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TOP 6.2:  

Vorstellung des auslaufenden Sanierungsgebiets  
Nördliche Luisenstadt 
Die Sprecher der Betroffenenvertretung:  
Fred Bruss, Volker Hobrack, Christian Weller, Lisa Wicklund 

 
 
 
Eine ehrliche Bilanz zum auslaufenden Sanierungsgebiet Nördliche Luisenstadt  
und konkrete Ansätze zur gesicherten Umsetzung überfälliger Maßnahmen bis 2032. 
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1. Vorgeschichte und Städtebaulicher Kontext 
 
Die Luisenstadt erstreckte sich südlich der Spree, grob gesagt, zwischen Jannowitzbrücke 
und Kottbusser Tor. Sie wuchs im Rahmen der Industriellen Revolution in der zweiten Hälfte 
des 19. Jahrhunderts enorm und war vor dem Ersten Weltkrieg der am dichtesten besiedelte 
Teil Berlins, geprägt von klassischer Blockrandbebauung, wie man sie in den beliebten 
Vierteln Kreuzbergs sieht. Ausgleich zur dichten Bebauung waren Grünzüge, wie sie heute 
noch zwischen Michaelkirche und Landwehrkanal erkennbar sind. Im Rahmen der 
Neuorganisation Groß-Berlins 1920 wurde die Luisenstadt an der Linie 
Engeldamm/Annenstraße in einen südlichen Teil dem Bezirk Kreuzberg zugeteilt. Der Name 
Luisenstadt verschwand aus den öffentlichen Bezeichnungen. 
 
Der nördliche Teil gehört seitdem zum Bezirk Mitte und damit ab 1945 zur DDR. Heute ist 
das Viertel geläufig durch das Märkische Museum, die U-Bahn-Station Heinrich-Heine-Straße 
und das Engelbecken. Die Berliner Mauer isolierte hier festungsartig eine Art Insel. Und 
dieser Insel- und Randgebietscharakter war auch nach der Jahrtausendwende trotz Öffnung 
und Begrünung des Todesstreifens schmerzlich spürbar durch Vernachlässigung, Baulücken, 
Brachflächen.  
 
Abhilfe schaffen sollte die Einrichtung des Sanierungsgebiets Nördliche Luisenstadt im Jahr 
2011. Ziel war, offensichtliche Wunden zu heilen, Lücken zu füllen, das Viertel attraktiver zu 
machen und in das umgebende städtebauliche Gewebe einzubinden. Vor Ort fand sich eine 
hoch engagierte Bürgerbeteiligung, nicht zuletzt durch alternative Projekte, Vertreter der 
Clubbewegung und neu Zugezogene.  
 

 
Berliner Mauer, 1980er Jahre, Archiv Bundesstiftung Aufarbeitung, Fotobestand Harald Schmitt  
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2. Das Sanierungsgebiet – Was war geplant, was wurde erreicht? 
 
 
Gewollt! 
 
Die folgende zentralen, ambitioniert und richtig gesetzt Sanierungsziele  

sollten innerhalb von 15 Jahre erreicht werden (2011-2026): 

 

- die Stärkung der Nutzungsmischung, 
- die Inwertsetzung der Grundstücke, 
- die Aufwertung der Köpenicker Straße mit differenzierter Aufenthaltsqualität, 
- die Entwicklung des grünen Wegenetzes, 
- die Stärkung der Spreemantelzone mit Nutzungen von übergeordneter 

Bedeutung, 
- die Schaffung einer durchgängigen öffentlichen Uferpromenade, 
- die Verbesserung der Zugänglichkeit der Spree, 
- die Wiedererrichtung der Waisenbrücke. 
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Erreicht! 
 

- Private Bauten haben Lücken gefüllt, z.B. in der Köpenicker Straße, Adalbertstraße, 
Melchiorstraße. Außerdem Wohnbebauung der WBM an der Köpenicker Straße. 

- In der Adalbertstraße ist ein Schulneubau entstanden, allerdings unter Federführung 
des Senats. Der ansässige Tennisverein konnte mit seinem Sportangebot gesichert 
werden und kooperiert heute mit der Schule. BV und Sanierungsverwaltung 
versuchen nun, eine straßenseitige 20 mal 20 Meter Betonwand zu begrünen. 

- Teile der historischen Eisfabrik konnten erhalten und in ein Neubauensemble 
eingegliedert werden. Im Neubau gibt es mittlerweile Leerstand und nicht die 
zugesicherte kulturelle Nutzung. 

- Die Melchiorstraße ist in eine Fahrradstraße umgewandelt worden. Allerdings ist 
dadurch das ursprüngliche Verkehrskonzept ausgehebelt. 

 
Auf halbem Weg... 
 

- Spreeuferweg: Das größte Projekt des Sanierungsgebiets ist die Einrichtung eines 
begrünten Weges entlang der Spree, zentral für die Aufwertung des Viertels und 
seine Anbindung an Mitte und Kreuzberg/Friedrichshain. Hier wird – nach vielen 
Problemen und neuen Lösungsansätzen – im Juni 2026 ein erster, provisorischer 
Teilabschnitt zwischen Schillingbrücke und Wilhelmine-Gemberg-Weg eröffnet. Ein 
zweiter und ein dritter Teil in Verlängerung bis zur Michaelbrücke bzw. 
Jannowitzbrücke sind immerhin in konkreter Planung. Der wichtige vierte Teil bis zum 
Märkischen Museum und die Querung der Spree über die neu zu errichtende 
Waisenbrücke ist aus der Realisierungsplanung weggefallen. Genau hier wäre aber 
die notwendige Anbindung an die Mitte Berlins um den Fernsehturm erfolgt 

- Für die beiden großen Brachflächen des Gebiets, neben dem Verdi-Gebäude an der 
Spree und auf dem Gelände des ehemaligen Postfuhramts, gibt es 
Baugenehmigungen und städtebauliche Verträge. Es ist dort aber keine bauliche 
Tätigkeit zu verzeichnen. Zuerst wurde mit dem Grundstückswert spekuliert, dann 
fehlten den Entwicklern die finanziellen Mittel.  

- Die Verkehrsberuhigung und klimagerechte Umwandlung der Adalbertstraße 
zwischen Engeldamm und Köpenickerstraße befindet sich in der 
Ausführungsplanung. Die initiale Projektaufnahme erfolgte schon mit rund sechs 
Jahren Verspätung, nicht wie es sinnvoll gewesen wäre, vor der Fertigstellung des 
Schulneubaues, sondern erst danach. Und die Umsetzung verzögert sich ebenfalls 
bereits im zweiten Jahr, während das Ende des Sanierungsgebiets vor der Tür steht. 

- Bauvorhaben an der Kreuzung von Köpenicker Straße und Engeldamm kommen erst 
jetzt am Ende des Sanierungsgebietes in Gang, da zuvor die Schutzzone um einen 
Seveso-Gefährdungsbetrieb die Bebauung verhinderte. 
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Unter den Tisch gefallen! 
 

- Für die Michaelkirchstraße zwischen Michaelkirche und Köpenicker Straße liegt 
bereits die Planung für einen Grünzug vor. Die Umsetzung wurde aber wegen 
mangelnder Personalkapazitäten beim SGA gestoppt. 

- Bereits fertige Planungen für den Heinrich-Heine-Platz wurden nicht umgesetzt. 
- Umgestaltungen der Rungestraße und Am Köllnischen Park wurden abgesagt. 
- Die Umgestaltung der Köpenicker Straße in „einen Boulevard mit 

Aufenthaltsqualität“ wurde nicht einmal angegangen. Der Zustand der Straße ist 
schlechter als je zuvor. 

- Der Neubau der Waisenbrücke ist bisher ohne jegliche Planung trotz Auslaufen des 
Sanierungsgebietes. Auch eine angedachte Aufnahme als Vorhaben in die Planungen 
für die Neue Mitte wurde zuletzt nicht umgesetzt.  

- In Eisfabrik sollte ursprünglich einmal ein Kulturzentrum und ein lebendigen Kieztreff 
entstehen. Nun gibt es weder ein Kulturzentrum noch einen Kieztreff.  

- Der Schutz vor Überlastung des Viertels mit Hostel- und Hotelbetten sowie 
Kurzzeitvermietungen wurde nicht angegangen, im Gegenteil: Europas größtes 
Hostel A&O erweitert seine Kapazitäten (Köpenicker Str. Nr. 127-129), leerstehende 
Bürobauten werden zu Miniapartments auf Zeit (Nr. 48/49) oder Hotels (Nr. 31). 

 
 

3. Die Umsetzung – Was waren die größten Hindernisse? 
 
Entscheidende Hindernisse gab es unserer Erfahrung nach vor allem auf der 
organisatorischen Seite: 
 

- Zuerst fehlten auf Seiten der Behörden die Finanzmittel, dann fehlten die Personal-
Ressourcen.  

- Die Zusammenarbeit zwischen Bezirk und Senat war kompliziert und nicht 
lösungsorientiert. 

- Ebenso die Zusammenarbeit innerhalb des Bezirkssamts zwischen Stadtentwicklung 
und Straßen- und Grünflächenamt 

- Wir beobachten mangelnde Durchsetzungsfähigkeit des Bezirksamts gegenüber 
Investoren, bei der Einhaltung städtebaulicher Verträge und beispielsweise bei der 
Belegung durch Kurzvermietung. Kontrolle und Sanktionen bleiben aus. 

- Personalmangel in den Abteilungen führt zu Zeitverzögerungen und zum Scheitern 
bei der Umsetzung. 

- Alle Maßnahmen dauern zu lang in Planung und Umsetzung. Verfehlung 
angekündigter Termine ist die Regel. 

- Die Beteiligung betroffener Anwohner hat tragfähige und innovative Konzepte 
gebracht, die dann aber nicht umgesetzt werden. Einige Events müssen als Alibi-
Veranstaltungen bezeichnet werden. Bei aller Wertschätzung unserer 
Kontaktpersonen entsteht bei der Betroffenenvertretung der Eindruck, dass ein nicht 
geringer Aufwand der Abpufferung von Bürgerintervention dient. 
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Diese Gemengelage allein reichte schon für Verzögerung und jahrelangen Stillstand aus. In 
unserem Gebiet kamen noch externe Faktoren hinzu: 
 

- Schon seit Beginn des Sanierungsgebietes wurde mit Grundstücken spekuliert und 
zwei große Investoren konnten eine Entlassung aus dem Sanierungsgebiet 
verhandeln. 

- An der östlichen Grenze zu Kreuzberg verhinderte die Schutzzone um einen Seveso-
Gefährdungsbetrieb jahrelang die Bebauung. Erst Ende 2025 hat die Firma die 
entsprechenden Tätigkeiten aufgegeben und der Baustopp wurde aufgehoben. 

- Die Krise im Bauwesen ab 2023 sorgte auch im Sanierungsgebiet für den Stillstand 
vieler Baustellen. 

 

 
 

4. Nach dem Sanierungsgebiet – Was bleibt zu tun? 
 
Geplantes noch bis 2032 verwirklichen! 
 
Es ist festzustellen, dass das Sanierungsgebiet noch zahlreiche gravierende Defizite aufweist. 
Zentrale Ziele wurden nicht erreicht. Für deren Erreichung gibt es nach dem Auslaufen 2026 
eine letzte Frist bis zum Jahr 2032. In diesem Zeitraum können noch Maßnahmen umgesetzt 
und aus Mitteln des Sanierungsgebietes finanziert werden.  
 

Was aktuell fehlt ist, die Zusage eines Projektträgers, dass er dieses Ziel erreichen wird. 
Daher fordern wir das BA und insbesondere das SGA auf, diese förmliche Verpflichtung 
einzugehen und die Maßnahmen in die aktuell in der Bearbeitung befindliche 
Aufhebungsverordnung aufzunehmen. Diese wird aktuell erarbeitet, bisher jedoch  
ohne direkte Beteiligung der Betroffenenvertretung.  
 
Folgende Maßnahmen müssen in der Aufhebungsverordnung für das Sanierungsgebiet noch 
als zwingend für eine Umsetzung bis 2032 aufgenommen werden:  
 
a. Spreeuferweg in der gesamten Länge von Schillingbrücke bis zum Märkischen Ufer  
b. Planung und Errichtung der Neuen Waisenbrücke für Fußgänger und Radfahrer  
für den Anschluss an den nördlichen Spreeuferweg 
c. Erweiterung von a. und b. um dem Märkischen Platzes, Märkischen Ufers  
und der Straße am Köllnischen Park zu einem Begegnungsort des Museums- und 
Kreativquartiers aus Marienhaus und Märkischem Museum 
d. Grünzug Michaelkirchstraße, von Michaelkirchplatz bis zur Spree 
e. Grunderneuerung Adalbertstraße 
f. Grundsanierung Köpenicker Straße 
 
 
 
Die noch anfallenden Ablösebeträge im Sanierungsgebiet wären für die Finanzierung 
dieser Maßnahmen zu binden, durch die Umsetzungszusage eines Projektträgers, wie es 
das SGA sein könnte.  
 



   

  7 von 7 
 

 
Das Sanierungsgebiet ist Teil des Fördergebietes Nördliche Luisenstadt in dem  
vorgesehene Maßnahmen ebenfalls noch ausstehen. Diese wären:  
g. Ertüchtigung des Bärenzwingers zur kulturellen Nutzung 
h. Grundsanierung Rungestraße/Straße Am Köllnischen Park 
i. Umsetzung der Planung zum Heine-Heinrich-Platz (Köpenicker Str. Ecke Brückenstr.) 
 

 

5. Ausblicke und Empfehlung 
 
 
Mit dem kommenden Koalitionsvertrag ein Leuchtturmprojekt ermöglichen. 
 
Wir appellieren an Vertreter aller Parteien und empfehlen, dass nach der kommenden  
Wahl folgendes Projekt in die Koalitionsvereinbarung aufgenommen wird:  
Gestaltung eines Museumsquartiers mit hoher urbaner Aufenthaltsqualität rund um den 
Märkischen Platz, inklusive der Straße Am Köllnischen Park. Anbindung dieses zentralen 
kulturellen Ortes mit berlinweiter Bedeutung Richtung der „Neuen Mitte“ mit einer neu  
zu errichtenden Waisenbrücke für Fußgänger und Radfahrer.  
 
 
Die Bürgerbeteiligung auch nach dem Sanierungsgebiet fortführen,  
das Erfahrungswissen sichern neuen Sanierungsgebieten zugänglich machen.  
 
Die Beteiligten der Betroffenenvertretung und andere Akteure sind mittlerweile seit 15 
Jahren und mehr im Quartier engagiert. In dieser Zeit haben die meisten Vertreter von 
Bezirksamt und Senat die Bühne betreten – und wieder verlassen. Es ist hier ein lebendiges 
Gedächtnis der Planungen, Konzepte, Vereinbarungen, des Wissens ums Viertel entstanden. 
Es wäre leichtfertig dies aufzugeben. Zur Sicherung des Erreichten, zur Begleitung der noch 
laufenden Maßnahmen bis 2032 und darüber hinaus.  
 

Dieser Erfahrungsschatz hat zudem das Potenzial, den Betroffenenvertretungen in 
kommenden Sanierungsgebieten zugänglich gemacht zu werden. 
 
 

Kontakt:  
Betroffenenvertretung im Sanierungsgebiet Nördliche Luisenstadt  
Fred Bruss, Telefon 0171 2147474, E-Mail f.bruss@mmb-berlin.de 
Volker Hobrack, Telefon 0172 3267852, E-Mail volker.hobrack@gmail.com 

mailto:f.bruss@mmb-berlin.de



