
richtungen wird begruiit. Dies betrifft
insbesondere die Schaffung zusatzlicher
Kita-Standorte im Holzuferblock oder der
direkten Umgebung. Da das Land Berlin
im Holzuferblock Uiber keine eigenen
Standorte verfugt, konnte die Ansiedlung
auf privater Basis in Kooperation mit
Eigentumern und Investoren erfolgen. Im
Einzelfall kann die offentliche Hand An-
siedlungsprojekte finanziell unterstutzen,
zum Beispiel die erstmalige Herrichtung
von Raumlichkeiten zur Kita-Nutzung.

Im Bereich offentlicher Grun- und Frei-
flachen ist das bestehende Defizit durch
die Schaffung neuer Anlagen zu mindern.
Neben der Herstellung der Spreeufer-
zone (siehe Punkt ,Offentliches Spree-
ufer”) als offentliche Begegnungszone ist
die Errichtung eines neuen offentlichen
Kinderspielplatzes zwingend erforderlich.
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Dafur gibt es im Holzuferblock kaum
geeignete Standorte. Das derzeit unbebau-
te Grundstuck Kopenicker Stralie 36-38
ist aufgrund seiner Lage und Grolle am
besten fur ein solches Vorhaben geeignet
— insbesondere auch in Kombination mit
einer Kindertagesstatte, die gemal einer
Bautragerverpflichtung auf dem Grund-
stiick entstehen soll. Hier konnte in der
Mitte des Grundstlicks ein gut zugang-
licher, offentlicher Raum mit Spielplatz
geschaffen werden. Die Anlage des Spiel-
platzes sollte im Einvernehmen mit dem
privaten Grundstuckseigentumer erfolgen.
Die Realisierung auf privatem Grund ist
der Erwerbsoption durch das Land Berlin
vorzuziehen. Die Unterhaltung, Zugang-
lichkeit und offentliche Benutzbarkeit
kann mit stadtebaulichen Vertragen und
Dienstbarkeiten zu Gunsten der Offent-
lichkeit gesichert werden.

Umgang mit Restriktionen
Altlasten

Aufgrund der friheren industriellen
Nutzung stehen zahlreiche Flachen im
Holzuferblock unter Altlastenverdacht.
Insbesondere bei Neubauvorhaben sind
diese Flachen eingehend zu prifen und
Altlasten ggf. zu sanieren. Nach dem Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) obliegt
die Altlastensanierung grundsatzlich dem
»Handlungs- oder Zustandsstorer”, also
dem Verursacher oder dem Grundstucks-
eigentumer.

44 | Blockkonzept Holzuferblock - KoSP GmbH

Seveso-l1-Richtlinie

Am 9. Dezember 1996 beschloss der Rat
der Europaischen Union die Richtlinie
96/82/EG zur Beherrschung der Gefahren
bei schweren Unfallen mit gefahrlichen
Stoffen (umgangssprachlich: Seveso-II-
Richtlinie). Die Richtlinie verpflichtet die
EU-Mitgliedslander, gefahrliche Industrie-
betriebe zu ermitteln und geeignete Maf-
nahmen zu ergreifen, um schwere Unfalle
mit gefahrlichen Stoffen zu verhiiten und
die Folgen fur Mensch und Umwelt zu
begrenzen. In planerischer Hinsicht ist
vor allem das in der Richtlinie formulierte
Abstandsflachengebot relevant. Artikel 12
Abs. 1 legt fest, dass

... zwischen den unter diese Richtlinie
fallenden [Storfall-] Betrieben einerseits
und Wohngebieten, offentlich genutzten
Gebauden und Gebieten, wichtigen Ver-
kehrswegen (so weit wie moglich), Frei-
zeitgebieten und unter dem Gesichtspunkt
des Naturschutzes besonders wertvollen
bzw. besonders empfindlichen Gebieten
andererseits ein angemessener Abstand
gewabhrt bleibt ...”.

Teile des Holzuferblocks sind von der
Seveso-lI-Richtlinie betroffen. In der Nach-
barschaft befinden sich zwei Storfallbe-
triebe (sogenannte Seveso-II-Betriebe). Es
handelt sich um das Heizkraftwerk Mitte,
Kopenicker Strafie 60-70 und die Gal-
vanik-Firma OTEK - Oberflachentechnik
Klake GmbH, Kopenicker Stralie 147. Fur
beide Betriebe wurden Einzelgutachten
zum Gefahrdungspotenzial vorgelegt. Die-
se definieren auch die Abstandsflachen.
Die Abstandsflachen des Heizkraftwerks
Mitte reichen Uber den Strallenraum der



Michaelkirchstralie bis auf die Grundstu-
cke Michaelkirchstralte 16 bis 21. Die
Abstandsflachen der Firma OTEK berthren
die Grundstucke Kopenicker Strafe 30-31
und Kopenicker Stralle 36-38. Auch wenn
die Grundstucke durch die Abstandsfla-
chen nur angeschnitten sind, gelten sie als
betroffen.

Die Betroffenheit der Grundstucke stellt
einen Nutzungskonflikt dar. Dieser
Nutzungskonflikt ist auf allen Ebenen
der Planung und nach einem Urteil des
Europaischen Gerichtshofs (EuUGH) von
September 2011 auch im Baugenehmi-
gungsverfahren zu bewaltigen, so fern
eine Beruicksichtigung nicht schon auf
der Ebene der Bauleitplanung erfolgt ist.
Fur bestehende Einrichtungen und Anla-
gen ist dies ,unproblematisch”, denn sie
genielen im Sinne des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechtes Bestandsschutz.
Problematisch ist jedoch die Zulassigkeit
eines neuen (schutzbedurftigen) Vorha-
bens innerhalb der Abstandsflache. Zu
den schutzbedurftigen Vorhaben zahlen
u. a. der Neubau bzw. Erweiterung von
Wohn- und Verwaltungsgebauden (auch
Dachgeschossausbauten), die Errichtung
bzw. Erweiterung von offentlichen Einrich-
tungen und die Anlage von offentlichen
Grun- und Freizeitbereichen.

Da die aktuelle Rechtsprechung kein
,Verschlechterungsverbot” enthalt, ist
nicht zwangslaufig die Unzulassigkeit
eines neuen Vorhabens innerhalb der
Abstandsflache gegeben. Die Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der Abstandsfla-
chen wird im Rahmen einer Einzelfallpru-
fung beurteilt. Dazu ist ggf. die Erstellung
einer gutachterlichen Stellungnahme

erforderlich. Die zustandigen Umwelt-
und Baugenehmigungsbehorden haben zu
bewerten, ob das Vorhaben das Unfallrisi-
ko erhoht oder zu einer Verschlimmerung
der Unfallfolgen fuhren konnte und — im
Ergebnis — Auflagen oder Nutzungsein-
schrankungen festzulegen sind.
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Abb. 17:
Darstellung der
Abstandsflachen
des Heizkraft-
werks Mitte
gemal3 Seveso-
1I-Richtlinie
(2012)
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Grundstucksbezogene Sanierungsziele

Das Kapitel 7 zur Konkretisierung der
Sanierungsziele auf der Grundstucksebene
bildet den Kernteil des Blockkonzepts.
Dabei wurde fur jedes Grundstuck des
Holzuferblocks ein Datenblatt mit einem
Steckbrief, einer Ubersicht und einem
Fazit erstellt.

Der Steckbrief liefert Aussagen zur beste-
henden Bebauung, zum Grundstlick sowie
zur gegenwartigen baurechtlichen Situati-
on. Konkret sind dies folgende Punkte:

* Bebauung - u. a. Bauteile, Baualter,
Denkmalschutz, Erneuerungsbedarf,
Ausstattung

e Gebaudenutzung - u. a. Einheiten,
Flachen, Leerstand

¢ Auflenanlagen - u. a. Nutzung, Zu-
stand, Versiegelungsgrad

e Baulasten

e Glltige Bescheide.

Folgende weitere Eigenschaften und Kenn-
zahlen zum Grundstuick wurden daruber
hinaus in einer Ubersicht (graues Fenster)
zusammengefasst, um eine einfachere
Vergleichbarkeit mit den anderen Grund-
stucken herzustellen:

¢ Grundstucksgrolle

e Eigentumer

e Grundflache

¢ Grundflachenzahl

* Bruttogeschossflache
¢ Geschossflachenzahl.

Im Fazit wurden die in den Kapiteln
zuvor benannten Sanierungsziele auf das
jeweilige Grundstuck konkretisiert und die
Relevanz der Ubergeordneten Sanierungs-
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ziele fur das jeweilige Grundstuck heraus-
gearbeitet. U. a. wurden dabei folgende
Punkte fur die einzelnen Grundstucke in
unterschiedlicher Art und Weise vertieft:

* BlockrandschlieBung

¢ Bauliche Zonierungen im Holzufer-
block (Blockrand, Solitare)

e Umgang mit denkmalgeschutzten und
weiteren schiitzenswerten Gebauden

e Umgang mit Nebengebauden

» Offentliche Funktion und Zuganglich-
keit des Spreeufers

o Moglichkeiten der dffentlichen Durch-
wegung des Holzuferblocks

* Funktion der Stichstralle

* Blockzugange

* Organisation des ruhenden Verkehrs

* Hofbegrunungsprogramm, Ordnungs-
malnahmen

» Schaffung eines neuen Kita-Standorts

* Schaffung eines neuen Spielplatzes.

Abschlieffend wurden fur jedes Grund-
stuck kurz-, mittel- und langfristige
Optionen zur schrittweisen Umsetzung
der formulierten Ziele benannt. Dies sind
beispielsweise Moglichkeiten der Moder-
nisierung und Instandsetzung von Be-
standsgebauden aber auch der Neubebau-
ung sowie die Steuerung zur Aufwertung
von Freiflachen und offentlichen Raumen.



Kopenicker Stralle 30, 31

Steckbrief Flurstiick 617-00065

S ' 717-09019

Auf dgm Grundstuck ?(opem(?lier Str_z.aBe 30, 31 beflndet Grundbuchblatt effie A
sich ein achtgeschossiges Solitargebaude der Verein-

GrundstucksgrofRe 7.871 qm

ten Dienstleistungsgewerkschaft ver.di (Bundes- und
Landesvorstand). Das Gebaude ist 2004/2005 errichtet Eigentumer* Privat, JP
worden. Ein Erneuerungsbedarf ist nicht vorhanden.

Das Gebaude entspricht den modernsten Ausstattungs-

Nutzung Gewerbe
standards. .
Leerstand kein
Die Bundeszentrale der Vereinten Dienstleistungs-
gewerkschaft wird ausschlieflich als Burogebaude Grundflache 5.815 qm
genutzt. Es konnte keine Leerstand festgestellt werden. GRZ 0,74
Der Innenhof wird hauptsachlich als Gewerbehof ge-
o __— ) BGF 36.193 qm
nutzt, ist in einem guten Zustand und teilweise versie-
gelt. GFz 4,60
Baulast -
Fazit

Gultige Bescheide -

Da sich das Grundstiick aullerhalb der Sanierungsge-
bietskulisse befindet, wurden keine grundstticksbezo-
genen Sanierungsziele entwickelt. Jedoch spielt der
Gebaudebestand eine tragende Rolle in der Definition
einer Mantelzone zur Unterstutzung der Blockrandbil-
dung.
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Kopenicker Stralle 36-38

Steckbrief Flurstick 617-00062

S . 717-09018

Auf d(?m .Grundstuck.Kopemcker StralRe 36-38 befinden Grundbuchblatt 00625N
sich ein funfgeschossiges Vorderhaus (Plattenbau) und

GrundstucksgrofRe 10.149 gm

ein eingeschossiges Nebengebaude (Transformatoren-
hauschen). Beide Gebaude sind nach 1945 errichtet Eigentumer* Privat, JP
worden. Es besteht kein Denkmalschutz. Das Vorder-
haus weist einen hohen Erneuerungsbedarf auf. Von

‘ . h o Nutzung Gewerbe
einer zeitgemalen Ausstattung der Gewerbeeinheiten .
mit entsprechender technischer Infrastruktur ist nicht Leerstand b
auszugehen.

Grundflache 582 qm
Das Vorderhaus wird komplett zu gewerblichen Zwe- GRZ 0,06
cken genutzt (ca. 60 Einheiten). Es ist zurzeit an die
Kunstlervereinigung ,Kunstrepublik” e.V. vermietet. BGF 2.712 qm
Leerstand konnte nicht festgestellt werden. Das grol%- GFZ 0,27
flachige Grundstuck liegt hauptsachlich brach und ist
in einem schlechten Zustand. Die Aullenanlagen sind Baulast keine
privat und teilweise versiegelt. il escheii BVB, SV

Zum Grundstuck gehort der auch der Bona-Peiser-Weg,

der als Privatstralle im Zuge des Bauvorhabens ,Spree-

port 1. BA” (Kopenicker Strafe 30, 31) errichtet wurde

und auch zur Erschliefung des benachbarten ver.di-

Gebaudes dient. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind mit Dienstbarkeiten gesichert. Fur das
Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen. Aus dem Jahr 2009 ist ein Bauvorbescheid
zum Bauvorhaben ,Errichtung von Wohn- und Geschaftshausern” vorhanden. Aufgrund ei-
nes Widerspruchs ruht das Verfahren gegenwartig. Fur die kiinftige Grundstuicksentwicklung
sind auch Bescheide und stadtebauliche Vertrage relevant, die im Zusammenhang mit dem
Mitte der neunziger Jahre geplanten Bauvorhaben ,Spreeport” stehen. Es handelt sich um
einen Investitionsvorrangbescheid von 1996, einen stadtebaulichen Vertrag aus dem Jahr
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MaBvolle Verdichtung

ErschlieBung Spreeufer
ErschlieBung Holzuferblock

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
Anpassung sozialer Infrastruktur

2002 und einen Tausch- und Erschliefungsvertrag von 2004, die zwischen dem Land Berlin
und dem damaligen Vorhabentrager geschlossen wurden. Aus diesen Bescheiden bzw.
Vertragen resultieren ,Restverpflichtungen”, die das Grundstiick Kopenicker Strae 36-38
betreffen. Dazu gehoren u. a. eine Wohnbauverpflichtung (20 %-Anteil, zzgl. 8.000 gm aus
dem 1. BA), der teilweise Ausbau der Spreeuferpromenade, die Investitionszusage fur eine
Kita und die Fertigstellung des Bona-Peiser-Wegs.

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strae 36-38 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
mafvollen Verdichtung brachliegender Flachen (BlockrandschlieBung), die Anpassung der
sozialen Infrastruktur (Schaffung eines Spielplatzes und einer Kita) und damit einhergehend
eine Nutzungsmischung und -verdichtung von zentraler Bedeutung. Auch die Schaffung
und Anbindung offentlicher Freiraume — vor allem entlang des Spreeufers — sowie die
Erschlielbarkeit des Holzuferblocks insgesamt (Moglichkeiten der Durchwegung, Blockzu-
gange) gelten als zentrale Themen in der weiteren Grundstiicksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele soll mittelfristig die Neubebauung des Grundstiicks

mit gemischter Nutzungsstruktur erfolgen. Gebietsversorgende Nutzungen (Handel, Dienst-
leistungen) sind insbesondere im Erdgeschossbereich entlang der Kopenicker Strae und
Bona-Peiser-Weg zu berlicksichtigen. Auch die Weiterfuhrung des Paula-Thiede-Ufers als
Mischverkehrsflache bis zur ehemaligen Eisfabrik sollte angestrebt werden. Dafur ist der
Ankauf einer Uferteilflache durch das Land Berlin erforderlich. Langfristig gilt es, die Durch-
wegung des Grundstlicks zur besseren Anbindung an das Areal um die ehemalige Eisfabrik,
die Zuganglichkeit zur Spree sowie die Beruicksichtigung eines offentlichen Spielplatzes und
einer Kita auf dem Grundstuck sicherzustellen.
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Kopenicker Stralle 39

Steckbrief

Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 39 befinden
sich zwei jeweils sechsgeschossige Quergebaude mit
einem ausgebauten Dachgeschoss. Beide Gebaudetei-
le sind um 1910 als Fabrikgebaude errichtet worden.
Es besteht kein Denkmalschutz. 2011 wurden die
Gebaude umfassend modernisiert und zum Wohnen
umgebaut. Es besteht kein Erneuerungsbedarf. Eine
zeitgemalle Ausstattung der Wohneinheiten mit Sam-
melheizung, Bad und WC sowie ein Personenaufzug
sind vorhanden.

Die zwei Quergebaude werden Uberwiegend zum
Wohnen genutzt (Lofts). Im Erdgeschoss sind 2 Gewer-
beeinheiten vorhanden. Die zwei Hofe dienen haupt-

sachlich der ErschlieBung (1. Hof) und dem Wohnen (2.

Hof) und sind in einem mittleren Zustand. Die AulSen-
anlagen sind privat und zum Teil versiegelt.

Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*
Nutzung
Leerstand
Grundflache
GRZ

BGF

GFZ

Baulast

Gultige Bescheide
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717-09004

00281N
993 qm
Privat, JP

Wohnen
Gewerbe

kein

396 qm
0,40
2.374 qm
2,39

keine

keine
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Reparatur des Stadtraums

MaBvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strale 39 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und malivollen Verdichtung (Blockrandschliellung) sowie die
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungs-
mischung ist fur das an der Kopenicker StralSe gelegene Grundstick (Schwerpunkt wohnver-
sorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte langfristig eine Vorderhausbebauung auf dem
Grundstuck und die Berucksichtigung wohnversorgender Nutzungen im Erdgeschossbereich
angestrebt werden.
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Kopenicker Strale 40, 41

Steckbrief

Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralle 40, 41 befindet
sich ein Gebaudeensemble aus einem funfgeschos-
sigen Vorderhaus, einem linken und rechten funfge-
schossigen Seitenfligel und einem mehrgeschossigen
Fabrikgebaude. Desweiteren sind auf dem Grundstuick
Nebengebaude (Garagen) vorhanden. Alle Gebaudetei-
le sind bis 1918 errichtet worden. Die Hauptgebaude
sind Bestandteil des denkmalgeschuitzten Gebaudeen-
sembles der Kdpenicker Stralse 40-41 (Nr. 09011020,
,Norddeutsche Eiswerke”). Die Gebaude weisen einen
hohen Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeitgemafen
Ausstattung der Wohn- und Gewerbeeinheiten ist nur
teilweise auszugehen.

Das Vorderhaus und die beiden Seitenflugel werden
Uberwiegend zum Wohnen genutzt (ca. 16 WE). Davon
stehen zurzeit einige leer. Das Fabrikgebaude war fur
gewerbliche Zwecke vorgesehen und steht derzeit kom-
plett leer. Die zwei Hofe dienen hauptsachlich dem
Wohnen (1. Hof) und der Erschliefung (2. Hof) und
sind in einem schlechten Zustand. Sie sind privat und
groltenteils versiegelt. Die rickwartige Grundstucksfla-
che liegt brach.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*
Nutzung
Leerstand
Grundflache
GRZ

BGF

GFZ

Baulast

Gultige Bescheide*

Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 1232) eingetragen. Sie sichert die Freihaltung einer
Zugangsflache der Eisfabrik sowie Geh- und Leitungsrechte im Bereich der Durchfahrt
zugunsten des Grundstiicks Kopenicker Strae 40, 41 (hinten). Zurzeit liegt ein sanierungs-
rechtlich genehmigter Bauvorbescheid zur ,Modernisierung und Umnutzung der ehemali-
gen Eisfabrik” aus dem Jahr 2011 vor. Dieser erlaubt eine gemischte Nutzung von Wohnen
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717-09020

01119N
8.836 qm
Privat, JP

Wohnen
Gewerbe

teilweise

1.409 gqm
0,16
7.044 qm
0,80

vorhanden
BVB, SRG
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Abb. 19:
Darstellung der
Baulasteintra-
gung Nr. 1232

Reparatur des Stadtraums
Substanz- und Strukturschutz
Malvolle Verdichtung

ErschlieBung Holzuferblock
Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

fem. Eisfabrk il . 0050 5
$ 2.2 ungenutzt <5 auma

und Gewerbe, die bauliche Erganzung des zum Teil zerstorten Vorderhauses und eine Neu-
bebauung des hinteren Grundstlcksteils an der Brandwand des DAZ. Der Bauvorbescheid
befindet sich gegenwartig im Widerspruchs- bzw. Klageverfahren (Nachbarwiderspruch).

Fazit

Das Grundstuck Kopenicker Strale 40, 41 ist eines der Schlusselgrundstiicke des Holzufer-
blocks. Nahezu alle Sanierungsziele vereinen sich um das Grundstiick der ehemaligen
Eisfabrik. Hauptsachlich sind hier die Sanierungsziele zur mallvollen Nachverdichtung (u.
a. Blockrandschliellung an der Kopenicker StralSe), zum Substanzschutz (denkmalgerechte
Modernisierung und Instandsetzung), zur Anbindung offentlicher Freiraume (u. a. Durchwe-
gung von der Kopenicker StralRe zum Spreeufer, Offnung zum Spreeufer) und zur Schaffung
qualifizierter halbdffentlicher Raume von zentraler Bedeutung.

In Zusammenhang mit dem benachbarten Kessel- und Maschinenhaus ist das hohe Entwick-
lungspotenzial, insbesondere fur kulturelle und kreativgewerbliche Nutzungen, auszuschop-
fen. Die unterschiedlichen Bestandsbauten und das Neubaupotenzial an der Stelle der
ehemaligen Kuhlhauser erlauben die Etablierung einer differenzierten und gemischten
Nut-zungsstruktur. Es soll ein Nutzungskonzept inklusive Wohnen, Gewerbe und Kultur
realisiert werden. Dabei sind die Nutzungen und die ErschlieBungsanlagen so zu platzieren,
dass Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen vermieden werden (vor allem bezuglich

der Larmthematik). Insbesondere die gewerblichen, kulturellen und ggf. infrastrukturellen
Nutzungen sollten Angebote fur die Offentlichkeit bereithalten, um das gesamte Areal der
Eisfabrik zu einem belebten und interessanten Ort zu machen.
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Kopenicker Stralle 40, 41 (hinten)

Steckbrief

Auf dem Grundstlck Kopenicker Stralle 40, 41 (hinten)
befindet sich ein Gebaudeensemble aus zwei zweige-
schossigen Fabrikgebauden (ehemalige Eisfabrik und
ehem. Maschinenhaus) und einem siebengeschossigen
Turmgebaude. Alle Gebaudeteile sind bis 1918 errich-
tet worden. Die ehemalige Eisfabrik ist Bestandteil des
denkmalgeschutzten Gebaudeensembles der Kopeni-
cker Stralse 40-41 (Nr. 09011020, ,Norddeutsche Eis-
werke”) und stellt damit das einzige Denkmalensemble
im Holzuferblock dar. Alle Gebaudeteile befinden sich
in einem prekaren baulichen Zustand und weisen einen
sehr hohen Erneuerungsbedarf auf.

Das Gebaudeensemble der ehemaligen Eisfabrik wurde
ursprunglich fast ausschlief8lich gewerblich genutzt und
steht nun komplett leer. Der von den Gebaudeteilen
umschlossene Innenhof ist komplett versiegelt und in
einem schlechten Zustand. Die restliche Grundstticks-
flache liegt hauptsachlich brach, ist teilweise versiegelt
und ebenfalls in einem schlechten Zustand.

Das Grundstuck ist zurzeit nur Uber das Grundstuick
Kopenicker Stralle 40, 41 erschlossen (Geh- und Lei-
tungsrechte gemal’ Baulast Nr. 1232). Fur das Grund-
stuck selbst sind keine Baulasten eingetragen. Zurzeit
sind keine relevanten Bescheide vorhanden.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*

Nutzung

Leerstand

Grundflache
GRZ
BGF
GFz

Baulast

Gultige Bescheide
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24510N
2.531 gqm
Privat, JP

Gewerbe

komplett

1.504 qm
0,59
3.714 qm
1,47

keine

keine
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Abb. 20:
Historische
Fotoaufnahme
der Eisfabrik
(1917)

Substanz- und Strukturschutz

ErschlieBung Spreeufer
ErschlieBung Holzuferblock

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Als Teil der ehemaligen Eisfabrik ist das Grundstuck Kopenicker StraBe 40, 41 (hinten) auf-
grund des hohen Entwicklungspotentials und seiner Identifikationsfunktion eines der Schlus-
selgrundstticke im Holzuferblock. Von zentraler Bedeutung sind hier die Sanierungsziele
zum Substanz- und Strukturschutz (Erhalt und Erneuerung der denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz), zur ErschlieBung des Holzuferblocks und des Spreeufers sowie zur Anbindung an
den offentlichen Freiraum.

In Zusammenhang mit dem benachbarten Grundstuck Kopenicker StraBe 40, 41 (vorn)

ist das Entwicklungspotenzial vorrangig fur kulturelle und kreativgewerbliche Nutzungen
auszuschopfen. Die historischen Fabrikgebaude eignen sich z. B. sehr gut als Veranstal-
tungs- oder Ausstellungsort. Es soll ein Nutzungskonzept mit dem Schwerpunkt Kultur,
Kreativgewerbe oder Soziales realisiert werden. In jedem Fall sollen die kunftigen Nutzun-
gen Angebote fur die Offentlichkeit bereithalten. Die Gebaude sind moglichst in die direkte
Umgebung einzubetten. Dies gilt vor allem fur das benachbarte Eisfabrik-Grundstiick
Kopenicker Stralle 40, 41. Beide Grundstlicke sind — trotz der unterschiedlichen Eigentumer
— stets als baulich-raumliche Einheit zu betrachten. Das Areal sollte von den Nachbargrund-
stucken und vom Spreeufer zuganglich sein.

Um Larm- und Freiflachenkonflikte in Folge einer moglichen Kulturnutzung zu vermeiden,
sollte die Eisfabrik Uiber eine eigene ErschlieBung verfugen. Hierzu ist die Weiterfuhrung des
Paula-Thiede-Ufers als Mischverkehrsflache bis zur Eisfabrik beabsichtigt.
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Kopenicker StralRe 42, 43

Steckbrief

Nach der 2012 erfolgten Aufgabe der gewerblichen
Nutzung (Autohandel) und dem anschliellenden Abriss
des eingeschossigen Werkstattgebaudes aus DDR-Zei-
ten ist das Grundstuick zurzeit unbebaut und ungenutzt.
Das Grundstuck ist in einem schlechten Zustand und
komplett versiegelt.

Fur das Grundstuck ist eine Vereinigungsbaulast (Nr.
249) zwischen den Grundstucken Kopenicker Stralle 42
und 43 eingetragen. Deshalb werden die Grundstiicke
an dieser Stelle gemeinsam betrachtet. Der Grund-
stuckseigentumer beabsichtigt zurzeit die Neubebau-
ung des Grundstiicks mit einem achtgeschossigen
Vorderhaus (inkl. Dachgeschoss), einem Seitenflugel
und einem zweigeschossigen Hofgebaude. Die geplan-
te Bebauung ist auf die Nutzung als (privat betriebenes)
Studentenwohnheim ausgerichtet. Geplant sind ca.
220 Appartements. Im Erdgeschoss sind neben Appar-
tements auch Arbeitsraume und eine Cafeteria vorge-
sehen. Das Untergeschoss ist einer Fahrradtiefgarage
vorbehalten (ca. 120 Fahrrad-Abstellplatze).

Das Vorhaben wurde 2012 sanierungsrechtlich geneh-
migt. Der Eigentimer plant eine Realisierung bis Ende
2014.

Flurstuck

Grundbuchblatt

Grundstucksgrofie

Eigentumer*

Nutzung

Leerstand

Grundflache
GRZ
BGF
GFz

Baulast

Gultige Bescheide*
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00571N
01125N
1.618 qm
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Abb. 21:
Visualisierung
zum beantrag-
ten Bauvor-
haben eines
Studentenwohn-
heims (2012)

Reparatur des Stadtraums

MaBvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

_

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker StraBe 42, 43 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und malivollen Verdichtung (Blockrandschliellung) sowie die
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungs-
mischung ist fur das an der Kopenicker Strale gelegene Grundstiick ein zentrales Thema in
der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte eine Neubebauung des Grundstucks unter Be-
rucksichtigung von gebietsversorgenden Nutzungen im Erdgeschoss realisiert werden.

60 | Blockkonzept Holzuferblock - KoSP GmbH



Kopenicker Stralle 42-44, 48, 49

Steckbrief Flurstuck 717-09001

718-00124
Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 42-44, 48, 49

befindet sich ein funf- bis sechsgeschossiges Solitarge-

baude, das Deutsche Architekturzentrum (DAZ), sowie Grundbuchblatt 04101N
ein eingeschossiges Hofgebaude. Das Solitargebaude bis 04170N
ist vor 1918 als Fabrikgebaude errichtet und 1994/1995 22098N
saniert und erweitert wor('JIen. Das Hofgebaude ist zw'i- GrundstiicksgroBe 10.314 gm
schen 1945 und 1990 errichtet worden. Es besteht kein i . .
Denkmalschutz. Die Gebaude weisen einen geringen Eliganiies ety
Erneuerungsbedarf auf. Die vorhandene Tiefgarage so-
wie der Personenaufzug entsprechen einer zeitgemafen Nutzung Gewerbe
Ausstattung. Leerstand kein
Das Deutsche Architekturzentrum wird gewerblich
genutzt (Buros, Veranstaltungsraume, Cafeteria). Es Grundflache 6.542 qm
konnte kein Leerstand festgestellt werden. Die drei GRZ 0,63
Hofe werden hauptsachlich gewerblich (als Parkplatz) BGF 16.956 qm
genutzt und sind in einem mittleren bis guten Zustand. GEZ 1.64
Die uberwiegend halbbffentlichen Aufienanlagen sind !
komplett versiegelt.

Baulast vorhanden
Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 218) eingetra- Gltige Bescheide keine

gen. Sie sichert grundstucksubergreifend Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte im Bereich der geplanten Stichstra-
Re zwischen Kdpenicker Stralle und Spreeufer. Zurzeit
sind keine relevanten Bescheide vorhanden.
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Differenziertes Raumgefuge
ErschlieBung Spreeufer
ErschlieBung Holzuferblock

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strale 42-44, 48, 49 sind hauptsachlich die Sanierungsziele
zur ErschlieBung des Holzuferblocks und des Spreeufers sowie die Aufwertung offentlicher
bzw. halboffentlicher Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Differenzierung des
Raumgefuiges im Blockinnern (Zwischenraume) ist fur das zentral gelegene Grundstiick mit
seiner Solitarbebauung ein Thema in der weiteren Grundstiicksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Zuganglichkeit zur Spree gesichert
und die geplante StichstrafRe realisiert werden. Mit dem Bau der StichstralRe kann auch fur
das bisher nur provisorisch erschlossene Grundstiick des DAZ eine eigenstandige Erschlie-
Rung und reprasentative Adressbildung dauerhaft gesichert werden. Auch die Aufwertung
und Zonierung der halboffentlichen Freiraume ist im Zuge der Neuplanung in Zusammenar-
beit mit dem DAZ zu unterstutzen.
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Kopenicker Stralle 44

Steckbrief

Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 44 befinden
sich ein funfgeschossiges Vorderhaus mit einem funf-
geschossigen linken Seitenflugel, ein funfgeschossiges
Quergebaude und ein viergeschossiger linker Seitenflu-
gel. Alle Gebaudeteile sind bis 1918 errichtet worden.
Es besteht kein Denkmalschutz. Die Gebdude weisen
einen hohen Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeit-
gemallen Ausstattung der Wohneinheiten mit Etagen-
heizung, Bad und WC sowie der Gewerbeeinheiten
mit entsprechender technischer Infrastruktur ist nicht
auszugehen.

Die Gebaude werden Uberwiegend zum Wohnen, die
Erdgeschosse teilweise fur gewerbliche Zwecke genutzt
(insgesamt ca. 460 gm). Derzeit steht eine Gewerbeein-
heit im hinteren Seitenflugel leer. Die beiden privaten
Hofe werden hauptsachlich zur ErschlieBung genutzt,
sind in einem mittleren bis schlechten Zustand und
Uberwiegend versiegelt.

Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*
Nutzung
Leerstand
Grundflache
GRZ

BGF

GFZ

Baulast

Gultige Bescheide
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718-00130

03509N
783 qm
Privat, NP

Wohnen
Gewerbe

teilweise

509 qm
0,65
2.374 qm
3,03

keine

keine
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Reparatur des Stadtraums

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Stralle 44 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur Repa-
ratur des Stadtraums und Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die
Starkung einer Nutzungsmischung ist fur das an der Kopenicker Stralle gelegene Grundstiick
(Schwerpunkt wohnversorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grund-
stucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig die Modernisierung / Instandsetzung
der Gebaude und die Berlicksichtigung wohnversorgender Nutzungen im Erdgeschossbe-
reich angestrebt werden. Auch die Entsiegelung, Begriinung und Neugestaltung der Hofe ist
zu unterstutzen.
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Kopenicker Stralle 45

Steckbrief Flurstick 718-00129
Auf dgm .Grundstuck.Kopemcker StraBe.45. beﬁ.ndejn Grundbuchblatt 00829N
sich ein funfgeschossiges Vorderhaus, ein jeweils linker ) B

und rechter viergeschossiger Seitenfliigel und zwei Grundstacksgrofe 1.303 qm

eingeschossige Nebengebaude (Garagen). Alle Haupt- Eigentumer* Privat, NP
gebaudeteile sind bis 1918 errichtet worden. Es besteht
kein Denkmalschutz. Die Gebaude weisen einen ge-

) ) ) - Nutzung Wohnen
ringen Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeitgemafen
Ausstattung der Wohneinheiten mit Etagenheizung, Bad Gewerbe
und WC ist auszugehen. Infrastruktur
Leerstand kein
Die Gebaude werden Uberwiegend zum Wohnen
(insgesamt ca. 1.700 gm), die jeweiligen Erdgeschosse .
fur gewerbliche Zwecke genutzt. Im Erdgeschoss des Sk 467 qm
Vorderhauses ist die bisher einzige private Kinderta- GRZ 0,36
gesstatte im Sanierungsgebiet (Kinderladen ,Seepferd- BGF 2.178 qm
chen”, ca. 23 Betreuungsplatze) untergebracht. Es GFZ 1,67
konnte kein Leerstand festgestellt werden. Der Aulen-
raum ist in zwei Bereiche geteilt. Der vordere Hof wird
Baulast keine

als begrunter Wohnhof genutzt, ist teilweise versiegelt
und in einem guten Zustand. Der hintere Hof dient der Gultige Bescheide keine
Erschliefung der insgesamt 16 Garagenplatze und ist

komplett versiegelt.

Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.
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Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Stralle 45 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur Repa-
ratur des Stadtraums (Umgang mit Nebengebauden) und malivollen Verdichtung sowie die
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungs-
mischung ist fur das an der Kopenicker Strale gelegene Grundstick (Anpassung der sozia-
len Infrastruktur) ein zentrales Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Das Grundstuck weist ein Nachverdichtungspotential auf. Zur Umsetzung der genannten
Ziele sollte langfristig die Errichtung eines mehrgeschossigen Hofgebaudes anstelle der nicht
erhaltswert eingeschatzten Garagen gepruft werden. Die einzige private Kindertagesstatte
im Sanierungsgebiet gilt es zu erhalten und der Verbleib angesichts der steigenden Einwoh-
nerzahl im Holzuferblock zu unterstutzen.
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Kopenicker Stralle 46

Steckbrief Flurstick 718-00128
Auf dgm .Grundstuck.Kopemcker StralRe 46 .beﬁ.nden Grundbuchblatt 00278N
sich ein viergeschossiges Vorderhaus und ein funfge- ) B

schossiger linker Seitenflugel. Alle Gebaudeteile sind Grundstacksgrofe 10.149 qm

bis 1918 errichtet worden. Es besteht kein Denkmal- Eigentumer* Privat, NP
schutz. Die Gebaude weisen einen mittleren Erneue-
rungsbedarf auf. Von einer zeitgemafen Ausstattung

o i . . Nutzung Wohnen

der Wohneinheiten mit Etagenheizung, Bad und WC ist b
auszugehen. Gewerbe
Leerstand kein

Die Gebaude werden Uiberwiegend zum Wohnen
(insgesamt ca. 1.800 gm), einige Einheiten — vorrangig G el 479 gqm
im Erdgeschoss — fur gewerbliche Zwecke genutzt. Es

konnte kein Leerstand festgestellt werden. Der Aulen- GRZ 0,56
raum dient als Wohnhof, ist teilweise versiegelt und in BGF 2.221 qm
einem guten Zustand. GFz 2,61
Fur das Grundstuick sind keine Baulasten eingetragen. .
o . . Baulast keine
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden. .
Gultige Bescheide keine
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Reparatur des Stadtraums
Substanz- und Strukturschutz

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Stralse 46 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und zur Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung.
Auch der Substanzschutz (Modernisierung und Instandsetzung des Bestands) sowie die Star-
kung einer Nutzungsmischung sind fur das an der Kopenicker Stralle gelegene Grundstiick
(Schwerpunkt wohnversorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grund-
stucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele konnen langfristig weitere Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen an den bestehenden Gebauden beitragen. Insbesondere das
Erdgeschoss des Vorderhauses sollte fur gebietsversorgende Handels- und Dienstleistungs-
angebote genutzt werden.
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Kopenicker Stralle 47

Steckbrief Flurstiick 718-00127
Auf dgm (.]rundstuck.Kopemcker StralRe 47 .beﬁ'nden Grundbuchblatt 03613N
sich ein viergeschossiges Vorderhaus und ein einge-

GrundstucksgrofRe 789 qm

schossiges Werkstattgebaude mit Garage. Das Vorder-
haus ist bis 1918, das rickwartige Nebengebaude nach Eigentumer* Privat, NP
1946 errichtet worden. Es besteht kein Denkmalschutz.
Die Gebaude weisen einen geringen Erneuerungsbedarf
auf. Von einer zeitgemalen Ausstattung der Wohn-
einheiten mit Etagenheizung, Bad und WC sowie der
Gewerbeeinheiten mit entsprechender technischer Leerstand kein
Infrastruktur ist auszugehen.

Nutzung Wohnen
Gewerbe

Grundflache 365 qm
Das Vorderhaus wird Uberwiegend zum Wohnen
) . GRZ 0,46
genutzt (insgesamt ca. 550 gm) . Das Nebengebaude
sowie das Erdgeschoss des Vorderhauses dienen ge- BGF 912 qm

werblichen Zwecken. Es konnte kein Leerstand festge- GFz 1,16
stellt werden. Der Aulenraum ist privat und in zwei
Bereiche unterteilt. Der vordere Hof wird als begrunter
Wohnhof genutzt, ist unversiegelt und in einem guten
Zustand. Der hintere Hof dient der ErschlieBung des
Nebengebaudes, ist komplett versiegelt und in einem
schlechten Zustand.

Baulast keine

Gultige Bescheide keine

Fur das Grundstuick sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.
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Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Stralle 47 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur Repa-
ratur des Stadtraums (Umgang mit Nebengebauden) und malivollen Verdichtung sowie die
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungs-
mischung ist fur das an der Kopenicker StralSe gelegene Grundstick (Schwerpunkt wohnver-
sorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Das Grundstuck weist ein Nachverdichtungspotential auf. Zur Umsetzung der genannten
Ziele sollte langfristig die Errichtung eines mehrgeschossigen Hofgebaudes anstelle des
nicht erhaltswert eingeschatzten Werkstattgebaudes gepruft werden. Insbesondere das Erd-
geschoss des Vorderhauses sollte fur gebietsversorgende Handels- und Dienstleistungsange-
bote genutzt werden.
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Kopenicker Stralle 47A

Steckbrief

Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 47A befin-

det sich ein viergeschossiges Vorderhaus mit einem
viergeschossigen rechten Seitenflugel. Beide Gebau-
deteile sind bis 1918 errichtet worden. Es besteht kein
Denkmalschutz. Die Gebaude weisen einen geringen
Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeitgemalen Ausstat-
tung der Wohneinheiten mit Etagenheizung, Bad und
WC ist auszugehen.

Die beiden Gebaudeteile werden ausschliefSlich zum
Wohnen genutzt. Es konnte kein Leerstand festgestellt
werden. Der private Hof wird hauptsachlich zur Er-
schlieBung genutzt, ist komplett versiegelt und in einem
schlechten Zustand.

Fur das Grundstuick sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.

Blockkonzept Holzuferblock

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*

Nutzung

Leerstand

Grundflache
GRZ
BGF
GFz

Baulast

Gultige Bescheide
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19702N
292 qm
Privat, JP

Wohnen
kein

195 gm
0,67
781 qm
2,68
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Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strae 47A sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungs-
mischung ist fur das an der Kopenicker StrafSe gelegene Grundstiick (Schwerpunkt wohnver-
sorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig die Aufwertung des AufSenraums
sowie eine Entsiegelung, Begrunung und Neugestaltung des Hofs erfolgen. Das Erdgeschoss
des Vorderhauses sollte fur gebietsversorgende Nutzungen vorgehalten werden.
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Kopenicker Stralle 47A (hinten)

Steckbrief Flurstuck 718-00288
Auf dem Qrundstu.ck Kopemcl.<er StralSe 476 (hinten) Grundbuchblatt 00279N
befindet sich ein funfgeschossiges Quergebaude. Das ) -

Gebaude ist bis 1918 errichtet worden. Es besteht kein Grundstiicksgrofe 405 qm

Denkmalschutz. Das Quergebaude weist einen gerin- Eigentumer* Privat, JP
gen Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeitgemalien
Ausstattung der Wohneinheiten mit Etagenheizung, Bad

, Nutzung Wohnen
und WC ist auszugehen. .
Leerstand kein
Das Quergebaude wird ausschlieRlich zum Wohnen
genutzt. Es konnte kein Leerstand festgestellt werden. Grundflache 175 qm
Der AufBenraum ist privat und in zwei Bereiche geteilt. GRZ 0,43
Der vordere Hof dient der Erschlielung, ist teilweise BGE e
versiegelt und in einem mittleren Zustand. Der hintere am
Hof wird als Garten genutzt, ist unversiegelt und in GFZ 2,16
einem guten Zustand.
) o . . Baulast keine
Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen. il Besahei keine

Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.
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Aufwertung privater Freiraume

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strae 47A (hinten) sind hauptsachlich die Sanierungsziele
zur Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte langfristig eine Aufwertung des Aullenraums
sowie die Entsiegelung, Begrinung und Neugestaltung des vorderen Hofs erfolgen.
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Kopenicker StralRe 48, 49

Steckbrief Flurstick 718-00125
Auf d.em Grundstuc.k Kopemcl'<er StralRe 48, 49 befin- Grundbuchblatt 01725N
den sich mehrere eingeschossige Behelfsbauten.
GrundstucksgrofRe 1.739 qm
Das Grundstiick wird ausschliellich fur gewerbliche Eigentumer* Privat, NP
Zwecke genutzt (Autohandel). Die Freiflachen sind
vollversiegelt und.befinden sich ln einem §chlechten Nutzung Gewerbe
Zustand. In der Mitte des Grundstlicks befindet sich
(Autohandel)

eine asphaltierte Fahrgasse, die als Zufahrt zum dahin-
terliegenden DAZ-Grundstuick genutzt wird. Die Uber- Leerstand -
fahrt ist durch private Dienstbarkeiten geregelt.

Grundflache -

Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen.
. .. e GRZ -

Der Eigentumer beabsichtigt eine Neubebauung des
Grundstucks. Fur die bereits 1996 geplante ,Errichtung BGF -
eines Wohn- und Geschaftshauses” liegt ein positiver GFz -
Bauvorbescheid, letztmalig aus dem Jahr 2009, vor.
Geplant ist ein SIeben.geschoss'lger Gebauderiegel in Baulast keine
geschlossener Bauweise, der sich an der Bauflucht o .

Gultige Bescheide* BVB

der Kopenicker StraRe und der kuinftigen StichstrafRe
orientiert.
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Abb. 22:
Lageplan aus
dem Vorbe-
scheid zur
Errichtung eines
Wohn- und
Geschaftshauses
(1996)

Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

ErschlieBung Holzuferblock

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

|
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Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strae 48, 49 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und malivollen Verdichtung (Blockrandschliellung) sowie die
Erschliellung des Holzuferblocks bis zum Spreeufer von zentraler Bedeutung. Auch die
Starkung einer Nutzungsmischung ist fur das an der Kopenicker StralRe gelegene Grundstiick
(Schwerpunkt wohnversorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grund-
stucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Zuganglichkeit zur Spree gesichert
und die geplante Stichstrale realisiert werden. Dafur ist — auf Grundlage des festgesetzten
B-Plans I-32b — der Ankauf einer Teilflache des Grundstucks durch das Land Berlin erforder-
lich. Zu unterstutzen ist die beabsichtigte Aufhebung des bestehenden Autohandels zuguns-
ten einer hoherwertigen Neubebauung auf der restlichen Grundstuicksflache. Neben der
Wohnfunktion ist der Neubau durch seine Ecklage an (kiinftig) zwei Strallen im Besonderen
geeignet, gebietsversorgende Handels- und Dienstleistungseinrichtungen aufzunehmen.
Dies gilt insbesondere fur die Erdgeschosszone.
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Kopenicker Stralle 48, 49 (hinten)

Steckbrief Flurstuck 717-09000

718-00104
Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 48, 49 (hin-

ten) wird zurzeit das Bauvorhaben ,Neubau von drei

Wohnhausern” realisiert. Die Wohnhauser sollen Grundbuchblatt 02043N
teilweise auch fur gemeinschaftliche Zwecke (u. a. Kita) Grundstucksgrofe 7.414 qm
genutzt werden. Neben den kinftigen Wohngebauden Eigentimer* Privat, JP
befindet sich ein Bootshaus direkt an der Spree.
Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 200) ein- Nutzung Baustelle
getragen. Sie sichert Geh-, Fahr- und Leitungsrech- Leerstand -
te im westlichen Bereich des Grundstuicks. Fur das
gegenwartig realisierte Bauvorhaben ist im Jahr 2012 CruneiBdhe }
eine Baugenehmigung und eine sanierungsrechtliche GRZ )
Genehmigung erteilt worden. Die sanierungsrechtli-
che Genehmigung ist dabei an einen stadtebaulichen BGF -
Vertrag geknuipft, der Uber eine Eigentumsverschaf- GFz -
fungsvormerkung durch den Bezirk Mitte die offentliche
Erschliefung des Spreeufers tiber das Grundstlick Ko- B

. . o - aulast vorhanden
penicker Strale 48, 49 (hinten) sowie die Realisierung o .
eines offentlichen Spreeuferwegs sichert. Gultige Bescheide BG, SRG, SV
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Abb. 23:
Lageplan aus
dem Stad-
tebaulichen
Vertrag zur
Sicherung einer
offentlichen
ErschlieBung
des Spreeufers
(2012)

ErschlieBung Spreeufer
ErschlieBung Holzuferblock
Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Stralle 48, 49 (hinten) sind hauptsachlich die Sanierungszie-
le zur ErschlieBung des Holzuferblocks und des Spreeufers sowie die Aufwertung privater
Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungsmischung im Zu-
sammenhang mit den Nutzungsangeboten der Eigentumergesellschaft (u. a. Bootshaus) und
den benachbarten Grundstiicken (Schwerpunkt Kultur, Tourismus, Soziales) sind zentrale
Themen in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Zuganglichkeit zur Spree gesichert
und die geplante StichstraBe realisiert werden. Langfristig gilt es, die Durchwegung des
Grundsttcks zur Anbindung an die Spree sowie die Schaffung von Aufenthaltsqualitaten
entlang des Ufers u. a. durch die Realisierung eines durchgangigen offentlichen Spreeufer-
wegs zu unterstutzen.
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Kopenicker Stralle 50

Steckbrief Flurstiick 718-00105
Auf dem Grundstiick Kopenicker Strae 50 befindet

sich ein Geb'éudeensemlgle aus mehreren Gebaudetei- Grundbgchbla.t't 01148N
len: ein funfgeschossiger rechter Seitenfligel mit einem Grundstacksgrofe 3.852 qm
eingeschossigen Anbau, ein dreigeschossiges Querge- Eigentumer* Privat, JP
baude mit einem dreigeschossigen linken Seitenfluigel,

e?n V\{eiterer fUn'fgeschossig(.e.r linker Seitenfll.hgel sgwie Nutzung Gewerbe
ein eingeschossiges Hofgebaude. Alle Gebaudeteile ..
sind bis 1918 als Fabrikgebaude (,Alte Seifenfabrik*) Leerstand teilweise
errichtet worden. Es besteht kein Denkmalschutz. Die

Gebaude weisen allesamt einen hohen Erneuerungsbe- Grundflache 1.686 qm
darf auf und befinden sich zum Teil in einem prekaren GRZ 0,44
baulichen Zustand. Von einer zeitgemalen Ausstattung BGE i
der Nutzeinheiten mit entsprechender technischer Inf- 219
rastruktur ist nicht auszugehen. GFZ 1,25
Alle Gebaudeteile dienen fast ausschlieSlich gewerb- Bl R R

lichen Zwecken (Club ,Kater Holzig”). Der vordere
Gewerbehof ist Uberwiegend versiegelt und in einem
schlechten Zustand. Die restliche wasserzugewandte
Grundstucksflache dient der ErschlieBung und ist tem-
porar gestaltet. Der AufSenraum ist teilweise versiegelt
und in einem schlechten Zustand.

Gultige Bescheide*

BVB, (SRG, SV)

Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 201) eingetragen. Sie sichert Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte im Bereich des Grundstiickszugangs sowie entlang des Spreeufers. Auf Grundla-
ge eines positiven Bauvorbescheids im Jahr 2011, beabsichtigt der Eigentumer zurzeit eine
umfassende Instandsetzung der historischen Bausubstanz, den Neubau eines linken Seiten-
flugels und eine teilweise Aufstockung von Gebaudeteilen. Die Gewerbeeinheiten sollen
vollstandig zum Wohnen umgebaut werden (ca. 53 WE). In Abhangigkeit vom geplanten
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Abb. 24:
Lageplan aus
dem Stad-
tebaulichen
Vertrag zur
Sicherung einer
offentlichen
ErschlieBung
des Spreeufers
(2012)

Abb. 25:
Ausschnitt aus
dem Bebau-
ungsplan I-32a,
Bezirksamt
Mitte (2008)
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Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags Uber den Ankauf der offentlichen Spreeuferzone
durch das Land Berlin wird das Bauvorhaben vom Bezirksamt Mitte als sanierungsrechtlich

genehmigungsfahig beurteilt.

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strae 50 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur Er-
schlieBung des Holzuferblocks und des Spreeufers sowie der Substanz- und Strukturschutz
(Erhalt der Bebauung) von zentraler Bedeutung. Auch die Anbindung der ehemaligen Sei-
fenfabrik an den offentlichen Freiraum im Zusammenhang mit den Nutzungsangeboten der
benachbarten Grundstiicke sind zentrale Themen in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Zuganglichkeit zur Spree gesichert
und die geplante StichstralRe realisiert werden. Mittelfristig gilt es, die Modernsierung und
Instandsetzung der bestehenden Gebaudesubstanz durchzuftihren sowie langfristig die
Schaffung von Aufenthaltsqualitaten entlang des Ufers u. a. durch die Realisierung eines

durchgangigen offentlichen Spreeuferwegs zu unterstitzen.
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Kopenicker Stralle 51, 52

Steckbrief

Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 51, 52 befindet
sich kein Gebaude.

Das Grundstiick wird ausschliefSlich fur gewerbliche
Zwecke genutzt (Autohandel). Der private Auflenraum
ist vollversiegelt und in einem mittleren Zustand.

Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 204) einge-
tragen. Sie sichert Geh-, Fahr- und Leitungsrechte am
ostlichen Rand des Grundstiicks. Der Eigentimer beab-
sichtigt eine Neubebauung des Grundstucks mit einem
uberwiegend wohngenutzten, siebengeschossigen
Eckgebaude, das sich an der kinftigen Bauflucht der
geplanten StichstraRRe orientiert. Zu diesem grundstiicks-
Ubergreifenden Bauvorhaben ,Neubau von Wohn- und
Gewerbeeinheiten” (Kopenicker Stralle 51-53) ist im
Jahr 2012 ein Bauvorbescheid und eine sanierungs-
rechtliche Genehmigung erteilt worden.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*
Nutzung
Leerstand
Grundflache
GRZ

BGF

GFZ

Baulast
Gultige Bescheide*
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718-00123

01149N
758 qm
Privat, JP

Gewerbe
(Autohandel)

vorhanden
BVB, SRG
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Abb. 26:
Lageplan aus
dem Bauvor-
bescheid zur
Errichtung eines
Wohn- und
Geschaftshauses
(2012)

Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

ErschlieBung Holzuferblock

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
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KOPENICKER STRARE

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strae 51, 52 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und malivollen Verdichtung (Blockrandschliellung) sowie die
Erschliellung des Holzuferblocks bis zum Spreeufer von zentraler Bedeutung. Auch die
Starkung einer Nutzungsmischung ist fur das an der Kopenicker Strale gelegene Grundstuck
(Schwerpunkt wohnversorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grund-
stucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Zuganglichkeit zur Spree gesichert
und die geplante StichstraBe realisiert werden. Mittelfristig gilt es, die Neubebauung des
Grundstucks und die Beriicksichtigung wohnversorgender Nutzungen im Erdgeschossbe-
reich zu unterstltzen.
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Kopenicker Stralle 53

Steckbrief Flurstick 718-00122
Auf dem Grun“dstuck Kopenicker StraBe 53 befindet Grundbuchblatt 00481N
sich kein Gebaude.

GrundstucksgrofRe 684 qm
Das Grundstiick wird ausschliellich fur gewerbliche Eigentumer* Privat, JP
Zwecke genutzt (Autohandel). Der private Auflenraum
ist vollversiegelt und in einem mittleren Zustand. Nutzung Gewerbe
Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen. (Auohandel)
Der Eigentumer beabsichtigt eine Neubebauung des Leerstand -
Grundstlicks mit einem uberwiegend wohngenutzten,
siebengeschossigen Eckgebaude, das sich an der kiinf- CruneiBdhe }
tigen Bauflucht der geplanten StichstralSe orientiert. Zu GRZ
diesem grundstucksubergreifenden Bauvorhaben ,Neu- i
bau von Wohn- und Gewerbeeinheiten” (Kopenicker BGF -
StralRe 51-53) ist im Jahr 2012 ein Bauvorbescheid und GFZ -
eine sanierungsrechtliche Genehmigung erteilt worden.

Baulast keine

Gultige Bescheide* BVB, SRG
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Abb. 27:
Entwurfsdarstel-
lung aus dem
Bauvorbescheid
zur Errichtung
eines Wohn-
und Geschafts-
hauses (2012)

Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
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Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strale 53 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und malivollen Verdichtung (Blockrandschliellung) sowie die
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungs-
mischung ist fur das an der Kopenicker StralSe gelegene Grundstick (Schwerpunkt wohnver-
sorgender Nutzungen) ein zentrales Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig die Neubebauung des Grundstuicks
und die Berucksichtigung wohnversorgender Nutzungen im Erdgeschossbereich angestrebt
werden.
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Kopenicker Stralle 54

Steckbrief Flurstuck 718-00301

718-00302
Auf dem Grundsttck Kopenicker Stralle 54 befindet

sich ein siebengeschossiges Solitargebaude der HOCH-

TIEF Solutions AG (Building Berlin-Brandenburg). Das Grundbuchblatt 01157N
Gebaude ist 2010/2011 errichtet worden. Ein Erneue- Grundstucksgrofe 4.980 qm
rungsbedarf ist nicht vorhanden. Das Gebaude ent- Eigentiimer* Privat, JP

spricht den modernsten Ausstattungsstandards.

Die Zentrale der HOCHTIEF Solutions AG wird aus- Nutzung SRS

schlieRlich als Burogebaude genutzt. Es konnte kein Leerstand kein

Leerstand festgestellt werden. Der Aullenraum wird

hauptsachlich zur Erschliefung genutzt (Parkplatz), ist CruneiBdhe 1.585 qm

in einem guten Zustand und komplett versiegelt. Unter GRZ o

dem Gebaude befindet sich eine Tiefgarage mit 110 !

Stellplatzen. BGF 11.092 qm
GFZ 2,23

Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 190) einge-

tragen. Sie sichert Geh- und Fahrrechte im vorderen Baulast vorhanden

Bereich des Grundstiicks zugunsten der Nachbargrund- o .

stucke Kopenicker StraBe 55-55B. Im Rahmen des Gultige Bescheide SV

Genehmigungsverfahrens zum Bauvorhaben ,Hochtief-

Campus” im Jahr 2009 wurde ein stadtebaulicher

Vertrag zwischen dem Bezirk Mitte und der HOCHTIEF

Solutions AG abgeschlossen. Die damit getroffenen

Vereinbarungen u. a. fur die Grundstucke Kopenicker

Stralle 55-55B sowie Michaelkirchstrae 20-21 (z. B. Schaffung zusatzlicher Wohnflachen
von ca. 7.500 gm) sind nach wie vor bindend. Das Grundstiick selbst wurde Ende 2012 aus
der Sanierung entlassen (Abgeschlossenheitserklarung gemalt § 163 BauGB).
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Reparatur des Stadtraums

Differenziertes Raumgefuge
ErschlieBung Spreeufer
ErschlieBung Holzuferblock

Fazit

Das Grundstiick Kopenicker Strafe 54 ist durch seine zentrale Lage innerhalb des Blocks
— vielmehr als durch seine ,kompromisslose” Bebauung — eines der Schlisselgrundstticke
des Holzuferblocks. Von zentraler Bedeutung sind hier hauptsachlich die Sanierungsziele
zur ErschlieBung des Holzuferblocks und des Spreeufers sowie zur Aufwertung offentlicher
bzw. halboffentlicher Freiraume. Auch die Differenzierung des Raumgefiuiges im Blockin-
nern (Zwischenraume) ist fur das zentral gelegene Grundstiick mit seiner Solitarbebauung
ein Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Zuganglichkeit zur Spree gesichert
und die geplante StichstraRe realisiert werden. Dafur ist — auf Grundlage des festgesetzten
B-Plans I-32b — der Ankauf einer Teilflache durch das Land Berlin erforderlich. Der zu
entwickelnde verkehrsberuhigte Bereich zur ErschlieBung und Durchwegung des Holzu-
ferblocks ermoglicht zugleich die vom Hochtief-Konzern geplante Neuorientierung des
Gebaudes zur ostlichen Platzseite gegentiber dem DAZ. Im Zuge der Neuordnung dieses
zentralen Blockeingangs ist auch die Aufwertung und Zonierung der halboffentlichen und
privaten Freiraume westlich des Neubaus in Kooperation mit dem Hochtief-Konzern zu un-
terstitzen. An der Kopenicker Strale ist die Blockrandschliefung durch die Errichtung eines
mehrgeschossigen Vorderhauses zu empfehlen und hinsichtlich der Tiefgaragenzufahrt auf
dem Grundstuck sowie einer moglichen Grundstucksarrondierung fur einen ,nahtlosen”
Anbau an die Giebelseite des Plattenbaus (Kopenicker StraBe 55-55B) zu prifen.
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Kopenicker Stralle 55-55B

Steckbrief Flurstuck 718-00118
(B) 718-00119

Aufgrund der Bebauungs- und neuen Eigentumssituati- (B, C) 71800120

on werden die direkt an der Kopenicker Stralle gele-
genen Grundstiicke Kopenicker Strafle 55 (Flurstiicke

120B, 120C), Kopenicker StralBe 55A (Flursttick 119B) Grundbuchblatt (16617N)
und Kopenicker Stralke 55B (Flurstuck 118) an dieser (00351N)
Stelle gemeinsam betrachtet (sieche Abbildung). (16615N)

Grundstucksgrofe 1.407 qm

Auf dem Areal befindet sich ein neungeschossiges
Solitargebaude (Plattenbau der WBS 72-Serie) in Ori- Eigentumer* Privat, JP
entierung an die umgebende Blockrandbebauung. Das

Gebaude steht in westlicher Richtung teilweise auf dem Nutzung Gewerbe
Nachbargrundstiick Kopenicker Stralle 56, 57. Mit einer Leerstand komblett
Vereinigungsbaulast und einem Teilflachenverkauf ist P
der ,baurechtswidrige Zustand” jedoch inzwischen

Uberwunden und ein Anbau an die Giebelwand des Grundflache 623 qm
Plattenlc?aus bauordnlfngsrec.htllch zgla55|g. Der Plat- GRZ 0,44
tenbay lSt'1 989 gls Burogebaude errichtet worden.. BGF 5.611 qm
Es weist einen mittleren Erneuerungsbedarf auf. Die

Gewerbeeinheiten weisen einen einfachen, teilmo- GFZ 399
dernisierten Standard auf. Die nach 1990 teilmoderni-

sierte, technische Infrastruktur entspricht zeitgemalien Baulast vorhanden
Anforderungen. Gultige Bescheide keine

Das Plattengebaude wurde nach 1990 zeitweise
gewerblich genutzt, steht jedoch seit einigen Jahren
komplett leer. Der Aullenraum wird hauptsachlich zur
Erschliefung genutzt (Parkplatz), ist in einem schlech-
ten Zustand und weitestgehend versiegelt.
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Abb. 28:
Ubersichtsplan
zur Darstellung
der neuen
Grund-
stucksaufteilung
Kopenicker
Stralle 55-55B
(Noormann-
Wachs, 2013)

Reparatur des Stadtraums
Substanz- und Strukturschutz

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
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Das Grundstuck dient teilweise als Zufahrt (Uber die Kopenicker Stralle 54) zum ruckwarti-
gen Grundstuck Kopenicker Strafle 55 (hinten). Die Geh- und Fahrrechte sind mit Baulasten
und Grunddienstbarkeiten gesichert. Der Grundstuckseigentumer beabsichtigt zurzeit die
Wiedernutzbarmachung des Plattenbaus. Favorisiert wird ein Umbau der Buroeinheiten zu
Wohnappartements. Hierfur wurden 2012/2013 stadtebauliche Voruntersuchungen vorge-

legt.

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strale 55-55B sind hauptsachlich die Sanierungsziele zum
Substanz- und Strukturschutz (Modernisierung und Instandsetzung des Bestands), zur Re-
paratur des Stadtraums sowie zur Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung.
Auch die Starkung der Nutzungsmischung ist fur das an der Kopenicker StralRe gelegene
Grundstuck ein zentrales Thema der weiteren Grundstuicksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar ein Nutzungskonzept fur das derzeit leer
stehende Plattengebaude im Zusammenhang mit gewerblichen und gebietsversorgenden
Nutzungen entwickelt werden. In baulicher Hinsicht ist der Plattenbau in den zu schliefen-
den Blockrand der Kopenicker Stralle zu integrieren. Bei einem moglichen Umbau sollte die
Charakteristik der Plattenbauarchitektur weiterhin erkennbar bleiben.
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Kopenicker Stralle 55 (hinten)

Steckbrief Flurstuck (A) 718-00119

(A) 718-00120
Aufgrund der Teilung des ehem. Grundstucks Kopeni-

cker Strafse 55-55B im Jahr 2012 und der neuen Eigen-

tumsverhaltnisse wird der ruckwartige Bereich hier als Grundbuchblatt (16617N)
eigenstandiges Grundstuck bestehend aus den Flurstu- (00351N)
cken 120A und 119A betrachtet. Das Grundstuick ist (16615N)
derzeit unbebaut und wird als Parkplatz benutzt. GrundstiicksgroBe 3.684 qm
Die Freiflache ist Uberwiegend versiegelt. Das Grund- R Privat, JP
stuck wird uber die Hochtief-Zufahrt Kopenicker Stralle
54 mit Uberfahrt des Grundstucks Kopenicker StraRRe Nutzung Brachflache
55-55B erschlossen. Die Geh- und Fahrrechte sind mit (Parkplatz)
Baulasten und Grunddienstbarkeiten gesichert.

Leerstand -
Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 1167) eingetra-
gen. Sie sichert die Nutzung eines definierten Bereichs Grundflache -
als Feuerwehraufstellflache an der ostlichen Grund- GRZ .
stucksgrenze. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens BGF _
zum Bauvorhaben ,Hochtief-Campus” im Jahr 2009
wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Bezirk GFZ -
Mitte und der Hochtief Solutions AG abgeschlossen.
Die damit getroffenen Vereinbarungen u. a. fur die Baulast vorhanden
Grundstucke Kopenicker StralBe 55-55B sowie Michael- Gilltige Bescheide* Y

kirchstralSe 20-21 (z.B. Schaffung zusatzlicher Wohnfla-
chen von ca. 7.500 gm) sind nach wie vor bindend.
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Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Abb. 29:
Visualisierung
zur stadtebauli-
chen Vorunter-
suchung (Len-
zen Architekten,
2013)

F

Der Grundstlickseigentumer beabsichtigt die Errichtung eines mehrgeschossigen Neubaus
mit Uberwiegender Wohnnutzung. Hierfur wurden 2012/2013 stadtebauliche Voruntersu-
chungen vorgelegt.

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker StraBe 55 (hinten) sind hauptsachlich die Sanierungsziele
zur mafvollen Verdichtung brachliegender Flachen sowie zur Aufwertung der privaten
Freirdume von zentraler Bedeutung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte eine Neubebauung des Grundstucks mit Uber-
wiegender Wohnnutzung angestrebt werden. In Anbetracht der Lage im ,Schatten” des
Plattenbaus und der besondere ErschlieBungssituation sind Losungen zu entwickeln, die
(zusatzliche) Storungen vermeiden und eine gute Aufenthalts- und Wohnqualitat sicherstel-
len.
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Kopenicker Stralle 56, 57

Steckbrief Flurstuck 718-00194

718-00195
Auf dem Grundstuck Kopenicker Stralke 56, 57 befin-

den sich zwei viergeschossige Quergebaude mit einem

verbindenden viergeschossigen rechten Seitenflugel, Grundbuchblatt 00026N
ein funfgeschossiger linker Seitenflugel, ein eingeschos- Grundstuicksgrofie 2.032 gqm
siges Nebengebaude und eine eingeschossige grund- Eigentimer* Privat, NP
stucksubergreifende Baracke im vorderen Grundsttcks-
bereich. Die Hauptgebaude sind vor 1918, die Baracke
und das Nebengebaude nach 1945 errichtet worden. Es Nz e, W
besteht kein Denkmalschutz. Die Gebaude weisen ei- Leerstand kein
nen hohen Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeitgema-
Ren Ausstattung der Wohneinheiten mit Etagenheizung, CruneiBdhe 1.229 gm
Bad und WC ist nicht auszugehen.

GRZ 0,60
Mit Ausnahme des ruckwartigen Nebengebaudes (Kfz- BGF 3.766 qm
Werkstatt) werden die Gebaudeteile von der Woh- GFz 1,85
nungslosenunterkunft , Luisenstadt Apartment” (kate-
gorisiert als besondere Wohnform) genutzt. Es konnte Baulast keine
kein Leerstand festgestellt werden. Der halboffentliche

Gultige Bescheide* BVB

Aullenraum wird hauptsachlich zur ErschlieBung
genutzt (Parkplatz), ist in einem mittleren Zustand und
komplett versiegelt. Der kleine private Innenhof ist in
einem schlechten Zustand und ebenfalls vollversiegelt.

Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen. Der Eigentumer beabsichtigt langfris-
tig die Neubebauung des vorderen Grundstucksteils. Fur die ,Errichtung eines Wohn- und
Geschaftshauses” wurde 2013 ein positiver Bauvorbescheid erteilt. Geplant ist ein siebenge-
schossiges Eckgebaude zur BlockrandschlieBung entlang der Kopenicker Strae und Micha-
elkirchstrafe.
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Reparatur des Stadtraums

MaBvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
Anpassung sozialer Infrastruktur

Fazit

Fur das Grundstuck Kopenicker Strale 56, 57 sind hauptsachlich die Sanierungsziele

zur Reparatur des Stadtraums und maBvollen Verdichtung sowie zur Aufwertung privater
Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Starkung einer Nutzungsmischung und die
Anpassung der sozialen Infrastruktur sind zentrale Themen in der weiteren Grundstucksent-
wicklung.

Prioritar sind fur das Hauptgebaude umfassende Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafBnahmen durchzufthren. Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte dartiber hinaus
mittelfristig ein Nutzungskonzept zum Umgang mit besonderen Wohnformen auf diesem
Grundstuck sowohl fur die hintere Bebauung als auch fur das vordere Barackengebaude
entwickelt werden. Langfristig gilt es, alternativ eine angemessene Vorderhausbebauung auf
dem Grundstuick zu realisieren. Auch die Aufwertung privater Freiraume ist mittels Ord-
nungsmaflnahmen oder einem moglichen Hofbegrunungsprogramm anzustreben.
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Kopenicker Strale 58 /
Michaelkirchstralle 11

Steckbrief

Auf dem Grundstiick Kopenicker Strale 58 / Michael-

kirchstraBBe 11 befinden sich eine eingeschossige grund-
stucksubergreifende Baracke und mehrere Imbissstande.

Die Baracke ist nach 1945 errichtet worden und weist
einen hohen Erneuerungsbedarf auf. Von einer zeitge-
mafen Ausstattung der Wohneinheiten mit Etagenhei-
zung, Bad und WC ist nicht auszugehen.

Die Baracke wird von der Wohnungslosenunterkunft
,Luisenstadt Apartment” (kategorisiert als besondere
Wohnform) genutzt. Es konnte kein Leerstand festge-
stellt werden. Der halboffentliche AufSenraum wird
hauptsachlich zur Erschliefung der Imbissstande
genutzt, ist in einem schlechten Zustand und komplett
versiegelt.

Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen.
Der Eigentumer beabsichtigt langfristig die Neube-
bauung des Grundstucks. Fur die ,Errichtung eines
Wohn- und Geschaftshauses” wurde 2013 ein positiver
Bauvorbescheid erteilt. Geplant ist ein siebengeschos-
siges Eckgebaude zur BlockrandschlieBung entlang der
Kopenicker StraBe und Michaelkirchstralie.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*

Nutzung

Leerstand

Grundflache
GRZ
BGF
GFz

Baulast

Gultige Bescheide*
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Reparatur des Stadtraums

MaBvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
Anpassung sozialer Infrastruktur

{ 'r,‘ A f vl /] W

e Ly

Fazit

Fur das Grundstuick Kopenicker Strae 58 / Michaelkirchstralle 11 sind hauptsachlich die
Sanierungsziele zur Reparatur des Stadtraums und maRvollen Verdichtung sowie zur Auf-
wertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch eine Nutzungsverdichtung und
die Anpassung der sozialen Infrastruktur sind zentrale Themen in der weiteren Grundstucks-
entwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig ein Nutzungskonzept zum Umgang
mit besonderen Wohnformen fur das vordere Barackengebaude entwickelt werden. Lang-
fristig gilt es, eine angemessene Vorderhausbebauung auf dem Eckgrundstuck im Zusam-
menhang mit dem Nachbargrundstiick in der Kopenicker Strafie zu realisieren. Auch die
Aufwertung privater Freiraume ist mittels Ordnungsmalnahmen oder einem moglichen
Hofbegrlinungsprogramm anzustreben.
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Michaelkirchstralle 12

Steckbrief Flurstick 718-00115
Auf dem Grundstuick Michaelkirchstrae 12 befindet
Grundbuchblatt 03562N
sich kein Gebaude. Das Grundstuck liegt brach, ist in run ?C a“
einem schlechten Zustand und komplett versiegelt. Grundstacksgrofe 594 qm
Eigentumer* Privat, NP
Fur das Grundstuick sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sn'nd ke.me relevaqten Beschelde'vorhanden. Nutzung Brachfliche
Dem Bezirk Mitte wurde im Jahr 2012 ein Neubauvor- q
haben vorgestellt. Demnach beabsichtigt der Eigentu- Lesisia) i
mer die Errichtung von zwei Uberwiegend wohngenutz-
ten Vorderhausern. Grundflache -
GRZ -
Fazit BGF i
GFz -

Fur das Grundstuck MichaelkirchstraBBe 12 sind haupt-

sachlich die Sanierungsziele zur Reparatur des Stadt- Baulast keine
raums und malvollen Verdichtung (Blockrandschlie-
Rung) sowie zur Aufwertung privater Freiraume von
zentraler Bedeutung. Auch die Nutzungsmischung und
-verdichtung ist fur das unbebaute Grundstuck ein zent-
rales Thema in der weiteren Grundstiicksentwicklung.

Gultige Bescheide keine

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig
die Neubebauung des Grundstuicks unter Bertcksichti-
gung gebietsversorgender Nutzungen im Erdgeschoss-
bereich angestrebt werden.
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Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Abb. 30:
Visualisierung
zum Bauvor-
haben eines
Wohn- und
Geschaftshauses
(Bundschuh
Architekten,
2012)
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Michaelkirchstralle 13

Steckbrief

Auf dem Grundstiick MichaelkirchstraBe 13 befindet
sich ein achtgeschossiges Vorderhaus mit einem einge-
schossigen Anbau. Beide Gebaudeteile sind nach 1990
errichtet worden. Es besteht kein Denkmalschutz. Die

Gebaude weisen einen geringen Erneuerungsbedarf auf.

Die vorhandene Tiefgarage sowie der Personenaufzug
entsprechen einer zeitgemalen Ausstattung.

Das Vorderhaus wird in den oberen Geschossen Uiber-
wiegend zum Wohnen, in den unteren Geschossen fur
gewerbliche Zwecke genutzt. Der Anbau wird ganz-
lich gewerblich genutzt (ca. 130 gm). Es konnte kein
Leerstand festgestellt werden. Der kleine Innenhof wird
ausschlieBlich zur ErschlieBung des Anbaus genutzt, ist
in einem mittleren Zustand und komplett versiegelt.

Fur das Grundstuick sind keine Baulasten eingetragen.
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*
Nutzung
Leerstand
Grundflache
GRZ

BGF

GFZ

Baulast

Gultige Bescheide
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Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung

Fazit

Fur das Grundstuck MichaelkirchstraBe 13 ist hauptsachlich das Sanierungsziel zur Auf-
wertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Der Erhalt der Nutzungsmischung ist
ebenso ein Thema in der weiteren Grundstuicksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele konnen mittelfristig wohnversorgende Nutzungen im
Erdgeschossbereich angestrebt werden. Auch die Aufwertung privater Freiraume ist mittels
Ordnungsmalnahmen oder einem moglichen Hofbegriinungsprogramm zu unterstuitzen.
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MichaelkirchstralRe 14

Steckbrief Flurstuck 718-00113
Auf dem Grunﬂdstuck MichaelkirchstralRe 14 befindet Grundbuchblatt 00100N
sich kein Gebaude.

GrundstucksgrofRe 469 qm
Das Grundstiick wird ausschliellich fur gewerbliche Eigentumer* Privat, JP
Zwecke genutzt (Kfz-Werkstatt). Das hintere Werkstatt-
gebaude — auf dem Grundstuick Kopenicker Strafie 56, Nutzung Gewerbe

57 gelegen — ist Uber das Grundstlick Michaelkirchstra-
Be 14 erschlossen und wird vom Kfz-Betrieb mitge-
nutzt. Der private AuRenraum ist vollversiegelt und in Leerstand -
einem schlechten Zustand.

(Kfz-Werkstatt)

Grundflache -
Fur das Grundstuck sind keine Baulasten eingetragen. GRZ
Zurzeit sind keine relevanten Bescheide vorhanden. i
BGF -
GFZ -
Fazit
Baulast kei
Fur das Grundstuck Michaelkirchstrafie 14 sind autas efne
Gultige Bescheide keine

hauptsachlich die Sanierungsziele zur Reparatur des
Stadtraums und malvollen Verdichtung (Blockrand-
schlieBung) sowie zur Aufwertung privater Freiraume

von zentraler Bedeutung. Auch die Nutzungsmischung
und -verdichtung ist fur das unbebaute Grundstuick ein
zentrales Thema in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig die Neubebauung des Grundstiicks
unter Beruicksichtigung wohnversorgender Nutzungen im Erdgeschossbereich angestrebt
werden.

v
-
s
=
—
(Ze)
=
[
>
e
(L

Blockkonzept Holzuferblock - KoSP GmbH | 99



Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
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Michaelkirchstralle 15

Steckbrief

Auf dem Grundstiick Michaelkirchstrae 15 befin-

den sich ein sechsgeschossiges Vorderhaus, ein erster
rechter sechsgeschossiger Seitenflugel und ein sechsge-
schossiges Quergebaude. Der Gebaudekomplex wurde
um 1890 als Fabrikgebaude errichtet. Es besteht kein
Denkmalschutz. Die Gebaude befinden sich in einem
teilmodernisierten Zustand.

Die Gebaude werden Uberwiegend zu gewerblichen
Zwecken genutzt. Einige Einheiten stehen aufgrund
einer geplanten Umnutzung leer. Die beiden privaten
Hofe werden hauptsachlich zur ErschlieBung genutzt,
sind in einem mittleren Zustand und Uberwiegend
versiegelt.

Fur das Grundstuick sind keine Baulasten eingetragen.
Der Eigentumer beabsichtigt zurzeit die Durchfithrung
weiterer Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnah-
men sowie eine Umnutzung des Gebaudebestands. In
den Gewerbeetagen sollen ca. 18 Wohneinheiten und
Atelierflachen entstehen. Fur dieses Vorhaben ist 2012
eine sanierungsrechtliche Genehmigung erteilt worden.

Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*
Nutzung
Leerstand
Grundflache
GRZ

BGF

GFZ

Baulast

Gultige Bescheide*

Das Grundstuck befand sich im Beachtungsradius von Seveso-II-Betrieben. Nach Beur-
teilung des Landesamts fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
(LAGetSi) ist die geplante Wohnnutzung auf dem Grundstiick durch das nahegelegene

Heizkraftwerk Mitte nicht beeintrachtigt.
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Substanz- und Strukturschutz

Aufwertung privater Freiraume

-

o —
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Fazit

Fur das Grundstuck MichaelkirchstraBe 15 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zum
Substanz- und Strukturschutz (Modernisierung und Instandsetzung des Bestands) sowie zur
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Der Erhalt der Nutzungsmischung
ist ebenso ein Thema in der weiteren Grundstuicksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte die geplante weitere Modernisierung der Gebau-
de durchgefuhrt und die gemischte Nutzung erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Das
Erdgeschoss des Vorderhauses eignet sich in besonderer Weise dazu, gebietsversorgende
Nutzungen aufzunehmen. Auch die Aufwertung privater Freiraume ist mittels Ordnungs-
maflnahmen oder einem moglichen Hofbegriinungsprogramm zu unterstutzen.
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Michaelkirchstralle 16

Steckbrief

Auf dem Grundstiick MichaelkirchstrafSe 16 befindet
sich ein eingeschossiges Nebengebaude (Lager). Das
temporare Gebaude ist nach 1945 errichtet worden und
weist einen hohen Erneuerungsbedarf auf. Eine zeitge-
mafe Ausstattung konnte nicht festgestellt werden.

Der Schuppen dient ausschlielich als Lagerflache (ca.
300 gm). Es konnte kein Leerstand festgestellt werden.
Der Aullenraum dient als Gewerbehof und ist in einem
schlechten Zustand. Das private Grundstuck ist kom-
plett versiegelt.

Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 110) einge-
tragen. Sie sichert die Freihaltung einer im zentralen
Bereich des Grundstuicks gelegenen Flache von bauli-
chen Anlagen. Weiterhin definiert sie die Bebauung fur
Neubauvorhaben (Blockrandschliefung). Der Eigentu-
mer plant zurzeit die Neubebauung des Grundstiicks
mit einem siebengeschossigen Vorderhaus und Querge-
baude mit einem linken Seitenfltgel. Dabei sollen ca.
15 Wohneinheiten, Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss
und eine Tiefgarage entstehen. Zum Neubauvorhaben
,Errichtung eines Mehrfamilienhauses” ist im Jahr 2013
ein Bauvorbescheid beantragt und eine sanierungs-
rechtliche Genehmigung erteilt worden.

Das Grundstiick befindet sich im Beachtungsradius von
Seveso-II-Betrieben. Eine mogliche Beeintrachtigung

!
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Flurstuck

Grundbuchblatt
GrundstucksgrofRe

Eigentumer*

Nutzung

Leerstand

Grundflache
GRZ
BGF
GFz

Baulast

Gultige Bescheide*

718-00111

04358N
693 qm
Privat, JP

Gewerbe

kein
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0,43
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Abb. 31:
Entwurfsdar-
stellung zum
Neubau eines
Wohn- und
Geschaftshauses
(12/2012)

Reparatur des Stadtraums

Malvolle Verdichtung

Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
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einer Wohn- und/oder gewerblichen Nutzung durch das nahegelegene Heizkraftwerk Mitte
ist durch das Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
(LAGetSi) zu beurteilen.

Fazit

Fur das Grundstuck MichaelkirchstraBe 16 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
Reparatur des Stadtraums und malivollen Verdichtung (Blockrandschliefung) sowie zur
Aufwertung privater Freiraume von zentraler Bedeutung. Auch die Nutzungsmischung und
-verdichtung ist fur das noch unbebaute Grundstiick ein zentrales Thema in der weiteren
Grundstucksentwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte prioritar die Neubebauung des Grundstucks
unter Berucksichtigung gebietsversorgender Nutzungen im Erdgeschossbereich unterstutzt
werden.
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Michaelkirchstralle 17, 18

Steckbrief

Auf dem Grundstuck MichaelkirchstralRe 17, 18 befin-
den sich ein siebengeschossiges Vorderhaus mit einem
linken und rechten siebengeschossigen Seitenflugel

und zwei sechsgeschossige Quergebaude mit jeweils
einem weiteren linken und rechten sechsgeschossigen
Seitenfliigel. Das Vorderhaus mit dem ersten linken

und rechten Seitenflugel ist nach 1990, alle weiteren
Gebaudeteile sind bis 1918 errichtet worden. Es besteht
kein Denkmalschutz. Alle Gebaudeteile weisen ei-

nen geringen Erneuerungsbedarf auf. Die vorhandene
Tiefgarage sowie der Personenaufzug entsprechen einer
zeitgemalen Ausstattung.

Das Vorderhaus mit dem ersten linken und rechten
Seitenflugel wird Uberwiegend infrastrukturell (Forum
des Sozialen), alle weiteren Gebaudeteile Uberwiegend
fur gewerbliche Zwecke genutzt (Buroraume). Tem-
porar stehen vereinzelte Gewerbeeinheiten leer. Die
ersten beiden Gewerbehdfe werden zur ErschlieBung
und teilweise als Parkplatz genutzt, sind in einem guten
Zustand und teilweise bzw. komplett versiegelt. Der
dritte Hof wird als Grunflache genutzt, ist ebenfalls in
einem guten Zustand und unversiegelt.

Fur das Grundstuck ist eine Vereinigungsbaulast (Nr.
82, 83) zwischen den Grundstucken Michaelkirchstralbe
17 und 18 eingetragen. Weiterhin wird im Baulasten-
blatt Nr. 82 die Freihaltung einer Flache zugunsten des
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Grundbuchblatt
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Abb. 32:
Darstellung der
Baulasteintra-
gungen Nr. 82,
188 und 190

anliegenden Grundstiicks Michaelkirchstralle 20, 21 gesichert. Zurzeit sind keine relevanten
Bescheide vorhanden.

Das Grundstiick befindet sich im Beachtungsradius von Seveso-ll-Betrieben. Eine mogliche
Beeintrachtigung einer Wohn- und/oder gewerblichen Nutzung durch das nahegelegene
Heizkraftwerk Mitte ist durch das Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und
technische Sicherheit (LAGetSi) zu beurteilen.

Fazit

Bezogen auf das Grundstuck MichaelkirchstrafSe 17, 18 werden keine vertiefenden Sanie-

rungsziele definiert, da das Grundstuck im Vergleich zu anderen Grundstucken gut entwi-
ckelt und ausgenutzt ist.
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Michaelkirchstralle 19

Steckbrief

Auf dem Grundstiick Michaelkirchstrafse 19 befinden
sich ein achtgeschossiges Vorderhaus mit einem zwei-
geschossigen Anbau und ein funfgeschossiges Quer-
gebaude mit einem rechten fuinfgeschossigen Seiten-
flugel. Das Vorderhaus mit dem Anbau ist nach 1990,
das Quergebaude mit Seitenflugel bis 1918 errichtet
worden. Es besteht kein Denkmalschutz. Die Gebaude
weisen einen geringen Erneuerungsbedarf auf. Der vor-
handene Personenaufzug entspricht einer zeitgemalien
Ausstattung.

Alle Gebaudeteile werden vom Pflegewerk Senioren
Centrum zur besonderen Wohnform genutzt (Wohn-
park Abendstern mit vollstationarer Pflege). Es konnte
kein Leerstand festgestellt werden. Der private Wohn-
hof wird teilweise zur Erschliefung genutzt, ist in einem
guten Zustand und zum Teil versiegelt.

Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 159) eingetra-
gen. Sie sichert eine anteilige Wohnnutzung auf dem
Grundstuck (ca. 1.000 gm). Zurzeit sind keine relevan-
ten Bescheide vorhanden.

Das Grundstuck befindet sich im Beachtungsradius von
Seveso-ll-Betrieben. Eine mogliche Beeintrachtigung
einer Wohn- und/oder gewerblichen Nutzung durch
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das nahegelegene Heizkraftwerk Mitte ist durch das Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesund-
heitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi) zu beurteilen.

Fazit

Bezogen auf das Grundstiick Michaelkirchstrale 19 werden keine vertiefenden Sanierungs-
ziele definiert, da das Grundstliick im Vergleich zu anderen Grundstiicken gut entwickelt
und ausgenutzt ist. Einzig die besondere Wohnform der vollstationaren Pflege kann im Zu-
sammenhang mit wohnversorgenden Einrichtungen und des Angebots an sozialer Infrastruk-
tur im Gebiet weiter beobachtet werden.
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Michaelkirchstralle 20, 21

Steckbrief Flurstick 718-00107
Auf dem Grundstuck MichaelkirchstralRe 20, 21 befin-
det sich kein Gebaude. Das Grundstiick liegt brach, ist Grundb?chbla.t't 16641N
in einem schlechten Zustand und unversiegelt. Grundstacksgrofe 2.965 qm
Eigentumer* Privat, JP

Fur das Grundstuck ist eine Vereinigungsbaulast (Nr.
189) zwischeﬂn der.l Grundstucken Michﬁelkirchstrgﬁe Nutzung Brachfliche
20, 21 und Kopenicker Stralle 54, Flurstiick 301, ein-
getragen. Zurzeit ist eine gultige Baugenehmigung zum Leerstand i
Bauvorhaben ,Neubau eines Buro- und Wohngebau-
des mit einer Tiefgarage” aus dem Jahr 1998, zuletzt Grundflache -
verlangert im Jahr 2013, vorhanden. Im Rahmen des GRZ )
Genehmigungsverfahrens zum Bauvorhaben ,Hochtief-

0 e . BGF -
Campus” im Jahr 2009 wurde ein stadtebaulicher
Vertrag zwischen dem Bezirk Mitte und der HOCHTIEF GFZ -
Solutions AG abgeschlossen. Die damit getroffenen
Vereinbarungen u. a. fur die Grundstucke Kopenicker Baulast vorhanden
Strale 55-55 B sowie MichaelkirchstralRe 20-21 (z. B. il escheii BG, SV

Schaffung zusatzlicher Wohnflachen von ca. 7.500 gm)
sind nach wie vor bindend.

Das Grundstiick befindet sich im Beachtungsradius von
Seveso-lI-Betrieben. Eine mogliche Beeintrachtigung
einer Wohn- und/oder gewerblichen Nutzung durch
das nahegelegene Heizkraftwerk Mitte ist durch das
Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und
technische Sicherheit (LAGetSi) zu beurteilen.
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Abb. 33:
Entwurfsdar-
stellung aus

der Bauge-
nehmigung
zum Neubau
eines Buro- und
Wohngebaudes

mit einer Tiefga-

rage (1998)

Fazit

Fur das Grundstuck MichaelkirchstralBe 20, 21 sind hauptsachlich die Sanierungsziele zur
mafvollen Verdichtung brachliegender Flachen (BlockrandschlieBung), die Schaffung pri-
vater Freiraume sowie eine Nutzungsmischung und -verdichtung von zentraler Bedeutung.
Auch die Anbindung offentlicher Freiraume im ruckwartigen Grundstiicksbereich — vor
allem in Orientierung zum Spreeufer — sowie die Erschliefbarkeit des Holzuferblocks insge-
samt (Moglichkeiten der Durchwegung) sind zentrale Themen in der weiteren Grundstiicks-
entwicklung.

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig die Neubebauung des Grundstiicks
angestrebt werden. Auch die Aufwertung privater Freiraume ist im Zuge der Neubebau-
ung zu unterstUtzen. Langfristig gilt es, Moglichkeiten zur Durchwegung des ruckwartigen
Grundstucks zur besseren Anbindung des Blockinnenbereichs an die Spree zu berticksichti-
gen.
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Michaelkirchstralle 22, 23

Steckbrief

Auf dem Grundstuck MichaelkirchstralRe 22, 23 befin-
det sich kein Gebaude. Das Grundstiick liegt brach,
wird aber teilweise zwischengenutzt (Strandbar Licht-
park e. V.). Es ist in einem schlechten Zustand und un-
versiegelt. Fur das Grundstuck ist eine Baulast (Nr. 188)
eingetragen. Sie sichert die Freihaltung einer Flache im
stdlichen Grundstiicksbereich zugunsten des anliegen-
den Grundstucks MichaelkirchstraRe 20, 21 (erteilte
Baugenehmigung). Fur die Zwischennutzung liegt eine
befristete sanierungsrechtliche Genehmigung vor.

Fazit
Fur das Grundstuck MichaelkirchstraSe 22, 23 sind

hauptsachlich die Sanierungsziele zur malvollen
Verdichtung brachliegender Flachen (Blockrandschlie-

Rung), die Schaffung privater Freiraume sowie eine Nut-

zungsverdichtung von zentraler Bedeutung. Auch die
Schaffung und Anbindung offentlicher Freiraume — vor
allem entlang des Spreeufers — ist ein zentrales Thema
in der weiteren Grundstucksentwicklung.

Flurstuck

Grundbuchblatt
Grundstucksgrofe

Eigentimer*

Nutzung
Leerstand

Grundflache
GRZ
BGF
GFz

Baulast

Giiltige Bescheide*

Zur Umsetzung der genannten Ziele sollte mittelfristig die Neubebauung des Grundstiicks
angestrebt werden. Auch die Aufwertung privater Freiraume ist im Zuge der Neubebauung
zu unterstutzen. Langfristig gilt es, die Durchwegung des Grundstuicks zur Anbindung an
die Spree sowie die Schaffung von Aufenthaltsqualitaten entlang des Ufers u. a. durch die
Realisierung eines durchgangigen offentlichen Spreeuferwegs zu unterstiitzen. Dafur ist der
Ankauf einer Uferteilflache durch das Land Berlin erforderlich.

Blockkonzept Holzuferblock - KoSP GmbH | 111

718-00106

00353N
7.187 qm
Privat, JP

Brachflache

vorhanden
SRG

v
-
s
=
—
(Ze)
=
[
>
e
(L




MaBvolle Verdichtung

ErschlieBung Spreeufer
Aufwertung privater Freiraume

Nutzungsverdichtung / Nutzungsmischung
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Abkuirzungen (*)

In den Steckbriefen zu den einzelnen Grundstiicken
wurden folgende Abkuirzungen zur Bezeichnung der
Kenndaten (grauer Kasten) verwendet:

Eigentumer
JP Juristische Person
NP Naturliche Person

Giiltige Bescheide

BG Baugenehmigung

BVB Bauvorbescheid

SRG Sanierungsrechtliche Genehmigung
SV Stadtebaulicher Vertrag
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Zusammenfassende Darstellung der Sanierungsziele —
Konzeptplane, Bebaubarkeit, Instrumente

Zur Konkretisierung der Sanierungszie-
le wurden bereits im Kapitel 6 die drei
Schwerpunktbereiche Bebauung, Er-
halt und Denkmalpflege, Freiraum und
Erschlielung sowie Nutzungsmischung
und soziale Infrastruktur definiert. Dieser
thematischen Unterteilung entsprechend
werden die Konkretisierungen in diesem
Kapitel zusammengefasst und analog

in drei Konzeptplanen (Plan 08 bis 10)
dargestellt.

Bebauung, Erhalt und Denkmalpflege
(Plan 08)

* Reparatur des Stadtraums; Integrati-
on in das historische Stadtgefuge der
(nordlichen) Luisenstadt

¢ Erhalt und Erneuerung der schiitzens-
werten Bausubstanz

¢ Nachverdichtung des Blockrandbe-
reichs an der Kopenicker Strafle und
MichaelkirchstrafSe (Blockrandschlie-
Bung)

* Erganzung der solitaren Bebauungs-
struktur im Blockinnenbereich unter
Einhaltung definierter Baufluchten
und in Orientierung am vorhandenen
Bestand

e Offnung des Blocks zum Spreeufer
(perforierter Blockrand)

e Offnung des Blocks im Bereich der neu

zu errichtenden StichstralRe
e Erhalt, Erneuerung und Starkung der
Eisfabrik als denkmalgeschutztes

Gebaudeensemble und offentlichkeits-
wirksamer Standort fur Kultur, Soziales

und Kreativwirtschaft
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Freiraum und ErschlieBung (Plan 09)

* Herausbildung eines differenzierten
Raumgefuges aus offentlichen, halbof-
fentlichen und privaten Raumen

* Ausbildung von qualifizierten halbof-
fentlichen Stadtraumen im Bereich
Eisfabrik und Hochtief/DAZ

e Entwicklung und Differenzierung
von unterschiedlichen ,Griinzonen”
(Grunflachen zur offentlichen Nutzung,
private Grunflachen)

¢ Entwicklung eines Spreeuferwegs mit
angelagerten Grun- und Freiflachen-
nutzungen; Einbindung in den ge-
samtstadtischen Berliner ,Spreeweg”

e Schaffung eines neuen offentlich nutz-
baren Spielplatzes (Kop. Str. 36-38)

* Aufwertung privater Grin- und Freifla-
chen; Entsiegelung und Begriinung

* Organisation einer blockinneren Er-
schlieBung (Adressbildung)

* Verbesserung der ErschlieBung ruck-
wartiger Grundstiicke (Seifenfabrik,
Spreefeld, DAZ, Eisfabrik)

¢ Schaffung einer offentlichen Block-
durchwegung von der Kopenicker
StralBe zum Spreeufer entlang der neu
zu errichtenden Stichstralle

e Ermoglichung einer offentlich nutzba-
ren Durchwegung von der Kopenicker
StralBe zum Spreeufer Uber das Gelan-
de der Eisfabrik im Anschluss an die
geplante Durchwegung des ostlichen
Melchiorblocks (Postfuhramt), offent-
lich nutzbare Wegeverbindung zwi-
schen Eisfabrik und Bona-Peiser-Weg

¢ Sicherung und Ausbau der offentlichen
Zuganglichkeit der Eisfabrik

* Freihaltung der Hofe von Kfz-Stell-
platzen, Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgaragen



Nutzungsmischung und soziale
Infrastruktur (Plan 10)

* Nutzungsverdichtung und Starkung der
Nutzungsmischung (Wohnen, wohn-
vertragliches Gewerbe, Dienstleistun-
gen, Kultur, Gemeinbedarf)

e Entwicklung in der BauNVO-Gebiets-
charakteristik eines Mischgebietes

e Nutzungsmischung auf moglichst
jedem Grundstuck anstreben

e Unterstutzung der Schaffung von
kostengunstigem und barrierearmen
Wohnraum

* Aufwertung der Kopenicker Stralle
als gebietsversorgendes Zentrum mit
wohnvertraglichem Kleingewerbe,
Dienstleistungen, Einzelhandel und
Gastronomie

¢ Vorhaltung der Erdgeschosszonen an
allen offentlichen Verkehrsflachen fur
gebietsversorgende Funktionen (kein
Wohnen)

 Offentlichkeitswirksame Nutzungen in
bedeutsamen Gebauden (z. B. Eisfa-
brik) und in Neubauten am Spreeufer
(Ziel: belebte und vielfaltig genutzte
Uferzone)

e Wiedernutzbarmachung leer stehender
Gebaude

¢ Aufhebung minderwertiger oder provi-
sorischer Grundstuicksnutzungen (z.B.
Autohandel, Lagerplatze)

» Differenzierung bisheriger Nutzungen
zur Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten (Larm- und Freiflachenkonflikte)

¢ Erhalt bestehender Infrastrukturein-
richtungen (Seniorenwohnheim, Kita
Kopenicker Str. 45)

* Ermoglichung zusatzlicher Kita-Stand-
orte und Unterstutzung der Ansiedlung
(Anschubfinanzierung)

Bebaubarkeit und bauliche Dichte
(Plane 11 bis 13)

Auf Basis der stadtraumlichen und nut-
zungsorientierten Konzeption entwickelt
das Blockkonzept baulich-raumliche
Losungsvorschlage auf zwei Ebenen: zum
einen die Festlegung von Baufeldern zur
Definition der potentiellen baulichen
Dichte (Plan 11) und zum anderen einen
stadtebaulichen Entwurf, der konkrete
Bebauungsmoglichkeiten aufzeigt (Plan 12
und 13).

Der stadtebauliche Entwurf stellt geneh-
migte (aber noch nicht realisierte) Neu-
bauvorhaben dar und erganzt die noch
nicht konkret oder abschliefend beplanten
Baufelder um beispielhafte Bebauungs-
vorschlage. Dabei wurden — in schema-
tisierter Form — aktuelle Projektideen von
Eigentimern und Investoren aufgegriffen,
sofern sie den stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen des Blockkonzepts entsprechen.

Im Lageplan des stadtebaulichen Entwurfs
(Plan 12) ist neben der Ubersetzung der
Baufelder zu Bebauungsvorschlagen die
Festlegung einer Hohenstaffelung ables-
bar, die entweder aus der Orientierung
am Bestand (Abstandsflachen) oder aus
den stadtebaulichen Zielstellungen fur den
Holzuferblock resultieren. Folgende drei
zentrale Zielstellungen sind dem Lageplan
zu entnehmen:

e Erganzungen im Bestand zur Definition
klarer Blockstrukturen (geschlossener
Blockrand, Offnung zum Spreeufer,
hohengestaffelter Blockabschluss im
Gegenuber zum ver.di-Gebaude)
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o Definition (halb)offentlicher Freiraume
zur Durchwegung des Holzuferblocks
mit Orientierung zum Spreeufer

e Behutsame Eingliederung der Eisfabrik
durch eine angemessene potentielle
Neubebauung unter Beruicksichtigung
der umgebenden Freiraume.

Zur Verdeutlichung der Hohenstaffelung
an den jeweiligen Blockrandern dient

die spreeseitige Ansicht der vorhandenen
und geplanten Blockbebauung (Plan 13).
Neben der stadtebaulichen Einbindung
der Eisfabrik ist vor allem die Arrondie-
rung des Holzuferblocks im Bereich der
Michaelkirchstralle 22-23 ablesbar. Der
Abschluss des Blocks wird durch eine Ho-
henstaffelung in Orientierung an die Ge-
baudehodhe des ver.di-Gebaudes von 30
Metern definiert. Damit wird zum einen
der Block spreeseitig Richtung Michael-
kirchbrucke starker gefasst, zum anderen
wird dem mafSstablich sehr dominanten
ver.di-Komplex ein adaquates Gegeniiber
gestellt. Damit soll ein baulich-raumlicher
Rahmen gebildet werden, der die Entwick-
lung einer geordneten stadtebaulichen
Struktur ermoglicht.

Anwendung planungs- und
sanierungsrechtlicher Instrumente

Mit der Anwendung der folgenden pla-
nungs- und sanierungsrechtlichen Inst-
rumente kann die beabsichtigte Block-
entwicklung zielgerichtet gesteuert und
gesichert werden:

¢ Anwendung des gesamten sanierungs-

rechtlichen Instrumentariums im
umfassenden Verfahren; insbesondere
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sanierungsrechtliche Antrags- und
Genehmigungspflichten fur Bauvor-
haben und Rechtsvorgange (§§ 144,
145 BauGB), Kaufpreisprufung (§ 153
BauGB), Erhebung des Ausgleichsbe-
trags (§ 154 BauGB).

Durchfuihrung von objektbezogenen
Sozialplan- und Harteausgleichsver-
fahren gemal §§ 180, 181 BauGB bei
umfassenden baulichen (Erneuerungs-)
Malnahmen, um sanierungsbedingte
Harten und Nachteile fur die Betroffe-
nen zu vermeiden oder deren Folgen
zu mildern.

Durchfuhrung von Ordnungsmafnah-
menverfahren nach § 147 BauGB,

um insbesondere die Umsetzung der
Sanierungsziele auf privaten Grundstu-
cken zu unterstutzen.

Fortsetzung des Bebauungsplanver-
fahren 1-32a, um insbesondere die
Flachenanspruche Berlins bezliglich
der geplanten offentlichen Verkehrs-
und Grunflachen zu sichern.

Wahrnehmung von gemeindlichen
Vorkaufsrechten nach §§ 24, 25
BauGB und Durchfuhrung von Grund-
erwerbsverfahren

Abschluss von stadtebaulichen Vertra-
gen, um grundsticksbezogene Sanie-
rungsziele gemeinsam mit privaten
Eigentumern und Investoren umzuset-
zen.



bunssejuswwesny




Bestandsanalyse

Stadtraum und Bebauungsstruktur

Darstellung der Bebauung, Geschossigkeit und des
Baualters

Legende

Baualter

bis 1918
1919 bis 1945
1946 bis 1989
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Gebietsgrenzen

D Abgrenzung Sanierungsgebiet
D Abgrenzung Fordergebiet Luisenstadt

Bezirksamt Mitte von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und
Ordnung, Fachbereich Stadtplanung

Mullerstralle 146, 13353 Berlin, Tel: 030-9018 45853

Koordinationsburo fur Stadtentwicklung und
Projektmanagement - KoSP GmbH

Schwedter Stralke 34 A, 10435 Berlin, Tel. 030-33002830
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Bestandsanalyse

Baulicher Erneuerungsbedarf

Darstellung der Erforderlichkeit von
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen

Legende

I:I kein / geringer Erneuerungsbedarf
- mittlerer Erneuerungsbedarf
- hoher Erneuerungsbedarf
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Bestandsanalyse

Nutzungsstruktur

Darstellung der Gebaude- und Freiflachennutzung
nach Hauptnutzungsarten

Legende

Wohnen

Besondere Wohnform
Gewerbe
Infrastruktur

Leerstand / Brache

S| bbbl
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Gebietsgrenzen

D Abgrenzung Sanierungsgebiet
D Abgrenzung Fordergebiet Luisenstadt

Bearbeitungsstand: Dezember 2013
Kartengrundlage: ALK Berlin
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Bestandsanalyse

Grun- und Freiflachen

Darstellung der Oberflachen nach dem Grad der
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Bestandsanalyse

Erschliefung und Verkehr

Darstellung der verkehrlichen Anbindung durch
den OPNV
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Bestandsanalyse

Eigentumsverhiltnisse

Darstellung der Eigentimerstruktur
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