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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG

Das Zentrum ,Helle Mitte” wurde Anfang der 1990er Jahre als Stadtteil- und Einkaufszentrum fir
Hellersdorf am Kreuzungspunkt der Verkehrsachsen Stendaler/Riesaer Strale und der U-Bahn Linie 5
errichtet. Es umfasst u.a. Wohn- und Geschéftshauser, eine Einkaufspassage und ein Einkaufscenter als
stralRenbegleitende Bebauung sowie eine grolle und mehrere kleine Platzanlagen.

Das Stadtteilzentrum Helle Mitte umfasst 19 Gebdude auf einem regelmafigen Netz von Strafien und
Platzen. Auf 80.000 m? werden Einzelhandels-, Bliro- und Praxisflachen angeboten. Zentrumsbildende
Funktionen Ubernehmen das Rathaus, die Alice-Salomon-Hochschule, das Oberstufenzentrum sowie
das Arzte-Zentrum, ein Hotel, ein Multiplexkino und das Bergwerk.

Der Grolteil der Gebdude sind Wohn- und Geschaftshdauser mit Erdgeschossflachen fir Handel und
Dienstleistung und darlber liegenden Wohnungen. Die gegenwartige Situation im Zentrum Helle Mitte,
ist durch zunehmenden Leerstand der gewerblichen Flachen und damit einhergehender
Unwirtschaftlichkeit gepragt.

Aktuelle Herausforderungen

> Anderung der Nutzungsstruktur: Einzelhandel wird zunehmend durch Dienstleistungen im
Fitness- und Freizeitbereich ersetzt

»  Eigentumsverhaltnisse: ,,anonyme” Fondsstrukturen mit geringer Kooperationsbereitschaft
sind zu verzeichnen

»  Trading-down-Effekte: qualitatsvolle Entwicklung der Stadtumbau- und Neubaugebiete ist
erschwert

> Abwanderung der Kaufkraft zum unmittelbar an der nordlichen Stadtgrenze errichteten

Einkaufszentrum ,,Eiche”: Verdnderung in der Kund_innenstruktur?

Um die Zukunftsfahigkeit des Stadtteilzentrums abzusichern, bedarf es einer Strategie, die den
derzeitigen Rickzug beim Einzelhandelsbesatz und im Bereich Dienstleistungen thematisiert und ggf.
fur das Stadtteilzentrum eine neue Ausrichtung definiert. Ziel ist es, das Image und die Attraktivitat zu
verbessern und den Standort zukunftsfahig zu machen.

Ein Stadtteilzentrum hat eine Versorgungsfunktion, bestehend aus einem Branchenmix im Einzelhandel
und gastronomischen Angeboten, ist zudem ausgestattet mit Dienstleistungsangeboten, 6ffentlichen
Einrichtungen und weist kulturelle Angebote auf. Zu einem Stadtteilzentrum gehoren auch
stadtebauliche Komponenten, darunter die stadtebauliche Qualitadt, die Aufenthaltsqualitdt sowie die
verkehrliche Anbindung.

Als ersten Schritt einer Neuausrichtung des Stadtteilzentrums wurde ein Nutzungsleitbild fir den
Standort erarbeitet, das im Folgenden dargestellt wird.

1 Stern GmbH, 2019, S. 17-18.
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2 VORGEHEN UND BETEILIGUNG

In einem ersten Schritt wurden vorliegende Konzepte, Studien und Unterlagen aus den
Themenschwerpunkten Gesundheit, Bildung, Sport, Wohnen und Einzelhandel gesichtet und der
baurechtliche Rahmen zusammengetragen. Ziel war es, die Aussagen zu bestehenden und zukinftigen
Nutzungsmoglichkeiten und -bedarfen zu sammeln und vorhandene Konsense wie Dissense
herauszuarbeiten. Auf diese Weise wurde ein umfassender Uberblick und damit eine gleiche Grundlage
fur alle Beteiligten geschaffen.

AnschlieRend wurden die gewerblichen und vor Ort agierenden Akteur_innen, die Fachamter und
Vertreter_innen der Fraktionen des Bezirksamts Marzahn-Hellersdorf in den Erarbeitungsprozess
miteinbezogen, indem vom 01.09. — 30.09.20 eine Online-Beteiligung auf der Plattform meinBerlin im
geschitzten Rahmen mit den genannten Akteur innen durchgefihrt wurde. Daflr wurden die
Akteur_innen, wenn moglich, per Mail, ansonsten per Post eingeladen sowie mehrere Erinnerungen
bezlglich der Teilnahme verschickt. Den Fachdmtern der Bezirksverwaltung Marzahn-Hellersdorf wurde
dartber hinaus die Moglichkeit gegeben, ihre Bedarfe und Anmerkungen per Mail einzureichen. Ziel
war es, die Beteiligten zu ihren aktuellen Bedarfen und Einschatzungen zur Ist-Situation und zur
zuklnftigen Entwicklung zu befragen sowie vertiefende Informationen zu den divergierenden Bedarfen
zu sammeln. Die Teilnehmenden konnten Aussagen vervollstandigen, zu folgenden Fragen lhre
Ansichten teilen und die Beitrage der anderen kommentieren sowie bewerten:

»  Das Zentrum ,Helle-Mitte“ ist fir mich heute: ...

»  Das Zentrum ,Helle-Mitte” sollte zuklnftig fir mich sein: ...

»  Welche konkreten Bedarfe bestehen aktuell im Zentrum , Helle Mitte” und dessen Umgebung
in den Bereichen Einzelhandel, Gesundheit, Sport, Bildung, Wohnen und Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums?

»  Wie kdnnte explizit die Aufenthaltsqualitat des Alice-Salomon-Platzes verbessert werden?

»  Welche Risiken bestehen Ihrer Meinung nach, wenn das Zentrum ,Helle Mitte” keine neue
Entwicklung erfahrt? Welche moglichen Konflikte sehen Sie in der zukinftigen Entwicklung des
Zentrums ,Helle Mitte“?

> Wer sollte Ihrer Meinung nach bei der zuklnftigen Entwicklung des Zentrums , Helle Mitte” mit

einbezogen werden?

An der Online-Beteiligung nahmen neun von insgesamt 109 eingeladenen Akteur_innen teil, die
insgesamt 52 Beitrdge leisteten. Darlber hinaus nutzte ein Fachamt die Moglichkeit per Mail ihre
Anmerkungen einzureichen. Nach der Auswertung der Online-Beteiligung wurde eine erste
Aufbereitung der Erkenntnisse fir den digitalen Workshop am 06.11.2020 vorgenommen. Dafir
wurden die Bedarfe kumuliert und erste Vorschlage als sog. Leitbildideen ausformuliert. Diese wurden
in dem digitalen Workshop (Videokonferenz) mit den Teilnehmenden Gberprift und konkretisiert. Die
Ergebnisse des Workshops wurden zusammengefasst und mit den Teilnehmenden noch einmal
rickgekoppelt. AbschlielRend wurden die Leitbilder konkretisiert, mit dem vorliegenden Bericht
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dokumentiert und dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, Wirtschaftsforderung am 18.12.2020

Ubergeben.

3 KURZBESCHREIBUNG DES ZENTRUMS

Im Folgenden wird das Zentrum , Helle Mitte” in seiner Ausrichtung und mit seinen Herausforderungen
auf Basis der vorhandenen Konzepte vorgestellt. Hierbei werden die Nutzungs- und Handelsstruktur des
Standortes aufgefiihrt und wichtige Ankerbetriebe herausgestellt.

Nutzungsstruktur

Das Zentrum Helle Mitte weist eine vielfaltige Mischung an unterschiedlichen Nutzungen auf (siehe
Abbildung 1). Dominant sind hierbei der Einzelhandel und Dienstleistungen im medizinischen Bereich
wie beispielweise Arztpraxen und Kliniken. Die Nutzungsstruktur im Umfeld wird durch Wohnen in Form

von Grofsiedlungen gepragt (Geschosswohnungsbau).

Abbildung 1: Nutzungsstruktur des Zentrums , Helle Mitte”

Mischnutzung Reine Mutzung Mutzungen im EG

- Uberwiegend Wohnen - Bildung / Kultur / Freizeit s Einzelhandel

B Goerwiegend Einzetmandel  Denstieisung [ enorcen e D tISIING

n Uberwiegend sonst. Gewerbe Technische Infrastruktur (Telekom) e Gasironomie
. Grinfldche / Brache — | gerstand
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Quelle: Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, 2008

Eigentumsverhdltnisse

Die Flachen in der Hellen Mitte sind Gberwiegend in privatem Besitz (siehe Abbildung 2). Lediglich die
Bildungs- und Jugendfreizeiteinrichtungen sowie die Verkehrs- und Grinflachen befinden sich im
offentlichen Eigentum.

Abbildung 2: Eigentiimer_innenstrukturen des Zentrums ,Helle Mitte”
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Quelle: Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, 2008

Handelsstruktur

Der Einzelhandel in der Hellen Mitte ist mit rund 65% ausgepragt. Der restliche Anteil in Hohe von 35%
fallt auf Dienstleistungen, Bildungseinrichtungen und Gastronomie.

Die Verkaufsflache in Helle Mitte betragt rd. 28.000 m? (zum Vergleich: Marzahner Promenade: 35.000
m?). In den vergangenen Jahren hat sich das Zentrum ricklaufig entwickelt, da aufgrund der schwierigen
Vermietungssituation Verkaufsflachen fir andere Nutzungen umgebaut bzw. Einzelhandelslokale an
Dienstleister_innen vermietet wurden.
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BezUglich der Handelsstruktur lassen sich raumlich drei Bereiche unterscheiden:

»  Marktplatz-Center mit typischem Center-Besatz (Einzelhandel Uber drei Geschosse): Ein
Ankermieter, sonst kleinteiliger Besatz vom Bistro bis zum Optiker

»  Westlicher Bereich rund um den Fritz-Lang-Platz: Untypische bauliche Struktur, die in kleinen
Baubldcken Mall-dhnliche Passagen aufweist. Die Ladeneinheiten sind vergleichsweise klein und
problematisch geschnitten, sodass wenig Tageslicht in die Raumlichkeiten fallt. Die in
Teilbereichen  konzipierten  Handelsnutzungen im  OG  wurden aufgrund von
Vermietungsproblemen fir gastronomische Nutzungen umgebaut.

»  AuBenblocke: Die Blocke liegen am Rand des Zentrums und weisen eine Vielzahl an
unterschiedlichem Besatz auf, der vom Lebensmittel- Discounter bis zum Nagelstudio reicht.
Hier sind die Bedingungen flur Einzelhandel unvorteilhaft, da die Geschéafte schlechter einsehbar
sind und somit wenig Laufkundschaft vorhanden ist, zudem ist eine hohe Leerstandsquote zu

verzeichnen.

Die Handelsstruktur zeigt Defizite v.a. im Bereich Textil und Bekleidung sowie Schuhe und Lederwaren.
Mit dem H&M Textilmarkt (1.300 m? VKF) hat ein wichtiger Ankerbetrieb den Standort verlassen. Hier
wird die Wettbewerbssituation zum Eastgate und dem Kaufpark Eiche sichtbar. Der Filialisierungsgrad
ist in den zentralen Lagen hoch. Alteingesessener (inhabergefihrter) Facheinzelhandel ist nicht
vertreten.

Das Einzelhandelssegment spiegelt neben den eigenen strukturellen Schwachen des Zentrums die
spezifischen Besonderheiten seiner Kundschaft wider. Hierbei fallt der sehr hohe Anteil an
niedrigpreisigen Filialdiscountern wie Aldi, NP-Markt, Norma, Kik, Zeeman, etc. auf. Mit einer
durchschnittlichen Flache von Gber 700 m? sind sie zwar wichtige Mieter_innen, aber auch Indikatoren
fir den Wandel des Zentrums hin zu einem Standort von ,,Billigmarken”, der durch den Wegzug von
qualitativ hochwertigen Geschéaften beginstigt wird.?

Leerstidnde im Gebiet

Anmerkung:  Ein Grolteil der Daten ist zehn Jahre oder dlter. Es wird angenommen, dass sich die
Situation allerdings nicht zum Positiven verandert hat.

Leerstand im Segment Einzelhandel/Ladenlokale:

Von 2003-2008 kampfte der Standort mit dem realen oder drohenden Verlust von Mieter_innen. Es
standen im Jahr 2008 rd. 11 % der Ladeneinheiten leer. Es wurde davon ausgegangen, dass Flachen in
dhnlicher GroRenordnung zu eher symbolischen Mieten an Einzelhandel oder Dienstleister vermietet
werden, um Leerstande und damit verbundene Trading-Down-Effekte zu vermeiden. Es wurde

2 Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, 2008, S. 8
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prognostiziert, dass in Verbindung mit weiteren Faktoren eine Quote von 25 — 30 % erreicht werden
konnte.

Leerstand in Segment Birofldchen:

Die Mehrheit der Blro- und Praxisflachen wies eine stabile Nutzung auf. Dies lieR sich v. a. auf
GroRmieter_innen wie das Bezirksamt und die Bundesagentur flr Arbeit zurlckfihren. Von den
kleinteiligeren Blroflachen stand jedoch ein nicht unerheblicher Anteil (mehrere Einheiten bereits seit
Baufertigstellung) leer und wurden als nicht vermietbar eingeschatzt.3

Ankerbetriebe Helle Mitte

Wichtige Ankerbetriebe im Bereich Einzelhandel sind groRRe Einzelhandelsketten, wie z.B. Rossmann,
Tchibo oder Apollo. Der Supermarkt Real stellt in seiner Versorgungsfunktion ebenfalls einen wichtigen
Ankerbetrieb dar.

Im Bereich Bildung sind die Alice-Salomon-Hochschule, das Oberstufenzentrum fir Gesundheit Il und
der Jugendclub Eastend ein wichtiger Anziehungspunkt.

Wichtige Ankerbetriebe im Bereich Dienstleistungen sind das Bezirksamt Marzahn, die Postbank und
das Sparkassen-Center.

In der Gastronomie sind nur wenige Ankerzentren vorzufinden, da sie z. T. von einem niedrigen
Preissegment gekennzeichnet ist. Wichtige Anziehungspunkte stellen jedoch Restaurants wie das La
Paz, das Syrtaki und das Dal Vino sowie die Cocktailbar Miami dar.*

Im Bereich der Freizeitaktivitaten ist besonders das BergWerk als Europas grofSter Indoor-Hochseil- und
Erlebnis-Klettergarten sowie das CineStar Kino zu nennen, die wichtige Anlaufpunkte auch iber das
Zentrum Helle Mitte hinaus sind.

Exkurs: Profil Kaufpark Eiche

Der Kaufpark Eiche ist ein Einkaufszentrum in Eiche, Gemeinde Ahrensfelde. Bereits zu Beginn der
Bauarbeiten fir die ,Helle Mitte” 1994 war der Kaufpark Eiche an der Landsberger Chaussee (nur
wenige hundert Meter von der Berliner Stadtgrenze entfernt, etwa anderthalb Kilometer von Helle
Mitte) fast fertig gestellt. Die Lander Brandenburg und Berlin konnten sich seinerzeit nicht auf eine
gemeinsame Planung einigen. Im Jahr 2017 erfolgte eine Erneuerung und Erweiterung des Kaufpark
Eiche.

3 Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, 2008, S. 9.

4 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, 2016.
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Der Kaufpark Eiche ist ebenfalls stark von Einzelhandelsbetrieben gepragt. Wichtige Ankerbetriebe
bilden folgende Einzelhandelsketten: d&m, Media Markt, Decathlon, H&M, Douglas, Klier, Kaufland,
Nike, TkMaxx, Thalia, Gortz.

Besonders Media Markt als Elektrofachhandel und H&M als Bekleidungsgeschaft stellen
Konkurrenzbetriebe dar, die in der Hellen Mitte nicht vorzufinden sind. Im Kaufpark Eiche sind
Geschéafte im mittleren bis hoheren Preissegment (z.B. Nike oder Douglas) vorzufinden.?

Es wurde festgestellt, dass ein nicht unerheblicher Anteil der Kaufkraft aus Marzahn-Hellersdorf nach
Eiche abflieRt. Gemeinsam mit dem Einkaufszentrum Eastgate in Marzahn zahlt der Kaufpark Eiche zu
den groRten Konkurrenten fir Helle Mitte.®

5 ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG, 2020.
6 Linna Schererz, 2015.
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4 BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Dem neuen Nutzungsleitbild Gbergeordnet sind bereits Ziele und Vorgaben durch baurechtliche
Instrumente wie dem Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen festgesetzt, die bei der Erarbeitung

eines Nutzungsleitbildes bericksichtigt werden mussen.

4.1 Flachennutzungsplan

Die Flache des Zentrums ist als Gemischte Bauflache (M2) gekennzeichnet, die eine Mischung
unterschiedlicher Funktionen wie Gewerbe, Handel, Dienstleistungen und Wohnen zuldsst (siehe
Abbildung 3). Darin sind spezifische Gemeinbedarfsnutzungen fir die Verwaltung, die Hochschule und
eine Schule sowie eine Einzelhandelskonzentration entlang der HauptverkehrsstraSen Stendaler Stral3e
und Hellersdorfer Stralle festgehalten. Stdlich der Hellersdorfer StraRe ist die Bahnflache mit dem U-
Bahnhof Hellersdorf dargestellt.

Umgeben ist das Zentrum vorrangig von Wohnbauflachen (W2) mit einer GFZ bis zu 1,5, die als
GroRsiedlungen der 1970er bis 1990er Jahre mit grofRzligigen Freiflachen und Uberwiegender
Wohnnutzung in vier- bis flnfgeschossigen Gebdauden und mit vereinzelten Hochpunkten
charakterisiert werden. GroRflachige Grinflachen wie der Liberty-Park mit Verbindung zum Jelena-
Santi¢-Friedens-Park und der Regine-Hildebrandt-Park siudlich der Bahnfliche schlieBen an die
Wohnbauflachen an.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan des Zentrums Helle Mitte

Gemischte Bauflache (M2) - Einzelhandelskonzentration Ubergeordnete
Hauptverkehrsstralle
Bahnflachen Wohnbauflache (W2) - Gemeinbedarfsflache

Grinflachen o Verwaltung O Hochschule und Forschung o Kultur

11 quelle: Geoportal Berlin, Fldchennutzungsplan, 2020
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4.2 Bebauungsplan XIll =7

Far das Zentrum ,Helle Mitte” liegt ein Bebauungsplan (B-Plan) aus dem Jahr 1995 vor, der das
Stadtteilzentrum und die angrenzenden Grinrdaume stdlich der U-Bahntrasse einschlieRt und seitdem
als baurechtliche Grundlage fir alle Planungen gilt (siehe Abbildung 5). Ziel war es, ein ,,stadtisch dichtes
und mit Wohnungen durchmischtes Zentrum fir die Grolwohnsiedlung” zu schaffen. Das neue Zentrum
sollte dem Bezirk Hellersdorf eine neue Mitte geben und die unzureichende Versorgung mit Einkaufs-,
Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen, mit Freizeiteinrichtungen, mit kulturellen Einrichtungen,
mit Einrichtungen flr den Gemeinbedarf und Flachen fur 6ffentliches Grin auszugleichen sowie
zahlreiche neue Wohnungen zu schaffen, die sich von dem vorhandenen Wohnraumangeboten der
umliegenden GroRwohnsiedlung abheben.

Der B-Plan umfasst das Gebiet zwischen den StralRen Kastanienallee im Westen, Henry-Porten-Stralie
und Quedlinburger Stralle im Norden, Naumburger Ring im Osten und die Grenzen des Griinzugs stdlich
der U-Bahntrasse im Slden. Fir das folgende Nutzungsleitbild sind lediglich die Flachen nordlich der U-
Bahntrasse von Bedeutung, sodass die tUbrigen Flachen in diesem Dokument nicht behandelt werden.

Folgende Gebiete und Flachen sind im B-Plan XXIll — 7 ausgewiesen und mit Festsetzungen belegt:

»  Kerngebiet
»  Flachen fir den Gemeinbedarf
»  Offentliche Parkanlagen

»  Versorgungsflache

Flr eine bessere Orientierung dient die Abbildung 4 zur Nummerierung der Blocke, sodass blockscharf
Aussagen zu Zulassigkeiten getroffen werden kénnen. Der B-Plan gibt sowohl bauliche (MaR der
baulichen Nutzung) als auch nutzungsspezifische (Art der baulichen Nutzung) Rahmenbedingungen vor.
Die genannten Ausweisungen und deren Festsetzungen aus dem B-Plan werden nachfolgend erlautert.

Mafs der baulichen Nutzung

Im B-Plan ist fur die Baufelder keine Geschossflaichenzahl (GFZ) festgesetzt, da die vorgegebene
Geschossigkeit und Gberbaubaren Flache (Baulinien und Baugrenzen) ergéanzt durch die Ausweisung
einer Grundflachenzahl (GRZ) dieses regeln. Als Mindest- und Hoéchstgrenze wurde die Zahl der
Vollgeschosse dort festgesetzt, wo dies aus funktionalen Griinden notwendig werden kann und wo aus
stadtebaulich-gestalterischer Sicht ein solcher Spielraum zuldssig ist. Die Flachen, die als Kerngebiete
ausgewiesen sind, sind in geschlossener Bauweise umzusetzen. Fir die Gemeinbedarfsflachen und die
Blocke, die nur fur einen einzigen Baukorper auf einem Grundstlick vorgesehen sind, wurde keine
Bauweise vorgegeben. Auf allen Baufeldern sind MalRnahmen fir ein Luftschallddamm-MaR von
mindestens 40 dB fir Wohnungen und 35 dB flr Bliros notwendig (AuRenteile und Fenster).

12
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Abbildung 4: Nummerierung der Blocke des Bebauungsplans XXIII - 7

Quelle: Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, 1995
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Abbildung 5: Planzeichnung des Bebauungsplans XXIIl — 7

Legende

Kerngebiet

Flachen fur
Gemeinbedarf

Offentliche
Parkanlagen

Verkehrsflache

Versorgungsflache

Baulinie

JOER B NN

Baugrenze

Quelle: Bezirksamt
Marzahn-Hellersdorf,
1995
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Art der baulichen Nutzung

Die als Kerngebiet ausgewiesenen Flachen dienen zur Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung sowie der Kultur und verfolgen das Ziel eine
Konzentration von Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen, Verwaltungs- und Schulbauten sowie
kulturellen Einrichtungen zu schaffen. Darlber hinaus ist die Nutzung , Wohnen” Gberwiegend oberhalb
des dritten Vollgeschosses zulassig (Begrindung: § 7 (4) der Baunutzungs-Verordnung in Verbindung
mit § 9 Abs. 3 des Baugesetzbuches ermdglichen es, Teile im Kerngebiet fir Wohnungen zuzulassen,
auch wenn diese Teile nicht Uberwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie den zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen). Die Zulassigkeit fur die

Wohnnutzung in den Blocken ist wie folgt unterschiedlich geregelt:

»  Blocke 2, 3, 4,5, 6,8, 23: Wohnungen in den drei obersten Vollgeschossen allgemein zuldssig

»  Blocke 12, 13, 18: Wohnungen oberhalb des 3. Vollgeschosses allgemein zulassig

> Blocke 11, 14, 26: In den Teilen, die direkt an Strallen mit weniger als 18 m Breite grenzen,
Wohnungen oberhalb des 3. Vollgeschosses allgemein zuldssig; an breiteren Stralen oder
Platzen ab dem 1. Vollgeschoss allgemein zuldssig

»  Blocke 13, 24, 30, 32: In den Teilen, die unmittelbar zur Randbebauung des Alice-Salomon-

Platzes gehoren, oberhalb des 3. Vollgeschosses allgemein zulassig

In den als Kerngebiet ausgewiesenen Flachen sind keine Spielhallen und Schaustellung von Personen (z.
B. Peep-, Sex-, und Live Shows sowie Video- oder dhnliche Vorfihren) oder Tankstellen zulassig.

Die als Gemeinbedarfsflichen ausgewiesenen Blocke sind ausschliefRlich fir Nutzungen des
Gemeinbedarfs reserviert. Im B-Plan wurden spezifische Nutzungsbezeichnungen festgesetzt: Rathaus
und Birgersaal, Kulturamt und Galerie, Stadtbibliothek, Kleinkunstzentrum, Fachhochschule fir
Sozialarbeit und Sozialpddagogik, Oberstufenzentrum, Volkshochschule, Jugendfreizeiteinrichtungen
und Hallenbad.

Mégliche unbebaute Potenzialfldchen

Neubau ist auf den folgenden Blocken des Bebauungsplans wie unter Art und Mald der baulichen

Nutzung beschrieben moglich:

»  Block 14/22

»  Block 15

»  Block 16

»  Blocke 28, 29, 30, 31, 32
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5 NUTZUNGSLEITBILDER

Im Folgenden werden die gemeinsam erarbeiteten Nutzungsleitbilder vorgestellt, in den Bereichen:

»  Gesundheit,

»  Bildung und Kultur,

»  Sport und Bewegung,

»  Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum,
»  Erreichbarkeit,

»  Wohnen und Einzelhandel

5.1 Gesundheit

Wir wollen ein Zentrum, in dem ausreichend Gesundheitsvorsorge- und Beratungsangebote fir alle
Bevolkerungsgruppen zur Verflgung stehen sowie das gesunde Aufwachsen und die
Gesundheitsvorsorge der Kinder und Jugendlichen gewéhrleistet ist.

Aufgrund der bereits vielféltig vertretenen Gesundheitsinstitutionen wie der Klinik Helle Mitte, dem OTB
Sanitdtshaus, dem Pflegewohnzentrum Kaulsdorf Nord und gesundheitlichen Angeboten im
Dienstleistungsbereich bietet es sich flr das Zentrum , Helle Mitte“ an, diesen Sektor weiterauszubauen.
Mit der Neuansiedlung der Vivantes-Klinik ist ein neuer wichtiger Akteur in das Zentrum gezogen und
erfullt dabei wichtige Gesundheitsbedarfe des Bezirks. Darlber hinaus bestehen weitere Bedarfe in
Form von Praventions-, Hilfe-, Unterstitzungs- und Beratungsangeboten im Bereich Gesundheit fir alle
Bevolkerungsgruppen.

Besonderer Fokus sollte auf das gesunde Aufwachsen sowie die Gesundheitsvorsorge der Kinder und
Jugendlichen gelegt werden. Es besteht der Bedarf an Kinder- und Jugendpsychiater_innen sowie
Kinderdrzt_innen sowie der Forderung der Zahngesundheit und der Visuomotorik bei Einschiler_innen.
Diese Notwendigkeit wird durch die Tatsache unterstrichen, dass die BZR Hellersdorf Nord die jlingste
im ganzen Bezirk ist. Eine zweite ebenso wichtige Bevolkerungsgruppe stellen die Senior_innen dar, die
durch den demografischen Wandel zuklnftig verstarkt vertreten sein und dadurch vermehrt Angebote
bendtigen werden. Hierbei kdnnte eine stdrkere Vernetzung auch mit sozialen Trager_innen wie bspw.
der Jugendfreizeiteinrichtung Eastend und die Weiterentwicklung von Kooperationen fir bspw. einen
Mobilitatsdienst flr Senior_innen eine Verbesserung der Versorgungslage bewirken.

Die Vorsorge ist grundsatzlich als einer der wichtigsten Bestandteile der Gesundheitsversorgung fur alle
Bevolkerungsgruppen zu verstehen, da durch eine aufgeklarte Lebensweise Erkrankungen vorgebeugt
werden kann. Dazu zahlen u. a. die Bereiche der Ernahrung, Naturerfahrung sowie Sport und Bewegung
(siehe Leitbild Sport und Bewegung). Wichtige Partner kdnnen hierbei der Burgergarten Helle Oase und
die Alice-Salomon-Hochschule darstellen, die als Bildungsstandort Angebote zur Aufklarung Gber

16



Nutzungsleitbild fir das Stadtteilzentrum ,Helle Mitte”

dieraumplaner

Erndhrung und eine gesunde Lebensweise anbieten kénnte, um sich somit starker fir die Offentlichkeit
und die Bewohner_innen zu 6ffnen.

Handlungsempfehlungen:

1. Vertiefende Untersuchung der Bedarfe im Gesundheitssektor:
o Aufstellung der zur Verfigung stehenden Raumlichkeiten
e Akquise der ergdnzenden bezirklichen Bedarfe im Gesundheitssektor
e Abfrage bestehender Bedarfe bei den Gesundheitsanbieter_innen vor Ort

e Prifung der Konkurrenz zu bestehenden Gesundheitsangeboten

2. Etablierung neuer Nutzungen als Gesundheitsstandort:
e Einberufen eines ,Runden Tisches” mit den Akteur_innen im Bereich Gesundheit und Soziales

e Herstellung der Kommunikation mit den Eigentimer_innen

Mogliche Nutzungen:

e Forschungseinrichtungen, gesundwirtschaftliche Dienstleistungen (Apotheken, usw.), Aus- und
Weiterbildungsmaoglichkeiten im Gesundheitsbereich, Arztpraxen-/zentren,
Krankenversicherungen, Pharmaunternehmen, Medizintechnik, 6kologische Landwirtschaft,
Gemeinschaftsgarten, etc.

Mogliche Kooperationspartner_innen:

e Klinik Helle Mitte, OTB Sanitdtshaus, Pflegewohnzentrum Kaulsdorf Nord, Vivantes-Klinik, Alice-
Salomon-Hochschule, Eastend, Blrgergarten Helle Oase, etc.

Der Standort Helle Mitte konnte sich zu einem fir den gesamten Bezirk wichtigen Gesundheitsstandort
entwickeln. Insgesamt ist darauf zu achten, dass es nicht nur um die arztliche Versorgung geht, sondern
auch um Dienstleistungen im Gesundheitswesen sowie die Pravention. Das heist am ,Runden Tisch”
sollen nicht nur Arztpraxen teilnehmen, sondern auch Einrichtungen aus dem sozialen und
Gesundheitsbereich, die auch Angebote im Prdventionsbereich haben oder sich vorstellen kénnen. Im
Bereich Pravention spielt die Erndhrung und Aufklarung einer gesunden und nachhaltigen Lebensweise
ebenso dazu, sodass als Ergdnzung Okologische Aspekte wie Gemeinschaftsgarten miteinbezogen
werden sollten. Dabei sind alle Bevolkerungsgruppen zu beriicksichtigen, wenn auch der Fokus auf
Kinder, Jugendliche und Senior_innen aufgrund der momentanen Bevolkerungsstruktur liegen sollte. Es
sollten Verknipfungen mit moglichen neuen Nutzungen im Bereich Sport und Bewegung hergestellt
werden, um die Idee eines Gesundheitsstandorts integriert umzusetzen.
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5.2 Bildung und Kultur

Wir wollen gemeinsam mit den ortsansdssigen Schulen und Bildungseinrichtungen eine
Bildungslandschaft in der Hellen Mitte etablieren, in der die Theorie mit der Praxis verknipft und vor
Ort umgesetzt wird. Durch die Offnung dieser Einrichtungen in das Quartier sollen sie auch auRerhalb
der Schulzeiten allen Bewohner_innen mit bedarfsgerechten inklusiven Angeboten zur Verfligung
stehen. Auf diese Weise sollen die Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebote flir die Bewohner_innen
gestdrkt und ausgebaut werden.

Mit der Alice-Salomon-Hochschule, dem Oberstufenzentrum Rahel-Hirsch-Schule, dem Lernzentrum
Helliwood innerhalb des Zentrums Helle Mitte und der Volkshochschule Marzahn-Hellersdorf, der
Wolfgang-Amadeus-Mozart-Schule sowie dem Kinderforschungszentrum Helleum in unmittelbarer
Néhe sind in und um das Zentrum zahlreiche Bildungsangebote mit hoher Anziehungskraft vorhanden.

Diese Akteur_innen konnten gemeinsam mit ortlichen Institutionen und sozialen Trdger_innen durch
den Aufbau von Partnerschaften und Kooperationen eine Bildungslandschaft im Quartier bilden. Dabei
bietet die Offnung der Schulen und Bildungseinrichtungen, auch auRerhalb der Unterrichtszeiten, eine
besondere Moglichkeit sich als bildender und kultureller Quartiersmittelpunkt fur die Kinder und
Jugendlichen, aber auch fur die gesamte Bevolkerung des Quartiers zu etablieren. Es bietet sich an, die
Theorie mit der Praxis zu verknlpfen, um beides in einer Einheit vor Ort umzusetzen bspw. in Form
einer Lernklche, wie es bereits beim Helleum und der Hellen Oase der Fall ist. Gleichzeitig kdnnen
Bedarfe wie eine Lese- und Kulturhalle, Bibliothek und Bihnenangebot/-nutzung fir den kulturellen
Betrieb durch die Mehrfachnutzung von vorhandenen Raumlichkeiten erflllt werden. Flr einen solchen
Bildungscampus stellt der ,,Campus Kastanie” bereits ein gutes Beispiel dar, an dem sich orientiert

werden kann.

DarUber hinaus sollten die bestehenden Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebote ausgebaut und gestarkt
werden, um den vorhandenen Bedarfen in den Kindertagesstatten, Schulen und Freizeiteinrichtungen
zu begegnen. Die Sicherung der vorhandenen birgernahen Institutionen wie u. a. die ,Helle Oase” sollte
zukinftig gewdhrleistet sein. Durch diese Mischung von Mehrfachnutzungen und neuen Angeboten
sollen ausreichend bedarfsgerechte inklusive Angebote fir alle Bevolkerungsgruppen zur Verfligung
stehen.

Handlungsempfehlungen:

1. Vertiefende Untersuchung der Bedarfe im Bildungssektor:
e Akquise der ergdnzenden bezirklichen und Berliner Bedarfe im Bildungssektor
o Abfrage bestehender Bedarfe bei den Institutionen und Akteur_innen vor Ort

e Prifung der Synergiemoglichkeiten zu bestehenden Bildungsangeboten (bspw. rdaumliche
Kapazitaten)

2. Etablierung neuer Nutzungen und Schaffung von Synergien als Bildungsstandort:

e Einberufen eines ,Runden Tisches” im Sinne eines Bildungsnetzwerkes
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3. Pilotprojekt ,Kulturelle Zwischennutzungen:

e Aufstellung von temporar zur Verfligung stehenden Raumlichkeiten
e Aufarbeitung von Best-Practice-Beispielen als Diskussionsgrundlage mit den Eigentimer_innen

e Herstellung der Kommunikation mit den Eigentliimer_innen

Mogliche Nutzungen:

e Veranstaltungen von Seminaren/ Fachtagungen, Forschungseinrichtungen, Kinder- und
Jugendeinrichtungen, Aus- Weiter- und Fortbildungseinrichtungen, urbane Werkstatten,
Zwischennutzungen (Ausstellungen, Temporare Ereignisse im sozial-blrgerschaftlichen Bereich
oder anderen Branchen wie der Modeindustrie)

Mogliche Kooperationspartner_innen:

e Alice-Salomon-Hochschule, Oberstufenzentrum Rahel-Hirsch-Schule, Lernzentrum Helliwood,
Volkshochschule Marzahn-Hellersdorf, Wolfgang-Amadeus-Mozart-Schule,
Kinderforschungszentrum Helleum, Eastend, Birgergarten Helle Oase, etc.

Die Helle Mitte bietet die Grundvoraussetzung und die rdumlichen Kapazitdten den Standort verstarkt
als Bildungsstandort auszubauen. Daflr ist es wichtig, dass die ortsansdssigen Akteur_innen eng
zusammenarbeiten und sich i.R. eines Bildungsnetzwerkes austauschen. Auf diese Weise kénnen nicht
nur Synergien hergestellt werden, sondern neue Nutzungen geschaffen und etabliert werden. Auch
temporare leerstehende Raumlichkeiten gilt es zu nutzen. Diese bieten Raum flr neue, experimentelle
Nutzungen und eine kulturelle Entfaltung und Produktion. Die Moglichkeit Leerstande, wenn auch nur
temporar, mit Nutzungen zu belegen, kann positive Effekte auf das gesamte Zentrum und die dortigen
Nutzungen haben. Es werden Raume zum Ausprobieren geschaffen, neue Konzepte und Ideen kénnen
hier getestet werden. Wenn Eigentiimer_innen fir dieses Experimentierfeld gewonnen werden kénnen
(ggf. auch mit einer finanziellen Unterstitzung Gber Fordermittel) ist der Weg flr eine gemeinsame
Weiterentwicklung von Helle Mitte geebnet.

5.3 Sport und Bewegung

Wir wollen ein Zentrum, in dem ausreichend inklusive Sport- und Bewegungsangebote fir alle
Generationen sowohl im o6ffentlichen als auch geschlossenen Raum zur Verfligung stehen.
Gleichzeitig sollen bestehende Sportvereine vor Ort unterstitzt werden.

Der Liberty-Park, der Regine-Hildebrandt-Park und der groRflachige Wuhle-Wanderweg in
unmittelbarer Ndhe des Zentrums, bieten diverse Freiflaichen und Zugang zu attraktiven und
weitldufigen Flachen, die fir den taglichen Bedarf an Sport und Bewegung genutzt werden kdnnen.
Zusatzlich verfligt die ,Helle Mitte” auch Uber eine Vielzahl an Sport- und Bewegungsangeboten im
geschlossenen Raum, wie beispielweise dem Indoor-Kletterpark (BergWerk) auf dem Alice-Salomon-
Platz, die insgesamt 16 Schulsporthallen und die 6ffentlich zugangliche Kiezsporthalle im Cecilienviertel.
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Die vorhandenen offentlichen Sport-, Spiel- und Erholungsangebote im 6ffentlichen Raum in und um
das Zentrum sollen gestarkt und um weitere Angebote ergdanzt werden. Dies kann unter anderem durch
das Konzept der , kurzen Wege” umgesetzt werden — die Erreichbarkeit zu FulR und mit dem Fahrrad
soll gefordert werden, um so die tagliche Mobilitat in Sport und Bewegung umzuwandeln. Darlber
hinaus ist die Starkung der vorhandenen Sportvereine vor Ort, um ein breites und vielfadltiges
Sportangebot anbieten zu kbnnen, essenziell. Hier sollen sich Konzepte wie der , Kiezsport” oder ,Sport
im Park” etablieren, um die frihkindliche Bewegung zu fordern und eine nachhaltige Entwicklung zu
gewdhrleisten. Gleichzeitig sollen die Angebote auch anderen Bevdlkerungsgruppen, insbesondere
Senior_innen, zugutekommen. Die Angebote sollten dementsprechend angepasst und der Bedarf an
Senior_innenfreizeitstatten und Sportvereinen ausgebaut werden. Generell sollte der Ausbau von
offentlichen Indoor-Sportanlagen, d.h. Sporthallen, Sportzentren etc. geférdert werden, um dem
steigenden Bedarf der Bevolkerung zu begegnen.

Zusatzlich sollte der Fokus verstarkt auf die Verbindung zwischen dem Zentrum und dem landlichen
Umfeld liegen. So kann ein Netz von Bewegungsmoglichkeiten geschaffen werden, um das vorhandene
Angebot zu erweitern und den Bedarf an unterschiedlichen Sportmaoglichkeiten im Umfeld zu decken.

Handlungsempfehlungen:

1. Erarbeitung eines Helle Mitte Sport- und Bewegung-Entwicklungskonzepts
e Analyse der Angebote in- und outdoor
e Bewertung der Angebote — Nutzung durch wen (Zielgruppenbetrachtung)

e Bedarfsermittlung (Abfrage in der Bevolkerung und den Sportvereinen fir Sport- und
Bewegungsmoglichkeiten im 6ffentlichen und geschlossenen Raum)

e Erarbeitung einer Bewegungsstrategie flr den 6ffentlichen Raum

e Empfehlungen fiir ergdnzende Angebote im offentlichen und geschlossenen Raum -
bedarfsgerechte Etablierung neuer Sportmdglichkeiten

Mogliche Nutzungen:

e Sportzentren, Rehabilitationszentren, Physiotherapie, Kiezsport, Sport im Park, etc.

Mogliche Kooperationspartner_innen:

e Sportvereine, Pflegewohnzentrum Kaulsdorf Nord, Vivantes-Klinik, Schulen im Quartier, Indoor-
Kletterpark (BergWerk) etc.

In Kombination mit der Etablierung der Helle Mitte als Gesundheitsstandort steht der Ausbau der
Angebote im Bereich Sport und Bewegung fiir alle Zielgruppen ebenso im Fokus. Mit der
konzeptionellen Aufbereitung des Themas Sport und Bewegung, hinterlegt mit konkreten Manahmen
besteht die Mdglichkeit das Thema Gesundheit ganzheitlich zu betrachten, d.h. das Thema Pravention
als wichtigen Faktor einzubeziehen. Durch mehr Bewegungsangebote im offentlichen Raum wird zum
einen die Gesundheit gefordert und zum anderen mehr Bewegung und somit Aktivitdt im Zentrum
geschaffen. Auch hier geht es um die Vernetzung mit dem Vorhandenen, explizit hier mit den
Sportvereinen und damit den Angeboten vor Ort.
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5.4 Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum

Wir wollen die Aufenthaltsqualitat des Alice-Salomon-Platzes als zentralen Ort in der Hellen Mitte
durch gestalterische Aufwertung u. a. in Form von Grinelementen und attraktiven Nutzungen
steigern. Hierbei sollen auch temporare belebende Nutzungen moglich sein sowie die funktionale
Verbindung zur Alice-Salomon-Hochschule und ihren Studierenden genutzt werden.

Darlber hinaus soll der offentliche Raum flr alle Generationen gleichermaRRen sicher und
multifunktional nutzbar gestaltet sein.

Der Alice-Salomon-Platz verfligt Uber eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
und stellt durch die Alice-Salomon-Hochschule einen zentralen Begegnungsort fur Studierende und
andere Bevolkerungsgruppen im Zentrum ,Helle Mitte” dar. Hierbei sollte das Potenzial des Platzes
wahrgenommen und der Standort zu einem attraktiven Zentrum flr alle Blrger_innen gestaltet
werden. Dabei sollten positive Assoziationen und Erlebnisse geschaffen und das Image der ,Hellen
Mitte” Gber den Standort und den Bezirk hinaus aufgewertet werden.

Zentral fUr die Attraktivitatssteigerung des Alice-Salomon-Platzes ist die Aufenthaltsqualitat. Aktuell ist
der Platz durch den motorisierten Verkehr, eine groRflachige Versiegelung und einen niedrigen Anteil
an Grunelementen gekennzeichnet. Durch die stadtebauliche Form des Platzes dient er den meisten
Passant_innen zur Querung und nicht zum Aufenthalt. Dem sollte durch eine entsprechende
Stadtmoblierung sowie Grinflachen und -elementen, wie z.B. Sitzgelegenheiten, Wasserspiele, Tief-/
Hochbeete und Baumpflanzungen entgegengewirkt werden. Dadurch konnten gefasste bzw.
geschlossenere Raume entstehen, die imissionsgeschitzter sind und somit mehr zum Verweilen
einladen. Zudem sollte der Platz durch unterschiedliche (temporare) Nutzungen und Formate bespielt
und belebt werden. Ein gutes Beispiel stellt das ,Classic Open Air Konzert” dar, welches in der Hellen
Mitte jedes Jahr auf dem Fritz-Lang-Platz stattfand und das Publikum aus Hellersdorf und benachbarten
Bezirken angezogen hat. Weitere Nutzungen konnten ein zum Platz gerichtetes Café sein, das vorerst
als tempordres Element funktioniert und zum Verweilen und Entspannen einlddt. Ein weiterer
relevanter Aspekt, ist die entsprechende Gestaltung des Alice-Salomon-Platz, um grolRere
Veranstaltungen, wie z.B. Markte durchfiihren zu kdnnen. Daher sollten Flachen in ausreichender GroRe
fur die etablierten Nutzungen und Events bei gleichzeitiger Gestaltung der {brigen Flachen
bereitgehalten werden.

Gleichzeitig sind die Gestaltung und Nutzung des offentlichen Raums im gesamten Zentrum fir alle
Generationen gleichermaRen von Relevanz.  Hierbei sollten u. a. qualitdtsvolle Frei- und
Erholungsflachen mit multifunktionaler Nutzung fir unterschiedlichste Nutzer_innen- und Zielgruppen
gesichert werden, um Begegnungsorte fur alle Generationen zu schaffen. Bei der Gestaltung der Frei-
und Erholungsflachen ist es wichtig, dass diese altengerecht und vor allem barrierefrei ausgerichtet

werden.
Handlungsempfehlungen:

1. Stadtebaulicher Wettbewerb zur Gestaltung des Alice-Salomon-Platzes:

21



Nutzungsleitbild fir das Stadtteilzentrum ,Helle Mitte”

dieraumplaner

e Nutzung der bisherigen Abfrage der Bevdlkerung zur Gestaltung des Alice-Salomon-Platzes und
des in Erstellung befindlichen Konzepts als Grundlage fir den stadtebaulichen Wettbewerb

e Umsetzung der rdaumlichen Ldsung durch stadtebauliche und landschaftsarchitektonische
Entwirfe, die explizit mit der Problematik der Mehrfachnutzung umgehen (temporare und
flexible Stadtmobel, etc.); Bezug zur Empfehlung ,Bestandsaufnahme der verkehrlichen
Situation um den Alice-Salomon-Platz”

e Begleitung des Wettbewerbs durch Blrger_innenveranstaltungen (Beteiligungskonzept)

e Ubertragung von raumlichen Losungen auf die umliegenden NebenstraBen und Platze;
einheitliches Design im offentlichen Raum moglich fur Image-/Markenbildung

2. Standortmanagement fir Steuerung der Formate und Veranstaltungen auf dem Alice-Salomon-Platz:

e Schaffung einer etablierten Anlaufstelle flr Veranstaltungen und Events zur Belebung des
Platzes; Synergien mit den bestehenden Nutzungen sollten genutzt werden

Mogliche Nutzungen:

e Stadtmoblierung, Grinflachen und -elementen, wie z.B. Sitzgelegenheiten, Wasserspiele, Tief-,
und Hochbeete und Baumpflanzungen, temporare/ flexible Mdblierung oder Bauten, etc.

Mogliche Kooperationspartner_innen:

e Bewohnerschaft, Vor-Ort-Akteur_innen (Gewerbe, Soziales, Bildung, etc.), Bezirksverwaltung

5.5 Erreichbarkeit

Wir wollen, eine Verbesserung der Wegeverbindungen fiir eine attraktive fuRRlaufige Erreichbarkeit
in der Hellen Mitte flir mehr Lebensqualitat im offentlichen Raum. Gleichzeitig sollen Losungen fur
eine verbesserte Fahrradinfrastruktur und Verkehrssicherheit geschaffen werden, die die starke
Verkehrsbelastung durch die Stendaler/Riesaer StraRe mildern.

Die Verbindung zwischen dem angrenzenden landlichen Raum und dem Zentrum sollte gestarkt
werden und dessen Potenziale durch eine bessere Erreichbarkeit erschlossen werden.

Eine attraktive fuBldufige Erreichbarkeit innerhalb des Zentrums spielt fir die Standortqualitaten und
die Lebensqualitdit im Quartier eine entscheidende Rolle. Aktuell sind die StralRen und
Wegeverbindungen stark vom  Motorisierten Individualverkehr (MIV) und Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) gepragt, was die Aufenthaltsqualitit in den zum Teil sehr hoch
frequentierten Strallen erheblich mindert. AuRerdem stellen die HauptverkehrsstraRen Stendaler
Stralle und Riesaer StralRe sowie die Tramanlagen eine rédumliche Barriere fir die Fuganger_innen dar,
die das Zentrum von Norden nach Siiden voneinander trennt. Diese Situation ist besonders deutlich auf
dem Alice-Salomon-Platz zu beobachten. Hier wiirde eine autofreie Gestaltung den Aufenthalt und das
Uberqueren des Platzes erheblich verbessern und die Verkehrssicherheit fiir FuR- und
Fahrradfahrer_innen erhéhen. Jedoch stellt die Stendaler/Riesaer Stralle eine HauptverkehrsstraRe dar,
die fur die motorisierte ErschlieRung des Bezirks elementar ist. Aus diesem Grund sollten andere
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MaBnahmen flr eine verbesserte Erreichbarkeit und Aufenthaltsqualitat (s. Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum) durchgefihrt werden.

Des Weiteren sind die Erreichbarkeit und Durchquerung fir Fahrradfahrer_innen in vielen StralRen dem
MIV untergeordnet, sodass kein qualitatives und sicheres zusammenhadngendes Fahrradnetz vorhanden
ist. Dieses sollte fir eine bessere Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ausgebaut werden.

Die Nahe zum landlichen Raum sollte starker genutzt werden. Der landliche Raum sollte in die Stadt
bzw. das stddtische in den landlichen Raum gebracht werden, sodass mit den beiden Polen gespielt
wird, d.h. die Urbanitat des Zentrums soll mit der Natur des landlichen Raums zu einem attraktiven
Standort verbunden werden.

Handlungsempfehlungen:

1. Erstellung einer Bestandsaufnahme der verkehrlichen Situation und einer Strategie:

e Herausarbeiten von Starken, Schwachen und Potenzialen flr eine barrierefreie/-arme
Erschlielung und zur Starkung der Verkehrssicherheit auf dem Alice-Salomon-Platz; Bezug zur
Empfehlung ,Stadtebaulicher Wettbewerb zur Gestaltung des Alice-Salomon-Platzes”, um eine
integrierte Losung zu finden

e Erarbeitung einer Strategie zur Verbesserung der Fahrradinfrastruktur im Zentrum; gleichzeitig
Schaffung einer Anknlpfung an das Umland (Fahrradtouren, Fahrradinfrastruktur, attraktiver
,Zwischenstopp®)

5.6 Wohnen

Wir wollen ein Zentrum, in dem fir alle (insbesondere Senior_innen, Studierende und Menschen mit
besonderen Bedirfnissen) bezahlbarer und flexibler Wohnraum beférdert wird. Dieses soll in enger
Zusammenarbeit mit den ortsansdssigen Wohnungsbauunternehmen in der Bestandsbebauung
geschehen, indem flr diese Bedurfnisse sensibilisiert wird und gleichzeitig die Synergien zwischen
Wohnen, Arbeiten und Studieren genutzt werden. Wir wollen eine gute soziale Durchmischung und
bericksichtigen bei Neubauvorhaben die sozialen Folgeeinrichtungen.

Das Zentrum Helle Mitte wurde bereits in der Planung in den 1990er Jahren als Stadtteilzentrum aber
ebenso als Wohnstandort konzipiert. Aus diesem Grund mischen sich viele verschiedene Nutzungen im
Zentrum, die die Chance auf einen attraktiven Wohn- und Lebensstandort bieten. Da es nur noch
wenige Neubaupotenzialflichen (s. B-Plan) im Gebiet gibt und der vorhandene Leerstand in der
Bestandsbebauung das Potenzial fur die Schaffung weiteren Wohnraums bietet, sollte dieses in enger
Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen vor Ort umgesetzt werden. Dabei sollte Wert auf
bezahlbare und flexible Wohnungsangebote fiir alle Bevolkerungsgruppen gelegt werden.

Um dieses zu erreichen bietet es sich an, die ortsansassigen Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften fur flexible Wohnformen zu sensibilisieren, indem sie in ihrem Bestand bspw.
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Wohnungstausch ermaoglichen. Darlber hinaus sollten die ortsgegebenen Synergien zwischen Wohnen,
Arbeiten und Studieren genutzt werden, indem entsprechende Wohnungsangebote zur Verfligung
stehen und bspw. die Hofe fir die Offentlichkeit gedffnet werden. Auf diese Weise kann eine
Zusammenarbeit mit den Akteur_innen vor Ort wie der Alice-Salomon-Hochschule oder auch Helle Oase
(Urban Gardening) geférdert werden, um attraktive Orte zum Arbeiten, Wohnen und Studieren zu
schaffen, die gleichzeitig das Zentrum beleben. Dadurch wird deutlich, dass die Studierenden eine
Zielgruppe darstellen, die zuklnftig besonders gefordert werden sollte. GleichermalRen wichtig ist
barrierefreier Wohnraum fir Senior_innen und Menschen mit besonderen Bedirfnissen u. a. durch die
Ndhe zu den Gesundheitseinrichtungen (Angebote fiir den Ubergang in die Verselbststandigung; fur
psychisch erkrankte Menschen; langfristige Wohnungen fir geflichtete Menschen; barrierefreie
Wohnungen; altersgerechte Wohnungen und Mehrgenerationenwohnen, Vier-, Finf-, Sechs-
Zimmerwohnungen) im Zentrum anzubieten, um eine starkere soziale Durchmischung zu fordern.

Handlungsempfehlungen:

1. Sensibilisierung der Wohnungsunternehmen und -genossenschaften fir aktuelle Bedarfe:

e Abfrage der bestehenden Bedarfe bei der Bestandsbewohnerschaft sowie bei groflen
Akteur_innen vor Ort wie die Alice-Salomon-Hochschule nach Wohnformen, Wohnungsgrofien
etc.

e Einberufen eines ,,Runden Tisches Wohnungsunternehmen*

e Analyse der Moglichkeiten zur Deckung der bestehenden Bedarfe im Bestand (Leerstand) oder
durch Neubau (Potenzialflachen wie im B-Plan), hier auch neue Kooperationsformen Uber die
einzelnen Wohnungsunternehmen hinweg denken

Mogliche Nutzungen:

e Dbarrierefreier und altersgerechter Wohnraum, Mehrgenerationswohnen, Vier-, Fiinf-, Sechs-
Zimmerwohnungen, Wohnraum fir Studierende und geflichtete Menschen, etc.

Mogliche Kooperationspartner_innen:

e FEigentimer_innen, Alice-Salomon-Hochschule, Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften, etc.

5.7 Einzelhandel

Wir wollen, dass die "Helle Mitte" ihre Funktion als Stadtteilzentrum erfullt und in Zusammenarbeit
mit den ortsansdssigen Akteur_innen die vorhandenen Angebote im Einzelhandel, im Gewerbe und
der Gastronomie starkt. Die Aktivierung der Akteur_innen ist dabei eine wichtige

Grundvoraussetzung. Aullerdem wollen wir neue Ansiedlungen mit Alleinstellungsmerkmal
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unterstltzen, die das Sortiment bedarfsgerecht und nachfrageorientiert erganzen und eine
Ausdifferenzierung in der Angebotsvielfalt beachten.

Obwohl im vorliegenden Nutzungsleitbild der Fokus auf moglichen neuen Ausrichtungen des Zentrums
liegt, mUssen der Einzelhandel und die Gastronomie ebenfalls betrachtet werden, da sie fir die Funktion
als Stadtteilzentrum elementar sind. Allerdings wird das zuklnftige Ziel weniger sein, die Leerstande
erneut ausschlielich mit Einzelhandel und Gastronomie zu fiillen, sondern eher im Einklang mit den
Zielen der bereits beschriebenen Nutzungsleitbilder die bestehenden Angebote im Einzelhandel,
Gewerbe und der Gastronomie zu halten, zu vernetzen und zu qualifizieren. Es braucht eine Plattform
fir einen Austausch, der die Zusammenarbeit untereinander férdert. Die ortsansassigen Akteur_innen,
Eigentimer_innen und Gewerbetreibenden sollten sich Uber ihre Interessen austauschen und eine
gemeinsame Perspektive erarbeiten. Ziel sollte es u. a. sein, die wirtschaftliche Situation der ansdssigen
Einzelhdndler_innen und Gewerbetreibenden zu verbessern.

Insofern neue Angebote im Zentrum geschaffen werden, sollten diese die Angebotsvielfalt im
Einzelhandel und der Gastronomie erhdhen und entweder bereits in der Vergangenheit bewahrte
Ansiedlungen sein oder zu einem Alleinstellungsmerkmal des Zentrums Helle Mitte beitragen.
Diesbezlglich bietet sich Belebung des Marktplatzcenters, da es ein Alleinstellungmerkmal fir die Helle
Mitte ware, und die Aufwertung der Hellen Passage durch einen Supermarkt im Erdgeschoss an.

Handlungsempfehlungen:

1. Vertiefende Untersuchung des Bestandes und des Bedarfs im Einzelhandel (Einzelhandelskonzept
Helle-Mitte):

e Analyse der Branchen und Angebote im Bereich Handel

e Herausarbeiten der Alleinstellungsmerkmale im Bereich ,Handel” der Hellen Mitte und der
,funktionierenden” Bestandsnutzungen

e Entwicklung von Strategien im Bereich Handel

2. Umsetzung der herausgearbeiteten Strategien:
e Einberufen eines ,Runden Tisches” mit den Akteur_innen aus dem Bereich Einzelhandel
e Finbindung der Eigentlimer_innen der Gewerbeeinheiten

e FEinrichten eines Standortmanagements zur Steuerung der Entwicklung der Helle Mitte im
Bereich Einzelhandel (hier sollte insgesamt der Sektor Dienstleistung und Gesundheit
mitbericksichtigt werden)

Mogliche Kooperationspartner_innen:

e ortsansassige Akteur_innen (Gewerbe, Einzelhandel, Gastronomie, etc.), Eigentimer_innen,

Center-Management, etc.
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6 FAZIT

Das Zentrum ,Helle Mitte” zeigt bereits jetzt eine Ausrichtung in Richtung des Gesundheits- und
Bildungssektors. Diese Chance kann genutzt werden, um dem Standort ein positives Image zu geben
und die AuBRenwahrnehmung auch Uber den Einzelhandel hinaus zu starken. Gleichzeitig sollte das Ziel
eines gemischten Quartiers angestrebt werden, um sich stabil entwickeln zu kdnnen. Daflr stellt das
vorliegende Nutzungsbild mit seinen Leitbildern und Handlungsempfehlungen einen ersten Ansatz dar.
Jedoch koénnen tiefergehende Aussagen zur moglichen Profilierung nicht ohne eine fundiertere
Datengrundlage getroffen werden. Im nachsten Schritt ware fur alle Bereiche eine ausfiihrliche Analyse
der Bestandsnutzungen und Leerstdnde, aber auch der Angebote in allen Handlungsfeldern
erforderlich. Fur einige Handlungsempfehlungen ist es unabdingbar eine themenspezifische
Bestandsaufnahme sowie eine Starken-Schwachen-Chancen-Risiken- und Zielgruppenanalyse
durchzufiihren, um konkrete ortsspezifische Strategien erarbeiten zu kbnnen.

DarUber hinaus ist die Kommunikation mit den Immobilieneigentimer_innen von groflter Bedeutung
und sollte als wichtige MaRnahme eine hohe Prioritat in der weiteren Entwicklung einnehmen. Ohne
eine Zusammenarbeit an dieser Stelle konnen nur wenig Nutzungsveranderungen durchgefihrt
werden. Grundsatzlich sollte ein Dialog zwischen allen Beteiligten, darunter auch die Bewohner_innen
und Nutzer_innen, angestrebt werden, wie er bereits in der Vergangenheit versucht wurde. Die zu den
einzelnen Themenbereichen vorgeschlagenen ,Runden Tische” oder ,Netzwerke” kdnnten auch mit
einer gemeinsamen Runde beginnen und erst im nachsten Schritt in Teilbereiche aufgeteilt werden.
Wichtig ist, immer wieder die Einzelansatze in den Handlungsfeldern zusammen zu fihren, um wichtige
Herausforderungen wie bspw. die Gestaltung des Alice-Salomon-Platzes und die fulklaufige
Erreichbarkeit im Zentrum integriert zu denken und zu planen. Um diese Kommunikation und
Abstimmungen zwischen den verschiedenen Akteur_innen zu koordinieren, ware ein_e etablierte_r
Ansprechpartner_in sinnvoll, der den Prozess begleitet und als Betreuung und Vermittlung bzw.
Standortmanagement fungiert.

Der Alice-Salomon-Platz stellt im Zentrum ,Helle Mitte” stadtrdumlich gleichzeitig eine groRe
Herausforderung, aber gleichzeitig auch Potenzial dar. Hier kann durch gestalterische und
stddtebauliche Malknahmen eine groRe Aufwertung stattfinden, um den Standort attraktiver fir neue
Nutzungen zu gestalten und die Standortbedingungen zu verbessern. Es treffen viele Themen wie
Verkehrssicherheit, stadtebauliche Missstande und Aufenthaltsqualitdt aufeinander, die einander
beeinflussen und daher integriert betrachtet werden mussen.

Eine ahnlich grolRe Herausforderung, aber gleichzeitig auch Chance, stellen die Leerstdnde in den
Bestandsgebauden dar. Zwischennutzungen stellen an dieser Stelle haufig attraktivitdtssteigernde
MaRnahmen dar, die sich auf vielfaltige Weise auswirken kdnnen. Darunter fallen u. a. folgende Vorteile:

e Ertragsverbesserung gegenlber Leerstand,

e Bestandssicherung durch Pflegefunktion,

e Vorbeugen gegen Vandalismus und Littering,
e Uberbriickung von Entwicklungsphasen,

e Adresshildung und Imageaufbesserung,
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e Verbesserung der Marktfahigkeit,
e Inspiration und Experimentierfeld flr zukinftige Nutzungen.

Das wichtigste bei Zwischennutzungen ist einen klaren zeitlichen Rahmen mit Hilfe von Vertrdagen
festzulegen. Daflr gibt es zahlreiche Beispiele in Berlin, die sich als erfolgreiches Vorbild verwenden
lassen. Auf diese Weise kdnnen temporare Aktionen die oben aufgefiihrten Vorteile mit sich ziehen und
eine langfristige Vermietung bzw. Nutzung ermoglicht werden.

Denn nachhaltige und langfristige Nutzungen und verankerte Betriebe sind das Ziel fiir das Zentrum
,Helle Mitte”. Daflr bietet es vielfdltige Potenziale, die es trotz der problematischen
Rahmenbedingungen zu nutzen und zu verwerten gilt. Dieses Nutzungsleitbild soll dafir erste Ansatze
und Moglichkeiten aufzeigen, die in den nachsten Schritten operationalisiert d.h. in konkrete Projekte/
Malnahmen Uberfihrt werden missen. Auf diese Weise kann das Zentrum seiner bezirklichen
Bedeutung fir die Versorgung und als Mittelpunkt flr die Bewohner_innen gerecht werden.
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