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Uber StraBenbahnplanung und ,,Das Dilemma mit der Schultheiss-Tiefgarage*
Zum Bericht ,Endstation Rathaus?“ in ,ecke Turmstralle®, Nov. 2016

Die Zeitschrift ,ecke turmstraflie“ befasst sich im November 2016 unter ,Endstation Rathaus?“ mit der ge-

planten StralRenbahn Hauptbahnhof - Rathenower -Turmstraf3e zum U-Bahnhof TurmstralRe mit Endpunkt
vor dem Rathaus Tiergarten. Dabei nimmt es die vom Bezirksamt Mitte ,fir das Aktive Zentrum* und Sa-

nierungsgebiet TurmstraBe herausgegebene Zeitung mit Tatsachen, Problemursachen und der Wahrheit

nicht so genau, insbesondere im Abschnitt ,Das Dilemma mit der Schultheiss Tiefgarage®.

Mitleidend mit GroRinvestor HGHI (= High Gain House Investment, Dr. Huth) meint die ,ecke*:

,die HGHI, die derzeit das ,Schultheiss Quartier’ errichtet, will die dazugehdrige Tiefgarage von
der TurmstralRe aus erschlieBen. Dagegen hatte die Senatsverwaltung seltsamerweise auch
keine Einwande - obwohl sie gleichzeitig die Tram (iber die Turmstrale fiihren will.“

Nicht problemlos erreichbar sei die Tiefgaragenzufahrt fiir jene, die von Westen bzw. (iber die
Stromstralle kommen. Wie mit diesem Dilemma umgegangen werden soll, ist véllig offen.”

Schlielich wird mit Bezug auf ,Sanierungsbeteiligte” der ganz anders verursachte Kfz-Schleichweg Libe-
cker StralRe zur Tiefgarage der StraBenbahn als Verursacher untergejubelt, falls ,keine verniinftige Losung
gefunden werden” sollte.

Dazu eine Auswahl gewichtiger Tatsachen

»Das Dilemma mit der Schultheiss Tiefgarage® wird nicht von der Stralienbahn
verursacht, sondern

von der gegen Ziele der Zentren-, Stadt-, Verkehrs- und Klimaschutzplanung Berlins gerichteten autofi-
xierten Planung des Investors HGHI. So eine am Auto klebende Planung mitten in einer Millionenstadt
noch 2014/15 ist rickwartsgewandt und alles andere als stadtvertraglich und zukunftsfahig. Das ,Dilem-
ma*“ entsteht ausschlief3lich, weil die geplante zweigeschossige Tiefgarage mit iber 400 Stellplatzen an
diesem bestens mit OPNV erschlossenen Standtort Giberdimensioniert ist. Warum? - dariiber sollte nicht
nur die ,ecke” informieren:

Das Schultheissquartier spekuliert mit den gut 400 Tiefgaragen-Parkplatzen auf eine Art Wegelagerei, um
Kfz-Kunden der taglich von insges. gut 40.000 Kfz befahrenen Strom- und Turmstraf3e abzufangen und
um so den kleinen und groRen Nachbarzentren in Moabit, Wedding und Charlottenburg-Wilmersdorf Kauf-
kraft zu entziehen (umkampft sind 4557,- Euro im Jahr je Einwohner handelsrelevantes Nachfragevolu-
men, Stand 2010); Daten siehe www. HGHI-Werbung mit Kundenpotentialen im
.Kerneinzugsgebiet® (5 PKW-Fahrminuten) = 77.888 Einwohner und im

- ,Ferneinzugsgebiet® (10 PKW-Fahrminuten) = 170.000 Einwohner.
Die Nah- und Zentrenversorgung nach dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 und nach dem bezirklichen
Zentrenkonzept (2010, Teil Moabit) geht von ful3laufigen ca. 1000 m-Versorgungsradien aus. Dies wird
durch den Kfz-gestiitzten Kannibalismus im Einzelhandel massiv gestort, der sich aus Schultheiss-
Perspektive auf 50 Prozent der Einwohner von Mitte erstreckt (10 PKW-Minuten). - Und sich am starksten
natdrlich in nachster Nahe auswirkt: im ,Aktiven Zentrum“ der TurmstralRe selbst.



Zu den hier besonders pikanten Stellen des Verkehrsgutachtens zum Schultheiss-Quartier (Hoffmann
Leichter 07.08.2013) gehort die These (S. 14), es gabe keinen relevanten Konkurrenz-Einzelhandel, des-
sen Kfz-Verkehr kiinftig auf das Schultheissquartier gelenkt werden kann, daher wird kein Abminderungs-
faktor des Verkehrsaufkommens aus Konkurrenzgriinden angesetzt.

Entgegengesetzte Aussagen sind dem Einzelhandels-Potenzial-Gutachten von STADT + HANDEL
(25.3. 2013; 4 Monate vor Verkehrsgutachten) zu entnehmen, das der Bezirk in Auftrag gab und Gber ein
Jahr vor BVV und Stadtteilvertretung Turmstraf3e geheim hielt:

S. 40-51 weisen auf die massive wechselseitige Konkurrenz z.B. durch Ankermieter (Schultheiss) der
Branchen: Nahversorgung, Lebensmittel, Drogerie u. &., Optik u. &.. Abb. 23, S.45 zeigt Sattigungs-
Sortimente schon heute. Dramatisch beschreibt S. 47 die absehbaren Auswirkungen mit Worten wie:

L-Umsatzverteilungseffekte innerhalb des Zentrums (Turmstr.) sowie benachbarter Nahversor-
gungszentren® (gemeint: Hansaplatz, Edeka Levetzowstr., Moa-Bogen u. &.):

.Marktaustritt ... bestehender Anbieter (gemeint Pleite von Handlern)

»funktionale Destabilisierung“ und

»negative Auswirkungen auf die endogene Struktur des Stadtteilzentrums*® in westlichen Lagen

Kfz-Relevanz: Die mit Autos aus vollen Einkaufswagen abtransportierten Waren lassen sich leicht an
Kassen und Parkplatzen der ,Konkurrenz‘laden und an Autos von Einkaufern, die Radstreifen der Turm-
stral3e blockieren, ablesen.

Oder gab der Bezirk den HGHI-Verkehrsgutachtern das brisante Handelsgutachten nicht weiter?!

Ergebnis nach Verkehrsgutachten (Hoffmann Leichter 2013, S.15, 37 ):
4000 bis 5000 Kfz-Fahrten/Tag zusatzlich verursacht die Tiefgarage in der Umgebung; rund 50 Prozent
mehr Kfz-Verkehr als bisher auf der TurmstralRe dstlich StromstralRe.

Die Tiefgarage Schultheiss mit Giber 400 Stellplatzen am AufRenrand der Einkaufs-Turmstral3e ist Gber-
flissig und zielwidrig. 100 Stellplatze fir Behinderte und andere - trotz Lieferservice - auf PKW-Einkauf An-
gewiesene sind genug und sie sind - kombiniert mit dem dringend nétigen Stellplatzmanagement in der
Umgebung - konfliktarm planbar, wenn Ricksichtslosigkeit zum Umfeld nicht die Feder flhrt.

Konflikte durch Schultheiss-Tiefgarage mit Fu3- und Radverkehr im AZ Turmstral3e

Hinzu kommt ein viel wichtigeres ,Dilemma mit der Schultheiss-Tiefgarage®, das die ,ecke” gar nicht an-
spricht: Der Konflikt zwischen Tiefgaragenzufahrt und FuRgangern und Radfahrern auf der Turmstraf3e.

Der starke FulRverkehr Richtung Post und Gesundheitszentrum an dieser Stelle wird etwa im 10-
Sekundentakt von ein- und ausfahrenden Tiefgarage-Parkern genervt. Halten die Autos, stehen sie bei
Einfahrt auf dem Radstreifen, bei Ausfahrt auf dem FulRweg. Das Verkehrsgutachten hat den Ful3verkehr
nicht gezahlt und spielt diesen Dauerkonflikt herunter.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitét, leichtere Uberquerbarkeit und Stérkung des Fu- und Radver-
kehrs gehoéren zu zentralen Forder-Zielen des ,Aktiven Zentrums Turmstrae®“. Die Schultheiss-
Tiefgaragenplanung steht diesen AZ-Zielen schwer im Weg.

Warum greift die ,ecke” diese gravierenden Konflikte nicht so auf - wie die behaupteten zur StraBenbahn?

Ziel der GeschéaftsstralRen-Entwicklung im Fordergebiet ,,Aktives Zentrum Turmstra-
Re“ (AZ)

ist die Aufwertung der traditionellen Einkaufsstraf3e fir rund 70.000 Einwohner Moabits auf kurzen, um-
weltfreundlichen Wegen.

Wenn die ,ecke” an der Verwaltung Kritik iben will, ist das nicht nur am Senat, sondern auch am Bezirk
Mitte angebracht, weil beide ihre Ziele der Stadtentwicklung allgemein und insbesondere Ziele des ,Akti-
ven Zentrums Turmstrafl3e” durch die Genehmigung des Riesen-EKZ Schultheiss mit Gro3-Tiefgarage

aufgegeben haben; - vielleicht aus sachfremden, historisch interessanten Griinden (?) (s. Kontext: Ban-



kenskandal, Landesbank-Glaubiger von Schultheiss - mehrfacher Eigentiimerwechsel mit Staatsbank IKB-
Anteil; Skandal um Baugenehmigung trotz rechtswidrigen B-Plans Dez. 2015 usw.). Die zahlreichen Ziel-
verstof3e im Fall Schultheiss zum Nachteil der Zukunft der Turmstraf3e kann man - auch die ,ecke” - leicht
erkennen, wenn man sich Ziele des offentlich geférderten ,Aktiven Zentrums TurmstraRe“ vor Augen flihrt
(s. bezirkliches Zentrenkonzept, Bezirksamt Beschluss 5.11.13) und im Internet den Stadtentwicklungs-
plan Berlin ,Zentren 3“ vom 12.4.2011, hier Abschnitt 3.6.1 ,Anforderungen an die stadtebauliche Integra-
tion von Einkaufszentren“ ansieht.

Das aus der Stadtebauforderung finanzierte GeschaftsstraRenmanagement hat sich jahrelang - trotz
engagierter Nachfragen - nicht um den Stérfaktor ,Schultheiss® gekiimmert. - Neuerdings aber hat es da-
fur beim Versuch, mit HGHI-Chef Dr. Huth ins Gesprach zu kommen, eine autoritar-abweisende Abfuhr
erhalten, wird mit einigem Entsetzen berichtet. - Keinen Zweifel tiber die Stérung der AZ-Entwicklung der
TurmstralRe hinterlasst das erwahnte Einzelhandelsgutachten von ,STADT + HANDEL" (i.A. Bez. Mitte,
2013): das geplante riesige Einkaufszentrum Schultheiss wird zunehmende Ungleichgewichte der Ge-
schéftsstraBenentwicklung auslésen:

- Die TurmstraRe werde sich dem Schultheiss-Zentrum anpassen (missen),

- sie werde in ein Haupt-Zentrum am Ostrand und im langeren Teil Turmstra3e Mitte/West in ethni-
sche und Erganzungsfunktionen zerfallen - egal was Bezirk und die um Aufwertung bemiihten
Helfer der Geschéftsstralle machen und sagen. Der Wucht des HGHI-Zentrums haben sie nichts
entgegen zu setzen.

- Kaufkraftentzug auch von der Markthalle sei zu beflirchten,

- in der westlichen TurmstrafRe werde Schultheiss die Gefahr des ,trading down* - sprich Nieder-
gang - erh6hen, weil HGHI die Kaufkraft unverhaltnismafig stark an sich zieht.

DAS ist das ,Dilemma mit der Schultheiss-Tiefgarage®, das die Ecke Ubersieht: Einzelhandelsgier ohne
Rucksicht auf das Umfeld - nicht die StraRenbahn!

Durcheinander von Planinhalten und zeitlichen Ablaufen:

Recht groRRziigig geht die ,ecke® mit dem Inhalt von Planen und zeitlichen Ablaufen um - das sollte sich fir
eine vom Bezirk bezahlte Zeitung verbieten.

Die Tiefgaragen-Ein-/Ausfahrt ,von der Turmstral3e aus” kann ohne Inanspruchnahme des Mittelstrei-
fens der Turmstral3e, den die Tram braucht, erfolgen. Planer wissen: eine Straf3enbahn reduziert den
PKW-Verkehr. Die Abbiegespur auf dem Mittelstreifen ist in keinem Bebauungsplan (B-Plan) des
Schultheiss-Quartiers enthalten. Sie liegt aulRerhalb des Plangebietes. Dass Schultheissplaner die Tiefga-
ragen-Zufahrt vom Westen her mittig auf 6ffentliches Stral3enland gemalt haben, ist ihre Sache und ihr
Risiko.

1.) Das stellt das HGHI-Verkehrsgutachten bereits 2013 selbst fest, miisste die ,ecke* eigentlich wissen:
Die Abbiegespur zur Tiefgarage wird - trotzt damaliger Planungsbefangenheit der Turmstral3e - wider bes-
seren Wissens auf die StraRenbahnflache des Mittelstreifens gelegt. Der so erzeugte Konflikt wird be-
wusst in Kauf genommen. Keine Spur von fachlichem Respekt gegentiber dem offenen politischen und
offentlichen Entscheidungsprozess.

So heil3t es im Schultheiss-Verkehrsgutachten 2013 (Textdatei S. 26 f, Abb. 16; Anlagen-Datei, Anl. 26):

Bei einem Trassenverlauf durch die Turmstral3e kdnnte die Straenbahn auf eigenem Gleiskorper
Auswirkungen auf die Zufahrt zur Tiefgarage des Schultheiss Quartiers haben (Wegfall des ,vorge-
schlagenen” Linksabbiegefahrstreifens und der Wendestelle). Dann heil3t es abschlieRend lapidar:
~Eine tiefere Untersuchung und Bewertung der StralBenbahnoption in der Turmstral3e hinsichtlich
der Auswirkungen auf die ErschlieBung des Schultheiss Quartiers wird aufgrund des noch nicht
feststehenden Realisierungszeitraums der Stral3enbahnverlangerung an dieser Stelle nicht durch-
gefiihrt.” (Kaum begreiflich: Warum wird so fahrlassig geplant?)
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Man plant also gezielt auf Konfliktkurs munter weiter auf der Tram-Trasse - von der ,ecke” als ,Dilemma“
verharmlost -, als hétte privater Kfz-Verkehr zur Tiefgarage im Aktiven Zentrum Turmstraf3e Vorrang vor
dem OPNV.

Ohne Planungsgrundlage!

Ohne Beteiligung von Betroffenen und Offentlichkeit!

Gesetzwidrig im Sanierungsgebiet (§ 137 BauGB, Beteiligungsgebot)! - Im 6ffentlichen Raum!
Wo sind wir eigentlich?

Der in jahrelangem Verfahren erstellte Bebauungsplan zu Schultheiss selbst wurde vom Oberverwal-
tungsgericht am 18.12.2014 in vollem Umfang fur nichtig erklart. HGHI baut nun dennoch: nach uraltem
Planungsrecht (Baunutzungsplan 1960), das die Schultheissbrauerei damals als Arbeitsgebiet (fir Gewer-
be) festlegte. - Die Zufahrt zur Tiefgarage Uber eine neue Spur auf dem Mittelstreifen ist HGHI-Planer-
Wunschdenken. Die Behauptung der ,ecke” verdreht die Tatsachen, wenn sie meint: Der Senat habe kei-
ne Einwénde gegen die Tiefgaragen-Erschliefung von der TurmstralRe aus gehabt, ,gleichzeitig“ aber die
Tram Uber die Turmstraf3e fiihren wollen.

2.) Als iiber Schultheiss am Rande des Rechts am 18.12.2014 die Baugenehmigung (des Bezirks)
erging, stand die StralRenbahntrasse noch gar nicht fest. (Der Senat bevorzugte friher jahrelang eine an-
dere Variante Uber Alt-Moabit zum U-Bhf. Turmstrafie.)

Noch am 24.2.2015 schrieb Senator Andreas Geisel in einem Brief auf eine Blrgeranfrage zu diesem

Thema klar und eindeutig, Uber die Strallenbahntrasse sei noch nicht entschieden. Und
»-- die laufende Diskussion zur Trassenfindung (wird) nicht durch Sachzwénge, die in keinem Zu-
sammenhang mit der StralRenbahn stehen, beeinflusst. Das gilt auch fir die von Ihnen problema-
tisierte geplante Zufahrt in die kiinftige Tiefgarage des Schultheiss Quartiers. ... Sollte die Tras-
senentscheidung zu Gunsten der Turmstrafle ausfallen, kann ... die geplante Linksabbiegespur im
Mittelstreifen der Turmstraf3e entfallen. Die ErschlieBung der Tiefgarage wére dann an dieser
Stelle auf ,rechts rein, rechts raus’ beschrénkt”,

Soweit der Brief von Senator Geisel.

Ob und wie welche Autos die Uberflissige Schultheiss-Grof3garage dann erreichen oder tberhaupt aufsu-
chen wollen, wird sich zeigen (viele Stellplatze dirften leer bleiben). Das ist kein Problem der im Stadtinte-
resse liegenden Planung des OPNV fiir die neue StraRenbahn, wie Senator Geisel klar macht.

3.) Erstam 5. Mérz 2015 fand in der Heilandskirche - nach biirgerschaftlichem Druck - eine 6ffentliche
StraRenbahn-Veranstaltung statt, bei der Giber die sinnvollste Trasse mit groRer Birgerkompetenz nachge-
dacht wurde. Die Entscheidung zugunsten der Turmstral3e fiel beim Senat erst gegen Ende 2015 / Frih-
jahr 2016. Siehe ,ecke” Nr. 4/2016, Seite 4.

Nicht , gleichzeitig “ mit der Tiefgarage - sondern erst nach den fragwirdigen Schultheiss-Genehmigungen
wurde der Stral3enbahnverlauf Uber die TurmstralRe festgelegt!

4.) Der ,Schleichweg Liibecker StraBe“ hat mit der StraBenbahnplanung nichts zu tun.
Hier fuhrt die ,ecke* mit ihren Informanden die Offentlichkeit auf eine falsche Spur.

Der Schleichweg Libecker Stral3e wurde bereits am 12. Marz 2014 in der 6ffentlichen Veranstaltung zu
Schultheiss (Heilandskirche) in einem Info-Blatt und mindlich kritisiert: Fir Autos aus Nordost via Perle-
berger StralRe zur Schultheiss-Tiefgarage ist der Schleichweg naheliegend und attraktiv, wenn die



Libecker Straf3e nicht zur Sackgasse gemacht wird.
Damals war die Tram-Frage noch offen und kein Thema der Veranstaltung.

Schon das Verkehrsgutachten zu Schultheiss (Hoffmann Leichter 7.8.2013 !) zeigt den Schleichweg
Uber die Lubecker fur einen Anteil der zur Tiefgarage fahrenden Kfz auf, ohne eine Stral3enbahn via
TurmstralRe! Der Kfz-Verkehr der Liibecker steigt demnach um rund 20 Prozent - rechnerisch (!), tatséch-
lich kann es viel mehr sein.
- Die Berechnung fuf3t auf der Simulation des Kfz-Verkehrs aus allen Himmelsrichtungen zur
Tiefgarage im Schultheiss-Quartier.
- Wie die ,ecke“-Informanden auf ihre drohende Befiirchtung kommen, ohne ,verniinftige® Losung des
unterstellten StralRenbahn-Tiefgaragen-Konflikts konnte ,sich die Libecker von der Wohnstrale zum
Schleichweg entwickeln®, ist ihr Geheimnis. Warum soll die StraRenbahn jetzt zum Siindenbock herhal-
ten?
Der Schleichweg Libecker StralRe zur Tiefgarage liegt konfliktreich ohne StraRenbahn auf der Hand.
Ingenieurtechnisch niichtern stellen das auch die Verkehrsgutachter bei der autogerechten Betrachtung
der Leistungsfahigkeit der StralRenverkehrsknoten fest. Vollig ignoriert werden dabei sdmtliche Neubelas-
tungen von Anwohnern, Fu3- und Radverkehr und Wohnumfeld, inklusive Widerspriiche zu Wohnbedirf-
nissen der dicht bebauten Lubecker Stral3e.

Fazit
Gewiss hétten Bezirk und Senat im Interesse des Aktiven Zentrums Turmstraf3e l1angst Stopp-Schilder
aufstellen sollen, bevor Abriss-Bagger und Krane ins Schultheiss-Areal und sein Industrie-Denkmal ein-
rickten. Doch die durch Gberzogene 400 Tiefgaragen-Parkplatze selbstverschuldeten (oder bewusst her-
beigefiihrten) Verkehrsprobleme der Schultheiss-Planer sind kein ,Dilemma mit der Tiefgarage“ bei der
Stral3enbahnplanung, wie die ,ecke® mit ,Sanierungsbeteiligten“ meint.

Wer trotz Planungsbefangenheit (Sicherung der Stral3enbahn-Option) seine private Tiefgaragen-Zufahrt
ohne Planungsrecht auf die Mitte der Turmstral3e legt, braucht kein 6ffentliches Bejammern der erzeugten
Konflikte in der ,ecke”. Waren hier in dem Bezirksorgan nicht etwas mehr historische Redlichkeit und kla-
re Analysen der Herrschaftsalliren des maf3geblichen Investors gegeniiber Verwaltung, Politik und Bevol-
kerung in Mitte angebracht?

Der bestens OPNV-erschlossene Standort kann mit dieser guten Erreichbarkeit werben, er kann wie ande-
re Akteure der Stadt vom Auto abraten, Parkplatze abbauen. Autofixierte Kunden werden Stellplatze auf
geleiteten Wegen finden - oder sich die Verkehrsmittelwahl Giberlegen - zukunftsorientiert: Umstieg auf U-
Bahn, Bus, Rad und Fuf? und bald auf die StraRenbahn bequem bis vor die Tir sind im Sinne der Stadt-
entwicklung héchst erwiinscht. So wollen es die Einzelhandels- und Zentrenkonzepte des Bezirks und des
Senats. Das ,Aktive Zentrum Turmstraf3e” in Moabit braucht nicht mehr Autobelastungen, sondern auf
kurzen Wegen umweltfreundlich und quartiersvertréaglich erreichbare Laden mit vielféaltigem Angebot.

Ob das auch die mit dem Schultheiss-Zentrum und seinen 400 Tiefgaragen-Platzen solidarische ,ecke” so
sieht?

10. Dez. 2016 Reinhard Nake



