Der Senat von Berlin
- StadtWohn IV C 31 -
Tel.: 9(0)139 4936

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -
gemal Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin tber die
Vierzehnte Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten

Wir bitten, geman Artikel 64 Absatz 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen,
dass der Senat die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Vierzehnte Verordnung
uber die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten

vom 14.12.2021

Auf Grund des § 142 Absatz 3 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist, in Verbindung mit § 24 Absatz 1
Satz 1 und 2 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S.578), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September
2021 (GVBI. S. 1119) ge&ndert worden ist, verordnet der Senat:

§1

(1) Das Gebiet Mitte - Badstral3e / PankstralRe wird als Sanierungsgebiet formlich festge-
legt.

(2) Ein Auszug der Karte im Maf3stab 1:1.000 mit den rechtsverbindlichen flurstiicksge-
nauen Abgrenzungen des Sanierungsgebiets ist in der Anlage 1 dargestellt. Die Anlage
1 ist zur kostenfreien Ansicht wahrend der Dienststunden im Landesarchiv niederge-
legt. Die Karte im Maf3stab 1:1.000 ist auch zur Information auf der Homepage der fir
stadtebauliche SanierungsmalRnahmen zustandigen Senatsverwaltung tber das Geo-
portal abrufbar.

(3) Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist in der Ubersichtskarte der Anlage 2 darge-
stellt. Im Zweifelsfall bestimmt sich die Abgrenzung nach Absatz 2.



§2

Die Sanierungsmafinahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a des Baugesetzbuchs finden Anwen-
dung.

§3

Fir die Sanierungsmafinahme finden die Vorschriften der 88 144 und 145 des Baugesetz-
buchs tUber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange Anwendung.

§4
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und 2 des Baugesetzbuchs beachtli-
che Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méangel des Abwa-
gungsvorgangs,

3. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfih-
rung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schrift-
lich gegenlber der fur stddtebauliche Sanierungsmaf3inahmen zustandigen Senatsver-
waltung unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend ge-
macht worden sind. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1
Nummer 1 und 2 genannten Verletzungen oder Fehler gemaf § 215 Absatz 1 des Bau-
gesetzbuchs und die in Satz 1 Nummer 3 genannten Verletzungen gemaf § 32 Absatz
2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vor-
schriften verletzt worden sind.
§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin in Kraft.
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A. Begriindung

a) Allgemeines:

Fur Berlin haben sich die Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung gegenlber der letzten
Dekade deutlich verandert. Anhaltendes Wachstum hat Auswirkungen auf alle stadtischen
Bereiche, so dass auch fir die Stadterneuerung Neubewertungen notwendig sind. Vor die-
sem Hintergrund hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen im Zeitraum
Oktober 2017 bis September 2018 die Voruntersuchung zur Weiterentwicklung der Kulisse
der Stadtebaufdrderung und Stadterneuerung in Berlin bearbeitet. Aufgabe war eine berlin-
weite systematische Untersuchung (Screening), um Gebiete mit besonderen stadtebaulichen
und sozialrdumlichen Handlungsbedarfen zu identifizieren. Diese Gebiete sollten hinsichtlich
ihrer grundsétzlichen Eignung als Gesamtmalinahme der Stadtebauférderung gepruft und
priorisiert werden. Im Ergebnis dieses mehrstufigen Prif- und Abstimmungsprozesses, bei
dem beriihrte Ressorts von Senatsverwaltungen sowie die Bezirke eingebunden waren,
konnten 14 Gebiete mit hoher Prioritat bestimmt werden. Fur zwei Gebiete mit hoher Prioritat
ergaben sich Anhaltspunkte, die Anwendungsvoraussetzungen fir den Einsatz einer stadte-
baulichen Sanierungsmafinahme im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen nach §
141 Baugesetzbuch (BauGB) zu prifen.

Der Senat von Berlin hat am 25. Juni 2019 (Senatsbeschluss Nr. S-2377/2019) den Beginn
vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB fir das Gebiet Mitte - Bottgerstralien-
viertel beschlossen (Amtsblatt fir Berlin Nr. 28, 5. Juli 2019). Die vorbereitenden Untersu-
chungen wurden im Juni 2021 abgeschlossen. Die Ergebnisse bestatigen vermutete stadte-
bauliche Missstande im Untersuchungsgebiet mit Schwerpunkten in zwei Teilbereichen.

Die Verordnung sichert die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der Stadter-
neuerung in den beiden Bereichen Boéttgerstralie und Gerichtstral3e. Im weiteren Gebiet zwi-
schen Panke und Hochstralze werden Uber die vorbereitenden Untersuchungen kleinteilige
bestandsorientierte Verbesserungen sowie strukturverbessernde Malinahmen im offentli-
chen Raum und im Stadtteilzentrum Badstral3e vorgeschlagen, die Uber eine Stadtumbau-
maf3nahme unterstlitzt werden sollen. Die Festlegung eines Sanierungsgebiets nach § 142
BauGB ist hier nicht erforderlich.

Im ersten Abschnitt (Punkte 1.1 bis 1.4) der Begriindung werden die Ergebnisse der vorbe-
reitenden Untersuchungen mit dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das
gesamte Untersuchungsgebiet dargestellt. Es schlief3t sich im zweiten Abschnitt (Punkt 1.5)
der daraus abgeleitete Einsatz einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme fir zwei Teilbe-
reiche des Untersuchungsgebiets an.

b) Einzelbegriindung:

1. zu81Abs.1

Notwendigkeit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets

1.1 Stadtebauliche Analyse

1.1.1 Stadtebauliche Struktur

Das 56,0 Hektar grof3e Untersuchungsgebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Gesund-
brunnen und wird vom S-Bahn-Ring durchzogen. Uber die direkte Nachbarschaft zum Bahn-
hof Berlin-Gesundbrunnen (Fern-, S- und U-Bahn), mehrere S- und U-Bahnstationen und

Buslinien sowie die Hauptverkehrsstral3en Bad- und Pankstralie ist das Gebiet sehr gut an
das Verkehrsnetz angebunden.



Der nordliche Gebietsrand ist Teil des Stadtteilzentrums Badstrafl3e und der stdliche Teil des
Nahversorgungsbereichs Nettelbeckplatz. Die bedeutsamen Grin- und Erholungsraume
Volkspark Humboldthain, Brunnenplatz und Panke-Griinzug liegen in ful3laufiger Distanz
bzw. teilweise im Gebiet.

Das Gebiet ist kein homogenes Gebiet. Neben der deutlichen Z&asur der Bahntrasse liegt das
an dem Nebeneinander grof3flachiger Sondernutzungen, wie Schulen und Polizei, die fir die
Offentlichkeit unzuganglich sind. Zudem besteht das Gebiet aus mehreren Clustern unter-
schiedlicher Bauzeitalter. Einige besondere Gebaudekomplexe (Herbert-Hoover-Schule,
Mitte Museum, Wiesenburg) sind Zeitzeugen der Entstehungszeit des Gebiets. Grinderzeitli-
che Baustrukturen pragen den Norden und Suden des Gebiets. Im zentralen Bereich zeugen
dagegen Geschosswohnungsbauten der 1970er Jahre sowie die Fachmarktagglomeration
und der Komplex der Alfred-Gutzmann-Schule von der Kriegszerstérung und prégen das
heutige Stadtbild. Das Gebiet lasst sich in folgende Teilbereiche gliedern:

— Nordlicher Teilbereich Boéttgerblock: Entlang der Bad- und Bastianstral3e ist grinderzeit-
liche Bebauung mit gewerblicher EG-Nutzung charakteristisch fur den Block. Die Grund-
stucke sind durch sehr kleine, enge Hinterhdfe mit Hinterhofbebauung gepragt. Im sudli-
chen Bereich der Bottgerstralie und entlang der Hochstral3e ist das Stadtbild dagegen
stark fragmentiert. Die Parzellen sind unterschiedlich grof3 geschnitten. Ergdnzungen
aus der Nachkriegszeit (Hotels, Kletterhalle, Hochhauszeile) stehen im Kontrast zur gro-
Ben ungeordneten Flachen im Blockinneren, wo die Bebauung tberwiegend gewerblich
genutzt und in sehr schlechtem Zustand ist. Die wenigen 6ffentlich zuganglichen Ein-
gangsbereiche fihren durch enge Gassen, sind untibersichtlich und hinterlassen keinen
einladenden Eindruck.

— Zentraler Teilbereich Pankstral3e: Der Bereich wird durch die Bahntrasse in einen sudli-
chen Teil an der Hochstral3e und einen ndrdlichen Teil an der Pankstral3e getrennt. Im
nordlichen Bereich pragen gewerbliche sowie sonstige grof3flachige Nutzungen aus der
Nachkriegszeit die stadtebauliche Struktur. Dazu gehért auch ein groRer Schulstandort,
der neu strukturiert werden soll.

—  Zentraler Teilbereich Hochstral3e: Die tief geschnittenen Grundstiicke zwischen Hoch-
stralRe und Bahntrasse sind hauptséachlich durch Wohnbebauung der 1960er Jahre ge-
pragt. Die Wohnanlagen an der Bahn sind teilweise nur schwer zuganglich. Richtung
Wiesenstral3e sind Reste der grinderzeitlichen Bebauung vorhanden.

—  Sudlicher Teilbereich An der Panke: Pragend fir den Teilbereich sind neben dem Grin-
zug der Panke grof3e gewerbliche Strukturen: die Gerichtshofe, die ehemalige Ge-
schossfabrik der Berliner Waschefabrik AG an der Panke (heute u.a. IB Medizinische
Akademie Berlin) und die Gewerbehofe der ehemaligen Werkstatten des Nordens sowie
das denkmalgeschitzte Wiesenburg-Areal als Sonderbaustein.

Die Gebietsgestalt wird durch verschiedene Elemente gepragt: Der pragnanteste Orientie-
rungspunkt ist die denkmalgeschitzte Anlage des Amtsgerichts mit dem Brunnenplatz an der
PankstraRe. Das Gegenuber mit den Fachmarkten und zugehérigen Stellplatzen und dem
Parkhaus fallt dagegen in der Wirkung auf das Stadtbild sehr stark ab. Der gewundene Pan-
kelauf mit den anliegenden Freiflachen wirkt als markantes Freiraumelement im Stadtbild.
Zahlreiche groR¥flachige Brandwande weisen auf Briiche in der Bauentwicklung hin.

46% der Grundstucksflachen des Gebiets befinden sich im privaten Eigentum. Zudem befin-
den sich 4% der Flachen im Eigentum von zwei landeseigenen Wohnungsunternehmen (de-
gewo, GESOBAU). Weitere 4% werden von der BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
verwaltet. Schliisselgrundstiicke fur Neuordnungen sind vornehmlich im privaten Eigentum
mit Ausnahme des Schulgrundstiicks an der Pankstraf3e (Landesvermogen).

-6-



1.1.2 Bevdlkerungs- und Sozialstruktur

Am 31.12.2019 lebten im Gebiet 7.225 Personen. Gegenulber dem Jahr 2012 hat sich der
Bevolkerungsstand um 651 Personen bzw. um 9,9% erhoht. In den letzten Jahren ist ein
leichter Bevolkerungsriickgang zu beobachten. Der Anteil der im Gebiet lebenden Personen
mit Migrationshintergrund ist mit 60,5% vergleichsweise sehr hoch (Bezirk Mitte 48,0%). Die
soziobkonomische Lage der Gebietsbevolkerung ist stark angespannt. Nach dem Gesamtin-
dex "Soziale Ungleichheit" des Monitorings Soziale Stadtentwicklung 2019 weist der fir das
Gebiet relevante Planungsraum Humboldthain Nordwest einen sehr niedrigen Status auf, bei
positiver Dynamik. Auf die besonderen sozialen Herausforderungen im Gebiet wurde bereits
Uber den Einsatz von zwei Quartiersmanagement-Verfahren reagiert.

1.1.3 Wohnen

Zum 31.12.2018 befanden sich im Gebiet 3.445 Wohnungen. 53,3% des Wohnungsbestands
wurde bis zum Jahr 1919 errichtet. Weitere bedeutsame Wohnbauphasen lagen in den
1950er und 1960er Jahren (23,5%) und den 1980er und 1990er Jahren (18,7%). Im Ver-
gleich zum Bezirk Mitte ist der Anteil gréf3erer Wohnungen (ab 5 Raume) am Wohnungsbe-
stand des Gebiets unterdurchschnittlich (Bezirk 10,1% / Gebiet 8,2%).

Der Hauptteil der Wohnungen befindet sich im privaten Eigentum. Lediglich 5,8% des Woh-
nungsbestands sind im Eigentum von landeseigenen Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften. 32,4% des Wohnungsbestands sind Eigentumswohnungen. Dieser
Anteil hat sich gegeniiber dem Jahr 2011 um 7,8 Prozentpunkte erhéht, vorrangig durch Um-
wandlungen ehemaliger Mietwohnungen.

Die Entwicklung der Angebotsmieten vollzieht sich im Gebiet rasant. Sie steigerte sich von
8,26 Euro/m? im Jahr 2015 auf 13,00 Euro/m? im Jahr 2019, also um 4,74 Euro/m?. Im sel-
ben Zeitraum betrugt fur Berlin die durchschnittliche Steigerung 1,65 Euro/m2. Auf die zuge-
nommene Verwertung des Wohnungsbestands und Gefahrdung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung hat der Bezirk reagiert und im Jahr 2018 einen Bereich im ndrdlichen so-
wie einen weiteren Bereich im stdlichen Gebietsteil in soziale Erhaltungsgebiete nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB einbezogen.

Auf dem Wiesenburg-Areal befindet sich ein degewo-Neubauprojekt mit 102 Wohnungen un-
mittelbar vor Fertigstellung. Das derzeit nicht genutzte Wohnungsneubaupotential belauft
sich im Gebiet insgesamt auf ca. 940 Wohnungen.

1.1.4 Wirtschaftsstruktur

Der Staditteil zeichnet sich durch eine geringe Kaufkraft aus. Diese wird zuséatzlich in andere
leicht erreichbare Zentren abgezogen. Im Stadtteilzentrum BadstralR3e bedienen Einzelhan-
dels- und gastronomische Angebote vor allem den Niedrigpreissektor. Das Gastronomiean-
gebot besteht hauptsachlich aus Imbiss- und Filialbetrieben. Hoherwertige Angebote sind
kaum vorhanden. Der Anteil migrantisch gepragter Angebote sowohl im Einzelhandel auch
als im Dienstleistungsbereich ist hoch. Die Angebote an Einzelhandel und Dienstleistung be-
dienen den téglichen Bedarf und richten sich an die anséssige Bevolkerung. Auffallig ist der
hohe Anteil an Angeboten aus den Bereichen Beauty, Wetten / Spielothek und Handy. Ge-
staltdefizite verstarken den aufgetretenen Trading-Down-Effekt: Die Randbebauung ist teil-
weise in sanierungsbedurftigem Zustand, die StraRenbegriinung ist wenig attraktiv, die Fahr-
streifen sind sehr breit und die Burgersteige sind zu schmal. Anlagen fiir den Radverkehr
sind nicht vorhanden.

Die beiden Fachmarkte fir Mobel und Medien / Elektronik dominieren den zentralen Ab-
schnitt der Pankstral3e.



Die zugehorigen Stellplatze sind in einem Parkhaus sowie vor dem Moébelmarkt an der Pan-
kstralRe untergebracht. Die Zu- und Abfahrt flr Lieferverkehre des Mébelmarkts erfolgt so-
wohl von der Pankstral3e als auch von der Béttgerstral3e

Das Nahversorgungszentrum Nettelbeckplatz bietet eine ausgewogene Mischung von Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangeboten. Der Abschnitt der Reinickendorfer Stral3e ist da-
gegen vorrangig von hohem Leerstand gepragt.

Eine Besonderheit des Gebiets und gleichzeitig Merkmal der typischen Berliner Mischung
stellt die Integration von klassischem Handwerk und produzierendem Gewerbe sowie Stand-
orten der Kreativwirtschaft, Kunstproduktion und -prasentation innerhalb nutzungsgemischter
Strukturen dar. Die Standorte des innenstadtaffinen Gewerbes stehen grundsétzlich durch
Boden- und Mietpreissteigerungen unter erheblichem Verdrangungsdruck. Aufgrund der
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen kommt es teilweise zu Nutzungskonflikten.

Im Blockinnenbereich zwischen BadstralRe, Bastianstraf3e und BoéttgerstralRe befinden sich
schwerpunktmé&nig Kfz-affine Gewerbebetriebe. Insbesondere in der Bastianstralle kommt
es zu Nutzungskonflikten zwischen Anwohnenden und Kfz-Gewerbetreibenden (Larm, Stell-
platze, abgestellte Autowracks). Der Innenbereich wirkt von den Zufahrten aus verwahrlost
und befindet sich in einem teilweise ruinésen Zustand. Im Gebiet liegen zudem zwei klassi-
sche Gewerbehdofe: Gerichtshofe und Werkstatten des Nordens. Der Lobe-Block in der Bott-
gerstrafl3e wurde im Jahr 2018 bezogen und bietet neben Produktionsorten der Kreativwirt-
schaft auch Raume fir Veranstaltungen. Das Nutzungskonzept fir die Revitalisierung des
Wiesenburg-Areals sieht eine Ausrichtung auf die Kultur- und Kreativbranche vor.

1.1.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Innerhalb des Gebiets befinden sich funf Einrichtungen fiir die Betreuung von Kindern im
Kindergartenalter. An Schulen sind vorhanden: Albert-Gutzmann-Grundschule, Albert-Gutz-
mann-Schule (Férderschule), Diesterweg-Gymnasium und die Herbert-Hoover-Schule (Inte-
grierte Sekundarschule). Der Standort der Albert-Gutzmann-Schulen wird komplett umgestal-
tet. Hier ist die Errichtung einer Gemeinschaftsschule geplant. Eine weitere Bildungseinrich-
tung befindet sich in der Gerichtstral3e mit der IB Medizinische Akademie Berlin. Im Gebiet
haben zudem der Schulerclub der Albert-Gutzmann-Grundschule als Kinder- und Jugendfrei-
zeiteinrichtung sowie das Mitte Museum an der Pankstraf3e als Kultureinrichtung ihren
Standort. Das Gebiet verfiigt Gber flnf Sporthallen und Sportplatze fiir den Schulsport. Ei-
nige Sporthallen stehen fiir Vereinsnutzungen offen. Die in der Bottgerstral3e befindliche
Kletterhalle hat einen stadtweiten Einzugsbereich.

Fur das Gebiet sind als unterversorgte Gemeinbedarfe festgestellt: fehlende Kitaplatze und
Platze in Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen, unzureichende Angebote fur Familien, Se-
niorinnen und Senioren sowie ein mangelndes kulturelles Angebot.

1.1.6 Grin- und Freiflachen

Die Versorgung des Gebiets mit wohnungsnahen Freiraum ist fiir die Giberwiegenden Wohn-
lagen gegeben. Bedeutsame Grinanlagen im Gebiet sind der Blochplatz sowie der Pan-
kegriinzug. Der Blochplatz stellt sich derzeit als eher unaufféllig dar und ist als Gebietsein-
gang wenig reprasentativ. Durch die Randlage und den Zustand (Verbuschung, Vermillung
und Graffiti) dient er nur wenigen Anwohnenden als Aufenthaltsbereich. Der Pankegriinzug
wird seit den 1990er Jahren entwickelt. Der Zustand im Bereich des Gebiets ist teilweise sa-
nierungsbedurftig.

Der denkmalgeschiitzte Brunnenplatz liegt nicht im Gebiet, pragt aber den zentralen Bereich
an der Pankstral3e. Die Aufenthaltsqualitat ist durch eine hohe Larmbelastung beeintréachtigt.
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Die Eingangsbereiche sind wenig einladend gestaltet.
Die weitlaufige Parkanlage des Volksparks Humboldthain bietet einen attraktiven und fur die
Gebietsbevolkerung fu3laufig erreichbaren Naherholungsraum.

Im Gebiet gibt es zwei 6ffentliche Spielplatze und direkt an das Gebiet angrenzend funf wei-
tere. Das Spielplatzangebot ist deutlich zu gering. Nach der Bedarfsplanung fehlen rund
6.600 m? &ffentliche und rund 3.200 m? private Spielflachen.

1.1.7 Verkehr und StraRenraum

Das Gebiet ist gut ins Ubergeordnete StralRennetz eingebunden. Die Bad- sowie die Pank-
und die Reinickendorfer Straf3e sind laut StEP Verkehr als tberortliche StralRenverbindungen
(Stufe Il) kategorisiert. Die Hochstral3e tbernimmt als Erg&nzungsstral3e (Stufe 1V) eine Ent-
lastungs- und Umgehungsfunktion. Die Bad- und die Reinickendorfer Straf3e sind mit knapp
30.000 Kfz taglich relativ stark befahren. Der Querschnitt der Pankstral3e soll zur Larmmin-
derung, OPNV-Beschleunigung und Radverkehrsférderung neu aufgeteilt werden (je Fahrt-
richtung: ein Fahrstreifen, Busspur, Protected-Bike-Lane).

Parkmdglichkeiten bieten sich an allen Stral3enrandern des Gebiets. Da die Parkplatze im
offentlichen StraRenraum nicht ausreichen, um den Bedarf zu decken, befinden sich haufig
in den Hofen private Stellplatzanlagen. Diese stehen in direkter Konkurrenz zur Funktion der
Hofe als Aufenthalts- und Spielflachen mit klimaschutzrelevanter Funktion. Vereinzelt gibt es
Tiefgaragen. Eine groRRere Stellplatzanlage in Kombination mit einem Parkhaus befindet sich
vor dem Mobelfachmarkt in der Pankstraf3e. In der BadstraRe kommt es zu Parkplatzsuch-
verkehren und im zweiten Fahrstreifen haltenden Lieferverkehren. Ein Konfliktpotenzial zwi-
schen Anwohnenden und den Kfz-affinen Nutzungen im Béttgerblock stellt die Konkurrenz
um Stellplatze in der Bastian- und Béttgerstral3e dar. Hier werden Stellplatze durch zwi-
schengeparkte Autos und Wracks der Werkstétten besetzt.

Das Gebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden. Die U-Bahnlinie 8 mit den Umsteige-
bahnhofen PankstrafRe und Gesundbrunnen bietet eine direkte Anbindung Gber den Alexand-
erplatz nach Neukdlln. Die S-Bahnlinien S1, S2, S25 und S26 halten am Bahnhof Gesund-
brunnen und fahren Uber die Bahnhdofe Friedrichstrale und Potsdamer Platz. Au3erdem ist
das Gebiet Uber die Haltepunkte Gesundbrunnen und Wedding an die Ringbahn angebun-
den. Die Buslinien entlang der Pank- und HochstralRe erganzen das schienengebundene
OPNV-Angebot. Eine Verbesserungsmaglichkeit im Bereich des OPNV stellt die Qualifizie-
rung der Haltepunkte dar. Fir den U-Bahnhof Pankstral3e liegen Planungen fur einen barrie-
refreien Umbau vor. Langfristig geplant ist, in die Pankstral3e eine Stralenbahn- oder eine
U-Bahn-Trasse einzuordnen, um die Verkehrsbeziehung Wedding-Pankow zu starken.

An den HauptverkehrsstraRen Bad- und Pankstral3e existieren keine Radverkehrsanlagen.
Im Gebiet beschranken sich die stralenbegleitenden Radwege auf Schutzstreifen entlang
der HochstralRe und Radwege im Kreuzungsbereich des Nettelbeckplatzes. Der Radweg ent-
lang des Pankegriinzugs ist Teil einer Gbergeordneten Griinverbindung. Er gehort zum Er-
ganzungsnetz des Ubergeordneten Fahrradroutennetzes und ist gleichzeitig Teil der Route 5
(Nord-Sid-Weg) der 20 Griinen Hauptwege. Zudem sind die Gerichtstral3e und der sudliche
Abschnitt der Hochstral3e als Radrouten gekennzeichnet. Ein Abzweig der geplanten Rad-
schnellverbindung (RSV) 4: Panke-Trail soll Giber Abschnitte der Bad- und Hochstral3e ge-
fuhrt werden.

Die Situation fir den FuBverkehr bedarf der Verbesserung. Die Aufenthaltsqualitat entlang
der Bad- und Pankstral3e sind aufgrund der L&rm- und Schadstoffbelastung sowie gestalteri-
scher Mangel gering. Auch in den anderen StralRen des Gebiets sind die Gehwege meist sa-
nierungsbediirftig und nur bedingt barrierefrei.



Barrierefreie Stral3enquerungen sind vereinzelt im gesamten Gebiet vorhanden, allerdings
nicht ausreichend und flachendeckend. Kreuzungssituationen sind haufig gefahrlich. Dicht
geparkte Autos erschweren die Einsicht der Straf3en und Querungen zuséatzlich.

1.1.8 Umwelt und Natur

Das Gebiet ist Uberwiegend stark verdichtet. Die meisten Flachen sind, abgesehen von den
durch Zeilenbebauung gepragten Wohnlagen entlang der Hochstral3e, weitestgehend versie-
gelt und wenig begrunt. Innerhalb des Gebiets existieren nur der Pankegriinzug und der
Blochplatz als 6ffentliche und unversiegelte Freiflachen. Der Griinzug entlang der Panke
Ubernimmt gemeinsam mit dem Wasserlauf neben seiner Funktion als Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere auch mikroklimatische Funktionen z.B. im Hinblick auf Verdunstungskuhlung.
Der an das Gebiet angrenzende Brunnenplatz Gibernimmt aufgrund seiner Grof3e und Be-
pflanzung ausgleichende Funktion. Vorhandene Stralenb&ume dienen der Kiihlung und Ver-
schattung der StraRenraume und Gebaude. Die Strallenbdume entlang der Pankstrafl3e und
in Teilen der Bottgerstral3e sind in ihrer GroRe und Anzahl nicht ausreichend. Innerhalb des
Gebiets sind bislang nur ein geringer Anteil der Dachflachen und Fassaden begrint. Ein Vor-
teil des Gebiets ist die Nahe zur groRen Freiflache des Volksparks Humboldthain, welche ei-
nen Uberdurchschnittlich hohen Kaltluftvolumenstrom aufweist.

Die verkehrsbedingte Larmbelastung ausgehend von den Hauptverkehrsstrafl3en ist hoch
und beeintrachtigt die Wohnnutzungen stark. Laut der strategischen Larmkarte wird der Wert
L_DEN > 70 dB(A) fur Stral3enverkehr innerhalb des Gebiets auf folgenden Stral3en tbertrof-
fen: Bad-, Pank-, Reinickendorfer Straf3e, Béttgerstralle im Abschnitt zwischen Bad- und
Hochstral3e sowie HochstraRRe. Die nachtlichen Belastungen aus StraRen-, Schienen und
Flugverkehr Gber dem Wert von L_NIGHT > 50 dB(A) betreffen inshesondere Stral3enab-
schnitte bzw. Blockinnenbereiche, an denen keine geschlossene Blockrandbebauung vor-
handen ist: Blochplatz mit angrenzenden Bereichen, Flachen beidseits der mittig durch das
Gebiet fUhrenden Bahntrasse, Abschnitte der Pankstral3e. Die Luftbelastungen durch Fein-
staub sind im Bereich der Badstral3e und um den Nettelbeckplatz herum Gberdurchschnittlich
hoch.

Laut Bodenbelastungskataster existieren im Gebiet Gber 70 Verdachtsfalle. Fir den Bottger-
block wurden die Katasterausziige beziglich vorangegangener Nutzungen und der Bewer-
tung von Verdachtsfallen geprift. Aufgrund der gewerblichen und industriellen Vornutzung
befinden sich elf Verdachtsflachen in dem Bereich. Eine Flache ist nachweislich durch eine
Bodenveranderung bzw. Altlast belastet. Eine weitere Flache wurde gutachterlich gepruft
und ein hinreichender Verdacht aufgrund von wilder Bauschuttablagerung bestéatigt. Alle an-
deren Flachen sind aufgrund ihre Vornutzung verdachtig.

1.1.9 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist vollstandig an das Stromversorgungsnetz angeschlossen. In der Bottger-
stralRe befindet sich das 1974 errichtete Umspannwerk UW Gesundbrunnen mit 380/220/110
kV. Es stellt die Versorgung von ca. 37.000 Haushalten und 2.600 Gewerbetreibenden im
Ortsteil Gesundbrunnen sicher. Ab dem Jahr 2027 wird die Erweiterung des Umspannwerks
bzw. ein Ersatzneubau erforderlich.

Das Gebiet liegt im Bereich der Niedrigdruck-Gasversorgung und ist teilweise an die Fern-
warmeversorgung angeschlossen. Sudlich der zentralen Bahntrasse befinden sich im Gebiet
keine Fernwarmeleitungen.

Das Gebiet ist an die Berliner Wasserversorgung angeschlossen. In allen Stral3en des Ge-

biets liegen entsprechend der Lage dimensionierte Leitungen. Die Abwasserableitung erfolgt
Uber Mischkanalisation.
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1.2 Stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Das Bauge-
setzbuch unterscheidet im § 136 Abs. 2 Satz 2 Substanz- und Funktionsschwachen als stad-
tebauliche Missstande. Im Gebiet sind beide Schwachen anzutreffen.

stadtebaulicher
Missstand

rdumliche Schwerpunkte / Verortung

Substanzschwéchen § 136 Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 3 Nr. 1 a) bis h) BauGB

a) Beeintrachtigungen sind in den Teilbereichen der grinderzeitlichen Wohnbausubstanz mit

Belichtung, hoher Dichte und engen Wohnhéfen anzutreffen: Block 129 zwischen Pank- und Bastian-

Besonnung und stralRe, Rander des Blocks 130 an der Bastian- und BadstralRe, Block 184 westlich der

BellUftung Panke an der Reinickendorfer StralRe / PankstralRe, Block 214 westlich der Panke an der
Gerichtstral3e sowie einzelne Grundstiicke an der Wiesen- und Kolberger StralRe.

b) 25% der Gebaude weisen einen hohen Sanierungsbedarf oder einen ruindsen Gebéude-

bauliche zustand auf. Raumliche Schwerpunkte bilden der Innenbereich des Blocks 130 zwischen

Beschaffenheit Bad- und Bottgerstralle, Block 621 an der Pankstrafl3e (Schulstandort), Block 184 westlich
der Panke an der Reinickendorfer Stral3e / PankstralRe, Block 214 westlich der Panke an
der Gerichtstral3e sowie einzelne Standorte an der Wiesen-, Gericht- und Hochstraf3e. Ca.
75% der Wohnungen sind aufgrund fehlender Aufziige nicht barrierefrei erreichbar.

C) Der zentrale Teilbereich PankstraRe (Blocke 151 und 621) wird durch grof3flachige Ein-

Zuganglichkeit
der Grundstiicke

richtungen (Fachmarkte, Schulstandorte, Polizei) genutzt, die nur eingeschrankt zugang-
lich sind. Der Innenbereich des Blocks 130 zwischen Bad- und Béttgerstralle ist nur einge-
schrankt zuganglich. Die Zuganglichkeit der im Inneren des Blocks 215 an den Bahnanla-
gen liegenden Wohnbereiche ist nur tiber lange Wegedistanzen von ca. 200 m gesichert.
Die Anliegerverkehre (Pkw) werden durch die Vorderh&user der Hoch- bzw. Wiesenstralle
abgewickelt. Weitere Probleme mit Zuganglichkeiten gibt es im Block 214 fiir den Gewer-
behof Werkstatten des Nordens, das Wiesenburg-Areal (Neubau) und den Pankegriinzug.

d) An mehreren Standorten liegen nutzungsstrukturelle Konflikte bezuglich Larm, Abgasen

Auswirkung und Anlieferverkehren vor. Im Block 130 stehen der Wohnnutzung entlang der Bad- und

Mischung BastianstralRe gewerbliche Nutzungen (insbesondere Kfz-Werkstatten) im Blockinnenbe-

Wohnen und reich gegeniiber. Nutzungskonflikte zwischen Wohnbereichen in den Vorderhausern und

Arbeiten gewerblichen Nutzungen in den Hinterh&usern und -héfen treten ebenfalls auf einzelnen
Grundstuicken im Block 184 an der Reinickendorfer StrafRe / PankstralRe auf. Die Anliefe-
rung der Gewerbebetriebe in den Werkstatten des Nordens (Block 214) und den Gerichts-
hofen (Block 219) erfolgt durch die Vorderhduser mit einem hohen Wohnanteil.

e) Der im FNP als Wohnbauflache W2 und Grunflache dargestellte Innenbereich des Blocks

Nutzung 130 zwischen Bad- und Bottgerstraf3e wird nicht seiner guten Lage entsprechend genutzt
(Kfz-Werkstatten, Lager, privater Caravan Stellplatz) und ist uberwiegend in einem ver-
wahrlosten Zustand. Konzentrationen von Leerstédnden in Gebauden liegen im Innenbe-
reich des Blocks 130 zwischen Bad- und Bottgerstral3e, im Block 184 an der Reinicken-
dorfer Strafle / PankstralRe, im Block 214 an der GerichtstralRe sowie an Standorten an der
Wiesenstral3e.

f) Der StralRenverkehr fuhrt fur die Wohnbebauungen an der Bad-, Pank-, Reinickendorfer

Immissionen und HochstralRe zu hohen und grenzwertuberschreiten- den Larmbelastungen (Gesamtlar-

und Altlasten

mindex L_DEN > 60dB(A)). Die 6ffentlichen Rdume Bloch- und Brunnenplatz sind auf-
grund der Verkehrslarmbelastung von L_DEN > 70dB(A) in ihrer Funktion als Ruckzugs-
und Aufenthaltsorte fiir die Bevolkerung beeintrachtigt. Entlang der BadstralRe, dem nérdli-
chen Abschnitt der Pank- sowie der Reinickendorfer Stral3e liegen Uberdurchschnittlich
hohe verkehrsbedingte Emissionen (Stickoxide und Feinstaub) vor.

Der Schienenverkehr auf beiden Trassen fuhrt jeweils zu Larmbelastungen von > 55
dB(A) L_DEN. Fir Abschnitte ohne Larmschutzwand werden noch deutlich héhere Werte
gemessen (Hochstral3e, Kreuzungsbereich Gericht- / Reinickendorfer Straf3e). Vibrationen
des Schienenverkehrs erzeugen gesundheitliche Belastungen fir Anwohnende in Ab-
schnitten der Hoch-, Wiesen- und Gerichtstrafle.

Innerhalb des Gebiets sind laut Bodenbelastungskataster knapp 70 Verdachtsflachen er-
fasst. Fir Flachen innerhalb des Blocks 130 liegen Nachweise bzw. Anhaltspunkte einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlasten vor.
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9)
ErschlieBung

Erhohte Unfallhaufigkeiten im StralRenverkehr - insbesondere aufgrund beeintrachtigter
Sichtbeziehungen durch ruhenden Verkehr - sind an folgenden Standorten festzustellen:
Badstralie, Kreuzungen HochstraRe / stidl. Bereich Blochplatz, Hoch- / Wiesenstralie,
Hoch- / GerichtstralRe, Reinickendorfer Stral3e / PankstralRe / Nettelbeckplatz, Pank- / Wie-
senstralie, Pank- / BéttgerstraRe. Sichere Querungsmaoglichkeiten der StraRen fur den
FuRRverkehr fehlen entlang der Bad-, Pank-, Wiesen- und Bottgerstral3e. In den Hauptver-
kehrsstraBen Bad- und Pankstral3e existieren keine Radverkehrsanlagen. Die Gehwege
im gesamten Gebiet sind stark erneuerungsbedurftig und nur eingeschrankt fir mobilitats-
eingeschrankte Personen nutzbar. Einzelne Abschnitte des Pankegriinzugs stellen Angst-
raume (Unterfiihrung Bahntrasse, teilweise fehlende Beleuchtung) dar.

h)
energetische
Beschaffenheit
und Klima

Der hohe bis mittlere Sanierungshedarf der Gebaude geht einher mit einem geringen
energetischen Sanierungsstand. Fiir weite Teile des Gebiets besteht keine Fernwar-
meversorgung. Angebote wie Mobility-Hubs mit Ladestationen fiir E-Mobilitat sind nicht
vorhanden. Der insgesamt sehr hohe Versiegelungsgrad der Flachen, die wenigen vor-
handenen Retentionsflachen und begriinten Dacher bzw. Fassaden und eher dunkle
Dacheindeckungen bewirken eine stadtklimatisch unbefriedigende Situation bezuglich
Regenwasserversickerung, Luftkiihlung, Biodiversitat etc. Die thermische Situation der
einzelnen Blocke ist mit wenigen Ausnahmen weniger gunstig bis ungunstig.

Funktionsschwéchen gem. § 136 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit Abs. 3 Nr. 2 a) bis c) BauGB

a)
Verkehr

Die Bahnanlagen und Hauptverkehrsstraen Bad-, Pankstrae und Reinickendorfer
Stral3e wirken als Barrieren und verhindern gebietsinterne, kurze fuBlaufige Verbindungen
zu den Versorgungszentren, Bildungseinrichtungen sowie Griin- und Erholungsraumen.
Entsprechend hoch ist der Umgestaltungsbedarf fir die StraBenrdume und der Ausbaube-
darf fur das Ful3- und Radwegenetz unter Einschluss der Anbindung an die Ubergeordne-
ten Verbindungen Nord-Sud-Weg (griiner Hauptweg) und Panke-Trail. Der éffentliche
StralRenraum und weite Teile des privaten Wohnumfelds werden stark durch den ruhen-
den Verkehr gepragt.

b)
wirtschaftliche
Situation und
Entwicklungs-
fahigkeit

Die Angebote im Stadtteilzentrum BadstralRe sind wenig differenziert und attraktiv (Ver-
gnugungsstattenproblematik, Trading-Down-Effekt). Es fehlen hochwertige Angebote. Die
Leerstandsquote hat sich mit 12% im Jahr 2019 gegeniiber dem Jahr 2016 mit 3% vervier-
facht. Die Leerstandsquote im Bereich des NVZ Nettelbeckplatz (u.a. Reinickendorfer
StrafRe) lag im Jahr 2019 bei 57%.

Im Zuge von Neuordnungen (Anlage Grinzug auf der ehem. Trasse der Stettiner Bahn im
Block 130 zwischen Bad- und Béttgerstral3e) ergeben sich Verlagerungs- und Entwick-
lungsbedarfe fur Arbeitsstatten. Der Bereich entspricht hinsichtlich seiner heutigen Nut-
zung nicht der besonderen Stadtlage am Fern- und Regionalbahnhof Gesundbrunnen. Die
Gewerbehdfe im Teilbereich An der Panke (Blocke 214 und 219) sind teilweise stark sa-
nierungsbedurftig. Zusétzliche Versorgungsfunktionen am Standort der Fachmérkte (Block
151) kénnen eine Perforierung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtteilzentrum BadstralRe
verursachen.

Der Wohnungsbestand ist zu 96% im privaten Eigentum. Wirtschaftliche und soziale Indi-
katoren verweisen auf ein erhdhtes Aufwertungs- und Verdrdngungsgeschehen im Gebiet.
Derzeit nicht genutzte Neubaupotenziale (insgesamt ca. 940 Wohnungen) bieten Mdglich-
keiten fir bedarfsgerechten Wohnraum.

c)
infrastrukturelle
ErschlieBung

Das Gebiet weist Ma&ngel an sozialen und griinen Infrastrukturstandorten auf. Insbeson-
dere im Bereich Kita- und Spielplatzversorgung bestehen deutliche Defizite. Ebenso feh-
len Jugendfreizeiteinrichtungen sowie Angebote fir Familien und Senioren im Gebiet. Fir
die Schulstandorte an der Pankstra3e (Block 621) sowie die Kita Wiesenstralle 49 beste-
hen erhebliche Sanierungsbedarfe. Die Griin- und Wegeverbindungen, die Vernetzungen
zu den Erholungsorten Pankegriinzug, Brunnenplatz, Blochplatz und Volkspark Humbold-
thain schaffen, sind unzureichend.

Die vorgefundenen stadtebaulichen Missstande belegen, dass vor allem Funktionsschwa-
chen das Gebiet beeintrachtigen: Funktionsverluste im Stadtteilzentrum Badstral3e, unterge-
nutzte Flachen in exponierter Lage, defizitire Infrastrukturversorgung, unzureichende Ver-
netzung der Grunraume. Zudem ist der Stand der energetischen Erneuerung und Klimaan-
passung deutlich unzureichend. Mit Blick auf die Planungen und Vorhaben der offentlichen
Hand und Privater zeichnet sich zudem ein hoher Koordinierungsbedarf fur die Gebietser-

neuerung ab.
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1.3 Leitbild, Ziele und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
1.3.1 Leitbild und Entwicklungsziele

Stadtebauliche Leitbilder der Gebietsentwicklung

Lagegerecht entwickeln, Gebietszusammenhange schaffen: Das Gebiet als Ganzes

Die Mischung aus Wohnen, Infrastruktur, Gewerbe und Handwerk, Handel sowie Kultur wird
gesichert. Bisher einseitig und untergenutzte Bereiche mit hoher Lagegunst werden neu struk-
turiert und bieten Raum fur neues Wohnen, Arbeiten und Bildung. Die Aufenthaltsqualitat und
Angebotsstruktur des Stadtteilzentrums Badstral3e wird gestarkt und aufgewertet. Qualifizierte
offentliche Freirdume und Quartiersstraf3en dienen als Orte der Nachbarschaft, des kulturellen
Miteinanders und alltaglicher Kontakte. Griine Wegeverbindungen 6ffnen das Quartier im In-
nern und kndpfen an die umgebenden Stadtraume an. Der Ausbau der Fahrradinfrastruktur
und die Umgestaltung der StraBenraume erhéhen die Verkehrssicherheit. Uber den Nord-
Sid- Weg (griner Hauptweg) und die Radschnellverbindung Panke-Trail sind das Berliner
Umland und das Stadtzentrum schnell erreichbar. Bedarfsgerechter Wohnraum und Angebote
fur Handwerks- und sonstige Gewerbebetriebe mit leistbaren Mieten werden aufrechterhalten
und zusatzlich entwickelt. Leuchtturmprojekte erzeugen stadtweit Aufmerksamkeit und Vor-
bildwirkung. Die Entwicklung zu einem klimaangepassten Quartier wird neben den Maf3nah-
men im o6ffentlichen Raum (Schaffung und Vernetzung von Grin- und Freiflachen, Ausbau Kli-
maschonender Mobilitat u.a.) durch die Begrinung von Brandwéanden und Dachern, die Ent-
siegelung von privaten Flachen und die energetischen Sanierungen bei Gebauden vorange-
trieben.

Neues Wohnen und Arbeiten: Teilbereich Bottgerblock

Der Bottgerblock erfahrt durch umfangliche Umstrukturierungsmaflinahmen eine Transforma-
tion hin zu einem vielschichtigen, lebendigen neuen Stadtbaustein. Die Umgestaltung des
Blocks 130 bietet die Moglichkeit, im gréReren Umfang neuen Wohnraum und Angebote fir
kleinteilige Gewerbebetriebe (sowohl aus den Bereichen klassisches Gewerbe und Handwerk
als auch Kunst- und Kulturwirtschaft) zu schaffen. Bei der Anordnung der einzelnen Nutzungen
zueinander werden etwaige Konflikte (L&arm, sonstige Emissionen) berlcksichtigt und vermie-
den. Der Grunzug auf der historischen Trasse der Stettiner Bahn bildet eine attraktive Wege-
verbindung mit Anschluss an das belebte Stadtteilzentrum Badstral3e und das angrenzende
Viertel. Orientiert zum 6ffentlichen Freiraum werden Angebote wie z.B. eine Kita, eine Freizeit-
einrichtung und ein Spielplatz integriert. Der Nachbarschaftsgarten "Wilde 17" soll erhalten
werden (am jetzigen Standort oder verlagert im Zusammenhang mit dem Griinzug). Der auffal-
lige Topografiesprung wird in die Freiraumgestaltung integriert. Die neuen Gebaudestrukturen
entlang der HochstralRe bilden eine der Bedeutung des Blochplatzes angemessene Raum-
kante und ermdglichen im Blockinneren ruhige Wohnangebote. Eine Querverbindung er-
schlie3t das Quartier von der HochstralRe zur Bastianstral3e. Der Blochplatz wird stadtebaulich
als Eingangssituation aufgewertet und erzeugt eine besondere Au3enwirkung gegeniber dem
Bahnhof Gesundbrunnen.

Quartiersmitte starken und vernetzen: Teilbereich Pankstral3e

Die vielfaltigen Bildungseinrichtungen entlang der Pankstraf3e werden durch das Neubauvorha-
ben einer Schule gestarkt. Der angrenzende Brunnenplatz bietet einen grof3ziigigen Freiraum
mit Spielangeboten fur alle Altersklassen und erféhrt, unter Berticksichtigung des Denkmal-
schutzes, eine Aktivierung z.B. durch ein Band mit Sportangeboten (Urban Gym) entlang der
umgestalteten Pankstral3e. Die zentral und prominent gegeniber dem Brunnenplatz gelegenen
Flachen der Fachmarkte bieten sich fur die Entwicklung einer langfristigen Planungsstrategie
mit dem Ziel der Schaffung eines rdumlichen Quartierszusammenhangs und dem Ausbau un-
terschiedlicher Nutzungsstrukturen (Handel, Gewerbe, Infrastruktur, Wohnen) an.
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Klimagerechtes Wohnen im Griinen: Teilbereich Hochstral3e

Die grinen Wohnhofe werden eigenttimeribergreifend mit qualifizierten und gemeinschatftli-
chen Aufenthaltsbereichen fir alle Bewohnerinnen und Bewohner umgestaltet. Der hohe
Grunanteil beeinflusst das Mikroklima positiv und erhéht die Biodiversitat des Quartiers. Er-
ganzende Klimaanpassungsmafinahmen betreffen z.B. die Regenwasserbewirtschaftung.
Behutsame Nachverdichtungen und Dachgeschossausbauten erweitern das Wohnrauman-
gebot und unterstitzen das familienfreundliche Profil des Quartiers. Der Neubau und die Sa-
nierung der Bestandsgebéaude erfolgen nach hohen energetischen Standards unter Beach-
tung der Sozialvertraglichkeit.

Qualitaten wahren und zuganglich machen: Teilbereich An der Panke

Das Quartier an der Panke zeichnet sich durch besondere stadtebauliche Elemente aus, die
gesichert und erlebbar gemacht werden. Der Pankelauf mit seinen griinen Ufern wird weiter
aufgewertet und es werden Angstraume minimiert. Das Leuchtturmprojekt Wiesenburg als Do-
kument einer stadtweit einzigartigen Historie und Standort flr Kultur, Bildung und Handwerk
wird in das Quartier eingebunden. Die gro3eren Gewerbehofe im Quartier werden weiter auf-
gewertet. Neuer Wohnungsbau erganzt die vorhandenen, familiengerechten Angebote und si-
chert den Erhalt der sozialen Mischung. Der Zusammenhang mit dem Nahversorgungszent-
rum Nettelbeckplatz unterstitzt die Entwicklung der Geschaftsstra3en Reinickendorfer Stral3e
und Gerichtstralie.

Entwicklungsziele

Aus den Leitbildern leiten sich Entwicklungsziele in verschiedenen Handlungsfeldern ab.
Handlungsfeld Stadtebau

1. Vernetzung und Qualifizierung als attraktives innenstadtnahes Gebiet

— Sicherung und Ausbau der Mischnutzung aus Wohnen, Infrastruktur, Dienstleistun-
gen, Kultur, Handwerk und Gewerbe unter Vermeidung von Nutzungskonflikten;

— Aufwertung bestehender und Entwicklung neuer attraktiver offentlicher Freirdume
und Wegeverbindungen;

—  Starkung unterschiedlicher Nachbarschaften und Erhalt der bestehenden Bevolke-
rungsmischung / Vermeidung der Verdrangung einzelner Bevoélkerungsgruppen;

—  Entwicklung von Leuchtturmprojekten mit Gberdértlicher Bedeutung aus den Berei-
chen Kultur / Geschichte: Wiesenburg, Mitte Museum, Gerichtshéfe, historische
Trasse der Stettiner Bahn;

—  Entwicklung zentraler Bereiche durch Uberwindung trennender Barrieren und funkti-
onale Diversifizierung als langfristige Perspektive.

2. Stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des Gebiets

—  Starkung des Quartierszusammenhangs und Minimierung der unzuganglichen Be-
reiche durch stadtebauliche Neuordnung, neue Wegeverbindungen und bauliche Er-
ganzungen mit mischgenutzten EG-Bereichen: Béttgerblock, zentraler Bereich
(langfristige Perspektive);

— Neuordnung Bottgerblock: Neusortierung der Bereiche zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten, Entwicklung eines gemischtgenutzten, autoarmen Quartiers (Woh-
nen, Gewerbe, Biroflachen mit 6ffentlichen Freiraumangeboten, Kita, Freizeitein-
richtung u.a.);

— Entwicklung zentraler Bereich (Schulcampus, Fachmarktagglomeration);

—  Schulcampus: Neuordnung mit Starkung der Rander zur Pankstral3e; Nutzung bauli-

cher Verdichtungspotenziale;

-14 -



PankstralRe 31-39: Verbesserung des Bereichs an der Pankstral3e (Stellplatzanlage,
Parkhaus) in der AuRenwirkung; Potenzial zur langfristigen Entwicklung eines nut-
zungsgemischten Quartiers und Starkung des Quartierszusammenhangs mit Nah-
und umfeldbezogenen Versorgungsangeboten, Biro-, Gewerbe und Wohnnutzung;
stadtebauliche Neuformulierung der Quartierseingange, beispielsweise am Bloch-
platz und entlang der Hochstral3e sowie an der Kreuzung Bad-/ Ecke Pankstral3e
durch Neubauten mit hohem Gestaltungsanspruch.

Handlungsfeld Freiraum / Umwelt

3.

Quialifizierung bestehender und Entwicklung neuer (iibergeordneter) Freiraumverbindun-
gen zur Verknipfung innerhalb des Viertels und mit den Nachbarquartieren

Schaffung einer attraktiven und identitatsstiftenden Grunverbindung auf der histori-
schen Trasse der Stettiner Bahn: Integration 6ffentlicher Spielplatz und Nachbar-
schaftsgarten ,Wilde 17“ in die Gesamtplanung mit méglicher Standortverschiebung,
Akzentuierung und Nutzung Geléandesprung zur Ausbildung besonderer Attraktionen
(graner Balkon, Kletterwand u.a.), Anlage von Querverbindungen zwischen Hoch-
stral3e und Bastianstralie;

Starkung und Aufwertung der bestehenden Freiraumverbindung entlang der Panke
(Gruner Hauptweg 5, Nord-Sud-Weg): Verbesserung Pflegezustand, Ausbau Ange-
bot Stadtmobiliar und Spielangebote, barrierefreie Gestaltung;

Umgestaltung der Bottgerstral3e zwischen Panke und Humboldthain zu einer ver-
kehrsreduzierten griinen Wegeverbindung: Reduzierung MIV / Verkehrsberuhigung
unter Berucksichtigung moglicher Liefer- und Kundenverkehre, Erganzung Bepflan-
zungen, Neugliederung Verkehrsflachen, Schaffung von Aufenthalts- / Spielangebo-
ten z.B. vor dem Schulstandort.

Quialifizierung bestehender und Schaffung neuer wohnungsnaher offentlicher Freifla-
chen und Spielangebote als qualifizierte Aufenthaltsbereiche und Orte der Identifikation

Sichtbarmachung und Umstrukturierung des Blochplatzes als Eingang ins Quartier
mit Herausstellung des Zugangs zu den "Berliner Unterwelten", Umgestaltung Stra-
Renabschnitt Hochstral3e 1 bis 4 (Reduzierung Stellplatze), Integration in eine Ge-
samtgestaltung des Eingangsbereichs Blochplatz;

Umgestaltung des offentlichen Spielplatzes Blochplatz; Prifung Erweiterungsmaog-
lichkeiten Spielplatz Kolberger StralRe (Flachen ehem. Ballspielplatz) unter Erhalt
der Durchwegung und GrofRbaume;

Schaffung neuer 6ffentlicher Spielplatze: Wiesenstral3e 49 (evtl. als Ballspielplatz)
und innerhalb des neuen Griinzugs auf der historischen Trasse der Stettiner Bahn;
Erhéhung des Sicherheitsempfindens sowie der Sauberkeit in den Griinanlagen;
Integration des Nachbarschaftsgarten "Wilde 17" in die Planung der Griinverbin-
dung auf der historischen Trasse der Stettiner Bahn;

Bertiicksichtigung des Brunnenplatzes als pragnanter, zentral innerhalb des Gebiets
gelegener offentlicher Freiraum durch Qualifizierung und Erweiterung der offentli-
chen Spielplatze (in die offentliche Grinanlage) und die Anlage eines Aktivitatsban-
des entlang der Pankstral3e.

Qualifizierung der privaten Freiflachen

Entsiegelung der Wohnhofe einschlie3lich Durchfiihrung von MaRnahmen zur Erho-
hung naturhaushaltwirksamer Flachen (Festlegung Biotopflachenfaktor, Verringe-
rung Hitzebelastung im Sommer, Regenwasserbewirtschaftung), Schaffung von An-
geboten fur Spiel und Aufenthalt;

Entwicklung von Strategien fir den ruhenden Verkehr vor dem Hintergrund eines
geringen Kfz-Besatzes je Haushalt, zukunftiger Parkraumbewirtschaftung und mégli-
cher Standorte fur dezentrale Quartiersgaragen;
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Unterstiltzung der privaten Eigentiimerinnen und Eigenttimer bei der Qualifizierung
der Freibereiche insbesondere bei der Anlage von gemeinschaftlich nutzbaren Auf-
enthaltsbereichen, Spielplatzen und Wegen.

6. Entwicklung zu einem energetisch und klimatisch zukunftsfahigen Quartier

Entsiegelung von Freiflachen, Begriinung von Dachern und Brandwéanden zur Erho-
hung des Griunflachenanteils und damit der positiven Auswirkungen auf Naturhaus-
halt und Stadtklima (Verdunstungskuhlung, Verbesserung des Kleinklimas und der
Lufthygiene);

Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand bei der Umsetzung von energetischen Malf3-
nahmen: Schulen, Mitte Museum, Polizei durch nachhaltige Energiekonzepte und
durch Anlage von Schulgarten und Freibereichen mit vielfaltigen und zusammen-
hangenden Vegetationsflachen, Fassaden- und Dachbegriinungen, Entsiegelung
von Pausenbereichen auf Schulhéfen;

Starkung der Biodiversitat durch Vernetzung der Grunflachen mittels Grunverbin-
dungen zur Schaffung und Aufwertung von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen;
Ruckhaltung des Regenwassers im Gebiet wo moglich: Erstellung von Regenwas-
serbewirtschaftungskonzepten fiir grof3ere Bereiche (Rickhaltung Regenwasser in
Retentionsflachen oder Wasserreservoirs; Nutzung des Wassers fir offentliche Fla-
chen (z.B. Bewasserung, Urban Wetlands);

Anpassung an zukunftige Herausforderungen auch auf kleinteiliger Ebene: Ergan-
zung StraRenbaume und Pflanzstreifen, Aufstellen von Trinkbrunnen und Wartehau-
schen als Schattenspender (wo aus Platzgriinden mdéglich);

Durchfuihrung energetischer Gebaudesanierungen im Bestand, Umstellung der War-
meversorgung in Teilbereichen (u.a. Ausbau Fernwarmeversorgung) und Wahl resi-
lienter Konstruktionen und Baustoffe bei Neubauten (z.B. durch modulare Systeme,
multifunktionale, wandelbare Raumangebote, Verwendung von Holz als Baustoff).

Handlungsfeld Wohnen

7. Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen zur Schaffung von preiswertem, integrier-
tem und bedarfsgerechtem Wohnraum. Behutsamer Umgang mit dem Bestand

Entwicklung eines bedarfsorientierten gemischten Wohnangebots im Béttgerblock
nach Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen (B-Plan Neuaufstellung);
Gerichtstral3e 21-22: Angebot flir sozialen Wohnungsneubau auf landeseigenen
Grundstiicken nach Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen (B-Plan
Neuaufstellung);

kleinteilige Ergéanzung durch BlockrandschlieRungen, Dachgeschossausbauten,
Aufstockung von Flachbauten;

behutsame Sanierung der Bestandsgebaude statt Verfall oder radikaler Umbruch;
Unterstitzung der privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer bei der (energeti-
schen) Sanierung der Wohnimmobilien und Umsetzung zielgruppenspezifischer Mo-
dernisierungsmafRnahmen (z.B. beziglich Barrierefreiheit).

Handlungsfeld soziale und kulturelle Infrastruktur

8. Anpassung der sozialen Infrastruktureinrichtungen an die Bedarfe und Starkung der An-
gebote im Bereich Kultur, Bildung und Sport

Schulcampus: Umsetzung Vorhaben Neubau Gemeinschaftsschule Standort Pank-
strale 70/ Orthstral3e 1 mit Integration Albert-Gutzmann-Schule;

Aufwertung der Schulgeb&aude und Schulhtfe der Herbert-Hoover-Oberschule und
des Diesterweg-Gymnasiums zu attraktiven Lernrdumen;

Sanierung und Ausbau der Kindertagesstatten im Bestand;
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Neubau einer Kindertagesstétte im rdumlichen Zusammenhang des Griinzugs auf
der historischen Trasse der Stettiner Bahn, evtl. in Kombination mit geplanter Frei-
zeiteinrichtung;

Erhalt bzw. Integration der Jugendfreizeiteinrichtung Schilerclub an der Albert-Gutz-
mann-Grundschule in die Neuplanung des Schulcampus;

Neubau einer Freizeiteinrichtung fir mehrere Zielgruppen (z.B. Kinder, Familien, &l-
tere Menschen) im raumlichen Zusammenhang des Griinzugs auf der historischen
Trasse der Stettiner Bahn;

Weiterentwicklung des Mitte Museums als identitatsstiftender Ort fiir den Stadtteil
mit Ausstrahlwirkung in den gesamten Bezirk und hohem Kooperationspotenzial mit
Schulen im Gebiet;

Revitalisierung Wiesenburg: Schaffung neuer Angebote, z.B. Theater, Bildungszent-
rum, Griines Klassenzimmer, Raume fur Stadtteilarbeit;

Umsetzung barrierefreier Gestaltung und Sicherung der Zuganglichkeit der Einrich-
tungen insbesondere im Hinblick auf die alter werdende Bevdlkerung und die not-
wendigen Rahmenbedingungen fir eine inklusive Gesellschaft;

verstarkte Offnung der Schul-Sportanlagen fiir weitere Vereine sowie Schaffung von
Open-Space-Angeboten inshesondere fir Jugendliche.

Handlungsfeld Nahversorgung und Gewerbe

9.

10.

Qualifizierung lebendiger Versorgungszentren

Starkung des Stadtteilzentrums BadstralRe durch Qualifizierung der Angebotsstruk-
tur und Erhdhung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen StralRenraum (Minderung
Verkehr, Larm, Abgase; Reduzierung ruhender Verkehr bzw. Parken in 2. Reihe;
Neuverteilung Verkehrsflachen zugunsten des Ful3- und Radverkehrs; Verbesse-
rung Erreichbarkeit; Qualifizierung Griin; Erganzung Stadtmobiliar; Erganzung Que-
rungshilfe auf Hohe des geplanten Griinzugs auf der historischen Trasse der Stetti-
ner Bahn);

Steigerung der Identitat und kulturellen Strahlkraft des Stadtteilzentrums Badstral3e
durch Starkung der touristischen Angebote (z.B. Berliner Unterwelten e.V.);
Etablierung eines Geschéftsstrallenmanagements fur den Bereich des Stadtteilzent-
rums Badstral3e zwischen Pankegrinzug und Behmstrafl3e am Gesundbrunnen-
Center.

Sicherung und Entwicklung von Handwerk und Kulturproduktion

Sicherung kleiner und mittelstandischer Gewerbebetriebe (z.B. klassische Hand-
werksbetriebe aber auch Firmen der Kultur- und Kreativwirtschaft) und Belebung
von Netzwerken im Quartier;

Starkung der vielfaltig ausgerichteten Struktur der Gewerbehofe in der GerichtstralRe
12/13 bzw. Wiesenstralie 62 (Gerichtshofe: starkerer Fokus auf ,klassische Gewer-
bebranchen® sowie Ateliers, Proberaumen etc. fir Kulturschaffende) und Gericht-
straBe 23 (Werkstatten des Nordens: Ausrichtung eher auf Film-, Musik- und sons-
tige Kreativbetriebe sowie Veranstaltungen und Gastronomie);

Erhalt der Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe, aber Minimierung der Nut-
zungskonflikte durch bauliche, technische und/ oder organisatorische Malinahmen;
Umstrukturierung/ Neuzonierung des Bereichs Bottgerblock: Schaffung kleinteiliger
gewerblicher Strukturen sowie Biro-, Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
unter Berucksichtigung und Vermeidung maoglicher Konflikte zu Wohnbereichen;
Zentraler Bereich an der Pankstral3e: langfristige Entwicklung entsprechend der
Zielsetzungen des Flachennutzungsplans (gemischte Bauflache M2) mit einer star-
keren und kleinteiligeren Durchmischung von Einzelhandel, Gewerbe, Schulen, Ver-
waltung, Wohnen.
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Handlungsfeld Verkehr

11. Starkung der autounabhangigen Mobilitat auf sicheren Wegen durchs Gebiet fur alle
Verkehrsteilnehmenden

Entwicklung eines umfassenden Mobilitatskonzeptes mit Priorisierung der Verkehrs-
mittel Ful3, Rad, Bus, Bahn (Umweltverbund) vor dem individualisierten motorisier-
ten Verkehr (MIV);

Umsetzung des Vorhabens Radschnellverbindung (RSV) Panke-Trail zur Verbesse-
rung der grof3raumigen Vernetzung;

Aus- und Neubau von Radwegeverbindungen/ Radwegen entlang der Hochstral3e,
PankstralRe, BadstralRe sowie Gerichtstral3e (Fahrradstraf3e);

Umsetzung von Maflinahmen zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum und fur eine sichere und barrierefreie Erreichbarkeit der Versorgungsschwer-
punkte zu FuR, mit dem Rad und dem OPNV (z.B. Veranderungen StraRenquer-
schnitte, Einsetzen Blindenleitsysteme, Absenkung der Bordsteine in Kreuzungsbe-
reichen, Schaffung von Querungshilfen oder Gehwegvorstreckungen, U-Bahnhof
PankstralRe: Erganzung Eingange auf allen StraRenseiten und Aufzug etc.);
Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Schul- und Spielwege fir Kinder und Ju-
gendliche (Erstellung von Schulwegplanen);

Errichtung von ergdnzenden Angeboten der Fahrradinfrastruktur, z.B. Abstellanla-
gen fur ,normale” Fahrrader, Lastenrader etc. sowie Entwicklung von Mobility-Hubs
mit Angeboten fiir den Verleih von E-Bikes, Abstellflachen fir E-Scooter und
Elektro-Rollern, Ladestationen, Schliel3fachanlagen fir Fahrradzubehdr, Depot fur
Paketanlieferungen, Sammel- und Abholpunkt fir Fahrdienste etc.; mdgliche Orte S-
Bahnhof Gesundbrunnen, Abschnitt Hochstral3e vor Blochplatz, Eckgrundstiick zw.
Bottgerstrafl3e und Bahntrasse, Parkhaus Pankstrale etc.;

Entwicklung neuer, explizit autofreier / -autoreduzierter Wohnbereiche innerhalb der
Umstrukturierungsgebiete aufgrund zentraler Lage und guter OPNV-Anbindung.

12. Reduzierung der Belastungen durch den motorisierten Individualverkehr

Reduzierung der Larmbelastung innerhalb des Gebiets insbesondere im Hinblick auf
die Wohnbebauung und die Freiraume zur Erh6hung der Rickzugs- und Aufent-
haltsqualitat (Erholung auch in akustischer Hinsicht);

Umsetzung von (baulichen) VerkehrsberuhigungsmafRnahmen insbesondere in den
Quartiersstral3en Gerichtstral3e und Wiesenstral3e;

Umsetzung eines Parkraumkonzepts (Parkraumbewirtschaftung in Planung) und
Reduzierung der Stellplatzflachen im offentlichen Raum (u.a. einhergehend damit
Reduzierung von Sichtbeeintrachtigung fur FuRganger und Fu3gangerinnen);
Reduktion der Verkehrsgeschwindigkeit auf 30 km/h im gesamten Gebiet;
Beachtung der Belange des Gewerbe- und Wirtschaftsverkehrs (Anlieferung, Ab-
stellmdglichkeiten etc.).

Handlungsfeld Teilhabe

13. Integration aller im Viertel aktiven Akteure bei der Weiterentwicklung des Gebiets / Betei-
Ilgungsmogllchkelten der Offentlichkeit

Unterstitzung und Vernetzung der bereits bestehenden Aktivitaten verschiedener
Vereine und Initiativen, der beiden Quartiermanagements und der Stadtteilkoordina-
tion fur die Bezirksregion Brunnenstraf3e Nord zur Gebietsentwicklung;

Einrichtung von speziellen Gremien zur Steuerung der stadtebaulichen Gebietsent-
wicklung (Betroffenenvertretung, Beirat u. a.);

Einsatz erganzender Formate (analog und digital) zur &ffentlichen Auslegung und Be-
teiligung;

Einsatz von Beauftragten zur Unterstiitzung der Aufgaben des Landes Berlins.
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1.3.2 Rahmenplan

Im Rahmenplan sind die wesentlichen Entwicklungsziele und MaRhahmenschwerpunkte fur
die geplante Gesamtmafinahme Mitte - Badstral3e / Pankstral3e dargestellt. Das im Plan ab-
gebildete Gebiet der GesamtmalRnahme umfasst das Untersuchungsgebiet mit Erweiterungs-
bereichen (Stadtteilzentrum Badstral3e, Pankegriinzug, Brunnenplatz - vgl. Punkt 1.5.1). Bei
den Nutzungszuweisungen kdnnen sich im Laufe der weiteren, detaillierten Planungen Anpas-

sungen ergeben.

1 E“";u;“ =

Volkspark
4 Humbolidthain

/4

=1 | -
o
F = 7 Abgrenzung Gebiet vorbereitende [ umbau Schulcampus (in Planung) # kleinteiliges Baupotenzial @
b= d
Untersuchungen [ Potenzialfiache Umstrukturierung 8] StraBen: umfangreiche/ mittlere/ geringe Aufwertung
[ Vorschlag Abgrenzung Stadtumbaugebiet Wohnen, Biiro, Gewerbe (mittelfristig) B Aufwertung/ Schaffung 6ffentlicher Freiraum
" L Potenzialfliche Umstrukturierung . . .
Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet Schaff Aufwert ffentlicher Spielplat
D BERs & &8 groRflachiger Strukturen (langfristig) Qo scha Ning/ Aulwertung iffendicirer Splelptatz
W Wohnen @00 Schaffung Freiraumverbindung
B Mischnutzun, € Neubau Kultureinrichtung (ehem. Samme- 4 ¢ & Schaffung interne Griin-/ Wegeverbindun,
8 halle) als Veranstaltungsort (u.a. Theater) e 8 e
[ gewerblich gepragte Sondernutzung ©  Neubau sozialen Zwecken dienender ®®@ Realisierung RSV Panke-Trail
Il soziale/ kult. Infrastruktur/ Verwaltung Gebaude (Kita, Freizeiteinrichtung) I Bahntrasse
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1.3.3 Mallnahmenkonzept

In der folgenden Maflinahmenubersicht sind Ma3nahmen dargestellt, die der Kostenubersicht
fur die Gesamtmalnahme gemafl § 149 Abs. 2 BauGB zugrunde gelegt sind.

Verortung MaRnahmen
(TB = Teilbereich)

Vorbereitung, Fortschreibung, Abschluss

Fortschreibung Gesamtplanung

Geschaftsstrallenkonzept BadstralRe

Sozialstudie

Ubergreifend Mobilitatskonzept

Klimakonzept

partizipatives und integriertes Gewerbekonzept

Konzept zur Aktivierung historischer, identitatsstiftender Orte
Blockentwicklungskonzept Block 130
Neuaufstellung B-Plan fiir Neuordnungsbereich Block 130

TB Bottgerblock

Erarbeitung und Fortschreibung Sozialplan (Betriebe und Wohnbevdlkerung)

freiraumplanerisches Konzept Umfeld Blochplatz

TB Bottgerblock

TB Pankstrake freiraumplanerisches Konzept Bottgerstrale / Thurneysserstra3e

Konzept zur Aktivierung Brunnenplatz

TB Pankstral3e Voruntersuchung Mitarbeiterwohnen am Polizeistandort

Machbarkeitsstudie Weiterentwicklung Pankstra3e 31-39 (Fachmarktagglomeration)

TB HochstralRe Freiraumentwicklungskonzept HochstralRe

Blockentwicklungskonzept Teilgebiet westlich der Panke

TB An der Panke
Neuaufstellung B-Plan fir Bereich westlich der Panke

Ubergreifend Abschluss der Gesamtmafnahme (Dokumentation, Abschlussbericht, Abrechnung)

OrdnungsmaRnahmen

Erwerb Grundsticke fur 6ffentlichen Griinzug, Kita und Freizeiteinrichtung

Umzug, Héarteausgleich und Entschadigung Betriebe

TB Béttgerblock - -
Freilegung von Grundstiicken

Altlastensanierung

BaumaRnahmen

TB Bottgerblock
TB An der Panke

Einsatz sozialer Wohnraumférderung bei Neubau (ca. 160 geférderte Wohnungen)

Neubau Kita mit 140 Platzen

TB Bottgerblock —
Neubau Freizeiteinrichtung

TB An der Panke Sanierung und Ausbau der Kita Wiesenstraf3e 49 inklusive Auf3enanlagen

Offnung Schulsportanlagen: Schaffung baulicher und organisatorischer Voraus-
setzungen fur die verstarkte Offnung der Schul-Sportanlagen fir Vereine sowie
Schaffung Open-Space-Angebote fur Jugendliche

Entsiegelung und Gestaltung Freiflachen sozialer und kultureller Infrastruktur
(Anlage vielféltiger und zusammenhéangender Vegetationsflachen, Schulgérten etc.)
Entsiegelung und Gestaltung privater Freiflachen

Neuanlage offentlicher Griinzug auf der ehem. Trasse der Stettiner Bahn
B (mit 6ffentlichen Spielplatz, Nachbarschaftsgarten "Wilde 17", Wege- und Aufenthalts-
TB Bottgerblock flachen, Querverbindungen zur BastianstraRe / HochstraRe)

Umgestaltung Blochplatz mit Qualifizierung und VergréRerung des Spielplatzes

Ubergreifend
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Maflnahmen zur Aktivierung Brunnenplatz
(Sanierung / Erweiterung Spielplatze, Sportangebote / Aktivitatsband entlang Pankstra3e)

TB PankstraRe Qualifizierung des Pankegriinzugs zwischen Wiesenstra3e und BadstralRe

erganzende MaRRnahmen zur Qualifizierung des Pankegriinzugs
(Aufwertung Unterfiihrung Bahntrasse, Erganzung Stadtmobiliar, Aufenthaltsbereiche)

Erweiterung Spielplatz Kolberger Stral3e (Integration Flache des ehem. Ballspielplatzes)

TB An der Panke - -
Neubau Ballspielplatz am Standort Wiesenstralle 49 (Ersatz Kolberger Straf3e)

erganzende MalRnahmen im Umfeld Blochplatz (Stralenraum HochstraRe, Anschliisse

TB Bottgerblock Bottgerstral3e; Beriicksichtigung Umsetzung RSV Panke-Trail)

TB Bottgerblock Umgestaltung BottgerstralBe / ThurneysserstraBe zu einer verkehrsberuhigten, griinen

TB PankstralRe Wegeverbindung

BadstralRe (UferstralRe StraBenraumgestaltung und verkehrliche Umstrukturierung: Radwege (in Abstimmung mit
bis Behmstraf3e) RSV Panke-Trail), Anpassung Knotenpunkte, Querungshilfen, Stadtmobiliar

Verbesserung Querungshilfen entlang Badstral’e (Hohe Buttmannstral3e, Bastianstral3e

Badstrafe und Gruntaler Stral3e)

PankstraBe / barrierefreie Sanierung Gehwege (erganzend zu Mafinahme StraBenraumumgestaltung

Reinickendorfer StralRe Pankstral3e; Anpassung Ubergangszonen)

Wiesenstralle barrierefreie Sanierung Gehwege, Umsetzung verkehrsberuhigender MaRnahmen (zwei

(Stdseite) Querungshilfen); Aufwertung Unterfiihrung Bahntrasse

Gerichtstrake verkehrsberuhigter Umbau zur Quartiers- und ggf. Fahrradstral3e, barrierefreie Sanierung
Gehwege, Erganzung Stadtmobiliar; Aufwertung Unterfihrung Bahntrasse

Hochstrale Anpassung Radwege, Knotenpunkte

TB Bottgerblock Verlagerung oder Anderung von Betrieben

TB An der Panke erganzende MafRnahmen zum laufenden Projekt Revitalisierung des Wiesenburg-Areals

Aktivierung, Beteiligung Dritter

Gebiets- und Verfiigungsfonds

Ubergreifend - - N - .
Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Aufgabenerfullung fur Berlin

Ubergreifend Gebietsbeauftragter

BadstralRe Geschaftsstralenmanagement

Folgende laufenden bzw. vorbereiteten MaBhahmen sind nicht in der MaBnahmenibersicht
und der folgenden Kostentbersicht aufgefiihrt. Die Kosten dieser Malinhahmen umfassen ins-
gesamt 163,7 Mio. Euro und sind weitestgehend ausfinanziert.

— Revitalisierung des Wiesenburg-Areals (Nationale Projekte des Stadtebaus)

— Neubau Gemeinschaftsschule mit Sporthalle, PankstraRe 70 / OrthstralRe 1

—  StraRBenumgestaltung Pankstral3e (u.a. Reduzierung auf einen Fahrstreifen, Einrichtung
Busstreifen sowie Protected Bike Lane)

— barrierefreier Ausbau U-Bahnhof Pankstral3e

1.3.4 Kosten- und Finanzierungstbersicht

In der Kostenibersicht gemaf § 149 Abs. 2 BauGB und der Finanzierungsubersicht gemar
§ 149 Abs. 3 BauGB sind die Kosten der GesamtmalRnahme dargestellt, die dem Land Berlin
voraussichtlich nach dem derzeitigen Stand der Planung entstehen sowie die Zuordnung der
Finanzierung.

Die geschatzten Kosten zur Erreichung der wesentlichen Planungsziele der Gesamtmal3-
nahme betragen rund 80,6 Mio. Euro. In dieser Summe sind Kosten fir Modernisierung und
Instandsetzung von Wohn- und Gewerbegebauden nicht enthalten. Diese MaRhahmen sind
Aufgabe privater Eigentimer und Investoren, denen im Sanierungsgebiet erhdhte steuerliche
Abschreibungen gewéhrt werden.
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Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiickes kén-
nen nach 8 7h Einkommenssteuergesetz (EStG) Modernisierungs- und Instandsetzungskos-
ten innerhalb von 12 Jahren steuerlich absetzen. Fir den in Frage kommenden Einsatz der
sozialen Wohnraumférderung sind Kosten in Hohe von 17,5 Mio. Euro abgeschatzt und Be-
standteil der Kosten der Gesamtmaf3nahme.

Kosten der Gesamtmafnahme

Kostengruppe geschéatzte Kosten in Tausend Euro

KGR Summe 2020/21 2022/23 2024/25 2026/36
1 | Vorbereitung, Fortschreibung, Abschluss 1.902 127 690 205 880
2 | OrdnungsmafRnahmen 16.050 6.000 10.050
3 |Baumalinahmen 56.461 50 4.728 5.000 46.683
4 | Aktivierung, Beteiligung Dritter 800 85 85 630
5 | Aufgabenerfillung fir Berlin 5.400 627 701 4.072

Summe 80.613 177 6.130 11.991 62.315

Zur Deckung der Kosten der einheitlichen Vorbereitung und zigigen Durchfiihrung der Ge-
samtmalinahme werden Bundesfinanzhilfen, Landesmittel und zweckgebundene Einnahmen
der Stadtebauforderung eingesetzt. Fir die Gesamtmalinahme soll das Stadtebauforderpro-
gramm Lebendige Zentren und Quartiere neu eingesetzt werden und das Stadtebauftrder-
programm Sozialer Zusammenhalt in den beiden Quartiersmanagementgebieten erganzen.

Finanzierung der GesamtmafRnahme
Kapitel |Titel Teilansatz (geschéatzt) Finanzplanung in Tausend Euro
Summe | 2020/21 | 2022/23 | 2024/25 | 2026/36
1240 89379 Stadtebauliche EinzelmaRnahmen 127 127
1240 89374 Lebendige Zentren und Quartiere 37.955 4.950 5.040| 27.965
1240 89367 Sozialer Zusammenhalt 6.062 50 1.180 517 4.315
1240 89371 Stadtebauliche Sanierungs- 12.800 6.000 6.800
maflnahmen
Zufuhrungen an das Sondervermdgen
1295 88402 Wohnraumférderfonds Berlin (SWB) 17.490 17.490
Bezirk %eer:rere Globalhaushalt des Bezirks 1.144 384 760
4200 89331 Stadtebauliche Sanierungs- 3.950 50 3.200
mafnahmen
4200 88305 Infrastrukturmaf&nahmen in 1.785 1.785
Stadterneuerungsgebieten
Summe 80.613 177 6.130| 11.991| 62.315
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Kosten- und Finanzierungsubersicht

Bezirk: Mitte
Gesamtmalnahme Badstralie / Pankstralle
Berichtsjahr 2021
Angaben in Tausend Euro
ST Ausgaben und
o bestehende Ver- Restkosten
KGR schatzung flich bi f
der RVO pflichtungen bis 2022
31.12.2021
1 2 3 4 5
Vorbereitung, Fortschreibung, Abschluss 1.902 127 1.775
11 Vorbereitende Untersuchung 127 127
12 Weitere Vorbereitung, Abschluss 1.775 1.775
2 Ordnungsmalnahmen 16.050 16.050
21 Grunderwerb, Bodenordnung 12.800 12.800
29 Umzug"vqn Bewohnern und Betrieben, Harteausgleich, 750 750
Entschédigung
23 Freilegung von Grundstiicken 2.500 2.500
25 Sonstige Ordnungsmalnahmen
3 Ausgaben fir BaumafRnahmen 56.461 50 56.411
31 ModInst Wohn- und Gewerbegebauden
32 Neubau Wohngebéaude (soziale Wohnraumférderung) 17.490 17.490
33 Errichtung und Anderung Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen, &ffentlicher Raum, davon:
331 soziale und kulturelle Infrastruktur 10.200 10.200
332 Grinanlagen und Spielplatze 3.536 50 3.486
333 ErschlieBungs- und Verkehrsanlagen, Versorgung 14.635 14.635
34 Verlagerung oder Anderung von Betrieben 1.000 1.000
35 Sonstige MalRnahmen 9.600 9.600
4 Aktivierung, Beteiligung Dritter 800 800
41 Gebiets- und Verfligungsfonds 500 500
42 Standortstéarkung, Aktivierung, Profilierung, Imagebildung 300 300
5 Aufgabenerfullung fur Berlin 5.400 5.400
51 Vergutung Sanierungstrager
52 Vergiitung Gebietsbeauftragte 3.900 3.900
53 Vergitung GeschéaftsstralBenmanagement 1.500 1.500
SUMME 80.613 177 80.436
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Kosten- und Finanzierungsibersicht — Infrastrukturmafl3nahmen Berlins

Bezirk: Mitte
Gesamtmaflnahme Badstral3e / PankstrafRe
Berichtsjahr 2021
Angaben in Tausend Euro
3 g g 5
: . @ o b | Gesamt- Finanziert noch zu T
Kapitel/Titel 2.; é KGR Investition/BaumaBnahme % Kooter bis 2021 fhanloren g
u
1 2 3|4 5 6 7 8 9 10 14
1240 | 89374 | X 3312 | Neubau Kita im Béttgerblock c 5.200 5.200| 1
Erneuerung und Ausbau Kita
1240 | 89374 X | 3312 Wiesenstraie 49 c 1.200 1.200 1
1240 | 89367 | X 3312 | Neubau Freizeitstatte im Béttgerblock c 3.500 3.500| 1
Summe Kostengruppe 3312 / Jugend und Familie 9.900 9.900
[ [ T 1 [
Summe Kostengruppe 3313 / Kultur
1240 | 89367 X | 3314 | Offnung Schulsportanlagen c 100 100] 3
1240 | 89367 X | 3314 | 6kologische Freiflichenumgestaltungen | ¢ 200 200 3
Summe Kostengruppe 3314 / Schule, Berufswesen 300 300
I [T T [
Summe Kostengruppe 3316/ Soziales
Neuanlage Griinzug auf der ehem.
1240 | 89374 | X 332 Trasse der Stettiner Bahn c 1.090 1.090] 1
1240 | 89367 X | 332 |Umgestaltung Blochplatz a 1.235 50 1.185] 1
1240 | 89367 X | 332 | Aktivierung Brunnenplatz c 625 625| 2
Aufwertung Pankegriinzug zwischen
3810 | 71670 X | 382 Wiesenstrale und Badstralle b 264 2641 3
erganzende Mallnahmen zur
1240 | ‘89367 X | 382 Aufwertung des Pankegriinzugs - 50 501 3
Erweiterung Spielplatz Kolberger
1240 | 89367 X | 332 Strake c 32 32| 1
1240 | 89367 | X 332 | Neubau Ballspielplatz Wiesenstrae 49 | ¢ 240 240 1
Summe KGR 332/ Griinanlagen und Spielplédtze 3.536 50 3.486
Umgestaltung BadstralRe
1240 ( 89374 X| 3833 (u.a. Integration Radverkehrsanlagen) ¢ 7.600 7.600] 2
erganzende Malnahmen im Umfeld
4200 | 88305 X | 333 Blochplatz c 85 85| 3
Umgestaltung Béttgerstralie /
1240 | 89374 X | 333 Thumeysserstraiie c 4.600 4600]| 3
Verbesserung Querungshilfen
X| 3833 entlang Badstralle o 40 40] 2
Pankstra3e, Reinickendorfer Stralle
1240 | 89374 X | 333 Aufwertung Gehwege c 990 990 | 2
Gehwegsanierung Wiesenstralle
X | 333 |Sudseite mit Aufwertung c 780 780 2
Bahnunterfiihrung
1240 | 89374 X | 333 | Umbau Gerichtstrale c 480 480| 3
Anpassung Radverkehrsanlagen und
x | 333 Knotenpunkte Hochstralle . 60 60| 3
Summe Kostengruppe 333 / 6ffentlich Verkehrsanlagen 14.635 14.635
ausfinanziert a 1.235 50 1.185
in I-Planung eingestelit b 264 264
geplante Investition c 26.872 26.872
Summe soziale und kulturelle Infrastruktur (KGR 331) 10.200 10.200
Summe 6ffentlicher Raum (KGR 332 und 333) 18171 50 18.121
Gesamtsumme 28.371 50 28.321
dringliche Manahmen (1. Prioritat) 1 12.497
notwendige MaRnahmen (2. Prioritét) 2 10.035
erforderliche Manahmen (3. Prioritat) 3 5.839

-24 -




1.4 Beteiligung und Abstimmung
1.4.1 Beteiligung der im Gebiet betroffenen Akteure

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde ein Beteiligungsprozess auf ver-
schiedenen Ebenen und mit unterschiedlichen Formaten durchgefihrt. Aufgrund der Rege-
lungen zur Eindammung der Covid-19-Pandemie wurden sie an die geforderte Kontaktredu-
zierung angepasst. Vorgesehene Werkstatten konnten nicht durchgefiihrt werden. Diese
wurden in einer ersten Phase (Bestandsaufnahme) durch eine schriftliche Befragung samtli-
cher Haushalte, Eigentimerinnen und Eigentimer sowie Gewerbetreibenden mit einer er-
ganzenden Online-Beteiligung ersetzt, in der zweiten Phase (Entwicklung Leitbilder und Ent-
wicklungsziele) durch eine Zaunausstellung, Sprechstunden und wiederum die Méglichkeit,
an einer Online-Beteiligung teilzunehmen. Weitere Elemente der Beteiligung waren: Gespra-
che mit Eigentimerinnen und Eigentiimern von Schlisselgrundstiicken, Vorstellung von Er-
gebnissen im Ausschuss flr Stadtentwicklung der Bezirksverordnetenversammlung Mitte so-
wie die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange.

Schriftliche Befragungen und Beteiligung Uber mein.berlin.de

Im Zeitraum 23.03. bis 12.05.2020 wurde eine schriftliche Befragung aller Haushalte, Eigen-
timerinnen und Eigentimer sowie Gewerbetreibenden im Gebiet durchgefiihrt. Ziel war es,
Aufschluss Uber die soziale Lage, die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Bindung an das
Gebiet und Verédnderungsabsichten der Befragten zu erhalten. Die Fragebdgen waren dabei
auf die jeweilige Zielgruppe zugeschnitten, beinhalteten geschlossene wie auch offene Fra-
gen und konnten entweder analog ausgefillt und postalisch zurtickgesendet oder online be-
arbeitet werden. Die Quartiersmanagements Pankstral3e und Badstrafl3e sowie die Ansprech-
partnerinnen bei der L.I.S.T. GmbH standen bei Fragen und Unterstitzungsbedarfen zur
Verfligung. An der Befragung nahmen insgesamt 320 Haushalte, 177 Eigentiimerinnen und
Eigentimer sowie 30 Gewerbetreibende teil. Die hochste Teilnahmequote ist mit 26,1% bei
den Eigentimerinnen und Eigentiimern zu verzeichnen. Bei den Haushalten wurde ein Rick-
lauf von 11,9% und bei den Gewerbetreibenden von 6,5% erzielt.

Durch die ergdnzende Beteiligung Giber mein.berlin.de hatten alle Befragten und die interes-
sierte Offentlichkeit zusatzlich die Mdglichkeit, sich in den Prozess einzubringen. Im Zeitraum
23.03. bis 12.05.2020 konnten Anregungen, Kommentare und Bewertungen zu den Themen
Mobilitat, Wirtschaft und Gewerbe, soziale und kulturelle Infrastruktur, Wohnen und Geb&aude
sowie Wohnumfeld auf der Plattform verdffentlicht und auf einer Karte verortet werden. Ins-
gesamt wurden Uber die Plattform elf Anregungen, finf Kommentare, drei positive und eine
negative Bewertung gesammelt.

Offentliche Ausstellung und Beteiligung iiber mein.berlin.de

Vom 28.09. bis 12.10.2020 wurde eine dezentrale, ¢ffentliche Ausstellung im Gebiet organi-
siert. Sie ermdglichte allen Interessierten, sich an drei Orten im Gebiet tUber die auf Grundlage
der Gebietsanalyse und Befragungen erarbeiteten Ergebnisse zu informieren und Anregungen
und Bewertungen fur die Entwicklungsziele und Mafinahmen einzubringen. Ein Flyer mit Be-
wertungsbogen wurde vorab an die Eigentimerinnen und Eigentimer versendet und im Gebiet
an die Haushalte und Gewerbetreibenden verteilt. In an den Ausstellungsorten eingerichteten
Einwurfboxen konnte der ausgeflillte Bewertungsbogen eingeworfen werden. An zwei abendli-
chen Sprechstunden (29.09. und 05.10.2020) gab es zudem die Mdglichkeit, mit Ansprechpart-
nerinnen der Auftragnehmer sowie Vertreterinnen und Vertretern der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen und des Bezirks Mitte ins Gespréach zu kommen und offene Fra-
gen zu diskutieren. Auch hier gab es alternativ die Mdéglichkeit, die Beteiligungsplattform
mein.berlin.de zu nutzen. Die Ausstellungsinhalte konnten dort ebenso eingesehen werden, als
auch die Beteiligungsmadglichkeit aquivalent zum Bewertungsbogen gestaltet war.
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Im Zeitraum der Ausstellung wurden insgesamt 25 Bewertungsbdgen analog ausgefllt und
eingeworfen bzw. per Post zuriickgeschickt. Uber mein.berlin.de wurden insgesamt 127 Be-
wertungen und 58 Anregungen abgegeben. An der Sprechstunde am 29.09.2020 nahmen
neun Personen teil, an der Sprechstunde am 05.10.2020 waren es ca. 40 Personen. An bei-
den Sprechstunden beteiligten sich Anwohnende, Eigentiimerinnen und Eigentimer sowie
Gewerbetreibende.

In der Zusammenfassung der Ergebnisse zeigte sich, dass die Entwicklungsziele und Malf3-
nahmen zum grof3en Teil von den Teilnehmenden befirwortet wurden. Zu folgenden The-
men gab es Hinweise und Anregungen:

—  Erhalt Kfz-Handwerk,

—  Gefahrdung von Existenzen im Zusammenhang mit Neuordnungen,

—  Erhalt "Wilde 17",

—  Schutz vor Verdrangung (Wohnen),

—  Schaffung Orte fir Kunstler/ Kultur (u.a. Theater),

— Minderung Verkehrsbelastung sowie

— keine Ubergeordnete Wegeverbindung lber das Areal der Wiesenburg.

Die im Rahmen der Beteiligung angesprochenen Punkte fanden Berlicksichtigung bei der
Formulierung des Leitbilds, der Ziele und im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept.

Gesprache mit Eigentimerinnen und Eigentimern von Schliisselgrundstiicken

Zwischen September 2020 und Januar 2021 wurden fiinf Gesprache mit Eigentiimerinnen
und Eigentiimer ausgewahlter Schlisselgrundstiicke in den Teilbereichen Pankstrafl3e und
Bottgerblock gefiihrt. Die Gesprache dienten dem Austausch mit der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen und dem Fachbereich Stadtplanung des Bezirks Mitte zu
mdoglichen Entwicklungs- oder Verdnderungsabsichten und zur Diskussion der Leitbilder und
Entwicklungsziele, die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen erarbeitet wurden.
Zusatzlich erfolgte ein schriftlicher Austausch mit einer Eigentimerin.

Drei Eigentimerinnen auf3erten teilweise erhebliche Bedenken gegen die Einbeziehung ihrer
Grundstticke in ein zukiinftiges Sanierungsgebiet. Zu den weiteren bedeutsamen Themen
der Gesprache gehorte:

— die Folgen des offentlichen Grunzugs auf der ehemaligen Trasse der Stettiner Bahn flir
die betroffenen Grundstiicke und deren Bebaubarkeit,

— die Nutzungen und Baumassenentwicklungen auf Neuordnungsgrundstiicken sowie

— die Sicherung der Perspektive von Handwerksbetrieben im Gebiet.

Die Entwicklungsabsichten der Eigentiimerinnen und Eigentimer sowie die Bedenken von
Eigentiimerinnen und Eigentimern gegentiber dem Einsatz einer stéadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme wurden bei der Abwagung des Entwicklungskonzepts und des notwendi-
gen stadtebaurechtlichen Instrumenteneinsatzes beriicksichtigt (vgl. Punkt 1.5.2).

Beteiligung politischer Gremien des Bezirks

Zwischenergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurden am 24.06.2020 vom Fach-
bereich Stadtplanung im Ausschuss fir Stadtentwicklung der Bezirksverordnetenversamm-
lung Mitte vorgestellt. Uber die Ergebnisse der Untersuchungen wurde der Ausschuss fiir
Stadtentwicklung am 27.10.2021 informiert.
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1.4.2 Beteiligung Trager offentlicher Belange

Im Zeitraum 23.10. bis 30.11.2020 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 0f-
fentlicher Belange gemanR § 139 BauGB mit der Bitte um Hinweise und Stellungnahmen zu den im
Bericht zur Beteiligung (Stand: Oktober 2020) dargestellten Planungsvorstellungen sowie um Mit-
teilungen Uber beabsichtigte Planungen und Mal3nahmen. Im Rahmen der Beteiligung wurden 39
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Insgesamt wurden 27 Stellungnahmen eingereicht, verspatet abgegebene Stellungnahmen wur-
den berlcksichtigt.

Keine der Anregungen machte eine vollstandige Anderung der Leitbilder und der Entwicklungs-
zZiele erforderlich. Sie fiihrten aber zu Erganzungen und Prazisierungen der Gebietsbewertung, zu
Anpassungen von einzelnen Zielen und Mal3nahmen sowie zu Erweiterungen der Gebietsabgren-
zung fir die geplante Gesamtmal3inahme. Folgende Anpassungen sind hervorzuheben:

— der Umgang mit dem Fachmarktstandort (keine 6ffentlich nutzbare Durchwegung fir den
derzeitigen Betrieb),

— Aufgabe der Wegeverbindungen entlang der Bahntrasse und die vorgeschlagene Unter-
fuhrung im Bereich des Fachmarktstandorts,

— die angestrebte Nutzungsmischung im Boéttgerblock,

— die Ausrichtung des Gewerbes im Gebiet insgesamt (klassische Gewerbebranchen
kontra Kultur-/ Kunstproduktion),

— die Berticksichtigung von Unterstitzungen fur Betriebsverlagerungen im Kosten- und Fi-
nanzierungskonzept,

— die Erweiterung um den Brunnenplatz sowie Teilbereiche des Stadtteilzentrums
Badstral3e (Aufnahme in die geplante Gesamtmalinahme).

Die in den Stellungnahmen ge&ul3erten Hinweise und Bedenken, die im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen nicht abschlieRend behandelt werden konnten, werden in den fol-
genden Stufen der Gebietsentwicklung berlicksichtigt.

1.4.3 Einschatzung der privaten Mitwirkungsbereitschaft

Aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Missstadnde und dem damit verbundenen Erfor-
dernis, vielfaltige weiterfiihrende Planungen und MalRhahmen durchzufiihren, besteht ein 6f-
fentliches und privates Interesse an einer integrierten stadtebaulichen Gesamtentwicklung
des Untersuchungsgebiets. Die Ziele und MaRnahmen des Entwicklungskonzepts wie bei-
spielsweise die Aufwertung der Zentren, des 6ffentlichen StraRenraums, der Griinanlagen
und Platze, die Schaffung von neuen Grinverbindungen und Gemeinbedarfseinrichtungen,
die Sicherung von Gewerbe, Handwerk und Kultur sowie die Schaffung und Sicherung be-
zahlbaren Wohnens wurden von den Mitwirkenden der Beteiligungsverfahren vielfach besta-
tigt und ergénzt.

Grundsatzlich kann von einer hohen Zustimmung zu den formulierten Leitbildern und Ent-
wicklungszielen sowie einer hohen Mitwirkungsbereitschaft bei den Betroffenen von der stad-
tebaulichen GesamtmalRnahme ausgegangen werden.

Die Festlegung eines Sanierungsgebiets in zwei Bereichen des Untersuchungsgebiets und
die Durchfuhrung des entsprechenden Verfahrens werden von den Betroffenen tberwiegend
als erforderliches Vorgehen verstanden, um die stadtebaulichen Missstande zu beheben.
Hiervon auszunehmen ist lediglich ein Grundstiick im Block 130, dessen Eigentimer auf-
grund konkreter eigener Entwicklungsabsichten kein Sanierungserfordernis sieht.
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1.5 Anwendung des besonderen Stadtebaurechts
1.5.1 Anwendung des Sanierungsrechts

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen bestatigen die vermuteten stadtebauli-
chen Missstande. Diese liegen in unterschiedlichen rdumlichen Auspragungen und Intensita-
ten vor. Zudem hat sich gezeigt, dass einzelne Entwicklungsaufgaben sehr langfristig ange-
legte Durchflihrungszeitraume benétigen.

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen soll fur die Gesamtmalinahme Mitte - Badstralie /
PankstralRe die Festlegung eines Stadtumbaugebiets nach § 171b BauGB und die Festlegung ei-
nes Sanierungsgebiets nach § 142 BauGB fiir zwei rAumliche Teilbereiche erfolgen.

Die Festlegung des Stadtumbaugebiets Mitte - Badstral3e / Pankstral3e erfolgt Giber einen ge-
sonderten Senatsbeschluss und ist nicht Gegenstand der Vierzehnten Verordnung tber die
formliche Festlegung von Sanierungsgebieten.

Fur den Bereich BottgerstralRe (Block 130) sowie den westlich der Panke gelegenen Bereich
Gerichtstral3e (Blocke 184 und 214) zeigen der Abgleich der identifizierten stadtebaulichen
Missstande und der Entwicklungsziele mit dem zur Verfligung stehenden Instrumentarium
des Stadtebaurechts das Erfordernis fur den Einsatz einer stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahme.

Bereich Bottgerstrale (Block 130)

Der Block 130 zeigt eine erhebliche Konzentration von stadtebaulichen Missstanden im Hin-
blick auf die Bebauung insgesamt (hohe bauliche Dichte, enge Wohnhofe), den hohen Sa-
nierungsbedarf bzw. ruindsen Gebaudezustand teilweise einhergehend mit Leerstand, die
eingeschrankte Zuganglichkeit des Blockinnenbereichs, die nutzungsstrukturellen Konflikte
zwischen Wohnen und gewerblichen Angeboten, die deutliche Unternutzung von lagebe-
gunstigten Flachen, den hohen Anteil von Altlastenverdachtsflachen, die Verlagerungs- und
Entwicklungsbedarfe von Arbeitsstatten sowie die bislang nicht genutzten Wohnbaupotenzi-
alflachen. Fir die Entwicklung des Blocks mit neuen Funktionen (u.a. Wohnen, Grinanlage
mit Spielplatz) ist ein Bebauungsplan notwendig. Nach dem Baunutzungsplan sind die we-
sentlichen Neuordnungsflachen des Blocks derzeit als beschranktes Arbeitsgebiet festgelegt
und verteilen sich auf mehrere Eigentimerinnen und Eigentimer. Bodenordnende Mal3nah-
men und Grunderwerb durch das Land Berlin sind notwendig. Insgesamt bestehen hochkom-
plexe Handlungs- und Steuerungserfordernisse, die den Einsatz einer stadtebaulichen Sa-
nierungsmaf3nahme erforderlich machen.

Bereich GerichtstraRe (Blocke 184, 214 westlich der Panke)

Der Block 184 westlich der Panke zeigt komplexe stadtebauliche Missstande in Bezug auf
die privaten Gebaude und das Wohnumfeld (hohe bauliche Dichte, hoher Versiegelungsgrad
der Freiflachen, hohe Leerstdnde, hohe Sanierungsbedarfe) sowie die nutzungsstrukturellen
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Angeboten. Die Bebauung insbesondere ent-
lang der Reinickendorfer StralRe / Pankstral3e gegeniber dem Nahversorgungszentrum Net-
telbeckplatz bedarf einer grundlegenden Qualifizierung beziglich der Angebote und des Er-
scheinungsbilds, um der Lage als Eingangsbereich zum Gebiet gerecht zu werden. Die stad-
tebaulichen Missstande im Block 214 westlich der Panke liegen schwerpunktmafiig ebenfalls
bei mehreren unsanierten privaten Gebauden und dem Wohnumfeld.
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Daruber hinaus ist die Zufahrt des Gewerbehofs "Werkstétten des Nordens" durch ein Vor-
derhaus verbunden mit erheblichen nutzungsstrukturellen Konflikten zwischen Wohnen und
Gewerbe. Im Block gibt es eine bisher ungenutzte gréf3ere Potenzialflache fir Wohnungs-
neubau. Fur die beiden Blocke 184 und 214 westlich der Panke ist zur Sicherung und Ent-
wicklung der Wohnfunktion ein Bebauungsplan notwendig. Derzeit ist dieser Bereich als be-
schranktes Arbeitsgebiet gemaR dem Baunutzungsplan festgelegt. Zur Behebung der stadte-
baulichen Missstande und Umsetzung der Erneuerungs- und Entwicklungsziele ist der Ein-
satz einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme erforderlich.

Die festgestellten Substanz- und Funktionsschwachen in beiden Bereich haben eine deutlich
hohere Intensitat als im weiteren Untersuchungsgebiet. Zur Sicherung der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ist in beiden Bereichen der Einsatz der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften notwendig. Dieser instrumentelle Bedarf besteht im weiteren Unter-
suchungsgebiet nicht, wo der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung bei MaRnahmen der 6f-
fentlichen Hand liegt und private Mal3nahmen Uber Férderungen, Beratungen und Netzwerk-
bildungen aktiviert werden kénnen.

Zusammenfassend ergibt sich das Vorliegen der Voraussetzungen und die Notwendigkeit
des Einsatzes einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme in beiden o0.g. Bereichen aus
den folgenden Feststellungen:

— erhebliche stadtebauliche Missstande in beiden Bereichen (sowohl Substanz- als auch
Funktionsschwachen);

— Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an einer ziigigen Entwicklung beider Bereiche; Die
Ziele sind dabei insbesondere auf die Handlungsfelder Wohnen, Gewerbe und Freiraum
/ Umwelt gerichtet;

— bestehendes Erfordernis an einer einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchflihrung
der MalRnahmen mit Koordinierung komplexer, aufeinander abgestimmter Einzelmal3-
nahmen, einschliel3lich der Abstimmung von InvestitionsmaRnahmen unter Beteiligung
der zustandigen administrativen Ebenen und Fachverwaltungen sowie der betroffenen
Eigentiimerinnen und Eigentimer und Gewerbetreibenden;

— bestehender Bedarf fur den Einsatz besonderer Rechtsinstrumente zur Sicherung der
Durchfiihrung der beabsichtigten MaRnahmen, insbesondere im Hinblick auf Schliissel-
grundstlicke fir Neuordnungen, die sich ausschlieRlich im privaten Eigentum befinden;

— hoher Finanzierungsbedarf fur die umfangreichen MalZnahmen, die 6ffentliche Férde-
rung und Investitionsanreize fir Private erfordern.

1.5.2 Abwagung

Gemal 8§ 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwéagen.

Das Vorliegen erheblicher stadtebaulicher Missstande ist fur beide Bereiche durch die vorbe-
reitenden Untersuchungen bestatigt worden. Im integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept sind die Ziele und MafRnahmen fir beide Bereiche bestimmt. Die Beteiligungsverfah-
ren haben die Entwicklungsnotwendigkeit fir das Gebiet insgesamt und den Sanierungsbe-
darf fir die beiden Bereiche aus Sicht verschiedener Akteure und Betroffener bestétigt. Die
Gesamtmal3nahme ist voraussichtlich durch das Land Berlin finanzierbar. Damit dient die
stadtebauliche Sanierungsmafinahme dem Wohl der Allgemeinheit (§ 136 Abs. 4 Satz 1
BauGB).

Einzelne entgegenstehende private Belange wurden im Bereich BottgerstralRe (Block 130)

fur die stadtebauliche Sanierungsmafl3nahme im Rahmen der Beteiligung geltend gemacht.
Fur den Bereich Gerichtstral3e (Blocke 184, 214 westlich der Panke) erfolgte dies nicht.
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Von Gewerbetreibenden im Block 130 wurde auf drohende Verdrangungen und Betriebsauf-
gaben im Zusammenhang mit Neuordnungen von Grundstlicken verwiesen. Im Zuge der
weiteren Entwicklung von Zielen und Mafinahmen wurde in wesentlichen Teilbereichen des
Blocks der Erhalt von gewerblichen Nutzungen als Ziel bestimmt und auf die Interessen der
Gewerbetreibenden reagiert. Soweit Umzlge von einzelnen betroffenen Betrieben im Rah-
men der Sanierung notwendig sind, greifen die gesetzlichen Instrumente zum Sozialplan (8
180 BauGB) und zum Harteausgleich (8 181 BauGB).

Ein weiterer geltend gemachter Belang ist der geplante Eingriff in privates Grundstticksei-
gentum im Zuge der geplanten Neuanlage eines Grinzugs auf der ehemaligen Trasse der
Stettiner Bahn. Die Eigentimerinnen und Eigentiimern machen geltend, dass diese Planung
keinerlei andere Entwicklungsmaglichkeiten (z.B. Wohnungsbau) auf den Grundstiicken bie-
tet. Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept konkretisiert fur den Block bereits
bestehende Ziele Gbergeordneter gesamtstadtischer und bezirklicher Planungen (u.a. Fla-
chennutzungsplan, Bereichsentwicklungsplan, Entwurf B-Plan Il - 218). Die Schaffung einer
offentlichen Grunverbindung mit Spielplatz im Inneren des Blocks soll bestehende Versor-
gungsdefizite bei Grunflachen und Spielplatzen abbauen, kurze Wege im Gebiet starken,
Griunanlagen vernetzen und die Umweltsituation fur den Block verbessern. Grundsétzliche
raumliche Alternativen fur die Anlage der Grinverbindung auf den Grundstiicken der ehema-
ligen Trasse der Stettiner Bahn sind nicht ersichtlich. Die betroffenen Grundstiicke werden
derzeit von kleinen Kfz-Betrieben in ruindsen baulichen Strukturen genutzt und wurden seit
mehreren Jahrzehnten keiner Entwicklung zugefuhrt. Gegen die berechtigten privaten Inte-
ressen der Eigentiimerinnen und Eigentimer steht das 6ffentliche Interesse des Abbaus der
erheblichen stadtebaulichen Missstande auf den betroffenen Grundstiicken und der geplante
Grinzug in seiner Funktion. Er dient der Anpassung der baulichen Struktur an die allgemei-
nen Anforderungen der Klimaanpassung (8 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BauGB), der Anpassung
der Siedlungsstruktur an die Erfordernisse des Umweltschutzes und den Anforderungen an
gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolkerung (8 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 3
BauGB) sowie die Verbesserung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds (§ 136 Abs.
4 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Fur den Block ist die Erarbeitung eines Blockentwicklungskonzepts
unter Einbeziehung der betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentimer geplant. Hier ist weiter
zu prifen, inwieweit Ersatz und Ausgleiche fir die Betroffenen mdglich sind. Im Zuge der
Konzepterstellung werden die Planungen fur den Griinzug weiter konkretisiert. Die planungs-
rechtliche Sicherung des Griinzugs erfolgt im anschlielenden Bebauungsplanverfahren.

Aufgrund konkreter eigener Entwicklungsabsichten sieht ein Eigentiimer im Block 130 kein
Sanierungserfordernis fur sein Grundstick und lehnt die Einbeziehung in das Sanierungsge-
biet ab. Die bisher aufgestellten Ziele fir die Blockentwicklung werden akzeptiert und sollten
aus Sicht des Eigentiimers Uber stadtebauliche Vertrage gesichert werden. Das Vorliegen
stadtebaulicher Missstande fur das Grundstiick wird vom Eigenttimer nicht in Abrede gestellt.
Es handelt sich um ein weitrdumig nahezu komplett unbebautes und untergenutztes versie-
geltes Grundstiick mit temporarer gewerblicher Nutzung. Gegen die berechtigten privaten In-
teressen des Eigentiimers steht ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse im Sinne von § 136
Abs. 4 Satz 1 BauGB an der Entwicklung des Grundstiicks im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme. Eine isolierte Entwicklung des Grundstiicks ware angesichts des
stadtebaulichen Zusammenhanges sachlich verfehlt und instrumentell ungeeignet. Im Rah-
men des zu erarbeitenden Blockentwicklungskonzepts sollen die Ziele der Sanierung u.a. fur
das betroffene Grundstiick aus dem Blockkontext heraus konkretisiert werden. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass es dabei zu Interessenkonflikten zwischen dem Land Berlin
und den Eigentimern kommt. Zudem ist eine Bebauungsplanung notwendig, um neue Funk-
tionen zu ermoglichen. Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt ist erforderlich, um
Uber die zeitlichen und sachlichen Grenzen der allgemeinen Planungssicherungsinstrumente
(8 14ff. BauGB) hinaus unerwiinschte bauliche Veranderungen vermeiden zu kénnen. Zu-
dem ist die Sicherung des Grundstucksverkehrs notwendig, um unkontrollierten Preisent-
wicklungen entgegenzuwirken und die Erreichung der Sanierungsziele abzusichern.
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Im Ergebnis der Abwagung der aufgefiihrten Belange Uberwiegt daher das o6ffentliche Inte-
resse die privaten Belange. Andere Mittel und MalRBhahmen werden als nicht ausreichend ge-
eignet fur die Erreichung der Planungsziele angesehen, die im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen entwickelt wurden. Insbesondere steht kein gleich geeignetes, weniger ein-
griffsintensives Mittel zur Verfigung.

Die Behebung der stadtebaulichen Missstande erfordert einen gezielten 6ffentlichen Mitte-
leinsatz und stringente, durchfiihrungsorientierte Organisations- und Steuerungsstrukturen.
Zudem sind besondere bodenrechtliche Sicherungsinstrumente notwendig, um die Ziele der
Sanierung zu sichern und umzusetzen. Diese Voraussetzungen sind nur mit der Anwendung
des besonderen Stadtebaurechts der 88 136 ff BauGB zu erfullen.

Die Neuordnungs- und Verbesserungsmafinahmen sind mit dem Planungsinstrument des
Bebauungsplans oder dem Erhaltungsrecht gemai § 172 BauGB allein nicht herbeizufiihren.
Bebauungsplane alleine kénnen keine zlgige und sozialvertragliche Durchfiihrung der not-
wendigen Malinahmen gewahrleisten. Der Einsatz einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme ist fir die Neuordnungsaufgaben aufgrund der geringen Blockgréf3en nicht geeignet.

1.5.3 Raumliche Abgrenzung und Verfahrensart

R&umliche Abgrenzung

Fur das Sanierungsgebiet Mitte - BadstralRe / Pankstral3e sind zwei raumlich getrennte Be-
reiche vorgesehen:

— Der Bereich Béttgerstrale umfasst den gesamten Block 130 einschlie3lich der dazuge-
horenden StralRenrdume der Bad-, Bastian-, Bottger- und Hochstral3e. Er hat eine Fla-
che von 9,4 Hektar mit 33 Grundstticken.

— Der Bereich GerichtstraRe umfasst die jeweils westlich der Panke liegenden Bereiche
der Blocke 184 und 214 einschliel3lich der StralRenraume der PankstralRe / Reinicken-
dorfer StraRe und GerichtstraRe sowie des Verlaufs der Panke. Er hat eine Flache von
6,7 Hektar mit 23 Grundstiicken.

Verfahrensart

Fur das Sanierungsgebiet Mitte - Badstral3e / Pankstral3e soll das umfassende Sanierungsver-
fahren mit den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB an-
gewendet werden. Die Verfahrenswahl wird folgendermaf3en begriindet:

— In beiden Bereichen sind hohe Intensitaten hinsichtlich der Steuerung und Sicherung der
Ziele und Zwecke der Sanierung notwendig, wie sie im Regelverfahren der stadtebauli-
chen SanierungsmafRhahme angelegt sind.

— In beiden Bereichen ist die Preispriifung nach § 153 Abs. 2 BauGB fir die Sanierung un-
verzichtbar. Unkontrollierte Grundstiicksveréuf3erungen kdnnen zu erheblichen Boden-
wertsteigerungen fihren und MalRnahmen der Sanierung gefahrden.

— Notwendig ist zudem Grunderwerb des Landes im Bereich Béttgerstral3e, um Erschlie-
Bungen, Griinanlagen und mdagliche Infrastrukturstandorte zu sichern. Ohne Preispri-
fung nach § 153 Abs. 2 BauGB ist der Grunderwerb finanziell gefahrdet.

— Fur den Bereich Bottgerstralde sind erhebliche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen prognostizierbar. Sie kbnnen tber Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanie-
rungsmaf3nahme herangezogen werden und unterstiitzen die ziigige Durchfiihrung.
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—  Fur den Bereich GerichtsstraRe sind aus heutiger Sicht aufgrund der beabsichtigten An-
derung des planungsrechtlichen Baugebietstyps, noch ausstehender weiterer Konkreti-
sierungen der Bebauungsplanung und des Umfangs an Aufwertungsmafinahmen sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerungen fir einzelne Lagen nicht auszuschliel3en.

1.5.4 Einschéatzung des Durchfihrungszeitraums

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind in einem festgelegten Zeitraum durchzufihren,
der 15 Jahre nicht Gberschreiten soll (§ 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Fur die Durchfihrung der Sanierungsmalinahme Mitte - Badstral3e / Pankstralie ist eine
Laufzeit von 15 Jahren zweckmaf3ig. Begriindet wird dies mit der vielschichtigen Ak-
teurskonstellation und dem daher erwarteten komplexen und langwierigen Abstimmungspro-
zess sowie dem Vorbereitungsstand der verschiedenen, ineinandergreifenden und aufeinan-
derfolgenden MalRBhahmenpakete aus den Bereichen Hoch-, Tief- und Landschaftsbau.
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zu § 1 Absatz 2

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich aus dem Kartenauszug im
Malstab 1:1.000.

zu 8 1 Absatz 3

Die Kartendarstellung dient der Orientierung.

zu 8§ 2 Absatz 1

Gemal § 143 Absatz 2 Satz 2 BauGB ist fur das Gebiet, in dem die Sanierung im um-
fassenden Verfahren durchgefiihrt wird, bei der Bekanntmachung der Sanierungsver-
ordnung auf die Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB hinzuweisen.

zu 83

Im umfassenden Verfahren kann die nach § 142 Absatz 4 BauGB gegebene Mdglich-
keit, die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB insgesamt oder nach § 144 Absatz 1
oder Absatz 2 BauGB auszuschlie3en, nicht angewendet werden.

Zu 84

Aufgefihrt sind die gesetzlich vorgeschriebenen Hinweise auf die Unbeachtlichkeit der
Verletzung von Vorschriften.

ZU 85

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten der Verordnung.
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Rechtsgrundlage

§ 142 Absatz 3 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom

3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), in Verbindung mit § 24 Absatz 1 Satz 1
und 2 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S.578), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.
September 2021 (GVBI. S. 1119).

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und / oder Wirtschaftsunternehmen

Die Festlegung des Sanierungsgebiets ist Voraussetzung fir den Einsatz von Bundes-
finanzhilfen der Stadtebauforderung. Der Einsatz von Stadtebaufordermitteln starkt die
innerstadtische Struktur und Standortattraktivitéat. Damit werden private Folgeinvestitio-
nen ausgelost.

Gesamtkosten

Siehe Punkt F

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

keine

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Die Finanzierungs- und Kostenubersicht bezieht sich auf die Gesamtmal3nahme Mitte -
Badstral3e / Pankstral3e. Das Sanierungsgebiet Mitte - BadstralRe / Pankstral3e ist ein
Teil der GesamtmalRnahme. Die folgenden Angaben sind zugleich Bestandteil der Se-
natsvorlage zur Festlegung des Stadtumbaugebiets Mitte - Badstral3e / Pankstral3e.
Die Einnahmen und Ausgaben sowie personalwirtschaftlichen Auswirkungen fallen fur
das Land Berlin nur einmal an.

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Einnahmen

1240/ 33131 Héhe der fir Berlin im Stadtebauférderprogramm

Bundesfinanzhilfen der Stadtebaufdrderung Lebendige Zentren und Quartiere verfigbaren Mittel
ist zur Zeit nicht einschétzbar

Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB Hohe zur Zeit nicht einschéatzbar
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Ausgaben (Tausend Euro)

Kostenart Ausgaben Kapitel / Titel

ab 2022
Gesetzliche Aufgaben bei der Vorbereitung und 24.025 1240 /89374, 1240 / 89371
Durchfiihrung (weitere Vorbereitung, Abschluss, 4200/ 89331

Ordnungsmafinahmen, Aufgabenerfullung, Akti-
vierung / Beteiligung)

Soziale Wohnraumférderung (Neubau) 17.490 1295/ 88402

Soziale und kulturelle Infrastruktur 10.200 1240 /89374, 1240 / 89367
4200/ 88305

Offentlicher Raum 18.121 1240/ 89374, 1240/ 89367

4200 88305, verschiedene Titel
im Globalhaushalt Bezirk

Verlagerung oder Anderung von Betrieben 1.000 1240/ 89374

sonstige MalRnahmen 9.600 1240/ 89374

b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen

keine

Berlin, den 14.12.2021

Der Senat von Berlin

Michael Miiller Sebastian Scheel
Regierender Blrgermeister Senator flr Stadtentwicklung
und Wohnen
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Anlage

Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften

l. Baugesetzbuch (BauGB)
§136  Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen

(1) Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfiihrung im offentlichen Interesse liegen, werden nach den Vorschriften dieses
Teils vorbereitet und durchgefihrt.

(2) Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen sind Mafinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung
stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stadtebauliche Miss-
stéande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Si-
cherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.

(3) Beider Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadtebauliche Missstande
vorliegen, sind insbesondere zu berlcksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliuftung der Wohnungen und Arbeitsstétten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Maf3 und Zustand,

f)  die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene Erschliel3ung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berlicksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernet-
zung von Griun- und Freiflachen unter Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und Sportplatzen und mit Anla-
gen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen und kultu-
rellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.

(4)  Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen dazu
beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den allgemeinen Anforderun-
gen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie nach den sozialen, hygienischen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwickelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,

- 36 -



§ 137

3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen an ge-
sunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolkerung und der Bevolkerungsentwicklung
entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden, die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rech-
nung getragen wird.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Die Sanierung soll mit den Eigentiimern, Mietern, Péchtern und sonstigen Betroffenen méglichst frih-
zeitig erortert werden. Die Betroffenen sollen zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfuhrung
der erforderlichen baulichen MaBnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten
werden.

§138

(1)

(@)

3)

(4)

§ 139

(1)

()

Auskunftspflicht

Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Ge-
baudes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten sind verpflichtet, der Gemeinde
oder ihren Beauftragten Auskunft Gber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurtei-
lung der Sanierungsbedurftigkeit eines Gebiets oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der
Sanierung erforderlich ist. An personenbezogenen Daten kdnnen insbesondere Angaben der
Betroffenen Uber ihre personlichen Lebensumstande im wirtschaftlichen und sozialen Bereich,
namentlich Uber die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhdltnisse, das Lebensalter, die Wohnbe-
durfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie tber die 6rtlichen Bindungen, erhoben werden.

Die nach Absatz 1 erhobenen personenbezogenen Daten dirfen nur zu Zwecken der Sanie-
rung verwendet werden. Wurden die Daten von einem Beauftragten der Gemeinde erhoben,
durfen sie nur an die Gemeinde weitergegeben werden; die Gemeinde darf die Daten an an-
dere Beauftragte im Sinne des 8§ 157 sowie an die hdhere Verwaltungsbehérde weitergeben,
soweit dies zu Zwecken der Sanierung erforderlich ist. Nach Aufhebung der formlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets sind die Daten zu I6schen. Soweit die erhobenen Daten fiir die Be-
steuerung erforderlich sind, diirfen sie an die Finanzbehdrden weitergegeben werden.

Die mit der Erhebung der Daten Beauftragten sind bei Aufnahme ihrer Tatigkeit nach MalRgabe
des Absatzes 2 zu verpflichten. lhre Pflichten bestehen nach Beendigung ihrer Tétigkeit fort.

Verweigert ein nach Absatz 1 Auskunftspflichtiger die Auskunft, ist 8 208 Satz 2 bis 4 Uber die
Androhung und Festsetzung eines Zwangsgelds entsprechend anzuwenden. Der Auskunfts-
pflichtige kann die Auskunft auf solche Fragen verweigern, deren Beantwortung ihn selbst oder
einen der in 8 383 Absatz 1 Nummer 1 bis 3 der Zivilprozessordnung bezeichneten Angehori-
gen der Gefahr strafrechtlicher Verfolgung oder eines Verfahrens nach dem Gesetz tiber Ord-
nungswidrigkeiten aussetzen wirde.

Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

Der Bund, einschlie3lich seiner Sondervermdgen, die Lander, die Gemeindeverbande und die
sonstigen Korperschaften, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen Rechts sollen im Rahmen
der ihnen obliegenden Aufgaben die Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen Sa-
nierungsmafinahmen unterstitzen.

8 4 Absatz 2 und § 4a Absatz 1 bis 4 und 6 sind bei der Vorbereitung und Durchflihrung der Sa-
nierung auf Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sinngemaf anzuwenden. Die
Trager offentlicher Belange haben die Gemeinde auch tGber Anderungen ihrer Absichten zu un-
terrichten.
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(3) Ist eine Anderung von Zielen und Zwecken der Sanierung oder von MalRnahmen und Planun-
gen der Trager offentlicher Belange, die aufeinander abgestimmt wurden, beabsichtigt, haben
sich die Beteiligten unverziiglich miteinander ins Benehmen zu setzen.

§ 140  Vorbereitung
Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der Gemeinde; sie umfasst

die vorbereitenden Untersuchungen,

die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets,

die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung,

die stadtebauliche Planung; hierzu gehért auch die Bauleitplanung oder eine Rahmenplanung,
soweit sie fur die Sanierung erforderlich ist,

die Erdrterung der beabsichtigten Sanierung,

die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans,

einzelne Ordnungs- und Baumalnahmen, die vor einer formlichen Festlegung des Sanierungs-
gebiets durchgefiihrt werden.

el e

No g

8§ 141  Vorbereitende Untersuchungen

(1) Die Gemeinde hat vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereitenden Un-
tersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunterla-
gen zu gewinnen uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stéadte-
baulichen Verhaltnisse und Zusammenhénge sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und
die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen. Die vorbereitenden Untersuchungen sollen
sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich flr die von der beabsichtigten Sa-
nierung unmittelbar Betroffenen in ihren persoénlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen o-
der sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

(2)  Von vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn hinreichende Beurtei-
lungsunterlagen bereits vorliegen.

(3) Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung durch den Beschluss Uber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist ortsublich bekannt zu machen. Dabei ist
auf die Auskunftspflicht nach § 138 hinzuweisen.

(4)  Mit der ortsublichen Bekanntmachung des Beschlusses Uiber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen finden die §8 137, 138 und 139 uber die Beteiligung und Mitwirkung der Be-
troffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager
Anwendung; ab diesem Zeitpunkt ist § 15 auf die Durchfiihrung eines Vorhabens im Sinne des
§ 29 Absatz 1 und auf die Beseitigung einer baulichen Anlage entsprechend anzuwenden.

Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets wird ein Bescheid tber die Zurtickstellung
des Baugesuchs sowie ein Bescheid Uber die Zurlickstellung der Beseitigung einer baulichen
Anlage nach Satz 1 zweiter Halbsatz unwirksam.

8142  Sanierungssatzung

(1) Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmafRnahme durchgefihrt
werden soll, durch Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen (formlich festgelegtes Sa-
nierungsgebiet). Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckma-
Big durchfuhren lasst. Einzelne Grundstiicke, die von der Sanierung nicht betroffen werden,
kénnen aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen werden.

(2)  Ergibt sich aus den Zielen und Zwecken der Sanierung, dass Flachen au3erhalb des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets

1. fir Ersatzbauten oder Ersatzanlagen zur raumlich zusammenhangenden Unterbringung von

Bewohnern oder Betrieben aus dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder
2. for die durch die Sanierung bedingten Gemeinbedarfs- oder Folgeeinrichtungen
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in Anspruch genommen werden missen (Ersatz- und Erganzungsgebiete), kann die Gemeinde
geeignete Gebiete fiir diesen Zweck férmlich festlegen. Fur die férmliche Festlegung und die
sich aus ihr ergebenden Wirkungen sind die fur formlich festgelegte Sanierungsgebiete gelten-
den Vorschriften anzuwenden.

(3) Die Gemeinde beschlief3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Satzung (Sanie-
rungssatzung). In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Bei dem Be-
schluss Uber die Sanierungssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der
die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten. Kann die Sa-
nierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert
werden.

(4) Inder Sanierungssatzung ist die Anwendung der Vorschriften des Dritten Abschnitts auszu-
schliel3en, wenn sie fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchftih-
rung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (vereinfachtes Sanierungsverfahren); in die-
sem Falle kann in der Sanierungssatzung auch die Genehmigungspflicht nach § 144 insgesamt,
nach § 144 Absatz 1 oder § 144 Absatz 2 ausgeschlossen werden.

§ 143 Bekanntmachung der Sanierungssatzung, Sanierungsvermerk

(1) Die Gemeinde hat die Sanierungssatzung ortsiiblich bekannt zu machen. Sie kann auch ortsiib-
lich bekannt machen, dass eine Sanierungssatzung beschlossen worden ist; § 10 Absatz 3 Satz
2 bis 5 ist entsprechend anzuwenden. In der Bekanntmachung nach den Satzen 1 und 2 ist —
aul3er im vereinfachten Sanierungsverfahren — auf die Vorschriften des Dritten Abschnitts hinzu-
weisen. Mit der Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

(2) Die Gemeinde teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanierungssatzung mit und hat
hierbei die von der Sanierungssatzung betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufiihren. Das
Grundbuchamt hat in die Grundbucher dieser Grundstiicke einzutragen, dass eine Sanierung
durchgefuhrt wird (Sanierungsvermerk). 8 54 Absatz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden. Die
Satze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, wenn in der Sanierungssatzung die Genehmigungspflicht
nach § 144 Absatz 2 ausgeschlossen ist.

§ 144 Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge

(1) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedtrfen der schriftichen Genehmigung der Ge-
meinde

1. die in § 14 Absatz 1 bezeichneten Vorhaben und sonstigen MaRnahmen;

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhéltnis Giber den Gebrauch oder
die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr
als einem Jahr eingegangen oder verlangert wird.

(2) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedirfen der schriftichen Genehmigung der Ge-
meinde

1. die rechtsgeschéftliche VeraufRerung eines Grundstiicks und die Bestellung und Veraulie-
rung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts; dies gilt nicht fur die Bestellung
eines Rechts, das mit der Durchfiihrung von Baumafinahmen im Sinne des 8§ 148 Absatz 2
im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem der in Nummer 1 oder
2 genannten Rechtsgeschéfte begriindet wird; ist der schuldrechtliche Vertrag genehmigt
worden, gilt auch das in Ausfiihrung dieses Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsge-
schaft als genehmigt;

4. die Begrundung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;

5. die Teilung eines Grundstiicks.

(3) Die Gemeinde kann fiir bestimmte Falle die Genehmigung fur das férmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet oder Teile desselben allgemein erteilen; sie hat dies ortstblich bekannt zu machen.
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(4)

§ 145

(1)

(@)

®3)

(4)

(5)

Keiner Genehmigung bedurfen

1. Vorhaben und Rechtsvorgénge, wenn die Gemeinde oder der Sanierungstrager fur das
Treuhandvermogen als Vertragsteil oder Eigentimer beteiligt ist;

2. Rechtsvorgénge nach Absatz 2 Nummer 1 bis 3 zum Zwecke der Vorwegnahme der gesetz-
lichen Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nummer 1, die vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsge-
biets baurechtlich genehmigt worden sind, Vorhaben nach Absatz 1 Nummer 1, von denen
die Gemeinde nach MaRRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren
Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begonnen werden durfen,
sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung;

4. Rechtsvorgange nach Absatz 1 Nummer 2 und Absatz 2, die Zwecken der Landesverteidi-
gung dienen;

5. der rechtsgeschéaftliche Erwerb eines in ein Verfahren im Sinne des § 38 einbezogenen
Grundstuicks durch den Bedarfstrager.

Genehmigung

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt; 8§ 22 Absatz 5 Satz 2 bis 5 ist entsprechend
anzuwenden. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder an ihrer Stelle eine baurechtliche Zu-
stimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde im Einver-
nehmen mit der Gemeinde erteilt. Im Falle des Satzes 2 ist tiber die Genehmigung innerhalb
von zwei Monaten nach Eingang des Antrags bei der Baugenehmigungsbehdrde zu entschei-
den; 8§ 22 Absatz 5 Satz 3 bis 6 ist mit der MaRR3gabe entsprechend anzuwenden, dass die Ge-
nehmigungsfrist héchstens um zwei Monate verlangert werden darf.

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dass das Vorha-
ben, der Rechtsvorgang einschlie3lich der Teilung eines Grundstiicks oder die damit erkennbar
bezweckte Nutzung die Durchfihrung der Sanierung unmdoglich machen oder wesentlich er-
schweren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wirde.

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwerung dadurch beseitigt wird,
dass die Beteiligten fur den Fall der Durchflihrung der Sanierung fur sich und ihre Rechtsnach-
folger

1. in den Fallen des § 144 Absatz 1 Nummer 1 auf Entschadigung fur die durch das Vorhaben
herbeigefiihrten Werterhéhungen sowie fiir werterhéhende Anderungen, die auf Grund der
mit dem Vorhaben bezweckten Nutzung vorgenommen werden, verzichten;

2. inden Féllen des § 144 Absatz 1 Nummer 2 oder Absatz 2 Nummer 2 oder 3 auf Entschadi-
gung fiir die Aufhebung des Rechts sowie fiir werternéhende Anderungen verzichten, die auf
Grund dieser Rechte vorgenommen werden.

Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den Fallen des § 144 Absatz 1 auch befristet oder
bedingt erteilt werden. 8 51 Absatz 4 Satz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden. Die Genehmi-
gung kann auch vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags abhangig gemacht werden,
wenn dadurch Versagungsgriinde im Sinne des Absatzes 2 ausgeraumt werden.

Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme des
Grundstlcks verlangen, wenn und soweit es ihm mit Ricksicht auf die Durchfuhrung der Sanie-
rung wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten oder es in der bisheri-
gen oder einer anderen zuléssigen Art zu nutzen. Liegen die Flachen eines land- oder forstwirt-
schaftlichen Betriebs sowohl innerhalb als auch auRerhalb des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets, kann der Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme samtlicher Grundstiicke
des Betriebs verlangen, wenn die Erfiillung des Ubernahmeverlangens fiir die Gemeinde keine
unzumutbare Belastung bedeutet; die Gemeinde kann sich auf eine unzumutbare Belastung
nicht berufen, soweit die auRerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets gelegenen
Grundstuicke nicht mehr in angemessenem Umfang baulich oder wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Kommt eine Einigung tber die Ubernahme nicht zustande, kann der Eigentiimer die
Entziehung des Eigentums an dem Grundstiick verlangen. Fir die Entziehung des Eigentums
sind die Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels entsprechend anzuwenden. § 43 Ab-
satz 1, 4 und 5 sowie § 44 Absatz 3 und 4 sind entsprechend anzuwenden.
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(6) 8§22 Absatz 6 ist entsprechend anzuwenden. Ist eine Genehmigung allgemein erteilt oder nicht
erforderlich, hat die Gemeinde daruber auf Antrag eines Beteiligten ein Zeugnis auszustellen.

§ 146 Durchfliihrung

(1) Die Durchflihrung umfasst die Ordnungsmafnahmen und die BaumaRnahmen innerhalb des
férmlich festgelegten Sanierungsgebiets, die nach den Zielen und Zwecken der Sanierung er-
forderlich sind.

(2)  Auf Grundstiicken, die den in § 26 Nummer 2 bezeichneten Zwecken dienen, und auf den in §
26 Nummer 3 bezeichneten Grundsticken dirfen im Rahmen stadtebaulicher Sanierungsmal3-
nahmen einzelne Ordnungs- und BaumalRnahmen nur mit Zustimmung des Bedarfstragers
durchgefuhrt werden. Der Bedarfstrager soll seine Zustimmung erteilen, wenn auch unter Be-
ricksichtigung seiner Aufgaben ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an der Durchfihrung
der Sanierungsmaf3nahmen besteht.

(3) Die Gemeinde kann die Durchfiihrung der Ordnungsmafnahmen und die Errichtung oder Ande-
rung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des § 148 Absatz 2 Satz 1 Nummer
3 auf Grund eines Vertrags ganz oder teilweise dem Eigentiimer Uberlassen. Ist die zlgige und
zweckmalfige Durchfiihrung der vertraglich ibernommenen MalRnahmen nach Satz 1 durch ein-
zelne Eigentimer nicht gewahrleistet, hat die Gemeinde insoweit fir die Durchfihrung der Mal3-
nahmen zu sorgen oder sie selbst zu tbernehmen.

8147  Ordnungsmafnahmen
Die Durchfiihrung der OrdnungsmafRnahmen ist Aufgabe der Gemeinde; hierzu gehéren

die Bodenordnung einschlie3lich des Erwerbs von Grundstiicken,

der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

die Freilegung von Grundstiicken,

die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen sowie

sonstige MalRnahmen, die notwendig sind, damit die BaumalRnahmen durchgefihrt werden kén-
nen.

agrwdE

Als Ordnungsmafinahme gilt auch die Bereitstellung von Flachen und die Durchfiihrung von Mal3nah-
men zum Ausgleich im Sinne des 8 1a Absatz 3, soweit sie gemaf § 9 Absatz 1a an anderer Stelle
den Grundstucken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ganz oder teilweise
zugeordnet sind. Durch die Sanierung bedingte ErschlieBungsanlagen einschlief3lich Ersatzanlagen
kénnen auRerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets liegen.

8§ 148 BaumalRnahmen

(1) Die Durchfihrung von Baumaf3nahmen bleibt den Eigentiimern Uberlassen, soweit die zlgige
und zweckmaéaRige Durchflihrung durch sie gewébhrleistet ist; der Gemeinde obliegt jedoch

1. fir die Errichtung und Anderung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zu sorgen und

2. die Durchfuhrung sonstiger Baumafinahmen, soweit sie selbst Eigentiimerin ist oder nicht
gewahrleistet ist, dass diese vom einzelnen Eigentiimer ziigig und zweckmé&Rig durchgefihrt
werden.

Ersatzbauten, Ersatzanlagen und durch die Sanierung bedingte Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen kdnnen auf3erhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets liegen.

(2)  Zu den Baumalinahmen gehéren

die Modernisierung und Instandsetzung,

die Neubebauung und die Ersatzbauten,

die Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen,
die Verlagerung oder Anderung von Betrieben sowie

PN
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§ 149

1)

(2)

®3)

(4)

()

(6)

§ 150

(1)

(2)

§151

(1)

5. die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentra-
len Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus er-
neuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.

Als Baumafinahmen gelten auch Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3, so-
weit sie auf den Grundstiicken durchgefiihrt werden, auf denen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Die Gemeinde hat nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsubersicht auf-
zustellen. Die Ubersicht ist mit den Kosten- und Finanzierungsvorstellungen anderer Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Sanierung beruhrt wird, abzustimmen und
der hoheren Verwaltungsbehorde vorzulegen.

In der Kosteniibersicht hat die Gemeinde die Kosten der Gesamtmalnahme darzustellen, die
ihr voraussichtlich entstehen. Die Kosten anderer Trager 6ffentlicher Belange fur MalRnahmen
im Zusammenhang mit der Sanierung sollen nachrichtlich angegeben werden.

In der Finanzierungsubersicht hat die Gemeinde ihre Vorstellungen tber die Deckung der Kos-
ten der Gesamtmalfinahme darzulegen. Finanzierungs- und Forderungsmittel auf anderer ge-
setzlicher Grundlage sowie die Finanzierungsvorstellungen anderer Trager 6ffentlicher Belange
sollen nachrichtlich angegeben werden.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht kann mit Zustimmung der nach Landesrecht zustandi-
gen Behorde auf den Zeitraum der mehrjahrigen Finanzplanung der Gemeinde beschréankt wer-
den. Das Erfordernis, die stadtebauliche Sanierungsmaflinahme innerhalb eines absehbaren
Zeitraums durchzufthren, bleibt unberihrt.

Die Gemeinde und die hohere Verwaltungsbehdrde kénnen von anderen Tragern offentlicher
Belange Auskunft Uber deren eigene Absichten im foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet und
ihre Kosten- und Finanzierungsvorstellungen verlangen.

Die héhere Verwaltungsbehorde kann von der Gemeinde Erganzungen oder Anderungen der
Kosten- und Finanzierungsubersicht verlangen. Sie hat fiir ein wirtschaftlich sinnvolles Zusam-
menwirken der Gemeinde und der anderen Trager 6ffentlicher Belange bei der Durchfiihrung
ihrer Malinahmen zu sorgen und die Gemeinde bei der Beschaffung von Férderungsmitteln aus
offentlichen Haushalten zu unterstiitzen.

Ersatz fur Anderungen von Einrichtungen, die der 6ffentlichen Versorgung
dienen

Stehen in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet Anlagen der offentlichen Versorgung
mit Elektrizitat, Gas, Wasser, Warme, Telekommunikationsdienstleistungen oder Anlagen der
Abwasserwirtschaft infolge der Durchfihrung der Sanierung nicht mehr zur Verfiigung und sind
besondere Aufwendungen erforderlich, die Uber das bei ordnungsgemafer Wirtschaft erforderli-
che Mal3 hinausgehen, zum Beispiel der Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen, hat die Ge-
meinde dem Trager der Aufgabe die ihm dadurch entstehenden Kosten zu erstatten. Vorteile
und Nachteile, die dem Trager der Aufgabe im Zusammenhang damit entstehen, sind auszu-
gleichen.

Kommt eine Einigung tiber den Erstattungsbetrag nicht zustande, entscheidet die hdhere Ver-
waltungsbehdrde.

Abgaben- und Auslagenbefreiung

Frei von Gebihren und ahnlichen nichtsteuerlichen Abgaben sowie von Auslagen sind Ge-
schéfte und Verhandlungen

1. zur Vorbereitung oder Durchflihrung von stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen,
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(2)

3)

§ 152

2. zur Durchfihrung von Erwerbsvorgangen,
3. zur Grundung oder Auflésung eines Unternehmens, dessen Geschéftszweck ausschliellich
darauf gerichtet ist, als Sanierungstrager tétig zu werden.

Die Abgabenbefreiung gilt nicht fir die Kosten eines Rechtsstreits. Unberthrt bleiben Regelun-
gen nach landesrechtlichen Vorschriften.

Erwerbsvorgange im Sinne des Absatzes 1 Nummer 2 sind

1. der Erwerb eines Grundstiicks durch eine Gemeinde oder durch einen Rechtstrager im
Sinne der 88 157 und 205 zur Vorbereitung oder Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahmen. Hierzu gehort auch der Erwerb eines Grundstuicks zur Verwendung als
Austausch- oder Ersatzland im Rahmen von stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen;

2. der Erwerb eines Grundstiicks durch eine Person, die zur Vorbereitung oder Durchfiihrung
von stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen oder zur Verwendung als Austausch- oder Er-
satzland ein Grundstiick tUbereignet oder verloren hat. Die Abgabenbefreiung wird nur ge-
wahrt

a) beim Erwerb eines Grundstlicks im Sanierungsgebiet, in dem das Ubereignete oder ver-
lorene Grundstiick liegt, bis zum Abschluss der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme,

b) in anderen Fallen bis zum Ablauf von zehn Jahren, gerechnet von dem Zeitpunkt ab, in
dem das Grundsttick tbereignet oder verloren wurde;

3. der Erwerb eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks, soweit
die Gegenleistung in der Hingabe eines in demselben Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stucks besteht;

4. der Erwerb eines Grundstiicks, der durch die Begriindung, das Bestehen oder die Auflésung
eines Treuhandverhaltnisses im Sinne des 8§ 160 oder des § 161 bedingt ist.

Anwendungsbereich

Die Vorschriften dieses Abschnitts sind im formlich festgelegten Sanierungsgebiet anzuwenden, so-
fern die Sanierung nicht im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefuhrt wird.

§ 153

1)

3)

3)

(4)

Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

Sind auf Grund von MalRnahmen, die der Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses Gesetzbuchs Aus-
gleichs- oder Entschadigungsleistungen zu gewahren, werden bei deren Bemessung Werterho-
hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre
Durchfihrung eingetreten sind, nur insoweit berticksichtigt, als der Betroffene diese Werterho-
hungen durch eigene Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat. Anderungen in den allgemei-
nen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sind zu bertcksichtigen.

Liegt bei der rechtsgeschéftlichen VerauRRerung eines Grundstiicks sowie bei der Bestellung o-
der VerdulRerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegenwert fir das Grundstiick oder das
Recht Giber dem Wert, der sich in Anwendung des Absatzes 1 ergibt, liegt auch hierin eine we-
sentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des § 145 Absatz 2. Dies gilt nicht, wenn in den
Fallen des § 154 Absatz 3 Satz 2 oder 3 die Verpflichtung zur Entrichtung des Ausgleichsbe-
trags erloschen ist.

Die Gemeinde oder der Sanierungstrager darf beim Erwerb eines Grundstiicks keinen héheren
Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt. In den
Fallen des § 144 Absatz 4 Nummer 4 und 5 darf der Bedarfstréager keinen htheren Kaufpreis
vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt.

Bei der Veraufl3erung nach den 88 89 und 159 Absatz 3 ist das Grundstiick zu dem Verkehrs-
wert zu verauf3ern, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets ergibt. § 154 Absatz 5 ist dabei auf den Teil des Kaufpreises ent-
sprechend anzuwenden, der der durch die Sanierung bedingten Werterhéhung des Grund-
stucks entspricht.
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§ 154

1)

(@)

(2a)

®3)

(4)

Im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet sind

1. Absatz 1 auf die Ermittlung von Werten nach 8 57 Satz 2 und im Falle der Geldabfindung
nach § 59 Absatz 2 und 4 bis 6 sowie den 88 60 und 61 Absatz 2 entsprechend anzuwen-
den;

2. Wertanderungen, die durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festge-
legten Sanierungsgebiets eintreten, bei der Ermittlung von Werten nach § 57 Satz 3 und 4
und im Falle des Geldausgleichs nach 8 59 Absatz 2 sowie den §8 60 und 61 Absatz 2 zu
bertcksichtigen;

3. 8§58 nicht anzuwenden.

Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat
zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten,
der der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts seines Grundstiicks ent-
spricht. Miteigentiimer haften als Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die
einzelnen Wohnungs- und Teileigentiimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzu-
ziehen. Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne des
§ 127 Absatz 2 hergestellt, erweitert oder verbessert, sind Vorschriften tber die Erhebung von
Beitragen fiur diese MalRnahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
nicht anzuwenden. Satz 3 gilt entsprechend fur die Anwendung der Vorschrift Gber die Erhe-
bung von Kostenerstattungsbetrdgen im Sinne des § 135a Absatz 3.

Die durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwerts des Grundstiicks besteht aus dem
Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware (Anfangswert), und dem Boden-
wert, der sich fur das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des form-
lich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Die Gemeinde kann durch Satzung bestimmen, dass der Ausgleichsbetrag abweichend von Ab-
satz 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne die Kosten seiner Finanzierung) fir die Er-
weiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Absatz 2 Nummer
1 bis 3 (Verkehrsanlagen) in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist; Voraussetzung fur den
Erlass der Satzung sind Anhaltspunkte dafir, dass die sanierungsbedingte Erhéhung der Bo-
denwerte der Grundstiicke in dem Sanierungsgebiet nicht wesentlich Gber der Halfte dieses
Aufwands liegt. In der Satzung ist zu bestimmen, bis zu welcher Héhe der Aufwand der Berech-
nung zu Grunde zu legen ist; sie darf 50 vom Hundert nicht Ubersteigen. Im Geltungsbereich
der Satzung berechnet sich der Ausgleichsbetrag fiir das jeweilige Grundstiick nach dem Ver-
haltnis seiner Flache zur Gesamtflache; als Gesamtflache ist die Flache des Sanierungsgebiets
ohne die Flachen fir die Verkehrsanlagen zu Grunde zu legen. § 128 Absatz 1 und 3 ist ent-
sprechend anzuwenden.

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (88 162 und 163) zu entrichten. Die
Gemeinde kann die Abldsung im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen; dabei kann
zur Deckung von Kosten der Sanierungsmaflinahme auch ein héherer Betrag als der Aus-
gleichsbetrag vereinbart werden. Die Gemeinde soll auf Antrag des Ausgleichsbetragspflichti-
gen den Ausgleichsbetrag vorzeitig festsetzen, wenn der Ausgleichsbetragspflichtige an der
Festsetzung vor Abschluss der Sanierung ein berechtigtes Interesse hat und der Ausgleichsbe-
trag mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.

Die Gemeinde fordert den Ausgleichsbetrag durch Bescheid an; der Betrag wird einen Monat
nach der Bekanntgabe des Bescheids fallig. Vor der Festsetzung des Ausgleichsbetrags ist
dem Ausgleichsbetragspflichtigen Gelegenheit zur Stellungnahme und Erérterung der fur die
Wertermittlung seines Grundstiicks maf3geblichen Verhaltnisse sowie der nach § 155 Absatz 1
anrechenbaren Betrage innerhalb angemessener Frist zu geben. Der Ausgleichsbetrag ruht
nicht als offentliche Last auf dem Grundstuck.

-44 -



()

(6)

§ 155

(1)

(@)

3)

(4)

(5)

(6)

Die Gemeinde hat den Ausgleichsbetrag auf Antrag des Eigentimers in ein Tilgungsdarlehen
umzuwandeln, sofern diesem nicht zugemutet werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit
eigenen oder fremden Mitteln zu erflllen. Die Darlehensschuld ist mit héchstens 6 vom Hundert
jahrlich zu verzinsen und mit 5 vom Hundert zuziglich der ersparten Zinsen jahrlich zu tilgen.
Der Tilgungssatz kann im Einzelfall bis auf 1 vom Hundert herabgesetzt werden und das Darle-
hen niedrig verzinslich oder zinsfrei gestellt werden, wenn dies im 6ffentlichen Interesse oder
zur Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermeidung einer von dem Ausgleichsbetragspflichti-
gen nicht zu vertretenden Unwirtschaftlichkeit der Grundstlicksnutzung geboten ist. Die Ge-
meinde soll den zur Finanzierung der Neubebauung, Modernisierung oder Instandsetzung erfor-
derlichen Grundpfandrechten den Vorrang vor einem zur Sicherung ihres Tilgungsdarlehens be-
stellten Grundpfandrecht einrdumen.

Die Gemeinde kann von den Eigentiimern auf den nach den Absatzen 1 bis 4 zu entrichtenden
Ausgleichsbetrag Vorauszahlungen verlangen, sobald auf dem Grundstiick eine den Zielen und
Zwecken der Sanierung entsprechende Bebauung oder sonstige Nutzung zuléssig ist; die Ab-
séatze 1 bis 5 sind sinngemaf anzuwenden.

Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen
Auf den Ausgleichsbetrag sind anzurechnen

1. die durch die Sanierung entstandenen Vorteile oder Bodenwerterhohungen des Grund-
stucks, die bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere in einem Enteignungsverfah-
ren bertcksichtigt worden sind; fir Umlegungsverfahren bleibt Absatz 2 unberihrt,

2. die Bodenwerterhdohungen des Grundstiicks, die der Eigentimer zulassigerweise durch ei-
gene Aufwendungen bewirkt hat; soweit der Eigentiimer gemalR § 146 Absatz 3 Ordnungs-
mafinahmen durchgefiihrt oder Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des § 148
Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 errichtet oder geandert hat, sind jedoch die ihm entstandenen
Kosten anzurechnen,

3. die Bodenwerterhéhungen des Grundstiicks, die der Eigentiimer beim Erwerb des Grund-
stiicks als Teil des Kaufpreises in einem den Vorschriften der Nummern 1 und 2 sowie des 8§
154 entsprechenden Betrag zulassigerweise bereits entrichtet hat.

Ein Ausgleichsbetrag entfallt, wenn eine Umlegung nach MaRRgabe des § 153 Absatz 5 durch-
gefiihrt worden ist.

Die Gemeinde kann fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder fur zu bezeichnende
Teile des Sanierungsgebiets von der Festsetzung des Ausgleichsbetrags absehen, wenn

1. eine geringflgige Bodenwerterhéhung gutachtlich ermittelt worden ist und
2. der Verwaltungsaufwand fur die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem Verhéltnis zu
den moglichen Einnahmen steht.

Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch getroffen werden, bevor die Sanierung abgeschlos-
sen ist.

Die Gemeinde kann im Einzelfall von der Erhebung des Ausgleichsbetrags ganz oder teilweise
absehen, wenn dies im 6ffentlichen Interesse oder zur Vermeidung unbilliger Harten geboten
ist. Die Freistellung kann auch vor Abschluss der Sanierung erfolgen.

Im Ubrigen sind die landesrechtlichen Vorschriften iber kommunale Beitrage einschlieRlich der
Bestimmungen uber die Stundung und den Erlass entsprechend anzuwenden.

Sind dem Eigentimer Kosten der Ordnungsmafnahmen oder Kosten fur die Errichtung oder
Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen im Sinne des § 148 Absatz 2 Satz 1
Nummer 3 entstanden, hat die Gemeinde sie ihm zu erstatten, soweit sie tber den nach § 154
und Absatz 1 ermittelten Ausgleichsbetrag hinausgehen und die Erstattung nicht vertraglich
ausgeschlossen wurde.
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§ 156 Uberleitungsvorschriften zur formlichen Festlegung

(1) Beitragspflichten fur ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Absatz 2, die vor der férmlichen
Festlegung entstanden sind, bleiben unberihrt. Entsprechendes gilt fir Kostenerstattungsbe-
trage im Sinne des § 135a Absatz 3.

(2) Hat die Umlegungsstelle vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets in einem Umle-
gungsverfahren, das sich auf Grundstiicke im Gebiet bezieht, den Umlegungsplan nach § 66
Absatz 1 aufgestellt oder ist eine Vorwegentscheidung nach § 76 getroffen worden, bleibt es
dabei.

(3) Hat die Enteignungsbehérde vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets den Enteig-
nungsbeschluss nach § 113 fir ein in dem Gebiet gelegenes Grundstiick erlassen oder ist eine
Einigung nach § 110 beurkundet worden, sind die Vorschriften des Ersten Kapitels weiter anzu-
wenden.

§ 156a Kosten und Finanzierung der Sanierungsmafnahme

(1)  Ergibt sich nach der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme und der Ubertra-
gung eines Treuhandvermoégens des Sanierungstragers auf die Gemeinde bei ihr ein Uber-
schuss der bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme
erzielten Einnahmen Uber die hierfiir getatigten Ausgaben, so ist dieser Uberschuss auf die Ei-
gentumer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstucke zu verteilen. MaRgebend sind die
Eigentumsverhaltnisse bei der Bekanntmachung des Beschlusses tber die formliche Festle-
gung des Sanierungsgebiets. Ist nach diesem Zeitpunkt das Eigentum gegen Entgelt Ubertra-
gen worden, so steht der auf das Grundstiick entfallende Anteil dem friiheren Eigentimer und
dem Eigentiimer, der zu einem Ausgleichsbetrag nach § 154 herangezogen worden ist, je zur
Halfte zu.

(2) Die auf die einzelnen Grundstiicke entfallenden Anteile des Uberschusses sind nach dem Ver-
haltnis der Anfangswerte der Grundstiicke im Sinne des § 154 Absatz 2 zu bestimmen.

(3) Die Gemeinde hat bei der Errechnung des Uberschusses Zuschiisse abzuziehen, die ihr oder
Eigentimern aus Mitteln eines anderen 6ffentlichen Haushalts zur Deckung von Kosten der
Vorbereitung oder Durchfiihrung der SanierungsmafRnahme gewahrt worden sind. Im Ubrigen
bestimmt sich das Verfahren zur Verteilung des Uberschusses nach landesrechtlichen Regelun-
gen.

§ 157 Erfullung von Aufgaben fir die Gemeinde

(1) Die Gemeinde kann sich zur Erflllung von Aufgaben, die ihr bei der Vorbereitung oder Durch-
fuihrung der Sanierung obliegen, eines geeigneten Beauftragten bedienen. Sie darf jedoch die
Aufgabe,

1. stadtebauliche SanierungsmafRnahmen durchzufiihren, die der Gemeinde nach den 88 146
bis 148 obliegen,

2. Grundstucke oder Rechte an ihnen zur Vorbereitung oder Durchfuhrung der Sanierung im
Auftrag der Gemeinde zu erwerben,

3. der Sanierung dienende Mittel zu bewirtschaften,

nur einem Unternehmen (Sanierungstrager) iibertragen, das die Voraussetzungen fiir die Uber-
nahme der Aufgaben als Sanierungstrager nach § 158 erfullt.

(2) Die Gemeinde soll die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Aufgaben eines fiir eigene Rech-

nung tatigen Sanierungstragers nicht demselben Unternehmen oder einem rechtlich oder wirt-
schaftlich von ihm abh&ngigen Unternehmen ubertragen.
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§214

1)

(@)

Beachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften Gber die Aufstellung des
Flachennutzungsplans und der Satzungen; ergédnzendes Verfahren

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzbuchs ist fur die Rechts-
wirksamkeit des Flachennutzungsplans und der Satzungen nach diesem Gesetzbuch nur be-
achtlich, wenn

1. entgegen § 2 Absatz 3 die von der Planung beriihrten Belange, die der Gemeinde bekannt

waren oder hatten bekannt sein missen, in wesentlichen Punkten nicht zutreffend ermittelt
oder bewertet worden sind und wenn der Mangel offensichtlich und auf das Ergebnis des
Verfahrens von Einfluss gewesen ist;

. die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Absatz 2, § 4

Absatz 2, § 4a Absatz 3, Absatz 4 Satz 1 und Absatz 5 Satz 2, nach § 13 Absatz 2 Satz 1
Nummer 2 und 3, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2 Nummer 1 und 8§ 13b, nach § 22
Absatz 9 Satz 2, § 34 Absatz 6 Satz 1 sowie § 35 Absatz 6 Satz 5 verletzt worden sind; da-
bei ist unbeachtlich, wenn

a) bei Anwendung der Vorschriften einzelne Personen, Behdrden oder sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange nicht beteiligt worden sind, die entsprechenden Belange jedoch uner-
heblich waren oder in der Entscheidung bertcksichtigt worden sind,

b) einzelne Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
gefehlt haben,

c) (weggefallen)

d) Dbei Vorliegen eines wichtigen Grundes nach § 3 Absatz 2 Satz 1 nicht fir die Dauer ei-
ner angemessenen langeren Frist ausgelegt worden ist und die Begriindung fir die An-
nahme des Nichtvorliegens eines wichtigen Grundes nachvollziehbar ist,

e) bei Anwendung des § 4a Absatz 4 Satz 1 der Inhalt der Bekanntmachung und die aus-
zulegenden Unterlagen zwar in das Internet eingestellt, aber nicht Uber das zentrale In-
ternetportal des Landes zuganglich sind,

f)  bei Anwendung des 8§ 13 Absatz 3 Satz 2 die Angabe dartiber, dass von einer Umwelt-
prifung abgesehen wird, unterlassen wurde oder

g) bei Anwendung des § 4a Absatz 3 Satz 4 oder des § 13, auch in Verbindung mit § 13a
Absatz 2 Nummer 1 und 8§ 13b, die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der Beteili-
gung nach diesen Vorschriften verkannt worden sind;

. die Vorschriften tiber die Begriindung des Flachennutzungsplans und der Satzungen sowie

ihrer Entwirfe nach 88 2a, 3 Absatz 2, § 5 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2 und Absatz 5, § 9 Ab-
satz 8 und § 22 Absatz 10 verletzt worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn die Begrin-
dung des Flachennutzungsplans oder der Satzung oder ihr Entwurf unvollstandig ist; abwei-
chend von Halbsatz 2 ist eine Verletzung von Vorschriften in Bezug auf den Umweltbericht
unbeachtlich, wenn die Begriindung hierzu nur in unwesentlichen Punkten unvollstandig ist;

. ein Beschluss der Gemeinde Uber den Flachennutzungsplan oder die Satzung nicht gefasst,

eine Genehmigung nicht erteilt oder der mit der Bekanntmachung des Flachennutzungs-
plans oder der Satzung verfolgte Hinweiszweck nicht erreicht worden ist.

Soweit in den Fallen des Satzes 1 Nummer 3 die Begrindung in wesentlichen Punkten unvoll-
standig ist, hat die Gemeinde auf Verlangen Auskunft zu erteilen, wenn ein berechtigtes Inte-
resse dargelegt wird.

Fur die Rechtswirksamkeit der Bauleitpléne ist auch unbeachtlich, wenn

1. die Anforderungen an die Aufstellung eines selbstandigen Bebauungsplans (8 8 Absatz 2
Satz 2) oder an die in § 8 Absatz 4 bezeichneten dringenden Griinde fur die Aufstellung ei-
nes vorzeitigen Bebauungsplans nicht richtig beurteilt worden sind;

2. 88 Absatz 2 Satz 1 hinsichtlich des Entwickelns des Bebauungsplans aus dem Flachennut-
zungsplan verletzt worden ist, ohne dass hierbei die sich aus dem Flachennutzungsplan er-
gebende geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt worden ist;

3. der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist, dessen Unwirk-
samkeit sich wegen Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften einschlie3lich des § 6
nach Bekanntmachung des Bebauungsplans herausstellt;
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(22)

3)

(4)

§ 215

1)

(@)

4. im Parallelverfahren gegen 8§ 8 Absatz 3 verstof3en worden ist, ohne dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt worden ist.

Fur Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a, auch in Verbindung mit §
13b, aufgestellt worden sind, gilt erganzend zu den Absatzen 1 und 2 Folgendes:

1. (weggefallen)

2. Das Unterbleiben der Hinweise nach 8§ 13a Absatz 3 ist fur die Rechtswirksamkeit des Be-
bauungsplans unbeachtlich.

3. Beruht die Feststellung, dass eine Umweltpriifung unterbleiben soll, auf einer Vorprifung
des Einzelfalls nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2, gilt die Vorprufung als ordnungsge-
maf durchgefiihrt, wenn sie entsprechend den Vorgaben von § 13a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 2 durchgefiihrt worden ist und ihr Ergebnis nachvollziehbar ist; dabei ist unbeachtlich,
wenn einzelne Behorden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange nicht beteiligt worden
sind; andernfalls besteht ein fir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans beachtlicher
Mangel.

4. Die Beurteilung, dass der Ausschlussgrund nach § 13a Absatz 1 Satz 4 nicht vorliegt, gilt als
zutreffend, wenn das Ergebnis nachvollziehbar ist und durch den Bebauungsplan nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung begrindet wird; andernfalls besteht ein fur die Rechtswirksamkeit des Be-
bauungsplans beachtlicher Mangel.

Fur die Abwégung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den
Flachennutzungsplan oder die Satzung mafigebend. Mangel, die Gegenstand der Regelung in
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 sind, kdnnen nicht als Mangel der Abwagung geltend gemacht wer-
den; im Ubrigen sind Mangel im Abwagungsvorgang nur erheblich, wenn sie offensichtlich und
auf das Abwéagungsergebnis von Einfluss gewesen sind.

Der Flachennutzungsplan oder die Satzung kénnen durch ein erganzendes Verfahren zur Be-
hebung von Fehlern auch riickwirkend in Kraft gesetzt werden.

Frist fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichne-
ten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berucksichtigung des § 214 Absatz 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwégungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans oder
der Satzung schriftlich gegentiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriin-
denden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler
nach § 214 Absatz 2a beachtlich sind.

Bei Inkraftsetzung des Flachennutzungsplans oder der Satzung ist auf die Voraussetzungen fir
die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen hinzuweisen.

Verfassung von Berlin

Artikel 64

)

Durch Gesetz kann der Senat oder ein Mitglied des Senats ermé&chtigt werden, Rechtsverord-
nungen zu erlassen. Inhalt, Zweck und Ausmal der erteilten Ermachtigung missen im Gesetz
bestimmt werden. Die Rechtsgrundlage ist in der Rechtsverordnung anzugeben.
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(2)

3)

§24

1)

(@)

§32

(1)

(@)

®3)

Zur Festsetzung von Bebauungsplanen und Landschaftsplanen kénnen die Bezirke durch Ge-
setz ermachtigt werden, Rechtsverordnungen zu erlassen. Die Ermé&chtigung kann sich auch
auf andere baurechtliche Akte, die nach Bundesrecht durch Satzung zu regeln sind, sowie auf
naturschutzrechtliche Veranderungsverbote erstrecken. Dies gilt nicht fir Gebiete mit auRerge-
wohnlicher stadtpolitischer Bedeutung. Das Néhere regelt ein Gesetz.

Die Rechtsverordnungen nach Absatz 1 sind dem Abgeordnetenhaus unverziiglich zur Kennt-
nisnahme vorzulegen. Verwaltungsvorschriften sind dem Abgeordnetenhaus auf Verlangen vor-
zulegen.

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
Festlegung von Sanierungsgebieten

An die Stelle von Satzungen nach 8§ 142 Abs. 3 und § 162 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuchs
treten Rechtsverordnungen des Senats. Mit dem Inkrafttreten der Rechtsverordnung werden die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets oder deren Aufhebung rechtsverbindlich. § 143
Abs. 1 Satz 1, 2, 3 Halbsatz 1 und Satz 4 sowie § 162 Abs. 2 Satz 3 und 4 des Baugesetzbuchs
finden keine Anwendung.

In der Rechtsverordnung ist - aul3er im vereinfachten Verfahren - auf die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften (8 143 Abs. 1 Satz 3 Halbsatz 2 des Baugesetzbuchs) und auf die
Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 des Baugesetz-
buchs, § 32 Abs. 2 dieses Gesetzes) hinzuweisen. Die Verletzung ist bei dem fur stadtebauliche
Sanierungsmalinahmen zustandigen Mitglied des Senats geltend zu machen.

Geltendmachung von Verfahrens- und Formméngeln

Die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes wird fiir die Wirksamkeit
des Flachennutzungsplans unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit der Be-
kanntmachung der Zustimmung des Abgeordnetenhauses zum Flachennutzungsplan geltend
gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen.

Die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzes wird fir die Rechtswirk-
samkeit der Rechtsverordnungen unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit
der Verkiindung der Rechtsverordnung schriftlich geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen.

Die Absatze 1 und 2 gelten nicht, wenn die fir die Bekanntmachung oder die Verkindung gel-
tenden Vorschriften verletzt worden sind.
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