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Einleitung

Das Buro fur Wirtschaftsférderung des Bezirkes Pankow hat im Juli
2014 die Erarbeitung eines Gewerbeflachenkonzeptes im Sinne eines
aktualisierten Handlungsrahmens zur Starkung der bezirklichen Gewer-
bestruktur und der Klarstellung vorhandener Wachstumspotenziale be-
auftragt.

Vor dem Hintergrund des kontinuierlichen Bevélkerungswachstums im
Bezirk und den damit verbundenen Entscheidungen zu Wohnbaustan-
dorten sind auch die gewerblichen Flachen- und Geb&udenutzungen ei-
nem Wandel unterworfen. Die Nachfrage nach Flachen fir den Woh-
nungsbau wird auch in den nachsten Jahren als Planungsaufgabe im
Vordergrund stehen. Diese Notwendigkeit birgt gleichzeitig die Gefahr
von disproportionalen Entwicklungen und Gentrifizierung anderer Nut-
zungen in sich. Die Beispiele von Umnutzungen gewerblicher Strukturen
und dem Heranrlicken von Wohnnutzungen an Gewerbenutzungen be-
legen diesen Prozess.

Zur Starkung des Wirtschaftsstandorts Pankow ist die Bewertung vor-
handener Strukturen und deren nachhaltige Ausrichtung eine dringende
Aufgabe im Planungskontext der nachsten Jahre. Das Gewerbeflachen-
konzept soll neue Entwicklungschancen fir den Wirtschaftsstandort
Pankow eréffnen und der Verbesserung der regionalen Einbindung und
Stabilisierung dienen.

1. Anlass und Ziel des Gewerbeflachenkonzeptes

Die Verflgbarkeit von Gewerbeflachen ist sowohl in quantitativer als
auch in qualitativer Hinsicht eine unabdingbare Voraussetzung fir die
dynamische Entwicklung von Wirtschafts- bzw. Gewerbestandorten.
Dem Bezirk Pankow kommt als bevdlkerungsreichstem Bezirk Berlins
eine besondere Bedeutung bei der bedarfsorientierten Gewerbeflachen-
strategie und Arbeitsplatzversorgung zu.

Die aktuellen stadtentwicklungspolitischen Anforderungen zur Schaffung
von Wohnbaustandorten erfordern in gleicher Weise eine nachhaltige
Ausrichtung zur Sicherung und Zukunftsfahigkeit der sozialen Infrastruk-
tur, der Freiflachenversorgung und der Gewerbeflachen. Die Bewalti-
gung der damit verbundenen Verkehrsanforderungen stellt die Wech-
selwirkung der einzelnen Funktionen her.

Die Stadt wird zunehmend verdichtet; die Flachenressourcen werden
reduziert bei wachsender Nachfrage; d.h. der Boden ist ein Gut, dessen
Verwendung nur durch eine abgewogene Stadtentwicklung den Anforde-
rungen der Zukunft gerecht wird. In gleichem MafBe wie die Vorsorge fir
Wohnbauflachen und deren Folgeeinrichtungen zur Anwendung planeri-
scher und rechtlicher Instrumente zwingt, ist auch die nachhaltige Ent-
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wicklung gewerblicher Standorte an Planungssicherheit und Perspekti-
ven gebunden.

Bei der konzeptionellen Ausrichtung der Gewerbeflachenstruktur ist der
fortwahrende Prozess des seit Jahren anhaltenden Strukturwandels zu
berlcksichtigen. Im Zuge dessen sind Unternehmen aus dem Bereich
Industrie/ verarbeitendes Gewerbe innovations- und technologieintensi-
ver geworden und damit, auch international, wettbewerbsfahiger. Ein
sehr hoher Anteil klein- und mittelstandischer Unternehmen bildet die
breite Basis fUr die lokale und regionale Wirtschaft.

Die Bruttowertschépfung wird heute zu tber 83 % im Dienstleistungsbe-
reich erreicht. Wachstumsstark sind die unternehmensorientierten und
wissensbasierten Dienstleistungen. Berlin hat ein sehr hohes Innovati-
ons- und Forschungspotenzial und steht im Bundesvergleich als Hoch-
schul- und Forschungsstandort an der Spitze.

Der Dienstleistungssektor gewinnt gegeniber dem produzierenden Sek-
tor zunehmend an Bedeutung, neue Arbeitsplatze entstehen Uberwie-
gend in wissensintensiven Wirtschaftszweigen. Dadurch andern sich die
Anforderungen der Unternehmen an bauliche Strukturen.

Die Unternehmensstruktur wird in Pankow fast ausschlieBlich durch
Kleinunternehmen abgebildet. In Pankow gibt es keine GroBindustrie.
Die anséssigen Unternehmen sind vorwiegend in den Wirtschaftsberei-
chen der Dienstleistungen und dem Handwerk tatig.

Neben den Dienstleistungen als hauptsachlicher Wirtschaftsbereich ist
das Handwerk in Pankow im Vergleich zur Gesamtstadt (berproportio-
nal hoch vertreten und besetzt Rang 1 in Berlin.

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ist entsprechend der gewerblichen
Struktur differenziert. Sowohl flexible Biiro- und Gewerbeflachen als
auch blroahnliche Standorte in der kompakten Stadt mit gutem Nahver-
kehrsangebot sind als mietbares Angebot im Fokus. Aber auch ebener-
dige Flachen generieren mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit, ausrei-
chend Arbeits- und Lagerflachen sowie moderaten Freiheitsgraden be-
zlglich Larm und anderen Emissionen beschreiben den Bedarf.

Daraus resultieren insgesamt spezifische Anforderungen an Gewerbe-
flachen, die durch die Einbindung in bestehende Netzwerke, moderne
Ausstattungen und ein gut erschlossenes Umfeld gekennzeichnet sind.
Im Norden des Bezirkes steigt der Stellenwert von verkehrlicher Erreich-
barkeit und einem profilierten Standortumfeld.

Insgesamt kann sich in dieser Komplexitdt Wohnen und Arbeiten im Be-
zirk als bedeutender Stabilitatsfaktor heraus kristallisieren.

Die Notwendigkeit, produzierende Gewerbestandorte und Handwerksbe-
triebe in diesen Strukturwandel auch planerisch einzubinden, erfordert
ein standortbezogenes Konzept, welches Zielkonflikte bei unterschiedli-
chen Nutzungen identifiziert, ein Leitbild der gewerblichen Entwicklung
mit MaBnahmen und Handlungsfeldern entwickelt und dies mit pla-
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nungsrechtlichen Instrumenten und Leitbildprojekten umsetzt. Die vor-
liegende Konzeption fir den Bezirk Pankow ist der erste Schritt flr einen
abgestimmten Handlungsrahmen im Sinne einer gewerblichen Be-
reichsentwicklungsplanung.

2. Methodische Arbeitsweise

Stadtebauliche Strukturen mit ihren spezifischen funktionellen Aufgaben
stellen gewachsene Raume des gesellschaftlichen Lebens in ihrer kom-
plexen Vielfalt und territorialen Besonderheit dar. Die wesentlichen
Funktionen sind dabei Wohnen, Arbeiten, Kommunizieren, Erholen und
werden durch die erforderlichen Dienstleistungen und Infrastrukturen
miteinander verbunden.

Planung als gedankliche Vorwegnahme von Aufgaben und Arbeitsschrit-
ten, die zur Erreichung eines definierten Zieles erforderlich sind, ist in ih-
rer Komplexitat entscheidend flr kiinftige Einflussmdglichkeiten. Die
Kenntnis der vorhandenen Situation als Ausgangspunkt fiir Verande-
rung, Fortschreibung und Strukturierung ist eine der wesentlichen Auf-
gaben zur Konzeptfindung. Die Durchsetzung der Planung wird durch
das aktive Eingreifen im Sinne von Steuerung realisiert. Als Instrumente
der Steuerung stehen rechtlich und férmlich definierte Planverfahren,
aber auch selbstbindende Planungen zur Verfigung. Dazu gehéren bei-
spielsweise Stadtentwicklungs- und Bereichsentwicklungsplane.
Gewerbliche Nutzungen sind aufgrund ihrer wirtschaftlichen Bedeutung
und ihrer marktorientierten Wettbewerbsanpassung einem héheren Ent-
wicklungsdruck unterworfen als andere Funktionen des stédtischen Ge-
figes. Dies ist nicht nur branchenspezifisch orientiert, sondern auch
raum- und standortbezogen.

Bei der Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzeptes wurden vor diesem
Hintergrund nachstehende Themen bearbeitet:

o Definition der Ziele

e Einbeziehung Ubergeordneter, gesamtstadtischer Vorgaben
e Kilarstellung rdumlicher und planerischer Zusammenhange

e Darstellung von Konflikten und infrastrukturellen Faktoren

e Analyse der bestehenden Gewerbestrukturen und -standorte
e Auswahl und Beurteilung von Vertiefungsbereichen

e Potentialabschatzungen

e Modell der rdumlichen Entwicklung

e Planungsstrategien und Aufgaben der Kommune.

Zur Erfassung von Informationen zu den einzelnen Gewerbegebieten im
Bezirk wurden neben der Auswertung von Daten-, Karten und weiteren
Informationsgrundlagen Vor-Ort-Analysen in allen Schwerpunktberei-
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chen und Experteninterviews bzw. -gesprache mit Vertretern von Wirt-
schaftsverbanden und Fachverwaltungen durchgefinhrt.

Aufgabe der raumlichen Planung ist es, eine Flachenperspektive aufzu-
zeigen, die mittel- und langfristig den Anforderungen eines stabilen Ge-
werbebestandes entspricht und den Arbeitsplatzbestand flir den Bezirk
erhéht.

Die Gewerbeflachenkonzeption fur den Bezirk Pankow stellt die Analy-
sen als Grundlage differenziert dar und geht davon aus, dass eine
standortbezogene Bewertung mit Starken und Schwachen fir die Kon-
zeptfindung entscheidend ist.

Der Bericht ist wie folgt strukturiert:

* In Kapitel 3 werden die gesamtstadtischen Vorgaben und Aspekte,
die fir den Bezirk von Relevanz sind erlautert.

o Kapitel 4 befasst sich mit der Analyse der gewerblichen Nutzungen,
dem Wirtschaftsstandort Pankow, den planerischen Rahmenbedin-
gungen und der detaillierten Bewertung.

e Kapitel 5 widmet sich den aus der Analyse ermittelten Schwer-
punktbereiche, die fir eine Konzeptentwicklung von Bedeutung sind
und deren Aufgabenbereiche klargestellt werden.

¢ In Kapitel 6 wird das Konzept der Gliederung der Gewerbestandorte
im Sinne eines Leitbildes vorgestellt.

o Kapitel 7 setzt sich mit den Planungsstrategien und Handlungsemp-
fehlungen fir eine nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung im Be-
zirk Pankow auseinander.

3.  Gesamtstadtische Ziele der Gewerbeflachenentwicklung

Die Attraktivitat einer Stadt wird im Wesentlichen vom Arbeitsplatz- und
Wohnungsangebot bestimmt. Weitere wichtige Determinanten sind eine
leistungsféhige Infrastruktur, eine effizient arbeitende Verwaltung,
Innovationsbereitschaft und differenzierte soziale und kulturelle Ange-
bote, die in ihrer Gesamtheit eine hohe Lebensqualitat bieten. Ohne eine
erfolgreiche Wirtschaft am Standort Berlin sinkt die Attraktivitat der Stadt
und verringert sich die Lebensqualitét in allen anderen Bereichen.

Die Wirtschaft in Berlin ist durch einen seit dem Beginn der 1990-er Jah-
re tiefgreifenden Transformationsprozess und Strukturwandel gepragt.
Die Ausgangslage 1990 in Berlin zeigte folgendes: die industrielle Basis
und das verarbeitende Gewerbe waren schon lange geschwéacht, im
Westteil der Stadt abhdngig von Subventionen und im Ostteil der Stadt
nicht wettbewerbsféhig. Dazu kam das Fehlen von wirtschaftlichen Ver-
flechtungen in der Region. Zusétzlich konkurrierten die teilweise mit Alt-
lasten behafteten Industrie- und Gewerbestandorte in der Stadt mit ei-
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nem schnell wachsenden Flachenangebot im engeren Verflechtungs-
raum des Landes Brandenburg.

Wesentliche Merkmale des Transformationsprozess sind:

Wegfall ganzer Industriezweige vorwiegend im Ostteil Berlins
durch veranderte Marktbedingungen, wirtschaftlich nicht rentable
Anlagen und Produktionskonzepte,

Aufgabe der staatsadministrativen Funktion und der daran
geknlpften Dienstleistungen in den Bereichen Medien, Forschung
etc.,

Aufgabe von Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes im
Westteil Berlins auf Grund wegfallender Zahlungen aus Férder-
ungen der ,Berlin-Zulage® oder zugunsten von Abwanderung der
Fertigung u.a. in den engeren Verflechtungsraum bzw. ins Ausland,

rechtliche und politische Unsicherheiten in der Flachenentwicklung
durch fehlenden planungsrechtlichen Status von Flachen und den
Ansprichen von Alteigentiimern

Dies hatte folgende Auswirkungen:

Verlust an Wettbewerbsfahigkeit,
unterdurchschnittliche Wirtschaftsleistung bis 2005,
sinkendes Bruttoinlandsprodukt von 1996 bis 2005,

Gesamtbeschéaftigung reduzierte sich bis zum Jahr 2011 — bspw.
im Verarbeitenden Gewerbe bis 2012 um > 50 % des Wertes von
1991,

die Wertschdpfung im Dienstleistungsbereich steigt zu Lasten des
verarbeitenden Gewerbes (s. Abb.).

Konzentration der Ansiedlungspolitik auf Dienstleistungen inkl.
Forschung und Technologietransfer bis Anfang der 2000-er Jahre,

Berlin mangelt es an Unternehmen aus den Kernbereichen der
Industrie,

umfassende Sanierung von Standorten mit industriellen Altlasten.

Ausgewahlte Daten aus den Bereichen Industrie/ Verarbeitendes Ge-
werbe fir Unternehmen mit 20 und mehr Beschéftigten zeigen das
Ausma@f der Veranderung.

10



Gewerbeflachenkonzeption zur Starkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

Tab. 1: Veranderung im Bereich Industrie/ verarbeitendes Gewerbe von 1992 bis 2012'

Jahr 1992 1997 2002 2007 2012

Industrie/ Verarbeitendes Gewerbe (Unternehmen mit 20 und mehr Beschéftigten)

Anzahl der Betrie-

be 1.364 955 923 746 736
Beschaftigte 211.711 119.744 102.053 90.221 92.836
Umsatz je beschéaf-

tigter in € 152.770 234.550 268.630 317.748 252.267
Exportquote in % 11 19,2 27,3 36,6 52,8

Der massive Abschmelzungsprozess in der Industrie/ verarbeitendes
Gewerbe verlangsamte sich ab Ende der 1990-er Jahre. Gleichzeitig
ging die durchschnittliche Beschéaftigungszahl der Unternehmen von 155
im Jahr 1992 auf 126 im Jahr 2012 zurtck. Die noch vorhandenen
Unternehmen steigerten den Umsatz je Beschaftigten und erschlossen
neue Absatzmarkte vor allem im Ausland, worauf die gestiegene
Exportquote hinweist.

Abb. 1 Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen in Berlin 1992 bis 2012

(die durch Land- und Forstwirtschaft, Fischerei generierte Bruttowertschépfung ist so gering, dass sie in den Daten der VGR nicht aufgeftihrt wird)

100%
90%
80% M Offentliche und sonstige
. Dienstleister, Erziehung,
70% Gesundheit
M Finanz-, Versicherungs-
0, y
60% u. Unternehmensdienst-
50% leister, Grundsticks- u.
Wohnungswesen
40% Handel, Verkehr,

Gastgewerbe, Informa-
30% tion und Kommunikati-

M Baugewerbe
20%

B Produzierendes Gewerbe
b . . . -
0%

1992 1997 2002 2007 2012

Quelle: Statistisches Landesamt 2013, Daten aus der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (VGR)

Nach den tiefgreifenden Transformationsprozessen ist die Berliner
Wirtschaft heute auf Wachstumskurs, der auch in der Finanzkrise nicht
wesentlich abgeschwéacht wurde und Gber dem Bundesdurchschnitt
liegt. Getragen wird die Entwicklung vom Mix aus Produktions-,
Handels- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Schwerpunkt der
Bruttowertschépfung im Dienstleistungsbereich. Diese Mischung gilt es
zu erhalten und insbesondere im produktionsorientierten Bereich zu
starken.

! Stat. Landesamt 2013
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Die Basis bilden neben einigen GroBbetrieben vorwiegend klein- und
mittelstdndische Unternehmen. Zunehmend gewinnt Berlin fir inter-
national operierende Unternehmen als Standort européischer oder
nationaler Zentralen an Bedeutung.

Die Wirtschaftspolitik setzt auf technologieorientierte Branchenschwer-
punkte, die eng mit exzellenten Forschungsnetzwerken und wissens-
basierten Dienstleistungen verzahnt sind. Gleichwohl bilden die
Versorgung der Unternehmen und Einwohner mit unternehmens- und
konsumentenorientierten Dienstleistungen wie bspw. Handwerk, Handel,
offentliche Einrichtungen u.a. eine wesentliche Basis wirtschaftlicher
Entwicklung.

3.1 Flachennutzungsplan Berlin

Mit dem Flachennutzungsplan Berlins (FNP), in der Fassung der Neu-

bekanntmachung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666),zuletzt gean-
dert am 13. Mai 2014 (ABI. S. 1019f.), und dem Stadtentwicklungsplan
Industrie und Gewerbe (StEP) 2011 sind grundlegende planerische In-
strumente zur Orientierung der zukinftigen rAumlichen Ausrichtung ge-
werblicher Nutzungen vorhanden.

Waéhrend der Flachennutzungsplan sich vorrangig auf die nutzungsspe-
zifischen Bauflachen und ihre Anordnung im stadtischen Geflige kon-
zentriert, detailliert der Stadtentwicklungsplan sowohl die wirtschaftli-
chen als auch die raumlichen Strategien fir die Stadt in den kommen-
den Jahren.

Die Flachenkulisse des FNP bertiicksichtigt dabei nicht kleinteilige oder
dienstleistende Strukturen, die sich nicht ausschlieBlich in die Systema-
tik einordnen lassen. Dazu zahlen u.a. produktionsgepragte Nutzungen
wie Handwerksbetriebe oder kleinere Industriebetriebe, die in historisch
gewachsenen Standorten in sog. Mischgebieten oder Streulagen ansés-
sig sind.

Flachen sind dann als gewerbliche Bauflachen dargestellt, wenn sie
Uberwiegend flr gewerbliche Zwecke genutzt werden sollen oder wenn
bei bestehenden Gemengelagen aus verschiedenen Nutzungen eine
Stéarkung der gewerblichen Nutzung beabsichtigt ist.

12
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Far den Bezirk Pankow sind im FNP Gewerbeflachen prinzipiell auBer-
halb des S-Bahnringes ausgewiesen:

- Gewerbestandort Prenzlauer Promenade/ TreskowstraBe
- Gewerbestandort Gustav-Adolf-StraBe (DGZ)

- Gewerbestandort Storkower StraB3e

- Gewerbestandort Berliner Allee/ DarBer StraBe

- Gewerbestandort Indira-Gandhi-StraBBe

- Gewerbestandort Rennbahnstrale

- Gewerbestandort Heinersdorf

- Gewerbestandort stdl. Blankenburger Pflasterweg

- Gewerbestandort Buchholzer StraBe

- Gewerbestandort Wilhelmsruh

- Gewerbestandort Treseburger StraB3e

- Gewerbestandort Schénerlinder StraBe Ost — West

- Gewerbestandort Schonerlinder StraBe nérdl. A 10

- Gewerbestandort Campus Buch.

Diese Struktur ist erganzt durch eine gréBere Zahl an Mischgebietsfla-
chen, die sich sowohl innerhalb der kompakten Baustruktur, hauptsach-
lich in Kombination mit Einzelhandelshandelskonzentrationen/ Zentren,
als auch in den ausgedehnten Siedlungsstrukturen des Bezirks befin-
den. M1-Flachen bezeichnen vorwiegend kerngebietstypische Nutzun-
gen und M2-Flachen unterschiedliche Funktionen (Gewerbe, Handel,
Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer mittleren Nutzungsintensitat
und -dichte. Sie tragen den Charakter eines Mischgebietes oder der Mi-
schung verschiedener Baugebiete ohne pragende Hauptnutzung.

3.2 Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe

Stadtentwicklungsplane werden flr die rdumliche Entwicklung des ge-
samten Stadtgebietes erarbeitet (§4 Abs.1 Satz1 AGBauGB). Sie sind
sektorale Gesamtpléane, die MaBnahmearten und -rdume sowie deren
Prioritaten darstellen.

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe gliedert die Stadt in
vier Entwicklungsrdume. Der Bezirk Pankow gehért dabei zum Stadt-
raum Nord-Ost, der auBerdem die Bezirke Lichtenberg und Marzahn-
Hellersdorf zusammenfasst, und insgesamt die umfangreichsten ge-
werblichen Bauflachen und Potenziale Berlins besitzt. Zugleich existiert
hier der geringste Besatz mit Arbeitsplatzen.

Der StEP kommt insgesamt zu nachstehender Beurteilung des Nord-
Ost-Raumes, insbesondere des Bezirkes Pankow:

Der Nordosten ist der einzige Stadtraum Berlins ohne Anschluss an eine
WasserstraBe: ein Grund fir die relativ spate Industrialisierung des
Raumes. Die ErschlieBung des Raumes —im Besonderen des Bezirks
Pankows — verlauft Gber die BundesstraBe 2 und die A 114 im Norden
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vom Umland in Richtung Innenstadt. Die dartiber hinaus fihrende Ver-
bindung in Richtung Stiden und Westen ist mangelhaft.

Die Bedeutung des Verarbeitenden Gewerbes ist im Stadtraum Nord-
Ost traditionell deutlich unterdurchschnittlich. Im nérdlichen Teil Pan-
kows haben sich zahlreiche Baubetriebe angesiedelt.

Mit dem Campus Berlin-Buch hat sich ein moderner Wissenschafts-,
Gesundheits- und Biotech-Park mit ausgepragtem biomedizinischem
Profil entwickelt.

Der Stadtraum Nord-Ost verfligt mit 1.405 ha (netto) Gber den gréBten
Anteil an gewerblichen Bauflachen in Berlin, jedoch mit relativ geringer
industrieller Dichte bzw. Ausstattung.

GroBe Flachenpotenziale befinden sich in den Bezirken Pankow und
Marzahn-Hellersdorf und sind weitestgehend unbebaut. Uber die Halfte
der Flachen im Bezirk Lichtenberg bzw. tber zwei Drittel der Flachen in
den Bezirken Pankow und Marzahn-Hellersdorf gehéren zum Entwick-
lungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich.

Die nérdlichen Potenzialflachen in Pankow unterliegen durch ihre Lage
im AuBenbereich dem §35 BauGB. Bebauungsplane zur planungsrecht-
lichen Sicherung befinden sich in Aufstellung. Bei einem GroBteil dieser
Flachen handelt es sich um Flachen des Landes Berlin.

Insgesamt ist die wirtschaftliche Bedeutung des Stadtraumes Nord-Ost
geringer gegentber den anderen Stadtregionen. Die Potenzialflachen
des Raumes er6ffnen eine Perspektive zur Entwicklung. Gewachsene
GroBstandorte ohne besondere ErschlieBungsvorteile bendtigen ebenso
eine Aufwertung wie die generelle verkehrliche Anbindung.
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Die Berliner Stadtentwicklungspolitik hat mit den Leitlinien im Stadtent-
wicklungsplan (StEP) Industrie und Gewerbe folgende Ziele fir eine
gesamtstadtische Gewerbeflachenentwicklung bestimmt:

differenzierte Flachenvorsorge |ausreichendes Flachenangebot unterschiedlicher
treffen Qualitat,
Vorhaltung landeseigener Flachen wichtig

Flexibilitat gewahrleisten groBe zusammenhangende Flachen innerhalb der Stadt
sollen gegenlber dem Eindringen sensibler Nutzungen
planungsrechtlich gesichert werden

eingestreute Gewerbelagen Basis fir Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe,
erhalten und entwickeln bilden wichtige Standorte der Wirtschaft, sind zu sichern
und weiter zu entwickeln

Konflikte vermeiden Angemessene Absténde zwischen gewerblicher Nutzung
und Wohnen, MaBnahmen baulicher Art besitzen
Vorrang vor flachenbeanspruchenden Abstands-

regelungen
auBere ErschlieBung leistungsféahige regionale und Uberregionale
verbessern Verkehrsverbindungen schaffen, gilt besonders fir den

ostlichen Stadtraum, ebenso Schienen- und
Wasserwege erhalten und weiterentwickeln

Standorte profilieren und Zusammenschlisse von Unternehmen in lokalen
Netzwerke entwickeln Netzwerken zur Standortprofilierung férdern,
Entwicklung kleinrdumiger Netzwerke aus Forschung,
Industrie/Gewerbe und Dienstleistern forcieren

Wissenschaft und Wirtschaft |Innovationskraft der gewerblichen Unternehmen starken,
zusammenbringen Messe- und Kongressbereich starker zur Darstellung,
Vernetzung und Kommunikation der Cluster und
Zukunftsfelder der Hauptstadtregion nutzen

Berliner Gewerbestandorte Erarbeitung adaquater Instrumente fur eine offensive
aktiv vermarkten und akquisitionsorientierte AuBendarstellung des
Wirtschaftsstandortes

Im gesamtstadtischen Zusammenhang betrachtet sind in Berlin bis 2020
keine Flachendefizite zu erwarten. Nach Marktsegmenten betrachtet
werden kurzfristig Flachendefizite in den westlichen Stadtteilen
prognostiziert. Dies gilt insbesondere fiir die Sicherung bestehender
Standorte und die Aktivierung von Flachenpotenzialen. Zentrale
Bedeutung besitzen auBerdem die verkehrliche Anbindung der Flachen
und die unterschiedlichen Standortqualitaten. Hier ist in erster Linie der
Stadtraum Nordost betroffen, in dem auch der Bezirk Pankow liegt.
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3.3 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der StEP Zentren 3 wurde parallel zum StEP Industrie und Gewerbe er-
arbeitet. Der StEP Zentren3 hat als gesamtstadtische Planungsgrundla-
ge vorrangig die Profilierung und Entwicklung der stadtischen Zentren
zum Ziel. Zur Nahversorgung enthalt er generelle, aber keine rdumlich
konkreten Aussagen. Fir die Sicherung der Nahversorgung kommt den
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten eine besondere Be-
deutung zu.

Die Zentren und GeschaftsstraBen in Berlin sind wichtige Identifikations-
und Versorgungsschwerpunkte und Orte der Dienstleistungen, des
Wohnens, der Freizeit und Kultur. Eine tragende Saule der Zentren ist
der Einzelhandel. Zentren sind somit auch Orte mit einem relativ hohen
Arbeitsplatzbesatz.

Der StEP Zentren 3 dient der Sicherung und Stéarkung der Berliner Zen-
tren und schafft die Grundlage fir die Fortfihrung und Qualifizierung der
bisherigen Steuerungspraxis. Die Abgrenzung zwischen den Stadtent-
wicklungsplanen besteht u.a. darin, im StEP Gewerbe Flachen fir pro-
duktionsgepragte Nutzungen vorzuhalten und sie vor Bodenpreissteige-
rungen durch héherwertige Nutzungen, wie zum Beispiel durch den Ein-
zelhandel, zu schitzen, in dem diese Flachen fir Einzelhandelsprojekte
nicht zur Verflgung stehen. Gleichzeitig wird somit der StEP Zentren er-
ganzt und die Einzelhandelsstandorte gestérki.

Das hierarchisch gegliederte, polyzentrale Zentrensystem Berlins bildet
die Grundlage des Stadtentwicklungsplans Zentren 3. Fiir GroBprojekte
sollen vorrangig vorhandene Flachenpotenziale in den Zentren genutzt
werden. Fur (groBflachige) Vorhaben mit nicht-zentren-relevanten Kern-
sortimenten (Bau-, Garten-und Mébelméarkte) stehen Komplementar-
standorte (Fachmarktagglomerationen) zur Verfligung, die hinsichtlich
ihrer zentrenvertraglich zu prifen sind.

Folgende Ziele sind fir die weitere Entwicklung im StEP definiert:

1. Berlin als Metropole starken

2. Polyzentralitat sichern und entwickeln

3. Funktionsmischung in den Zentren starken

4. Quantitaten steuern, um Qualitaten zu steigern

5. Nahversorgung sichern

6. GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen stadtvertraglich integrieren.
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Die hierarchische Verteilung der Zentren im Bezirk Pankow ist im StEP
wie folgt gegliedert:

Hauptzentrum: Pankow Breite StraBe

Stadtteilzentren: Berliner Allee, Greifswalder StraBe Nord, Schénhau-
ser Allee,

Ortsteilzentren: Blankenburg, Buch, Franzdsisch Buchholz, Karow,
Prenzlauer Allee

Fachmarktagglomerationen: Eldenaer StraBe/Storkower StraBe, Ran-
gierbahnhof Pankow.

Die Verortung der Nahversorgungszentren ist Aufgabe der bezirklichen
Zentrenkonzepte.

Das Zentrenkonzept des Bezirkes Pankow befindet sich derzeit in Uber-
arbeitung. Die Zentren des Bezirkes sind nachrichtlich in der Ubersichts-
karte zu den Gewerbegebieten dargestellt, werden aber im Rahmen des
Gewerbeflachenkonzeptes nicht ndher untersucht.

3.4 Planwerk Nord-Ost-Raum

Planwerke gehdéren zu dem System der informellen Planungen, die das
System der gesamtstadtischen Planung erganzen und Grundlagen der
bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung darstellen. Sie stellen eine
Arbeitsgrundlage zur Koordination der Entwicklungsprozesse in dem je-
weiligen Teilraum und zur vorbereitenden Einflussnahme auf seinen
langerfristigen Wandel. Raumliche wie strukturelle Zusammenhange
werden Uber Bezirksgrenzen hinaus und ins Umland behandelt

Das Planwerk Nord-Ost-Raum wurde 2006 erarbeitet und umfasst die

Siedlungsachse entlang der Bahntrasse im Bezirk Pankow, vom Prenz-

lauer Berg bis zum Stadtrand bei Buch, die sich im Umland bis Bernau

fortsetzt.

Als Planungsziele wurde fur den Bereich der gewerblichen Nutzungen

folgendes formuliert:

- Synergien des Gesundheits- und Wissenschaftsstandortes Buch
nutzen
Das besondere Profil Buchs qualifiziert den Ortsteil zu einem attrak-
tiven Standort fir Wohnen und Arbeiten und bildet das Fundament
flr eine nachhaltige Entwicklung.

- Arbeitsplatzpotenziale im Nordostraum gezielt nutzen
Der Nordosten z&hlt nicht zu den traditionellen Gewerbestandorten
Berlins. Der Arbeitsplatzbesatz muss gestérkt werden im Zusam-
menhang mit den guten Wohnmdglichkeiten. Durch mobilisierbare
Potenziale fur groBflachige Neuansiedlungen nérdlich von Buch-
holz, den Ausbau des Gewerbegebietes Schdnerlinder StraBe, die
Nutzung der Flachen des Rangierbahnhofs Pankow sowie die Ent-
wicklung des Standorts Buch als Biotechnologieschwerpunkt ent-
stehen flr den Nordostraum Perspektiven als Arbeitsort.
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- Defizite im StraBennetz sind abzubauen
Zur Entwicklung des Nordostraums sind entsprechende Netzergéan-
zungen vorzusehen. Wichtigstes Element ist die ,Tangentialverbin-
dung Nord*“. AuBerdem sollen Verbindungen und &rtliche Ergédnzun-
gen des vorhandenen StraBennetzes vorgenommen werden. Dazu
gehoren u.a. die Neutrassierung und Verlangerung der
GranitzstraBe in Pankow, die Entlastung des Ortskerns von
Heinersdorf sowie die Verbindung zwischen Karow und Bundes-
straBe 2. Im Uberdrtlichen Netz sind der dreistreifige Ausbau des
Autobahn-AuBenrings und der Umbau des Autobahndreiecks Pan-
kow von Bedeutung.

Die Chancen des Nordostraums bestehen in der Verfugbarkeit von Fla-
chen und Arbeitskréaften. Auf einer Flache von etwa 45 ha steht das Ge-
werbegebiet Pankow-Nord im Norden von Buchholz zur Verfigung.
GroBflachige Ansiedlungen benétigen einen Bebauungsplan.

Nordlich der Autobahn grenzen Flachen fr ein Umwelt- und Recycling-
zentrum an, das groB3e Flachenreserven besitzt. Die Flache stidostlich
der Schénerlinder StraBe, zwischen A 10 und Eisenbahnring wird als
Angebot mit gesamtstadtischer Bedeutung fir eine gewerbliche GroB-
ansiedlung angesehen.

Weitere Gewerbegebiete bestehen in Blankenburg, Heinersdorf und
Niederschénhausen, alle mit gréBeren Flachenreserven. Dazu ist vor al-
lem die VerkehrserschlieBung zu verbessern.
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4.  Gewerbestandorte im Bezirk Pankow — Bestandsanalyse

4.1 Struktur des Bezirks

Die raumliche Verteilung der gewerblichen Nutzungen im Bezirk Pankow
ist mehrheitlich historisch gewachsen und im Zusammenhang mit der
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt- und Siedlungsstruktur entstan-
den.

Der Bezirk Pankow in seiner heutigen Ausdehnung entstand 2001 im
Zuge der Berliner Verwaltungsreform und fasste die ehemaligen Bezirke
Prenzlauer Berg, WeiBBensee und Pankow zusammen. Heute besteht
der Bezirk aus folgenden Ortsteilen:

- Prenzlauer Berg

- WeiBensee

- Blankenburg

- Heinersdorf

- Karow

- Stadtrandsiedlung Malchow

- Pankow

- Blankenfelde

- Buch

- Franzésisch-Buchholz

- Niederschdonhausen

- Rosenthal

- Wilhelmsruh.

Der Bezirk besitzt eine sehr unterschiedliche Siedlungsstruktur und
demzufolge auch eine groBe Bandbreite in der Besiedlungsdichte. Wah-
rend Prenzlauer Berg der am dichtesten besiedelte Ortsteil ist, besitzen
Blankenfelde und die Stadtrandsiedlung Malchow die geringste Einwoh-
nerzahl in der Flache, die wiederum fast ein Flnftel des Bezirks aus-
macht.

AuBer Prenzlauer Berg waren alle heutigen Ortsteile des Bezirks bis
1920 Vororte der Stadt Berlin und sind erst durch die Bildung der Ein-
heitsgemeinde in das Stadtgeflige einbezogen worden.

Die Bebauung des Territoriums von Prenzlauer Berg begann erst im 18.
Jahrhundert, historische Siedlungskerne waren nicht vorhanden. Auf
den Auslaufern des Barnim entstanden vor dem Schénhauser Tor ca. 30
Windmuhlen und seit ca.1840 mehrere Brauereien.

Die stadtebauliche Struktur des Gebietes wurde wesentlich von den ih-
ren Urspringen nach mittelalterlichen, nach Norden und Nordosten flih-
renden Verkehrswegen, der Schénhauser Allee, der Prenzlauer Allee
und der Greifswalder StraBe gepragt. Ebenfalls alter als die Bebauung
ist die, die RadialstraBen miteinander verbindende seit 1822 existieren-
de RingstraBe, die heutige Danziger StraBe.

Infolge des industriellen Wachstums und der damit verbundenen Bauta-
tigkeit dehnte sich die Stadt Berlin weit Uber ihre damalige Stadtgrenze,
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die 1734/37 errichtete Akzisemauer, aus. Um der Ausdehnung Raum
und Boden zur Verflgung zu stellen und dabei den Stadtentwicklungs-
tendenzen Rechnung zu tragen, wurde 1862 der Bebauungsplan von J.
Hobrecht aufgestellt. Der Plan beinhaltete ein StraBenraster mit Baublo-
cken und Platzen, das ringartig um die Altstadt gelegt wurde. In der Fol-
gezeit wurden nach diesem Plan die einzelnen Grundstiicke mit Vorder-
hausern, mehreren Hinterhdusern und teilweise integrierten Fabriken
oder Gewerbeanlagen nahezu vollstandig bebaut.

Typisch fur die Bebauung war die enge raumliche VerknUpfung von
Wohnen und Arbeiten, oftmals auf einem Grundstiick bzw. in einem
Block oder StraBenkarree. Einschréankende Beurteilungen Uber die ein-
zelnen Nutzungen, wie Luft, Ld&rm und sonstige Emissionen hatten zu
jener Zeit keine Relevanz.

Die Bebauung erfolgte im Wesentlichen von Stiden nach Norden. In den
Quartieren noérdlich der Danziger StraBe, in denen sich aufgrund der An-
lage der Ringbahn (1871) Versorgungswerke von gesamtstadtischer
Bedeutung wie das Gaswerk (1872/74) und der Zentralviehhof (1878/81)
ansiedelten, wurde die Wohnbebauung bis zum 1.Weltkrieg an die
Grenze des damaligen Stadtgebietes herangefiihrt, ohne jedoch die Fla-
chen vollstandig zu bebauen. Dort entstanden spater, in den 1920er und
1970er/80er Jahren ausschlieBlich Wohngebiete.

Der ehemalige Bezirk WeiBensee vereinte vier mittelalterliche Sied-
lungskerne aus dem friihen 13. Jh.: Karow, Blankenburg, Heinersdorf
und WeiBensee selbst.

Das StraBendorf WeiBensee lag an der von Berlin nach Bernau und wei-
ter nach Nordosten fihrenden alten HandelsstraBBe. Die bauliche Ent-
wicklung setzte erst in der 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts ein und war
der gunstigen Lage zum Berliner Stadtgebiet geschuldet. Neben zahlrei-
chen einfachen Wohnbauten entstanden auf den Grundstliicken Hand-
werks-, Fuhrbetriebe und Kleinunternehmen, u.a. dienstleistend flr die
Stadt Berlin. Erwahnenswert und weitestgehend erhalten, bis heute
funktionierend, ist die Anlage der Ruthenberg schen Héfe mit verschie-
denen kleinen Handwerksbetrieben.

1872 erdffnete die Berliner Ringbahn u.a. mit einem Bahnhof WeiB3en-
see, dem heutigen S-Bahnhof Greifswalder StraBe. Im Zusammenhang
mit dem Bau der Industriebahn Friedrichsfelde-Tegel beschleunigte sich
die Ansiedlung von industriellen Betrieben, besonders im nérdlichen und
Ostlichen Bereich WeiBensees, wie z.B. die Niles-Werke.

Die Ortsteile Blankenburg, Heinersdorf und Karow haben sich entlang
der S-Bahn-Linie nach Bernau zu Siedlungsgebieten in offener Bauwei-
se mit Uberwiegender Einfamilienhausbebauung entwickelt, bei denen
die historischen und teilweise erhaltenen Dorfkerne den Mittelpunkt bil-
den, in denen sich kleine gewerbliche Nutzungen etabliert haben.
Gewerbegebiete von groBerer Ausstrahlung sind in diesem Raum erst
nach 1960 zu DDR-Zeiten entstanden, wie z.B. der Milchhof an der
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RennbahnstraBe oder der Standort des Tiefbau-Kombinates in
Heinersdorf. Beide Betriebe sind mit der Wende stillgelegt bzw. beseitigt
worden.

Ab 1990 haben sich in den ausgedehnten Siedlungsgebieten verschie-
dene Gewerbetreibende angesiedelt, haufig in leerstehenden Gebauden
oder Lagerhallen ohne dass eine gewachsene Gewerbestruktur vorhan-
den war.

Der ehemalige Bezirk Pankow entstand ebenfalls erst 1920 mit der Bil-
dung der Einheitsgemeinde von GroB-Berlin. Er vereinigte die ehemali-
gen Dérfer Pankow, Niederschénhausen, Rosenthal, Buchholz, Blank-
enfelde und Buch.

In Pankow lassen sich heute noch immer zwei Entwicklungsetappen un-
terscheiden. Zum Einen die dérfliche vom Mittelalter bis hinein ins 19.
Jahrhundert, zum Anderen der Aufschwung der Grinderjahre im 19.
Jahrhundert. Im 17. Jahrhundert hatte die preuBische Kdnigsfamilie das
Schloss Schénhausen ausbauen lassen, das noch heute mit dem
Schlosspark und zahlreichen anderen Parkanlagen den Ort pragt. Mit
der Ansiedlung von Handwerkern und Bauern aus anderen Landern, wie
z.B. die Hugenotten in Buchholz, stellte sich ein relativer Aufschwung
ein.

Das 19. Jahrhundert brachte &hnlich wie in WeiBensee den Umschwung
vom Dorf zur Stadt. Schrittweise vollzog sich Ende des 19. Jahrhunderts
auch die industrielle Entwicklung. 1874 richtete die SchultheiBbrauerei
eine Mélzerei in der MahlenstraBe ein und in Wilhelmsruh entstand 1907
die Bergmann-Elektrizitats-Werke AG. 1906 verlegte der Fabrikant
Garbaty-Rosenthal seine Zigarettenfabrik in die Vorstadt. Sie wurde das
gréBte Industrieunternehmen Pankows.

1898 erwarb die Stadt Berlin das Gut Buch und errichtete hier Heilstat-
ten und Krankenhauser, die spéater die Gesamtanlage des stadtischen
Klinikums Buch bildeten.

Die verkehrliche Verbindung entwickelte sich ebenfalls in diesem Zeit-
raum.

Ahnlich wie im ehemaligen Bezirk WeiBensee entwickelten sich im Be-
zirk Pankow zu DDR Zeiten neue Gewerbestandorte, insbesondere im
Ortsteil Niederschénhausen und Buchholz. 1990 veranderte die gewerb-
liche Landschaft in Pankow ebenso wie in anderen Ortsteilen. Industrie-
betriebe wie Elektrokeramik und Bergmann-Borsig wurden stillgelegt,
durch neue Nutzungen wieder belebt oder umgewidmet, neue Standorte
wurden erschlossen wie in der PankstraBe.

Zusammengefasst ist der gewachsene Bestand der Gewerbestruktur

des Bezirks Pankow zu unterscheiden nach:

- Mietshausbebauung mit Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten
in Form von Gewerbenutzungen in Wohnhausern, Gewerbege-
bauden auf Wohngrundstiicken und Gewerbehdéfen im Stadtraum
bis zur auBeren RingstraBe (Bornholmer/Wisbyer StraBe);
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- gewerblich genutzte Grundstliicke und Blécke innerhalb einer Sied-
lungsstruktur mit Wohnanlagen und gemischten Grundstiicken
(Gemengelagen);

- gewerblich genutzte, zusammenhangende Flachen innerhalb einer
heterogenen Siedlungsstruktur mit Wohnanlagen, Eigenheimge-
bieten, dérflichen Anlagen und Kleingartenanlagen stdlich des
Berliner AuBenrings (Ubergangsbereich);

- groBflachige Gewerbestandorte mit umfangreichen Flachenpoten-
tialen am Stadtrand mit Verbindung zur Autobahn.

Die radialen Verkehrstrassen im Bezirk — insbesondere die Prenzlauer
Allee und die Greifswalder StraBe — sammeln den gewerblichen Verkehr
aus der und in die Stadt und stellen die direkte Verbindung zu Autobahn-
und Fernverkehrstrassen her. Die tangentiale Verteilung ist nicht hinrei-
chend vorhanden, so dass die Hauptverkehrstrassen stark tberbelastet
sind.

Die Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung im Bezirk bilden nach-

stehende Standorte, die teilweise als Vertiefungsbereiche aufgrund ihres

hohen Handlungsbedarfes untersucht wurden:

- Buchholzer StraBe Nord — Siid im Ortsteil Niederschdnhausen

- Treseburger StraBe im Ortsteil Blankenburg

- Gewerbegebiet Heinersdorf/ Blankenburger Pflasterweg in den
Ortsteilen Heinersdorf und Blankenburg

- Campus Buch im Ortsteil Buch

- Schoénerlinder StraBe im Ortsteil Buchholz

- Panke-Park im Ortsteil Wilhelmsruh

- Berliner Allee/DarBer StraBe im Ortsteil WeiBensee

- LanghansstraBe im Ortsteil WeiBensee

- Storkower StraBe im Ortsteil Prenzlauer Berg

- Gemengelagen im Ortsteil Prenzlauer Berg.

Die heterogene Gewerbestruktur hat ausbaufahige und zukunftstrachti-
ge Kerne: In Prenzlauer Berg konzentriert sich die Kreativwirtschaft, in
Wilhelmsruh befindet sich ein Kompetenzzentrum flr Schienenfahrzeu-
ge, Buch ist als Gesundheitsregion mit Forschungscampus fur Biomedi-
zin und Medizintechnik fihrend in der Biotechnologie, und in WeiBensee
sind das Kleingewerbe ansassig.

4.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Gliederung des HauptstraBennetzes in Berlin ist als Radial-
Tangential-System aufgebaut. Die Radialen sind auf die Berliner Stadt-
mitte orientiert und folgerichtig ausgebaut. Im Bezirk Pankow sind die
Ubergeordneten Radialen die Schénhauser Allee, die Prenzlauer Allee
und die Greifswalder StraBe. Dabei besitzen die Prenzlauer Allee und
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die Greifswalder StraBe einen direkten Anschluss an den Berliner Auto-
bahnring A 10 bzw. an die Autobahn A 11.

Die tangentialen Verbindungen zwischen den Radialen sind nicht in ver-
gleichbarem MaBe vorhanden bzw. nur unvollstandig realisiert und da-
her seit Jahren Gegenstand der gesamtstadtischen Planung.

Die Ost-West-Verkehre verlaufen im Regelfall Gber Versatztrassen zwi-
schen den Radialen (B 96a — Schénhauser Allee, B 109 — Prenzlauer Al-
lee, B 2 — Greifswalder StraBe) und beeintrachtigen die betroffenen
Ortslagen und Quartiere.

Gleichzeitig entstehen durch die Blndelung radialer und tangentialer
Verkehre starke Uberlastungen. Als wirksame tangentiale Verbindungen
stehen die Danziger StraBe und die Ostsee-/Wisbyer-/Bornholmer Stra-
Be mit ihrer Fortsetzung in Richtung Westen zur Verflgung.

Teilrdume nérdlich des Berliner S-Bahnringes werden durch erganzende
RadialstraBen mit partiellen Querverbindungen erschlossen. Von be-
sonderer Bedeutung ist dabei das Siedlungsband von Heinersdorf bis
Buch, das fast ausschlieBlich Uber den StraBenzug Blankenburger Stra-
Be/ Karower Damm verkehrlich angebunden und damit seit Jahren
Uberbelastet ist, nicht zuletzt durch neue Wohnbaustandorte.

Die Verkehrsplanung der Stadt Berlin ist seit Gber 15 Jahren darauf aus-
gerichtet, das in der Grundstruktur bestehende Radial-/ Tangentensys-
tem im Nordraum durch die Tangentiale Verbindung Nord (TVN) zu er-
weitern und damit die ErschlieBung dieses Raumes auch fiir zukiinftige
Nutzungen zu sichern. Mit der geplanten Tangentialen Verbindung Ost
(TVO) und deren nérdlicher Verlangerung Uber bestehende StraBenzi-
ge mit einem Anschluss an die TVN kann der 6stliche und nérdliche
Stadtraum zuklnftig wesentlich verbesserte Standortqualitéaten erhalten.
Das trifft auch auf den traditionellen ,Berliner Industrieglrtel“ zu, der sich
von Lichtenberg, Marzahn, WeiBensee bis nach Niederschénhausen er-
streckt. Synergieeffekte, Austausch- und Zulieferbeziehungen kénnen
die Ansiedlungsbedingungen entscheidend verbessern.

Die Realisierung des durch den Bezirk verlaufenden Abschnittes der
TVN wurde bisher immer wieder verschoben.

Dartber hinaus bestehen weitere Verkehrsplanungen fir einzelne Orts-
lagen und Teilrdume, die lokal eine groBe Bedeutung fiir die Erschlie-
Bung und Anbindung von Nutzungen haben.

Dazu gehdren:

- Die Verkehrslésung im Ortsteil Karow/ Buch mit Verbindung zur
B2, fir die ein Planfeststellungsverfahren lauft.

- Die Anbindung des Ortsteiles Buch an die A 10 durch eine neue
Anschlussstelle.

- Die Verkehrslésung im Ortsteil Heinersdorf zur ErschlieBung des
groBflachigen Gewerbestandortes und zur Entlastung der Sied-
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lungsgebiete, teilweise durch Inanspruchnahme der
Niederbarnimer Eisenbahntrasse.

- Die VerkehrserschlieBung fir das Gelande des Giiterbahnhof
Pankow und die dort geplanten Nutzungen.

4.2 Wirtschaftsstandort Pankow

Der Bezirk Pankow ist mit Gber 377.000 (2014) Einwohnern der bevdlke-
rungsreichste Bezirk in Berlin und als Wohnstandort auch zukuinftig
attraktiv. Flachenpotentiale sind hinreichend vorhanden, allerdings gibt
es zunehmend Nutzungskonflikte mit Gewerbeflachen bzw. -nutzungen.
Die Verdrangung von Gewerbenutzungen zugunsten von Wohnen ist
vorrangig in den Ortsteilen Prenzlauer Berg, stdliches WeiBensee,
Blankenburg, Niederschénhausen und Pankow festzustellen.

Die Unternehmensstruktur wird in Pankow fast ausschlieBlich durch
Kleinunternehmen abgebildet. In Pankow gibt es keine GroBindustrie. Im
Bereich der Industrie/ verarbeitendes Gewerbe mit mehr als 20 Beschaf-
tigten sind 54 Betriebe mit insgesamt 3.823 Beschéftigten im Jahr 2012
tatig gewesen®.

Tab.2: Anzahl der Betriebe nach BeschaftigtengroBenklassen °

BeschiftigtengréBenklassen 2007 2008 2009 2010 2011

0 bis 9 16.867 17.548 17.506 17.876 18.479
10 bis 49 818 876 901 949 991
50 bis 249 170 177 189 201 201
250 und mehr 32 33 36 36 37
gesamt 17.887 18.634 18.632 19.062 19.708

Die durchschnittliche Beschéaftigtenanzahl von 71 je Betrieb liegt weit
unter dem Berliner Wert von 126 in dieser GroBenklasse. Alle Betriebe
in Pankow mit sozialversicherungspflichtig Beschaftigten weisen im
Vergleich mit ausgewahlten Bezirken die geringste UnternehmensgréBe
auf.

? Statistisches Jahrbuch Berlin 2013, S. 355
? Statistisches Informationssystem Berlin-Brandenburg
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Tab.3: alle Betriebe aus dem Unternehmensregister mit sozialversicherungspflichtig Beschaftigten 2010 bis
2012 in Pankow und Nachbarbezirken (bzw. Stadtraum Nord-Ost) 4

2010 31.5.2012

Anzahl |Beschiftigte |Beschaftigte |Anzahl |Beschiéftigte |Beschiftigte

durchschn. durchschn.

Pankow 19.062 77.015 4,04 18.464* 75.945 411

Lichtenberg 7.302 49.888 6,83 6.968 49.192 7,05

Marzahn- 7.398 36.578 4,94 7.128 36.134 5,06
Hellersdorf

Friedrichshain-| 16.129 89.596 5,55 15.573 89.104 5,72
Kreuzberg

Mitte 22.650 246.728 10,89 21.601 244.032 11,3

Reinickendorf 8.867 73.747 8,31 8.500 72.882 8,57

5

Die vielen Kleinunternehmen in Pankow sind vorwiegend in den Wirt-
schaftsbereichen der Dienstleistungen tatig. Die Gruppe der ,freiberufli-
chen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen® steht mit
4.331 Unternehmen an der Spitze. Gefolgt von der Branche ,, Handel,
Instand. und Reparatur v. KFZ* mit 2.700 Unternehmen und dem Bau-
gewerbe mit 1.900 Unternehmen.

Nachfolgende Bereiche sind ,Kunst, Unterhaltung, Erholung“ mit 1.764
Unternehmen und ,Information und Kommunikation“ mit 1.380 Unter-
nehmen®.

Unternehmen aus dem Bereich ,Kunst, Unterhaltung und Erholung“ ha-
ben nach Daten aus 2011 berlinweit durchschnittlich 1,95 Beschéftige
und aus dem Bereich der ,freiberuflichen, wissenschaftlichen und tech-
nischen Dienstleistungen® etwa 3,08 Beschaftigte.

Forschungseinrichtungen sind im Bezirk im Wesentlichen nur im Ortsteil
Berlin-Buch in den Clustern Gesundheitswirtschaft und Optik ansassig.
Dazu kommen noch die Kunsthochschule in WeiBensee und speziali-
sierte Fachschulen. Potentiale aus Forschung und Entwicklung sind in
nennenswerten Ausmaf nur im Ortsteil Buch und teilweise im ,Gewer-
bepark Pankow" im Ortsteil Wilhelmsruh zu finden.

* Statistisches Jahrbuch 2013, S. 421

> * Diese Zahlen entsprechen nicht den durch das bezirkliche Ordnungsamt erfassten gewerblichen Anmel-
dungen, die einen durchaus positiven Trend abbilden. Vom Ordnungsamt werden keine Beschéftigtenzahlen
erhoben. Deshalb wurde auf die Quelle Statistisches Landesamt zurtickgegriffen. Mit dieser Tabelle soll vor-
rangig die Gegenuberstellung mit den angrenzenden Nachbarbezirken vermittelt werden.

e StalLA Berlin, Unternehmensregister 2011
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Neben den Dienstleistungen als hauptsachlicher Wirtschaftsbereich ist
das Handwerk in Pankow im Vergleich zur Gesamtstadt Uiberproportio-
nal hoch vertreten und besetzt mit 3.743 Handwerksbetrieben Rang 1 in
Berlin.

Tab. 4:alle Handwerksbetriebe in Pankow und Nachbarbezirken bzw. Stadtraum Nord-Ost

Bezirk 2011 2012
Pankow 3.815 3.743
Lichtenberg 2.345 2.403
Marzahn-Hellersdorf 2.500 2.547
Friedrichshain- Kreuzberg 2.137 2.131
Mitte 2.394 2.328
Reinickendorf 2.278 2.279

Der Bezirk Pankow hat den gréBten Rickgang mit 72 Handwerksbetrie-
ben zu verzeichnen, nimmt aber mit etwa Gber 1.300 Betrieben mehr
gegenlber seinen Nachbarbezirken eine Sonderstellung ein.

Ausgehend von den Unternehmensstrukturen besitzt Pankow sehr gute
Standortqualitaten fir Kleinunternehmen in den genannten Dienstleis-
tungsbereichen, dem Baugewerbe und dem Handwerk. Kleinunterneh-
men mit wenig Mitarbeitern oder Einzelunternehmen ohne angestellte
Beschaftigte fragen kleine, flexible Biro- und Gewerbeflachen nach. Da-
fUr ist ein entsprechendes Angebot an mietbaren Flachen unabdingbar.
Zusatzlich wird ein hoher Anteil der wissensbasierten Dienstleistungen,
Standorte im urbanen Umfeld mit einem bestimmten Image und guten
Vernetzungsmaoglichkeiten in lokaler Nachbarschaft nachfragen.

Die Bau- und Handwerksbetriebe benétigen vielfach ebenerdige Flachen
mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit seitens MIV und OPNV, austrei-
chend Arbeits- und Lagerflachen mit moderaten Freiheitsgraden bezlig-
lich La&rm und anderen Emissionen. Anforderungen wie 24-h Betrieb
oder besondere verkehrliche Erreichbarkeiten wie Gleis- oder Wasser-
straBenanschluss haben fir diese Unternehmen keine Bedeutung.

7
Handwerkskammer Berlin, Juni 2013
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Im Vergleich zur Gesamtstadt stellen sich die positiven Standortfaktoren
fir den Bezirk Pankow wie folgt dar:

Tab. 5: Stellenwert gesamtstadtischer positiver Standortfaktoren in Pankow
Berlin Pankow Stellenwert

geographische Lagegunst o

leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur (international, national und regional) -

hervorragende Hochschul- und Forschungsinfrastruktur o
hohe Grindungsdynamik +
sehr gutes Angebot an qualifizierten Fachkréaften ++
sehr gut ausgebaute Infrastruktur (Internet, Versorgungsmedien) +

internationaler Kongress- und Messestandort --

groBer regionaler Absatzmarkt +

sofort verfligbares groBes und differenziertes Flachenangebot -

moderater Gewerbesteuerhebesatz von 410 % im Vergleich mit anderen dt. o
GroBstadten

hohe Lebensqualitat durch Erholungs- und Naturrdume, kulturelle Vielfalt ++
vielfaltiges Aus- und Weiterbildungsangebot +
im Metropolenvergleich moderate Wohnkosten +
familienfreundliches Umfeld - sehr gut ausgebaute Kinderbetreuung, diffe- ++
renziertes Schulangebot

Image - tolerante, weltoffene Stadt ++
:jiguptstadt — gute Vernetzung zu Entscheidern aus der Politik, Internationa- o
isierung

Eine groBe Bedeutung fir den Bezirk haben die weichen Standortfakto-
ren. Das trifft vorwiegend auf die innenstadtnahen Ortsteile zu. Im Nor-
den des Bezirkes steigt der Stellenwert von verkehrlicher Erreichbarkeit
und einem profilierten Standortumfeld.

Die Nahe bzw. Vernetzung zu Branchenclustern und Forschungseinrich-
tungen ist mit Ausnahme des Standortes Buch gering. Lokale Netzwerke
sind vorhanden, allerdings weisen nur Berlin-Buch (Biotechnologie/ Ge-
sundheit) und der ,Gewerbepark Pankow" (Bahntechnik) ausgepragte
Standortprofile auf.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der gewerblichen Flachen im Bezirk
Pankow, besonders von Standorten in Heinersdorf, Blankenburg und
Rosenthal ist fiir den MIV und teilweise OPNV von minderer Qualitét.

Das Fehlen von planungsrechtlichen Sicherheiten flr gewerbliche Bau-

flachen hemmt mittel- und langfristige Entwicklungen bestehender und
ansiedlungswilliger Unternehmen.
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Die Unternehmensstruktur in Pankow weist eine tberproportional starke
Stellung in den Bereichen IKT/Medien/ Kreativwirtschaft, Handwerk und
Baugewerbe auf.

Innerhalb dieser Bereiche wird die héchste Dynamik fur die zuklnftige
Flachennachfrage erwartet. Dies betrifft nicht nur Neuansiedlungen son-
dern wird besonders getragen durch eine Bestandsentwicklung der vor-
handen Unternehmen bzw. Verlagerungen aus anderen Gemein-
den/Bezirken.

Bevorzugte Standortlagen fir Unternehmen aus den Bereichen
IKT/Medien/Kreativwirtschaft sind Bereiche innerhalb der kompakten
Stadt. Die Unternehmen aus den sonstigen Dienstleistungsbereichen
variieren in ihrer Standortpraferenz von der Wertigkeit der angebotenen
Dienstleistungen. Dabei praferieren unternehmensorientierte Dienstleis-
tungen oft hochwertige innerstadtische Standorte, wahrend einfache
konsumentenorientierte Dienstleistungen haufig lokale Standortlagen
Uber den Bezirk verteilt besetzen.

Dabei kommt es zu Verdrangungstendenzen aus der kompakten Stadt
in die Gemengelagen und in die Ubergangsbereiche. Teilweise werden
Verlagerungen auch an den Stadtrand bzw. in die Nachbarbezirke und
das n&here Umland erwartet. Die Ursachen liegen in der gréBer wer-
denden Nachfragekonkurrenz einhergehend mit hohen Boden- und
Mietpreisen fir Standortlagen in der kompakten Stadt bzw. teilweise
schon in den angrenzenden Gemengelagen und in den teilweise minde-
ren Qualitaten der Standorte im Ubergangsbereich bzw. der fehlenden
leistungsféhigen tangentialen VerkehrserschlieBung des Stadtraumes.
Zusétzlich erfolgt gleichzeitig ein Wandel fur die Standortpraferenzen
hinsichtlich der Flachen. Zukiinftig werden neben der klassischen
Gewerbeflache im Eigentum verstérkt Flachenangebote nachgefragt, die
flexibel erweiterbar, mobil in den Nutzungsanspriichen und auf flexibler
Miet- oder Pachtbasis nutzbar sind.

In Pankow sind fiir Gewerbeflachennachfrage frei parzellierbare Flachen
innerhalb der ausgewiesenen Gewerbestandorte vorhanden, die mit
entsprechenden Standortqualitaten ein langfristig nutzbares Potenzial
darstellen.

4.3 Bestand — Standorte — Ubersicht

Im Bezirk Pankow stehen flir verschiedenste Branchen und Nutzungen
gegenwartig ausreichend Gewerbeflachen zur Verfliigung. Diese Vielfalt
zeigt sich an den unterschiedlichen Lagen und GréBen der Gewerbege-
biete, die sowohl in den innenstadtnahen Gebieten des Ortsteils Prenz-
lauer Berg als auch in den &uBeren Stadtteilen zu finden sind und ver-
schiedene Standortfaktoren und Anforderungen bedienen. Die gewerbli-
chen Nutzungsschwerpunkte in Pankow sind jedoch nicht tberall ein-
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deutig definierbar. Pankow ist kein Standort fir groBflachige Industrien,
nicht historisch und auch nicht zuklnftig.

In der vorhandenen Nutzungsstruktur haben sich in den vergangenen
Jahren mehrere Standorte mit speziellem Profil herausgebildet: Im Ein-
zelnen werden die Standorte mit gewerblichen Nutzungen mit ihren
Schwerpunktbereichen aufgefihrt:

4.3.1 Campus Berlin-Buch

Profil: Forschung, Entwicklung und Produktion im Gesund-
heitsbereich (Biotechnologiepark mit Innovations- und
Grinderzentrum - 1GZ)

Standorttyp: Sonderstandort mit gesamtstadtischer Bedeutung

Der Standort Buch bietet vor allem im medizinischen und medizinnahen

Bereich hervorragende Qualitaten. Die denkmalpflegerisch bedeutenden

Krankenhausanlagen sind ein Potenzial, das mit Hilfe hoher Investitio-

nen modern erschlossen wurde.

Der Campus Berlin-Buch ist von groBer gesamtstadtischer Bedeutung

und hat internationale Strahlkraft. Erweiterungspotenziale sind in der

Prifung (ISEK BUCH wird derzeit Uberarbeitet) und sollen mit den Auf-

stellungsbeschlissen fiir die Bebauungsplane an der ,Brunnengalerie®

planungsrechtlich gesichert werden.

Als besonderer Vorteil sind die Synergieeffekte zwischen den Kliniken,

dem Max-Delbriick-Centrum und dem Forschungscampus herauszustel-

len.

GroBe: 32 ha

Potenziale: 13,5 ha (B-Plane Brunnengalerie)

4.3.2 Pankow-Park (Wilhelmsruh)

Profil: Verkehrstechnik, Maschinenbau

Standorttyp: Inselstandort

Dieser gewachsene Gewerbestandort hat sich zu einem Kompetenz-

zentrum fur Schienenfahrzeugbau, aus dem historisch gewachsenen In-

dustriestandort, mit Gber 100 Unternehmen unterschiedlichster Bran-

chen entwickelt. GréBere Unternehmen sind die Alstom Power Service

und Stadler GmbH.

Im Stadtentwicklungsplan Gewerbe wurde dieser Bereich als EpB-

Gebiet 38 ,Wilhelmsruh“ ausgewiesen.

Entwicklungsziele:

- Weiterentwicklung des Standortes,

- Ansiedlung kleinerer Produktionsbetriebe und sonstiger produkti-
onsorientierter Dienste,

- Sicherung der Flachen und Aktivierung der geringen Flachenpo-
tenziale (ca. 1,5 ha) fir die Neuansiedlung o.g. Betriebe.

GroBe: 28 ha; planungsrechtliche Bewertung nach § 34
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4.3.3 Gewerbegebiet Berliner Allee/ DarBer StraBBe

Profil: verarbeitendes Gewerbe, groBflachiger Einzelhandel
KFZ-Bereich

Standorttyp: gewachsener GroBstandort

Die Nutzungsstruktur dieses gewachsenen GroBstandortes beidseitig

der Berliner Allee bis zur tangentialen Verbindung der DarBer StrafBe ist

sehr heterogen.

Hier befinden sich neben dem Verwaltungsstandort (ehem. Rathaus

WeiBensee) verarbeitende Betriebe, kleinere Handwerksbetriebe (v.a.

Kfz-Technik) in z.T. sanierungsbedurftigen Gebauden. Nérdlich des In-

dustriegleises an der Berliner Allee haben sich Handelsbetriebe (Tank-

stelle, Gastronomie-GroBhandel, Fliesen-/Sanitarmarkt, Lebensmittel-

Discounter, Brennstoffhandel, Bau- und Gartenmarkt) angesiedelt. An

der GehringstraBe sind div. Dienstleister und Beschaftigungs- / Weiter-

bildungseinrichtungen untergebracht, wahrend groBe Teile des Gebietes

(z.B. ehem. Niles-Gelande) nur partiell genutzt sind oder brach liegen.

Das Gelande des ehem. VEB Stern-Radio wird seit kurzer Zeit entwi-

ckelt und einer neuen Nutzung als Birogewerbe und Bauarchiv zuge-

fOhrt.

GréBere Unternehmen an diesem Standort sind die DHL, Grohmann

Logistik GmbH (mittelstandisches inhabergefiihrtes Speditions- und Lo-

gistikunternehmen) und J. Borgers als produzierender Betrieb fur Aus-

stattungsteile fir die Autoindustrie. An der DarBer StraBe/ Piesporter

StraBe haben sich Metallbau- und Baubetriebe angesiedelt.

Im Stadtentwicklungsplan Gewerbe wurde dieser Bereich als EpB-

Gebiet 36 ,Berliner Allee* ausgewiesen.

Entwicklungsziele:

- Ansiedlung weiterer Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, Pro-
duktionsorientierter Dienstleistungen, Logistikunternehmen

- Ausschluss nicht produktionsgepragter Nutzungen (insbesondere
groBflachiger Einzelhandel-/ Freizeitnutzungen),

- Sicherung der Flachen und Aktivierung der Flachenpotenziale (ca.
14 ha) fur die Neuansiedlung o.g. Betriebstypen.

GroBe: 76 ha

Potenziale: 10 ha, ein groBer Teil des Gewerbegebietes ist iber Be-

bauungsplane planungsrechtlich gesichert.

4.3.4 Gewerbegebiet Storkower StraBBe

Profil: Bilro- und Dienstleistungszentrum, gewerblicher Fach-
handel und Handwerksbetriebe

Standorttyp: Standort in kompakter Stadt

Der Bereich nérdlich und stdlich der Storkower StraBe ist in den 1970er

Jahren entstanden und wird von Dienstleistungsnutzungen gepragt.

Hierzu zahlen neben 'klassischen' Birodienstleistern (z.B. Versicherun-
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gen, Banken, Immobilienvermittlung, Anwalte) auch Bildungseinrichtun-
gen (private Trager), Handelsvermittiungen und gewerblicher Fachhan-
del (z.B. Laboreinrichtungen, Installationsbedarf) sowie unternehmens-
orientierte Betriebe (z.B. Ingenieurgesellschaften, Biro- und Buchhal-
tungsservice, Datennetzwartung, Werbung). Diese befinden sich in
Uberwiegend modernisierten sechs- bis zehngeschossigen Plattenbau-
ten aus den 70er und 80er Jahren. Daneben befinden sich hier sowohl
Einrichtungen der Bezirksverwaltung als auch die Arbeitsagentur Nord.
Neben den Blrogeb&uden gibt es ein- und zweigeschossige Hallen,
die Uberwiegend von kleinen Handwerks- / Produktionsbetrieben und
Handelseinrichtungen (z.B. Metallbau, Schlosserei, Baugewerbe,
Raumausstattung) genutzt werden.
An der Landsberger Allee ist das "Forum Landsberger Allee" nach
1990 entstanden. An der SyringenstraBe befindet sich ein groBflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb (Kaufland) in einem ehem. Lagergebaude.
GroBe: 24 ha, derzeit ist ein Bebauungsplan in Aufstellung (oh-
ne den Bereich des groBflachigen Einzelhandels) zur Si-
cherung der gewerblichen Nutzung.

4.3.5 Gewerbegebiet Buchholz (Vertiefungsbereich 1b und 1 c)

Profil: verarbeitendes und produzierendes Gewerbe, Bauge-
werbe, Handel-Instandhaltung-Reparatur KFZ, Dienst-
leistungen, Entsorgungsbetriebe, GroBhandel und
Handwerksbetriebe

Standorttyp: gewachsener historischer Gewerbestandort (Insellage)

In zentraler Lage sudlich der Buchholzer StraBe befand sich bis 1990

auf dem Geléande einer ehem. Dachpappenfabrik ein Polizeigelande (11

ha). Nachdem der GroBteil des Gelandes privatisiert wurde, sind die Vo-

raussetzungen fir eine Neuordnung der gewerblichen Nutzungen gege-
ben. Davor lag das Gelande lange Zeit brach. Der Geb&udebestand ist
stark sanierungsbedirftig (Vertiefungsbereich 1b). Ostlich und westlich
angrenzend haben sich bereits tw. neue Nutzungen angesiedelt.

Der Bereich nérdlich der Buchholzer StraBe (Vertiefungsbereich 1c) ist

durch unterschiedliche Nutzungen und tw. Leerstand gréBerer Flachen

(z.B. ALDI am nérdlichen Rand des Gebietes) gepragt.

STEP Gewerbe: gewerbliche Bauflachen des FNP

FNP: Die Flache ist als gewerbliche Flache dargestellt und als Verwal-

tungsstandort gekennzeichnet.

BEP Pankow Mitte (10/95): Das Untersuchungsgebiet ist lberwiegend

als gewerbliche Bauflache gekennzeichnet, die zu entsiegeln und zu

durchgriinen ist. Entlang der GrumbkowstraBe ist eine gemischte Bau-
flache straBenbegleitend in Grundstiickstiefe dargestellt.

Bereits im ,Struktur- und Entwicklungskonzept der Wirtschaft* aus dem

Jahr 2000 wurde vorgeschlagen, hier ein ,Innovationszentrum Bau* zu

grinden.

Die Sicherung dieses Standortes und der 0.g. Entwicklungsziele ist Gber

Bebauungsplanverfahren herzustellen. Dies ist auch deshalb erforder-
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lich, da zunehmend gréBere Flachen fir den Wohnungsbau nachgefragt
und partiell in Anspruch genommen werden sollen.

GroBe: insgesamt 40 ha

Potenziale: ca. 11,5 ha; planungsrechtliche Bewertung nach §34.

4.3.6 Pankow Nord — nordlich A 10 (Vertiefungsbereich 5)

Profil: Entsorgungs-, Recyclingunternehmen, Umwelttechnik,
Lagerwirtschaft

Standorttyp: Sonderbauflache fur Ver- und Entsorgung mit gewerbli-
chem Charakter

Diese Gewerbeflache mit dem o.g. Nutzungsprofil hat gesamtstadtische

Funktionen aufzunehmen.

Die Nutzungskonflikte zum Wohnbereich an der Schénerlinder StralBe,

der urspringlich mit dem Gut Lindenhof entstanden war und heute seine

Funktion verloren hat, sind zu l6sen.

GréBe: 60 ha

Potenziale: 40,5 ha, planungsrechtliche Bewertung nach § 35.

Pankow Nord — Aund B
A. Pankow Nord - ,,Schénerlinder StraBe*“ (Vertiefungsbereich 5A)

Profil: groBflachige Logistikbetriebe, Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe
Standorttyp: GroBstandort mit besonderer ErschlieBungsqualitat
(Autobahnanschluss A 10 und A 114)

Dieser Gewerbestandort soll zu einem groBflachigen Logistikstandort mit

kleineren und mittleren Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben im

Randbereich entwickelt werden.

Im Stadtentwicklungsplan Gewerbe wurde dieser Bereich als EpB-

Gebiet 39 ,Schoénerlinder StraBe” ausgewiesen.

Entwicklungziele:

- Qualifizierung des Standortes unter Nutzung der besonderen Er-
schlieBungsqualitaten,

- Sicherung fir den produktionsgepragten Bereich unter Ausschluss
sensibler Nutzungen,

- Standortprofilierung und —marketing, Aktivierung der Potenzialfla-
chen fir die Neuansiedlung von Betrieben.

Das Gewerbegebiet ist planungsrechtlich nach § 35 zu bewerten. Der in

Aufstellung befindliche Bebauungsplan XIX-53 weist die Flachen als

Gewerbe- und Industriegebiet mit Park- und Verkehrsflachen aus. Der-

zeit wird gepruft, wie mit dem artenschutzrechtlichen Verbotsschranken

umzugehen ist.

Die Ansiedlung von Logistikunternehmen und produzierendem Gewerbe

(gréBerer Produktionsbetriebe) ist méglich. Fir das stdlich des NETTO-

Logistikzentrums vorhandene Flachenpotenzial wird im StEP Gewerbe
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eine vorrangige Inanspruchnahme ausgewiesen. Derzeit befindet sich
eine Teilflache in Vermarktung des Liegenschaftsfonds.

GroBe: 63 ha

Potenziale: ca. 30 ha

B. Pankow Nord - ,,Buchholz-Nord“ (Vertiefungsbereich 5B)

Profil: Vorbehaltsstandort GroBansiedlung - gréBere Produkti-
onsbetriebe

Standorttyp: GrofBstandort mit Autobahnanschluss, groBen Flachen-
potenzialen und frei parzellierbaren Grundstiicken,
24h-Betrieb mdglich

Flachen zwischen A 10 und Bahn:

Inmitten dieser Vorbehaltsflache die auch im LEP B-B ausgewiesen

wurde, befindet sich der einzige Seveso-Betrieb des Bezirks: PYRO-

ART Handel und Dienstleistung UG (Herstellung und Lagerung von Py-

rotechnik).

Im StEP Gewerbe wurde dieser Bereich als EpB-Gebiet 40 ,Buchholz-

Nord“ ausgewiesen.

Entwicklungziele:

- Neuentwicklung des Standortes zur GroBansiedlung von Produkti-
onsbetrieben mit gesamtstadtischer Bedeutung,

- Sicherung fiir den produktionsgepragten Bereich unter Ausschluss
sensibler Nutzungen.

Das Gebiet ist planungsrechtlich nach § 35 zu bewerten. Derzeit sind

Ansiedlungsabsichten mehrerer Betreiber von Windkraftanlagen be-

kannt. Die Genehmigung solcher Anlagen ist als privilegiertes Vorhaben

im AuBenbereich zuldssig. Hierdurch geht die Gefahr der Flachenzer-

siedlung und —einschrankung aus. Die gesamtstadtischen Planungsab-

sichten kénnten dadurch gefahrdet werden. Fast alle Flachen sind im

Eigentum des Landes oder des Liegenschaftsfonds.

Flachen zwischen A 114 und Bahn:

Die Flachen westlich der Schénerlinder StraBe sind durch eine Kleingar-
tenanlage genutzt, die bis 2020 geschiitzt ist. Fur die dstlichen Flachen
soll eine Zwischennutzung Uber ein B-Planverfahren vorbereitet werden.
GréBe: 170 ha

Potenziale: 156 ha

4.3.7 Gewerbezentrum Pankow (ORCO) - PankstraBe

Profil: Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe

Standorttyp: Inselstandort (Neubau 1997)

Auf dem Gelande der ehemaligen Lederfabrik sind mit der Neubaumaf-
nahme auf einem ca. 7 ha groBen Grundstlick tiber 80 Handwerks- und
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Dienstleistungsbetriebe und das Griinderzentrum ,,Go Panke* angesie-
delt worden.

Der Standort ist schlecht erschlossen und hat keine Erweiterungspoten-
ziale. Die Flachen sind gut vermietet.

GroBe: 7 ha

4.3.8 Gewerbegebiet Treseburger StraBe (Vertiefungsbereich 2)

Profil: Einzelhandel, gewerblicher Fachhandel, Handwerksbe-
triebe
Standorttyp: Inselstandort im Siedlungsraum
Die beiderseits der Treseburger StraBe, unmittelbar hinter der
Blankenburger StraBe gelegenen Handelseinrichtungen befinden sich
tw. in &lteren, z.T. renovierten Hallenbauten. Hier haben sich vorrangig
nach 1990 Betriebe angesiedelt, die vor allem Waren des taglichen Be-
darfs und Sonderposten sowie Bau- und Heimwerkerbedarf anbieten.
Der FNP sieht die Entwicklung gewerblicher Bauflachen sowie von zwei
Ubergeordneten Grinzigen entlang der Laake und parallel zur Wohn-
bebauung vor.
StEP Gewerbe: gewerbliche Bauflachen gem. FNP und Flachenpotenzi-
ale zwischen Bahn und nérdlicher Treseburger StraBe; Inanspruchnah-
me ohne Prioritat.
Dieser Standort mit seiner geringen GrdBe eignet sich fur die Ansiedlung
von Betrieben, die den &rtlichen Markt bedienen und lokale Versor-
gungsfunktion haben (z.B. Handwerksbetriebe, kleinere und mittlere Be-
triebe des verarbeitenden Gewerbes, Bauwirtschaft, Reparatur und Ser-
vice, Garten-, Sport- und Freizeitdienste).
Die beiden Bebauungsplane XVIII-30a und 30 b sind bereits mit der
Ausweisung Gewerbe (30a) und Gewerbe, Grin, Wohnen (30b) festge-
setzt. Der Bebauungsplan XVIII-30c soll neben GE die ErschlieBung der
GE-Flachen nérdlich der Laake sichern; auch die ErschlieBung eines
zukinftigen Bahnhofs Karower Kreuz wird gepruft. Weitere Bebauungs-
plane sind in Aufstellung, werden derzeit aber hinsichtlich ihrer Nut-
zungsausweisung und Prioritat Gberprift.
GréBe: 8,5 ha
Potenziale: 5 ha

4.3.9 Gewerbegebiet Heinersdorf (Vertiefungsbereich 3)

Profil: Baubetriebe, Fertigungsbetriebe, Einzelhandel KFZ-
Branche, Entsorgungs- und Recyclingunternehmen
Handwerksbetriebe

Standorttyp: gewachsener GroBstandort

Hier befinden sich auf dem ehemaligen Gelénde eines Tiefbaubetriebes

(Nutzung vor 1990) zahlreiche Betriebe aus dem Baugewerbe, dem Ent-

sorgungsbereich und dem KFZ-Handel einschl. Instandhaltungs- und

Reparaturbetrieben.
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GrdBere Unternehmen sind hier nicht angesiedelt. Vorrangig handelt es

sich bei den ansassigen Betrieben um klein- und mittelstdndische Un-

ternehmen. Der nérdliche Bereich verflgt Gber umfangreiche Flachenpo-

tenziale, die seit geraumer Zeit entwickelt werden. Durch ein konkretes

Vorhaben fir die Ansiedlung eines fleischverarbeitenden Produktionsbe-

triebes ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan in Aufstellung als

auch umfangreiche GRW-Mittel zur ErschlieBung umgesetzt. Die zeitna-

he Realisierung dieses Vorhabens und der ErschlieBung ist von grund-

satzlicher Bedeutung flr die weitere Entwicklung des gesamten Standor-

tes.

Im StEP Gewerbe wurde dieser Bereich als EpB-Gebiet 37 ,Heiners-

dorf* ausgewiesen.

Entwicklungsziele:

- Revitalisierung der Gesamtflache fir gewerbliche Nutzungen

- Ansiedlung weiterer Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, von
Produktionsbetrieben und Betrieben der Bauwirtschaft

- Ausschluss nicht produktionsgepragter Nutzungen (insbesondere
groBflachiger Einzelhandels-/ Freizeitnutzungen),

- Umsetzung des internen ErschlieBungskonzeptes,

- Sicherung der Flachen und Aktivierung der Flachenpotenziale flr
die Neuansiedlung o.g. Betriebe.

Das Gebiet ist planungsrechtlich nach § 34 und § 35 BauGB derzeit zu

beurteilen. Das kilnftige Gewerbegebiet soll Gber die in Aufstellung be-

findlichen Bebauungsplane XVIII-39a und XVI1I-39b gesichert werden.

Suadlich dieses Standortes befindet sich eine weitere gewerbliche Bau-

flache an der RennbahnstraBe. Die im StEP Gewerbe ausgewiesenen

Flachen nérdlich der EpB-Flache Heinersdorf bis zur TVN sollen hin-

sichtlich der Zielstellung ,Verzicht auf gewerbliche Bauflache” Gberprift

werden.

GréBe: 41 ha

Potenziale: 20 ha

4.3.10 Gewerbegebiet TreskowstraBe

Profil: Biro- und Dienstleistungszentrum

Standorttyp: Gewerbestandort-Insellage

Der Standort zwischen Prenzlauer Promenade, TreskowstraBe, Berliner
StraBe und Am Steinberg ist auf einigen Grundstliicken untergenutzt und
besitzt trotz hervorragender Lage keine Ausstrahlung und Attraktivitat.
Der Produktionsstandort einer GroBbackerei auf diesem Areal wurde
2012 aufgegeben. An der Prenzlauer Promenade befinden sich haupt-
sdchlich Buro-, Dienstleistungsnutzungen und Einzelhandelseinrichtun-
gen, die teilweise leer stehen. Neben der Ansiedlung eines KfZ- und
Gebrauchtwagenhandlers, Lagernutzungen eines Baumarktes und einer
Tankstelle etablierten sich hier weitere Nutzungen, die keine reprasenta-
tive Citylage bendétigen. Um die weitere Ansiedlung von Einzelh&ndlern,
insbesondere aus dem KFZ-Bereich, zu verhindern, wird derzeit der Be-
bauungsplan 3-5 mit der Ausweisung Gewerbegebiet aufgestellt.
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Der FNP stellt den Standort als gewerbliche Bauflache dar, weiterhin
weist er das Lagesymbol 'Schule' auf. Im Rahmen der BEP 'Sidlicher
Mittelbereich WeiBensee' wurde fir das Gebiet eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen und eine Lagegunst flr Biroflachen konstatiert.
GroBe: ca. 13 ha

Potenziale: 3 ha

4.3.11 DGZ Business - Life Park

Profil: Bilro- und Dienstleistungszentrum

Standorttyp: Inselstandort (Neubau Mitte 1990er Jahre)

FNP: Ausweisung als gewerbliche Bauflache mit dem Lagesymbol Ver-
waltungsstandort.

Die Buroflachen stehen tw. leer und werden in der Vermarktung mit ca.
10.000 m? Mietflache angeboten. Einige Gebdude des DGZ sollen aktu-
ell als Fltchtlingsheim genutzt werden. Ebenso wird seit langerer Zeit
die Umnutzung von Buroflachen zum Wohnen betrieben. Eine Klarung
der funktionellen Ausrichtung des Standortes ist dringend erforderlich.
GréBe: 8 ha

4.3.12 LanghansstraBe mit ,,Ruthenberg schen Héfe“ (Vertiefungsbereich 4)

Profil: Handwerksbetriebe, Betriebe der Kreativwirtschaft,
KFZ- Einzelhandel, Instandhaltungs- und Reparaturbe-
triebe

Standorttyp: Gemengelagen in grinderzeitlichen Bebauungsstrukturen
und gewerbliche Flachen als Inselstandorte
FNP: Mischgebietsausweisung und Wohnen
BEP: Mischnutzung und Gewerbenutzung fir die Ruthenberg schen Ho-
fe (tw. unter Denkmalschutz).
Das Gebiet unterliegt seit ca. 2010 einem verstarkten Druck von Zuzig-
lern aus dem Prenzlauer Berg. Uber 80% der Bauantrage oder Bauvor-
anfragen der letzten Jahre sind auf hochwertigen Wohnraum ausgerich-
tet; der Rest auf Nutzungen wie Spielhallen und Einzelhandel. Diese
Entwicklung hat zur Folge, dass das Gewerbe immer weiter von der
heranriickenden Wohnbebauung eingeschrankt oder sogar verdrangt
wird und wertvolle Flachen durch 1-geschossige Hallen der Discounter
funktionell und baulich der Entwicklung des Gebietes entzogen werden.
Insgesamt ist damit auch der Verlust von erhaltenswerten Baustrukturen
und einem ortsbildprdgenden Funktionsgeflige zu erwarten.
Hier sind zeitnahe — sofortige - MaBnahmen erforderlich wie:
- Sicherung der Nutzungsmischung Wohnen, Gewerbe: Blockrand-

bebauung Wohnen und behutsame Weiterentwicklung der Gewer-

bestruktur in den Hofbereichen
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- Sicherung der denkmalgeschutzten Ruthenberg schen Hofe flir
dienstleistendes Handwerk (gebietsversorgend) sowie Kultur- und
Kreativwirtschaft bei Ausschluss von Einzelhandel und Wohnen.

GréBe: 6 ha (nur Ruthenberg'sche Hofe), planungsrechtliche Bewer-

tung nach § 34.

4.3.13 Gewerbegebiet Greifswalder StraBe

Profil: Baustoff-Produktion und Handel

Standorttyp: kleinmaBstablicher Inselstandort

Der Standort hat sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Berliner S-
Bahnring etabliert und wird vorrangig von den Firmen HOBA Baustoff-
handel GmbH und Dyckerhoff genutzt. Seitens der Betriebsinhaber wur-
den Erweiterungsabsichten geduBert.

FNP: Ausweisung als gemischte Bauflache

GroBe: 4 ha

4.3.14 Standort Indira-Gandhi-StraBe

Profil: GetrankegroBhandel

Standorttyp: kleinmaBstablicher Inselstandort

Das Gelande beiderseits der Indira-Gandhi-StraBe befindet sich einer-
seits im Bezirk Pankow, andererseits im Bezirk Lichtenberg. Insgesamt
handelt es sich um einen ausgedehnten Gewerbe- und Infrastruktur-
standort, von dem der geringste Flachenanteil mit einem Getrankeabfull-
und —groBhandelsbetrieb im Bezirk Pankow liegt. Im Bezirk Lichtenberg
befinden sich ein GroBstandort der BVG, eine Schultheiss-Brauerei und
das Sport- und Leistungszentrum Hohenschénhausen.

FNP: Ausweisung als gewerbliche Bauflache

GroBe: 5,5 ha

4.3.15 Gewerbliche Nutzungen - innere Stadt (Vertiefungsbereich 6)

GroBe Bereiche des Bezirks weisen eine Bau- und Nutzungsstruktur auf,
die fUr eine Weiterentwicklung einer Mischung von Wohnen und gewerb-
licher Nutzung hervorragend geeignet ist (insb. durch eingestreute Ge-
werbehéfe im Ortsteil Prenzlauer Berg, aber auch im stdlichen OT Wei-
Bensee und OT Pankow). Vor allem die im Ortsteil Prenzlauer Berg vor-
handenen urbanen Lebens- und Arbeitsbedingungen (gastronomische
Einrichtungen, Bevolkerungsstruktur, kulturelle Angebote etc.) machen
diesen Bereich insbesondere fur kreative und innovative Branchen at-
traktiv.

Der Anteil der gewerblichen Nutzungen in diesen Bestandsgebieten ist
nur schwer messbar und klassifizierbar. Es existieren einige herausra-
gende gewerbliche Nutzungen, die vertieft betrachtet werden und die
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den Strukturwandel in Richtung Multimedia sowie kreative und wissens-
intensive Dienstleistungen repréasentieren.

Als Schwerpunkte haben sich folgende Standorte herausgebildet:

- Backfabrik Saarbriicker StraBe

- Marienburg Marienburger StraBe

- Gewerbehof Saarbriicker StraBe

- Frankonia Hoéfe Prenzlauer Allee

- Kulturbrauerei Schénhauser Allee

- Gewerbehof Schwedter StraBBe 36.

Daneben sind mehrere ehemalige Fabrikgebaude auf Wohngrundsti-
cken durch nichtstérende gewerbliche Nutzungen belegt. Gleichzeitig
sind zahlreiche vergleichbare Objekte durch hochwertiges Wohnen
umgenutzt worden und haben den Investitionsdruck auf gewerbliche
Baustrukturen erhéht.

4.3.16 Fachmarktagglomeration (FMA) Eldenaer StraBe

Mit dem Fachmarktkonzept Berlin wurden vertiefend zum StEP Zentren
3 Grundsatze fir die rdumliche Steuerung von Fachmarkten entwickelt.
Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen in Berlin
entweder in stadtischen Zentren oder in den ausgewiesenen Fach-
marktagglomerationen angesiedelt werden.®

Im Bezirk Pankow befindet sich eine FMA an der Eldenaer/ Storkower
StraBe. Sie verflgt Gber ca. 40.000 m? Verkaufsflache mit 14 Einzelhan-
delsbetrieben und nennenswerten Flachenreserven (lber festgesetzte
B-Plane gesichert).

Ein weiterer Standort fir eine FMA ist auf dem Gelande des ehemaligen
Rangierbahnhofs Pankow geplant. Hier existiert ein rAumlicher Entwick-
lungsspielraum fur einen gesamtstadtischen bedeutsamen Mdébelstand-
ort. Zentrenrelevante Randsortimente sind zugunsten des
Zentrenschutzes zu begrenzen. Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens
zur Entwicklung und ErschlieBung dieses Standortes liegen noch nicht
VOr.

% Quelle: Fachmarktkonzept Berlin, SenStadt
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4.3.17 Ubersicht der Gewerbestandorte

Tab.6: Ubersicht Gewerbegebiete einschl. Vertiefungsbereiche

Nr. | Standort (Be- Lage/ Charakteristik GroBe GroBe Potenzial- | Planungs- | Vermark-
zeichnung) Ortsteil insae- Nutzungen flachen recht tung/
sa?m im Bestand unbe- Projektent-
(ha) baut(ha) wicklung
(ha) v
ja/ nein
1 Campus Berlin- Buch Biotechnologiepark mit In- BBB Ma-
Buch novations- und Griinder- nagement
zentrum (IGZ) 32,00 32,00 13,50 GmbH
Campus
§34 Berlin-Buch
2 Gewerbegebict Wilhelms- | Schienenfahrzeugbau, )
Werbegebl ruh Verkehrstechnik 28,00 28,00 §34 nein
Pankow-Park
3 Gewerbegebiet WeiBen- | produzierendes Gewerbe
Berliner Allee/ see KMU, Autodienstleistun- B-Plane tw.
DarBer StraBe gen, Baustoffe, Autohandel | 76 00 66,00 10,00 festgesetzt ja
und § 34
4 Gewerbegebiet Prenz- Biiro- und Dienstleistun-
Storkower StraBe | lauer Berg | gen, Autodienstleistungen, B-Planin
Handwerk 24,00 24,00 Aufstellung nein
und § 34
5a | Gewerbegebiet Nieder- produzierendes Gewerbe,
Buchholz Mitte schonh. Baube-triebe, Handwerk,
KFZ-Dienstleistungen 24,00 14,00 10,00 § 34 nein
5b | Gewerbegebiet Nieder- produzierendes Gewerbe,
Buchholzer StraBe | schonh. Baube-triebe, Handwerk,
KFZ-Dienstleistungen 16,00 14,50 1,50 § 34 nein
6a | Gewerbegebiet Buch Logistikbetriebe u. div. B-Plan in
Pankow-Nord- Handels- und Handwerks- Aufstellung n
Schénerlinder betriebe g e =ljpe und § 35 Ja
StraBe
6b | Gewerbegebiet Buch Vorbehaltsstandort GroB-
Pankow-Nord- ansiedlung, Pyro-Art 170.00 14.00 156.00 nein
Buchholz-Nord GmbH ’ ’ ’ I
6 Gewerbegebiet Abfall- u. Lagerwirtschaft,
Pankow-Nord Umwelttechnik 60.00 19.50 40.50 § 34 (2) nein
7 Gewerbezentrum | Buchholz | Handwerks- u. Dienst- Gewerbe-
Pankow (ORCO) leistungsbetriebe siedlungs-
Gesell-
7,00 7,00 §34 schaft mbH
(ORCO-
GSG)
8 Gewerbestandort Blanken- | Handwerksbetriebe, B-Plane
Treseburger burg gewerbl. Fachhandel, Ein- aufgestellt -
StraBe zelhandel, Brillux, Fenster- | g 50 1,50 7,00 tw. festge-
produktion setzt
und § 34
9 Gewerbegebiet Heiners- | produzierendes Gewerbe
Heinersdorf dorf KMU, Baube- triebe, Ent- B-Plane in
(einschl. Blank. sorgungs- unternehmen 41,00 21,00 20,00 Aufstellung ja
Pflasterweg) und § 34
10 | Gewerbegebiet WeiBen- . . nein
TreskowgtraBe see Bgro— u. Dlen_st— 13,00 10,00 3,00 B-Plan auf-
leistungsbetriebe gestellt
11 | DGZ Business WeiBen- Biiro- u. Dienst- 8.00 8.00 ja
LifePark see leistungsbetriebe ’ ' §34
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Nr. | Standort (Be- Lage/ Charakteristik GréBe GroBe Potenzial- | Planungs- | Vermark-
zeichnung) Ortsteil insae- Nutzungen flachen recht tung/
9 im Bestand unbe- Projektent-
samt -
(ha) baut(ha) wicklung
(ha) - -
ja/ nein
12 | Gewerbestandort WeiBen- Handwerk, produzierendes
Streu-/Lehder- see Gewerbe KMU, Auto-
straBe und Ost- dienstleistungen, Kreativ- .
seestraBe wirtschaft 6,00 .20 0,80 §34 el
13 | Gewerbestandort Prenz- HOBA Baustoffproduktion
Greifswalder lauer Berg | und -handel ;
StraBe - Siid 4,00 4,00 §34 nein
14 | Gewerbestandort WeiBen- | GetrankegroBhandel
Indira-Gandhi- see 5,50 5,50 nein
straBe § 34
15 | Gemengelage/ Ge- | Prenz- wissensintensive Dienst-
werbehodfe Prenz- | lauer Berg | leistungen, Kreativwirt- §34 nein
lauer Berg schaft
Summe alle
Standorte 586,00 306,20 292,30
Vertiefungsberei-
che VT 1 bis VT 5 384,00 112,00 265,80
Im StEP Industrie und Gewerbe werden fir den Bezirk Pankow insgesamt folgende Fla-
chenpotenziale nach Standorttypen aufgefihrt:
Tab.7: Ubersicht Flachenpotenziale nach Standorttypen
Flachenpotenziale| Aufteilung nach Standorttypen (Basis: verfiigbare Flache) Bezirk Pankow
Anzahl | Gesamt-| Standortin [Inselstandort Gewachsener Gewachsener GroB- |[Neuer GroB- | Sonderstandort
Flache | kompakter |Anz./ GréBe (GroBstandort |standort m. besonde- standort Anz./ GréBe
Stadt Anz./ GréBe [rer ErschlieB.qualit.  |Anz./ GroBe
Anz./ GréBe Anz. / GréBe
. 3/160,5 .
45 275 ha keine 19 / 50 ha 17 /34 ha 6 /30,5 ha ha Keine

Im Vergleich Stadtraum NordOst gesamt (Bezirke Pankow, Lichtenberg, Marzahn-Hellersdorf)

66 315ha | 1/0,97 ha 24 /76,5ha | 91 /208 ha 6 /30,5 ha 3/160 ha | keine
Im Vergleich Berlin Gesamt
308 1.215ha| 10/ 3,76 ha 50/119ha | 169/465ha | 36 / 77 ha 19/290 ha | Keine

In dieser Ubersicht wird deutlich, welche groBen Flachenpotenziale der
Bezirk Pankow innerhalb der spezifischen Standorttypen besitzt. Insbe-
sondere beim Typ ,Neuer GroBstandort” wird deutlich, dass sich hier
auch gesamtstadtisch gesehen das gr6Bte Potenzial befindet. Auch bei
den “Gewachsenen GroBstandorten mit besonderer Erschlie Bungsquali-
tat befinden sich fast die Halfte der Potenzialflachen Berlins im Bezirk

Pankow.
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4.4 Planungen - Konflikte

Nach der Bestandsaufnahme aller gewerblichen Bauflachen wurden in
einem ersten Arbeitsschritt die Nutzungsziele des Flachennutzungspla-
nes far Berlin (Stand Mai 2014) und die Vorgaben aus den Stadtentwick-
lungspléanen (Wohnen, Gewerbe, Zentren, EpB und Verkehr) abgegli-
chen.

Diese wurden erganzt durch die Eintragung aller Bebauungspléne im
Bezirk und hinsichtlich ihrer Zielvorgaben mit den Nutzungszielen des
FNP und der o.g. Stadtentwicklungsprogramme Uberprift. Erganzend
muss hier angemerkt werden, dass im Stadtentwicklungsamt derzeit die
B-Plane hinsichtlich ihrer Prioritaten einer Prifung unterzogen werden.

In einem zweiten Schritt wurden die aktuell in der Diskussion befindli-
chen bezirklichen Wohnbaupotentiale des Stadtentwicklungsamtes der
Analysekarte hinzugeftgt (Grundlage war hierbei die Arbeitskarte
Wohnbaupotentiale des Stadtentwicklungsamtes vom Marz 2014). Ne-
ben den Wohnbauflachenpotentialen des Bezirkes wurden auch die
Verdichtungspotentiale der Wohnungsbaugesellschaften dargestellt. Die
Wohnbaupotentiale aus dem StEP Wohnen 2025 wurden differenziert
nach Konsens und Dissens mit den bezirklichen Entwicklungszielen in
die Karte tUbernommen.

In der Uberlagerung all dieser Planungsaussagen wurde ein Konflikt-
plan erstellt, auf dem die wesentlichsten Uberlagerungen der Pla-
nungsziele fir ausgewahlte Standorte dargestellt wurden. Parallel dazu
wurden diese Flachen mit Konflikten in einer Tabelle zusammengefasst
und kurz beschrieben. Auf dieser Grundlage wurde eine erste Abstim-
mung mit dem Auftraggeber vorgenommen. In der Spalte ,Bemerkun-
gen“ der untenstehenden Tabelle sind die Diskussionsergebnisse des
Abstimmungsgespraches zu den einzelnen Flachen dargestellt.
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Tab.8: Konfliktbereiche zwischen Wohnbaupotentialen und gewerblichen Nutzungen
Nr. | Bezeichnung | Planungen - Konflikte Bemerkungen und Hinweise
Akordeonweg/ | - Festgesetzter B-Plan XIX-VE-6 als WA
ZimbelstraBe - bereits bebaut mit Wohngebauden entfallt als Mischgebietsfldche
1 - FNP weist diesen Standort aktuell noch als
MI aus
2 Dorf Rosenthal | - Festgesetzter B-Plan XIX-58a als MI, WA,
GRUN Uberpriifung einschl. Bereich
- WA-Streifen bereits tw. bebaut mit Wohn- | sddlich der Dorflage erfolgt,
gebauden Ausweisung B-Plan entspricht der
- FNP weist diesen Standort aktuell noch Entwicklungsrichtung
komplett als Ml aus
3 | Schénerlinder | - Festgesetzter B-Plan XIX-VE-1 als SO
StraBe - Flache bebaut mit BAUHAUS
nérdl. Ortskern | - FNP weist diesen Standort aktuell noch Differenz zwischen FNP, tatséchli-
Buchholz komplett als Ml aus cher Nutzung, bezirklichen und ge-
- nordlich B-Planflache FNP : MI, Wohnbau- | samtstédtischen Wohnbaupotenzi-
potential Bezirk und STEP (Konsensflache) | alen
4 | Schoénerlinder | - aufgehobener B-Plan XIX-60
StraBe - Flache bebaut mit Lebensmittelmarkt Planungsabsicht: Entwicklung be-
nordl. Ortskern | (ALDI) Zirkliches Wohnbaupotenzial
Buchholz - FNP weist diesen Standort aktuell noch
komplett als MI aus
Schénerlinder | B-Planentwurf XIX-53 : Gl und GE - Planungsstand Uberprtift
StraBe - Ansiedlung weiterer Logistikbe-
trieb geplant
- als Vertiefungsbereich (VT 5)
festgelegt
5 | Treseburger - Festgesetzter B-Plan XVIII-30a: GE und | - Festlegung als Vertiefungsbe-
StraBe GRUN reich (Nr. 2)
- Festgesetzter B-Plan XVIII-30b: WA, - Planungsabsichten sind zu liber-
GRUN, GE, M priifen
- Flachen tw. noch unbebaut
- FNP weist diesen Standort aktuell noch
komplett als GE und sidl. als MI aus
6 Nordlich - B-Plan XVIII-30c in Aufstellung und Aktua- | - Festlegung als Vertiefungsbe-
Treseburger lisierung der Planungsziele reich (Nr. 2 — siehe Anlage)
StraBe - Flachen unbebaut - Planungsabsichten werden aktua+
- FNP weist diesen Standort aktuell noch lisiert
komplett als GE aus
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Nr. | Bezeichnung | Planungen - Konflikte Bemerkungen und Hinweise
7 Ortskern - Festgesetzter B-Plan XVIII-9: MI, WA,
Blankenburg GRUN, SCHULE Uberpriifung einschl. der Dorflage
- Flachen bebaut erfolgt, Ausweisung B-Plan ent-
- FNP weist diesen Standort aktuell noch spricht der Entwicklungsrichtung
komplett als MI aus
8 Ortskern Buch | - B-Plan XIX-35a (Stand: 6fftl. Auslegung mit
BA-Beschluss Auswertung): WA, MI, GRUN, | - Planungsabsichten wurden iiber-
KITA, SCHULE, VERKEHR priift
- Flachen unbebaut - Wohnbaupotenziale (iber-
- FNP weist diesen Standort aktuell entlang | schneiden MI-Ausweisung nur ge-
der Bahn als MI aus ringfigig und sind mit
- STEP Wohnen: Wohnbauflache, Konsens | B-Planausweisung konform
mit Bezirk
Ist derzeit nicht als Bauflache
entwickelbar wegen naturschutzrechtli-
chen Schranken
9 |BuchV - B-Plan XIX-35b (Stand: TOB mit BA-
Beschluss Auswertung): WA, MI, VERKEHR | - Planungsabsichten wurden
- Flachen unbebaut Uberprtift
- FNP weist diesen Standort aktuell entlang | - entlang der Bahn MI-Auswei-
der Bahn als Ml aus sung im B-Plan
- STEP Wohnen: Wohnbauflache, Dissens | - Fldchen wurden dem Liegen-
mit Bezirk schaftsfond lbergeben
10 | Buch - B-Plane 3-42 und 3-43 (Stand: Aufstel- - Planungsabsichten werden
Brunnengalerie | lungsbeschluss 2012): Ausweisung GE, Uberpriift im INSEK Buch
Nord und Siid | GRUN, VERKEHR - Flachenpotenziale zur Erwei-
- Flachen unbebaut terung Campus Berlin- Buch
- FNP weist diese Flachen als Ml aus - derzeit Standort fiir Fliichtlings-
heim
11 | Flache nérdlich | - FNP: GE - Festlegung als Vertiefungsbe-
Gewerbegebiet | - Flachen im nérdlichen Teil unbebaut reich (Nr. 3) — einschlieBlich der
Heinersdorfer | - EpB: Nutzungsanderung beabsichtigt; Ziel: | Fldchen am Blankenburger Pflas-
StraBBe Verzicht auf gewerbl. Bauflache terweg
- STEP Wohnen: Wohnbauflache, Dissenz | - Hinweis auf BA-Beschluss zur
mit Bezirk Machbarkeitsstudie im Bereich des
Blankenburger Pflasterweges
12 | Gewerbegebiet | - B-Plan 3-48 VE (Stand: TOB durchgefiihrt):| - Festlegung als Vertiefungsbe-
Heinersdorf GE, GRUN, Verkehr reich (Nr. 3)
+ - Flache brachliegend - Planungsabsichten werden bei-
- FNP: Gewerbe, EpB_Gebiet behalten
13 - B-Plan XVIII-39a und b: GE, MI, GRUN ,

VERKEHR
- Flache 39a: bebaut — gewerbliche Nutzung
- Flache 39b: unbebaut

45



Gewerbefldchenkonzeption zur Stédrkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

Nr. | Bezeichnung | Planungen - Konflikte Bemerkungen und Hinweise
14 | HodurstraBe - B-Plan XVIII-32: WA, MI, GRUN, SPIEL,
SCHULE, JUGEND, VERKEHR - Planungsabsichten wurden
- FNP: MI (teilweise) Uberpriift: kein Konflikt
- Wohnbaupotential Bezirk
15 | Heinersdorf - B-Plan XVIII-40: WA, GRUN, VERKEHR
AidastrafBBe - Flachen Uberwiegend bebaut (Mischnut- - Planungsabsichten wurden
zung) uberprtift: kein Konflikt
- FNP: MI
16 | Wasserturm - B-Plan XVIII-64: WA, MI, SCHULE, KITA,
JUGEND, GRUN, WASSER, VERKEHR, - Planungsabsichten wurden
KGA Uberprtift: kein Konflikt
- Flachen tw. bebaut
- FNP: Ml und GRUN
- Wohnbaupotential Bezirk
17 | Sidl. Malcho- | - Flachen mit Wohnungsbau vollstandig be-
wer Str./ Tino | baut - entféllt als Mischgebietsfldche
Schwierzina- - FNP: MI
StraBe
18 | Berliner Allee | - alle B-Pldne aufgehoben - Funktion als Ortsteilzentrum
Ortsteilzentrum | - FNP: MI gesichert (StEP Zentren und Sa-
WeiBensee nierungsgebiet)
19 | Michelangelo- | - FNP: MI
straBe/ Knip- - Wohnbaupotential Bezirk - Planungsabsichten
rodestraBe
20 | Eldenaer - festgesetzte B-Pldne IV-2e und 2e-1: - Planungsabsichten wurden ent-
StraBe GE- Flachen Uiberwiegend bebaut sprechend der FMA-Ausweisung
- FNP: MI, MK - Flachen mit Ausweisung MK
sind fast alle mit Wohnbauten be-
baut
21 | Flache nord- - FNP: GRUN Nutzungsénderung gem. FNP:
westlich Orts- | - ehem. Ausweisung als Ml keine gewerbliche Nutzung mehr
kern Buchholz méglich
22 | Nasses Drei- | - B-Plan XIX-61: WA, GRUN, SPIEL, KGA Nutzungsédnderung gem. FNP:
eck” - FNP: Grinflache keine gewerbliche Nutzung mehr
- ehem. Ausweisung: Ml méglich
23 | Gebietander | - FNP: Ml - Festlegung als Vertiefungsbe-

Langhans-
straBe

- keine weiteren planungsrechtlichen
Aussagen

reich (Nr. 4)

- Planungsabsichten sind zu ermit-
teln bzw. Sicherung vorhandener
gewerblicher Nutzungen sind vor-
zuschlagen fir den Bereich zwi-
schen WeiBenseer Spitze und Ber-
liner Allee
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Innerhalb der stadtischen Gewerbestandorte sind Veranderungen zu
verzeichnen, die zu einer Gefahrdung flr den langfristigen Erhalt der
Nutzungen und ihrer Wettbewerbsfahigkeit fihren kénnen.

Vorrangige Gefédhrdungen ergeben sich aus:

- unvertraglichen Nutzungen und heranriickende Wohnbebauung
(Einzelfallentscheidungen nach § 34 BauGB mit hohem Ermes-
sensspielraum),

- Umnutzungsdruck auf Flachenpotentialen durch erhéhte Nachfra-
ge und héhere Verwertungsmaglichkeiten;

- mangelnde Wettbewerbsfahigkeit durch unzureichende Verkehrs-
erschlieBung und fehlende Planungssicherheit.

Mit dem Gewerbeflachenkonzept sind diese Konflikte in den Fokus der
Betrachtung und der Handlungsmadglichkeiten gerickt, so dass insbe-
sondere die standortbezogenen Losungswege fir die weitere Bearbei-
tung im Vordergrund stehen.

5. Analyse und Entwicklungskonzepte fur die Vertiefungsbereiche

Im Ergebnis der Analyse der Konflikte hinsichtlich aller Planungsaus-
sagen wurden 6 Vertiefungsbereiche festgelegt, die naher untersucht
werden sollen:

- Vertiefungsbereich 1: Gewerbegebiet Buchholzer StraBe Mitte und
Nord,

- Vertiefungsbereich 2: Gebiet an der Treseburger StraBe,

- Vertiefungsbereich 3: Gewerbeflachen Heinersdorf bis zum
Blankenburger Pflasterweg,

- Vertiefungsbereich 4: Gebiet nérdlich und stdlich der Langhans-
straBBe von der WeiBenseeer Spitze bis zur Berliner Allee,

- Vertiefungsbereich 5: Gebiet an der Schénerlinder StraBe.

Zusatzlich wurde der Ortsteil Prenzlauer Berg als Vertiefungsbe-
reich 6 benannt.

Fadr alle genannten Bereiche wurden vertiefende Untersuchungen zur
aktuellen Nutzung gewerblicher Flachen und deren Entwicklungsmég-
lichkeiten erarbeitet. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden die Fl&-
chen fir die kiinftige gewerbliche Nutzung gegentiber anderen Nut-
zungsabsichten dargestellt und Lésungsvorschlage zur Bewaltigung von
Interessenkonflikte unterbreitet.

Ein wichtiger Aspekt ist das Thema Larm hinsichtlich der Auswirkungen
von konkurrierenden Nutzungen (z.B. an gewerbliche Nutzungen heran-
rickende Wohnbebauung).
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In zwei Steuerungsrunden wurden die Vertiefungsbereiche vorgestellt
und deren Entwicklungsmdglichkeiten diskutiert.

5.1 Vertiefungsbereich 1 — Wackenberg-, Buchholzer-, Blankenburger StraBe

Der Untersuchungsbereich wurde in 3 Teilbereiche untergliedert; maB-
geblich hierfir war die abweichende Nutzungsstruktur.

Vertiefungsbereich 1a — Einzelhandelsstandort Blankenburger StraBe

Das Gebiet stidlich und nérdlich der Blankenburger StraBe ist haupt-
sachlich durch Einzelhandelsnutzungen gepragt. Im Zentrenkonzept des
Bezirkes wurde dieser Standort als Versorgungsbereich definiert und
hier im Zusammenhang mit der Entwicklung gewerblicher Nutzungen
nicht untersucht.

Charakteristik Streulage mit besonderer Versorgungsfunktion

Branchenschwerpunkt Einzelhandel: Lebensmittel (Kaisers, Edeka), Baumarkt (OBl),
aperiodische Bedarfe, Kfz-bezogener Einzelhandel und Dienst-
leistungen, Fitnessstudio

ErschlieBung und Er- MIV: Uber Blankenburger StraBe

reichbarkeit OPNV: S-Bahnhéfe Pankow und Pankow-Heinersdorf, Busli-
nien 150 und 250

Planungsrecht - Beurteilung nach § 34 BauGB

- Zentrenkonzept Bezirk Pankow

VERTIEFUNGSBEREICH 1 - a

Flachen an der Blankenburger Stralle
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Vertiefungsbereich 1b — Gewerbegebiet Buchholzer StraBe -Mitte

Das Gebiet stdlich der Buchholzer StraBe bis zur nérdlichen Grenze
des 0.g. Versorgungsbereiches an der WackenbergstraBe weist unter-
schiedliche Nutzungsintensitaten auf. Hier befindet sich zwischen Buch-
holzer- und WackenbergstraBe das ehemalige Polizeigelande mit einer
GréBe von ca. 11 ha, dessen Gebaudebestand noch immer einen hohen
Leerstand hat. Das Gelande wurde privatisiert und die ehemaligen La-
gergebaude und Garagen werden von der BGH (Buchholzer Garagen-
und Gewerbehof GmbH) vermietet. Lediglich an der WackenbergstraBe
Nr. 81 wird die Sporthalle noch immer von der Polizei genutzt.

Insgesamt macht der gesamte Bereich einen ungeordneten Eindruck.
Am 6stlichen Rand haben sich auf mehreren Grundstiicken weitere ge-
werbliche Nutzungen angesiedelt, die von Wohngebieten umgeben sind.
Fir das Gewerbegrundstiick WackenbergstraBe 104-106 wurde kirzlich
eine Genehmigung zur Errichtung von 68 Einfamilienhdusern erteilt.

In der Tabelle werden alle Belange zur Charakteristik, den Eigentums-
verhéltnissen, den Starken und Schwéchen des Standortes und als Fazit
die Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen zusammengefasst.

VERTIEFUNGSBEREICH 1 - b Gewerbegebiet Buchholzer Stralle - Mitte

Flachen an der Wackenbergstra3e - Gewerbegebiet Buchholzer Strale

—
|l
[POLIZE]]
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Charakteristik - gewachsener historischer Gewerbestandort (Insellage) in Nachbar-
schaft von Wohnsiedlungen (Einfamilienhausgebiete),
Branchen GroBhandelsbetriebe, Baubetriebe, Tiefbaubetriebe, Kfz-bezogener

Einzelhandel und Dienstleistungen, Entsorgungsbetriebe, Sicherheits-
firmen, Internetdienstleister und -handel (tw.) Messebau, Druckerei,
priv. Bildungseinrichtungen, Handwerksbetriebe (Klempner, Bodenbe-
lag, Metallbauer), Giitertransport, Taxiunternehmen

ErschlieBung und MIV: (ber Wackenbergstr., Buchholzer- und Grumbkow- und
Erreichbarkeit Blankenburger StralBe

OPNV: S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf, Buslinien 150 und 250
Planungsrecht Beurteilung nach § 34 BauGB
Eigentumsverhaltnisse - Uberwiegender Teil der Grundstiicke in privatem Eigentum, wobei

mehrere Grundstiicke einem Eigentiimer zuzuordnen sind (z.B. ehem.
Polizeigeldnde Buchholzer StralBe 36-43)

- die Grundstlicke GrumbkowstraBe 54 und Wackenbergstral3e 81 be-
finden sich im Eigentum der BIMA bzw. des Landes Berlin; das Grund-
stlick Blankenburger StraBBe 135 gehért dem Liegenschaftsfond

Schwéchen - teilweise veralteter Baubestand mit hohem Anteil an Leerstand
(ehem. Polizeigeldnde),

- Autobahnanschluss nur (ber Pasewalker StraBBe méglich,

- Nutzungskonfiikte durch 3 Exklaven an der Blankenburger-,
Wackenberg- und Buchholzer StraBBe (umgeben von Wohnbebauung),
- keine klare Abgrenzung der gewerblichen Nutzung — Konflikt zur an-
grenzenden Wohnnutzung an den Réndern (Ost- und Westseite)

- schlechter OPNV-Anschluss

- keine nennenswerten Erweiterungsmdéglichkeiten auBerhalb der be-
stehenden Fldachen

- keine Griin- und andere Ausgleichsfldchen

Gefahren - Umnutzungsdruck durch Wohnen insbesondere in den Randbereichen
splirbar (z.B. Baugenehmigung WackenbergstraBBe 104-106)

- fehlendes Flachenmanagement

- Altlasten werden vermutet (durch ehem. Nutzung Dachpappenwerk in
den 1930er Jahren)

Starken - Historisch gewachsener Gewerbestandort mit vollstdndiger Erschlie-
Bung, groBe zusammenhdngende Fldchen,

- Profil des Standortes weist groBBe Vielfalt auf: Baugewerbe (Ausbau-
gewerbe), Metallbau, Elektrohandwerk, KFZ Bereich

- vorwiegend kleine und mittelstadndische Unternehmen (KMU)

Chancen - umfangreiche Fldachen- und Nutzungsreserven

- Entwicklungspotenziale in den inneren Bereichen durch
Nutzungsintensivierung/ Verdichtung

- Flachenreserven insbesondere auf ehem. Polizeigeldnde
(WackenbergstraBe 36-43) durch Instandsetzung der hist. Bausubstanz
und Verdichtung nach Sliden hin (mit Abriss der Garagenanlagen)

- teilweise landeseigene Fldchen vorhanden

Entwicklungsziele - Sicherung der prdgenden Gewerbenutzungen,

- Nachverdichtung und Erneuerung veralteter und untergenutzter
Strukturen,

- Starkung der gewerblichen Nutzung durch verbessertes inneres
ErschlieBungskonzept und die Anlage von Griinfldchen

- Initiierung eines Standortentwicklers zur Ansiedlung von Betrieben
und kleineren Handwerksbetrieben aus der Bauwirtschaft
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- Verbesserung des Ortsbildes durch eindeutige Abgrenzung der Nut-
zungen und Ansiedlung nutzungsintensiver Branchen im StraBenrand-
bereich

Handlungsempfehlungen | - planungsrechtliche Sicherung der zentralen gewerblichen Fldchen
durch Bebauungsplédne mit deutlicher Abgrenzung zum Wohnen,

- Ausweisung und Entwicklung von Pufferzonen (nichtstérendes
Gewerbe- Nutzungseinschrdnkungen) zu den angrenzenden
Wohnbauflédchen,

- langfristige Umwidmung der gewerblichen Nutzungen an den Rédndern
(Exklaven) zu Wohnbaustandorten

- Aktivierung und Vermarktung der untergenutzten privaten Flédchen fiir
gewerbliche Zwecke gemé&B kinftiger Ausweisung B-Pléne,

- keine Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

- Verbesserung Verkehrsanschluss und der inneren Erschlie Bung

- Verbesserung des Images durch Standortmarketing

- Bildung von Standort- und Unternehmensgemeinschaften

Vertiefungsbereich 1c — Gewerbegebiet ,,Buchholzer StraBe Nord*

Das Gebiet nérdlich der Buchholzer StraBe bis zum Rosenthaler Grenz-
weg weist ebenfalls unterschiedliche Nutzungsstrukturen auf. Am nérdli-
chen Rand befinden sich eine KGA und eine gréBere Brachflache. Un-
mittelbar an der Buchholzer StraB3e befinden sich gréBere Betriebe wie
ein Betonfertigteilwerk und die ehemalige METRO, zur Zeit durch ein
Catering-Unternehmen genutzt. Nérdlich davon existierte ein Industrie-
gleis mit einer ehemaligen Verbindung zur B 109.

VERTIEFUNGSBEREICH 1 - ¢ Gewerbegebiet Buchholzer Strale-Nord

Flachen nérdlich der Buchholzer Stralle
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Charakteristik - gewachsener Gewerbestandort in Nachbarschaft eines stidlich
gelegenen Gewerbestandortes, umgeben von Wohnsiedlungen
(Einfamilienhausgebiete im Westen und Osten) und einer in das
Gewerbegebiet von Norden hereinragenden KGA

- in zentraler Lage groBfldchige Gewerbebauten: ehemalige METRO
und Betonwerk, Technologieunternehmen u.a. (tw. Leerstand)

- am nérdlichen Rand wurde nach 1990 ein Discounter ALDI errich-
tet, der inzwischen leer steht

Branchen Betonwerk (Produktion), Transport- und Entsorgungsunter-nehmen/
Abfallverwertung, metallverarbeitende Betriebe, Gro3handelsbetrie-
be, Baubetriebe, Tiefbaubetriebe, Kfz-bezogene Dienstleistungen, In-
ternetdienstleister und -handel (tw.), Buchbinder, Handwerksbetriebe
(Tischler, Bodenbelag, Metallbauer), Veranstaltungsservice, Bio-

Technologie
Siehe Ubersicht
ErschlieBung und MIV: (iber Buchholzer StralBe
Erreichbarkeit OPNYV: S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf, StraBenbahn M 1 (Schleife

grenzt an Gewerbegebiet), Buslinie 250

- ErschlieBung des gesamten Gewerbegebietes nur tiber Buchholzer
StraBe mdglich trotz groBer Tiefe der westl. Fldche bis zum Rosen-
thaler Grenzweg

- Discounter war nur (ber StichstralBe erreichbar

Planungsrecht - FNP: gewerbliche Baufldche

- Beurteilung nach § 34 BauGB

- angrenzender B-Plan auf dem Grundstiick F.-Reuter-StraBBe 37 mit
Ziel: Gemeinbedarf (Sporthalle fiir Schulstandort wurde bereits er-
richtet und sddlich davon und 2 Einfamilienhduser)

Eigentumsverhaltnisse - Uberwiegender Teil der Grundstiicke in privatem Eigentum, wobei
mehrere Grundstiicke einem Eigentimer zuzuordnen sind (Buchhol-
zer StraBBe 47-54, Nr. )

- die Grundsticke GrumbkowstraBBe 54 und WackenbergstralBe 81
befinden sich im Eigentum der BIMA bzw. des Landes Berlin; das
Grundstiick Blankenburger StraBBe 135 gehdrt dem Liegenschafts-
fond

Schwachen - Leerstand (ALDI)

- Autobahnanschluss (iber Pasewalker StraBBe zur Autobahn, Konflikt
durch Kapazitidtsengpdsse ErschlieBungsstralBen

- innere ErschlieBung mangelhaft

- Nutzungskonflikte durch Ldrmemissionen

- schlechter OPNV-Anschluss

- Keine Griin- und andere Ausgleichsfldchen

Gefahren - Umnutzungsdruck durch Wohnen insbesondere in den
Randbereichen
- fehlendes Flachenmanagement, ausschlieBlich private Fldchen

Stéarken - Historisch gewachsener Gewerbestandort,

- Erweiterungsmdglichkeiten auBerhalb der bestehenden Fldchen
(nérdl. ehem. METRO)

- vorwiegend KMU - vorwiegend kleine und mittelstdandische Unter-
nehmen (KMU)

- Eigentiimerstruktur: vorwiegend privat, zwei Eigentiimer verfligen
tber mehrere Grundstiicke
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Chancen - Konzentration der Entwicklung auf die inneren Bereiche durch
Nutzungsintensivierung/ Verdichtung

- Nutzungsintensivierung ehem. Metrostandort (Umnutzung)

- Potenzialfldche nérdlich Metrostandort

Entwicklungsziele - Sicherung der prdgenden Gewerbenutzungen, Nachverdichtung
und Erneuerung veralteter und untergenutzter Strukturen,

- Starkung der gewerblichen Nutzung durch verbessertes inneres Er-
schlieBungskonzept

- Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und Schaffung
von Griinfldchen zum Aufenthalt

- Einbeziehung der Unternehmen am Standort bei der Umsetzung
der Entwicklungsziele/ Verbesserung der Zusammenarbeit der Un-
ternehmen am Standort

- Verbesserung des Ortsbildes durch eindeutige Abgrenzung der

Nutzungen und Ansiedlung nutzungsintensiver Branchen im StraBBen-

randbereich
Handlungs- - planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Fldchen durch
empfehlungen Bebauungspldne mit deutlicher Abgrenzung zum Wohnen,

- Ausweisung und Entwicklung von Pufferzonen (nichtstérendes
Gewerbe) zu den angrenzenden Wohnbaufldachen,
- langfristige Umwidmung der Exklaven zu Wohnbaustandorten,

- Aktivierung und Vermarktung der untergenutzten privaten Fldchen
fiir gewerbliche Zwecke

- keine Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

- Verbesserung des Verkehrsanschlusses und der inneren
ErschlieBung

- Verbesserung des Images durch Standortmarketing
- Identifizierung, Initiierung und Unterstitzung lokaler Unternehmens-
netzwerke

Das gesamte Untersuchungsgebiet bedarf einer Neuordnung und stad-
tebaulichen Aufwertung. Die Potenzialflachen sollen ausschlieBlich fir
gewerbliche Nutzungen und nicht flir Betriebe des Einzelhandels genutzt
werden.

Die Vertiefungsbereiche 1 b und c¢ sind beispielhaft fir Gewerbeflachen
im unbeplanten Innenbereich, die Konflikie zum Wohnen in den Randbe-
reichen aufweisen. Zur Bewéltigung der Konflikte sind Lésungen aufzu-
zeigen, die vor allem der Sicherung der Nutzungen dienen. Dies ist hier
nur durch die Schaffung von Planungsrecht, d.h. die Aufstellung von Be-
bauungsplanen mdglich. Dies ist auch deshalb erforderlich, da aktuell
schon gréBere Flachen far den Wohnungsbau in Anspruch genommen
werden.
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Mit der Schaffung von Planungsrecht kénnen auch Festlegungen getrof-
fen werden, um weitere Einzelhandelseinrichtungen auszuschlieBen und
die ErschlieBungs- und Larmprobleme einer Lésung zuzufihren. Dabei
ist die Abgrenzung der gewerblichen Nutzungen gegentber der sensib-
len Wohnnutzung vorzusehen und Ubergangsbereiche als Schnittstellen
zum Wohnen durch die Ausweisung von Pufferzonen mit nichtstérenden
Nutzungen zu definieren. Diese Ubergangsbereiche sind als einge-
schranktes Gewerbegebiet auszuweisen. damit nur gewerbliche Nut-
zungen zuldssig sind, die das Wohnen nicht erheblich stéren. Flr diese
Bereiche im Bebauungsplan kénnen z.B. Emissionsobergrenzen festge-
setzt werden.

Die im Norden in das Gewerbegebiet hineinragende Kleingartenanlage
(KGA Nordend Gartenfreunde) ist derzeit bis 2020 gesichert und kann
mit dem B-Planverfahren planungsrechtlich dauerhaft gesichert werden.
Die Schaffung von Planungsrecht fir die gewerblichen Nutzungen an
diesem Standort stellt eine transparente Grundlage und Sicherheit fur
ansiedlungswillige Unternehmen dar.

Sofortiger Handlungsbedarf besteht fir das Grundstiick Grumbkowstr.
54 (Flache im Eigentum der BIMA), das sich derzeit in der Vermarktung
befindet. Hier sollten die Hinweise zur geplanten Nutzungs-
einschrankung des Gewerbegebietes (sonstige nicht stérende
Gewerbegebiete) unbedingt im Exposé berlcksichtigt werden!
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Vertiefungsbereich 1

VT-1, Anzahl Unternehmen/Organisationen nach Abschnitten der wz 2008
n=170

0 ambh e

E F G H l J

Abschnitte der wz Klassifikation 2008

W ZIrXe«—ITOm

verarbeitendes Gewerbe

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von
Umweltverschmutzungen

Baugewerbe

Handel, Instandhaltung und Reparatur von KFZ

Verkehr und Lagerei

Gastgewerbe

Information und Kommunikation

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Grundstlicks- und Wohnungswesen

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

in VT-1 sind insgesamt 170 Unternehmen tatig, davon:

22 Unternehmen produzierender Bereich ohne Bau
54 Unternehmen Bau

4 Unternehmen Entsorgung/ Recycling

62 Unternehmen Handel, Verkehr, Gastgewerbe
34 Unternehmen weitere Dienstleistungen

in den Abschnitten differenziert nach den gréften Haufigkeiten:
Abschnitt C

o

10 Unternehmen Metallbau

Abschnitt F

o

o

o

8 Unternehmen Bautischler,
8 Unternehmen sonst. spezialisierte Bautatigkeiten,
7 Unternehmen Elektrohandwerk

Abschnitt G

o

[}

25 Unternehmen mit KFZ Bezug,
9 Unternehmen Einzelhandel (davon 1 Internet)
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Dezember 2014
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Vorschlag Abgrenzung B-Plan Wackenberg-/ Buchholzer Strale

I Vorschlag Plangebietsgrenze Sicherung der Kleingartenanlage
GE mit eingeschrankter Nutzung (nicht wesentlich stérendes Wohnbauten geplant/
Gewerbe in Nachbarschaft zur Wohnbebauung) neu errichtet
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Flachenibersicht
Vertiefungsbereich Flache insg. davon genutzt Erweiterungspotenziale
VT 1 b — Buchholz Mitte 24 ha 14 ha 10
VT 1 ¢ — Buchholz Nord 16 ha 14,5 ha 1,5 ha
gesamt | 40 ha 13 ha 11,5 ha

Das Gewerbegebiet Buchholz besitzt Entwicklungspotenziale zur Nut-
zungsintensivierung und Neuansiedlung in begrenzter GréBenordnung
und ist gut geeignet fur klein- und mittelstandische Unternehmen aus
dem produktionsorientierten Bereich und dem Baugewerbe.

5.2 Vertiefungsbereich 2 — Treseburger StraB3e

An der Treseburger StraBe haben sich auf vormals landwirtschaftlich
genutzten Flachen und deren Bauten Betriebe angesiedelt, die vor allem
Waren des taglichen Bedarfs und Sonderposten sowie Bau- und Heim-
werkerbedarf anbieten. Hinzugekommen sind einige Handwerksbetriebe
und die Firma Brillux.

VERTIEFUNGSBEREICH 2

Flachen an der Treseburger StralRe, OT Blankenburg




Gewerbefldchenkonzeption zur Stédrkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

Charakteristik - dezentraler kleiner Inselstandort im Siedlungsraum
- nach 1990: Gewerbe- u. Einzelhandelsstandort in Nachbarschaft
zu Einfamilienhausgebieten (westlich angrenzend), Brachfldchen

(nérdlich)
Branchen Einzelhandel (Lebensmittel), gewerblicher Fachhandel, Hand-
werksbetriebe (siehe Ubersicht Unternehmensstruktur)
ErschlieBung und MIV: Gber Alt-Blankenburg (von Siden), Blankenburger Chaussee
Erreichbarkeit (von Norden)/ Karower Damm
OPNV: S-Bahnhof Blankenburg, Buslinie 150
Planungsrecht - sddlich Treseburger StraBBe: 2 festgesetzte B-Pldne XVIII- 30a und

XVIII- 30b mit Ausweisung gewerblicher Fldchen entlang des Karo-
wer Damms, einem Griinzug und Wohnbaufldchen am vorhande-
nen Siedlungsrand (siehe Karte Planungsrecht)

- Bebauungsplan XVIII-30 c (Stand Offenlage) mit Nutzungs-
ausweisung GE, Wohnen, Griin, Infrastruktur

- nérdlicher Bereich: Bahnflachen Karower Kreuz als langfristige
Potenzialfldchen ohne Prioritdt nach STEP Gewerbe

Eigentumsverhaltnisse - Uberwiegender Teil der Grundstiicke im Eigentum der Grund-
stiicksgesellschaft (Privateigentum)

- Grundstticksbildung entsprechend B-Planausweisung erfolgt

- ein Grundstiick im Eigentum des Landes Berlin (fir Infrastruktur
vorgesehen) (siehe Karte Eigentum)

Schwéchen - dezentrale Insellage,

- kein historisch gewachsener Gewerbestandort mit derzeit
Uberwiegender Handelsnutzung

- fehlende ErschlieBBung groBrdumig, kein Anschluss an die
Autobahn

- OPNV-Anbindung ist schlecht: nur Gber Buslinie

- nicht fiir die Ansiedlung stark verkehrserzeugender und stark
emittierender Betriebe geeignet

- Substanzmdéngel an Gebduden

Gefahren - fehlende Nachfrage
- steigende Nachfrage nach Wohnungsbaustandorten

Starken - Lage an iibergeordneter HauptverkehrsstralBe

- planungsrechtliche Sicherung des Standortes durch B-Pldne

- klare Abgrenzung zum Wohnen vorhanden durch Grinzug (im B-
Plan festgesetzt)

- Kundennéhe als Standortvorteil

Chancen - Nutzungsintensivierung untergenutzter Fldchen

- Potenzialflachen im Norden am Karower Damm fir mittelfristige
Erweiterungen;

- weitere Potenziale bis zur Bahn (langfristige Entwicklungsmég-
lichkeiten)

- Potenzial fiir auf die nahrdumliche Versorgung des Siedlungsge-
bietes
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Entwicklungsziele - Standortentwicklung fiir kleinere Unternehmen zur
Gebietsversorgung (z.B. Handwerksbetriebe, kleinere und mittlere
Betriebe der Bauwirtschaft und Dienstleister)

- Aufwertung des Ortsbildes durch geordnete Entwicklung am Ka-
rower Damm

Handlungsempfehlungen | - Einbeziehung der mittelfristigen Potenzialfldche in den B-Plan 30c
- langfristige Freihaltung der Potentialfldchen im Norden

- Ausschluss weiterer Einzelhandelseinrichtungen

- bauliche Aufwertung der gewerblichen Fldchen und des Ortsbildes
- Verbesserung der Anbindung an den OPNV und des
Verkehrsanschlusses

- Standortmarketing fiir kleinere Unternehmen zur Gebietsversor-

gung

An diesem Standort kénnen Verlagerungsbedarfe aus anderen Berei-
chen des Stadtgebietes im Sinne von wohnungsnahen Dienstleistungen
(kleinere Unternehmen zur Gebietsversorgung z.B. Handwerksbetriebe,
kleinere und mittlere Betriebe der Bauwirtschaft und Dienstleister, ge-
deckt werden. Der Standort weist stadtebauliche Mangel durch uneffek-
tive Flacheninanspruchnahme. mangelnde Logistik und ein unansehnli-
ches Erscheinungsbild auf. Die Ausdehnung der Wohnnutzung von
Westen her ist durch bereits realisierte Siedlungsbebauung (B-Plan
XVI11-30b) erfolgt.

Durch weitere gewerbliche Ansiedlungen am Karower Damm kann eine
Aufwertung des Ortsbildes erreicht werden.

Die Einbeziehung der mittelfristigen Potenzialflachen nérdlich der Laake

in den B-Plan XVIII-30c sollte die ErschlieBung dieser Flachen lésen und
den Ausschluss weiterer Einzelhandelseinrichtungen vornehmen.

FlachenUbersicht

Vertiefungsbereich Flache insg. davon genutzt Erweiterungspotenziale

VT 2 — Treseburger StraBe | 5,5 ha 1,5 ha 4 ha (kurzfristig)

Potenzial nérdlich 3 ha 3 ha (mittelfristig)
ges.: | 8,5 ha 1,5 ha 7 ha
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5.3 Vertiefungsbereich 3 - Heinersdorf

Der Vertiefungsbereich 3 reicht von der RennbahnstraBe bis zum
Blankenburger Pflasterweg und wird aufgrund der sehr unterschiedli-
chen Problemlagen der Bereiche aufgeteilt in:

Vertiefungsbereich 3a: Gewerbegebiet Heinersdorf

Auf dem Gelande des ehemaligen Tiefbaukombinates Berlin (Nutzung
bis 1990) haben sich zahlreiche Betriebe aus dem Bau- und Entsor-
gungsgewerbe angesiedelt. Ebenfalls sind hier 4 Unternehmen mit KFZ-
Bezug (Einzelhandel, Reparatur und Dienstleistungen) zu finden. Die
insgesamt 30 Unternehmen sind dem klein- und mittelstandischen Be-
reich zuzuordnen.

Diese Betriebe haben sich hauptsachlich im stidwestlichen Bereich des
Areals im Kreuzungsbereich der Rennbahn- mit der Blankenburger
StraBe angesiedelt.

Der zligigen Entwicklung dieses Gebietes stehen trotz erhdhter Fla-
chennachfrage von klein- und mittelstandischen Unternehmen das feh-
lende Planungsrecht und die mangelhafte VerkehrserschlieBung des
Standortes entgegen. Seit mehreren Jahren agiert im Auftrag mehrerer
Grundstlckseigentimer ein Projektentwickler, der die Vermarktung der
Flachen bzw. die Entwicklung des Standortes vorantreibt.

VERTIEFUNGSBEREICH 3.-a

Gewerbegebiet Heinersdorf / Blankenburger Pflasterweg
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Seit 2004 werden hier Mittel aus einer GRW-InfrastrukturmaBnahme auf
einer Flache von 12 ha verwendet, um die innere ErschlieBung des Ge-
bietes zu realisieren, die mehrere Bestandsflachen und Flachen far
Neuansiedlungen an das Verkehrsnetz anbinden soll. Von den 12 ha
des GRW-ErschlieBungsgebietes sollen 5,8 ha tber einen VE-Plan
(fleischverarbeitende Produktion) und 3 ansiedlungswillige Unternehmen
mit ca. 2 ha gesichert werden.

Weitere Interessenten fur baureife und erschlossene Gewerbeflachen
mussen ihre Entscheidung fir eine Investition aus Budgetgrinden an
planungsrechtlich gesicherte und voll erschlossene Flachen binden, die
in Uberschaubaren Zeitfristen verfligbar sind. Solche Flachen sind in
Pankow nur vereinzelt zu finden und liegen in Bereichen mit wachsen-

den Verkehrswerten. Fir solche Interessenten (derzeitiger Bedarf von
ca. 25.000 m?) kénnen die verbleibenden 48.000 m2 ein Angebot sein,

das fir kleine und mittelstandische Unternehmen durch die GRW-
MaBnahme vorbereitet wird.

Charakteristik - historisch gewachsener Gewerbestandort (vor 1990 Tiefbauge-
ldnde) am ehem. Giiterbahnhof Heinersdorf (Industriebahn);

- im sddl. Bereich Gewerbeansiedlungen von 30 klein- und mittel-
standischen Unternehmen (siehe Ubersicht Unternehmensstruktur),
- nérdlicher Bereich brachliegend

Branchen Bau- und Fuhrbetriebe, BaustoffgroBhandel, Schrotthandel, Entsor-
gungsbetriebe (Containerdienst), Gliterkraftverkehr, Einzelhandel,
GroBhandel, Handwerk, Autohandel, Handwerks- und Recyclingbe-

triebe,
ErschlieBung und MIV: tiber Blankenburger StraBBe, Romain Rolland-Strafe,
Erreichbarkeit Malchower StralBe; mangelhafte Anbindung an das Haupterschlie-
Bungsnetz

OPNV: S-Bahnhof Blankenburg und Pankow-Heinersdorf,
Buslinien 158, 150

Planungsrecht - Bebauungsplédne XVIII-39 a und b, 3-48 VE (im Verfahren)

- 3-48 VE: Planung fir einen Fachbetrieb Fleischverarbeitung
- nérdlicher Schmdckpfuhigraben: landw. Nutzfldchen

- STEP Gewerbe: EpB-Gebiet Nr. 37

Eigentumsverhaltnisse - Uberwiegender Teil der Grundstiicke im privaten Eigentum, wobei
mehrere Eigentimer im Besitz gréBerer Areale sind,

- die Fldche nérdlich des Schméckpfuhlgrabens befindet sich im Ei-
gentum des Liegenschaftsfonds und mehrere Fldchen gehdren be-
reits dem Land Berlin (kiinftiges StraBenland und Griinzug) (siehe
Karte Eigentum)

Schwachen - ungeordnetes Erscheinungsbild / Gebdudebestand tw. mangelhaft
- fehlende Planungssicherheit flir ansiedlungswillige Unternehmen
- fehlende gesicherte groBrdumige ErschlieBung (TVN bzw.
Ableitung des Verkehrs zur A 114)/ gewerblicher Gliterverkehr nur
Uber eine StraBe, kein Bahngleis, Anbindung in die Stadt schlecht
und regionale Kapazitdtsengpasse im Ortskern Heinersdorf

- Unklarheit zur Verkehrslésung/ Konflikt Bezirk, Blrgerbewegung
und Senatsverwaltung

- GroBgemengelage zu Wohngebieten; Wohnnutzung angrenzend
an Bestand: Konflikt Emissionen

- geringe Akzeptanz der ansédssigen Bevélkerung — Imageproblem
- kein ausgeprégtes Profil von Gewerbe und/ oder DL
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Gefahren - Verzédgerung der Umsetzung der groBrdumigen Verkehrslésung
(B-Plan 3-55_SenStadt-Verfahren,im Parallelverfahren Anderung
FNP)

- heranriickende Wohnbebauung bzw. mégliche Umorientierung der
Eigentimer groBer Fldchenpotentiale in Richtung Wohnen

Starken - historisch gewachsener urspriinglich groBfldchiger Gewerbe-
standort,

- fir gesamtes Areal sind Bebauungspldne mit der Nutzungs-
ausweisung Gewerbe in Aufstellung (siehe Karte Planungsrecht)

- groBe Baufldchenreserven

- GRW-InfrastrukturmaBnahme zur ErschlieBung und Ansiedlung
von KMU aus dem produktionsorientierten Bereich (siehe Karte
GRW-MaBnahme)

- Projektentwickler fiir den sddlichen Teilbereich zur ErschlieBung
und Vermarktung agiert seit Jahren und koordiniert diese
MaBnahmen (GRW-InfrastrukturmafBnahme),

- iber VE-Plan 3-48 VE wird die Sicherung der inneren Erschlie-
Bung des Gebietes geregelt;

- Standortmarketing tw. vorhanden

- Ziel der Projektentwicklung: Ansiedlung von KMU-Unternehmen
des produktionsorientierten Bereiches

Chancen - Aufwertung des Gesamtbereichs durch die im Verfahren stehen-
den Bebauungspldne und damit zeitnah verbundene Realisierung
der inneren ErschlieBung,

- groBe zusammenhdngende Fldchen jeweils eines Eigentimers,

- ErschlieBungs- und geplante Griinflichen bereits im Eigentum des
Landes Berlin

- GroBteil der Fldchen sind Teil der GRW-InfrastrukturmaBnahme in
Realisierung (ca. 120.000 gm)

- groBe Flachenpotentiale zur weiteren Ansiedlung, die (iber
ErschlieBungsstraBen der GRW-MaBnahme angebunden werden
kénnen

- Nachfragepotential von kleinen und mittelstdndischen
Unternehmen vorhanden )- Nachfragefldchen von ca. 20.000 gm
von KMU des produktionsorientierten Bereiches

Entwicklungsziele -zeitnahe Umsetzung der Planungsabsichten und Entwicklung des
Standortes zur Ansiedlung von kleinen und mittelstdndischen Un-
ternehmen

- Forcierung der Verkehrslésung

- Verbesserung des Images des Standortes

Handlungsempfehlungen | - Angebot erschlossener Fldchen zur weiteren Ansiedlung
vorbereiten: Beschleunigung der Bebauungsplanverfahren, um
ansiedlungswilligen Unternehmen Sicherheit zu geben

- Beschleunigung der Umsetzung der groBrdumigen
Verkehrslésung (derzeit vom Senat weitere Untersuchungen zum
Verkehr —TVN und Niederbarn. Eisenbahn - veranlasst)

- Herstellung der Akzeptanz der ansdssigen Bevélkerung

- Forcierung der Ansiedlungsumsetzung

- Imageverbesserung und Standortmarketing

- Ausschluss Einzelhandel in den B-Pldnen

- Einbeziehung der Unternehmen am Standort bei der Umsetzung
der Entwicklungsziele und Verbesserung der Zusammenarbeit der
Unternehmen am Standort
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Vertiefungsbereich 3

VT-3, Anzahl Unternehmen/Organisationen nach Abschnitten der wz 2008
n=30

11
7
] ] 2 3 2 3
[ — I
E F

A C

Abschnitte der wz Klassifikation 2008

e A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
e C verarbeitendes Gewerbe
e E Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von

Umweltverschmutzungen

Baugewerbe

Handel, Instandhaltung und Reparatur von KFZ

Verkehr und Lagerei

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
Erziehung und Unterrricht

e o 0o o o
TZI M

in VT-3 sind insgesamt 30 Unternehmen tétig, davon:

1 Unternehmen produzierender Bereich ohne Bau
11 Unternehmen Bau

2 Unternehmen Entsorgung/ Recycling

10 Unternehmen Handel, Verkehr, Gastgewerbe
5 Unternehmen weitere Dienstleistungen

in den Abschnitten differenziert nach den grof3ten Haufigkeiten:
e Abschnitt G
o 4 Unternehmen mit KFZ Bezug,
o 2 Unternehmen Einzelhandel
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Karte Eigentum

LEGENDE

[ ] Privat

Y gleiches Muster-gleicher Eigentimer
I Bundesrepublik Deutschland
I Land Berlin

[ Liegenschaftsfond

I Grundstiickentwicklungsgesellschaft
Karower Damm

[ Wohnungsbaugesellschaften
I Kirche

[ ] Post, Telekom

[ Berliner Wasserbetriebe

[ IBsR

[N Deutsche Bahn, Netz AG

GEWERBEFLACHENKONZEPT

zur
Starkung regionaler Wirtschaftpotenziale
fir den Bezirk Pankow

VT-3a
Gewerbegebiet
Heinersdorf/ OT Heinersdorf

Planungsgruppe WERKSTADT
Boxhagener StraBe 16, 10245 Berlin

in Zusammenarbeit mit

Agentur fir Standortentwicklung
PaulstraBe 34, 10557 Berlin

Dezember 2014
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Gewerbegebiet Heinersdorf bis

Vertiefungsbereich 3
Blankenburger Pflasterweg

TOB 2013
GE, Grun, Verkehr

Aufst.beschluss 2012
GE, Grun, Verkehr

: . :
XVIII-39a -

/ Aufst.beschluss 2012
“\GE, Griin, Verkehr ~ _

2014: FNP-Anderungs-
verfahren und B-Plan

Verkehrstrasse zur

e SenStadt Nr. 3-55

% 3.
\ 5
LA A4

2

Ubersicht Planungsrecht
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Gebietsabgrenzung der GRW-Malinahme Heinersdorf
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Vertiefungsbereich 3b: Blankenburger Pflasterweg

Der Geb&udebestand im Gebiet stdlich des Blankenburger Pflasterwe-
ges (ehem. Polzeigelande) steht seit Jahren leer. Nérdlich davon befin-
den sich 2 kleinere Firmen mit Lagergewerbe und ein ehemaliger
Standort der HTW mit mehreren Hallen. Diese Hallen werden derzeit
durch andere Gewerbemieter genutzt; z. B. eine Firma des Sonderma-
schinenbaus.

Am Blankenburger Pflasterweg und sudlich der geplanten Trasse der
TVN sind seitens der Senatsverwaltung groBe Wohnbaupotentiale im
StEP Wohnen vorgesehen. Derzeit wird im Auftrag des Liegenschafts-
fonds eine Machbarkeitsstudie zur Entwicklung dieser Flachen erarbei-
tet. Neben dem Wohnen sollen hier Standorte fir die soziale Infrastruk-
tur, Granflachen und auch Flachen fur Dienstleistungsgewerbe entwi-
ckelt werden.

Seitens der Wirtschaftsférderung des Bezirkes wird groBer Wert auf die
Erhaltung der vorhandenen Nutzungen auf dem ehemaligen HTW-
Gelédnde am Blankenburger Pflasterweg gelegt. Hier wurde in den letz-
ten Jahren investiert und es haben sich nicht stérende Nutzungen etab-
liert.

VERTIEFUNGSBEREICH 3-b

Gewerbegebiet Heinersdorf / Blankenburger Pflasterweg
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Charakteristik

- ehemaliges Polizeigeldnde sidl. Blankenburger Pflasterweg mit
totalem Leerstand aller Gebdude

- sdadl. angrenzend landwirtschaftliche Nutzfldchen

- ndrdl. Blankenburger Pflasterweg: Geb&dude der HTW (tw. ge-
nutzt) und zwei Schulen / nérdl. angrenzend
Einfamilienhausgebiete

Branchen

- Maschinenbaubetrieb, Lagerflache Gala-Baubetrieb,

ErschlieBung und
Erreichbarkeit

MIV: (iber Heinersdorfer StraBBe und Blankenburger Pflasterweg
OPNV: S-Bahnhof Blankenburg, Buslinien 158, 259

Planungsrecht

- gesamter Bereich § 35 — AuBenbereichsfldchen
- STEP Wohnen: Wohnbaupotenzial

- fur Teilflachen Machbarkeitsstudie vom Liegenschaftsfond be-
auftragt (siehe Karten Planungsrecht)

Eigentumsverhaltnisse

Alle Fldchen im Eigentum des Landes Berlin und des Liegen-
schaftsfonds (siehe Karten Eigentum)

Schwéchen

- ungeordnetes Erscheinungsbild / Gebdudebestand tw. mangel-
haft

- jahrelanger Leerstand der gesamten Gebdudesubstanz sddlich
des Blankenburger Pflasterweges

Gefahren

- Anforderungsprofil fir Machbarkeitsstudie vorwiegend fiir Ge-
meinbedarf und Wohnen

- Fldche EpB - ohne Prioritét: Entwicklung zur Gewerbefldche wird
nicht préferiert

- Aufgabe der Planung Betriebshof StraBenbahn / Fldche als
Wohnbaupotential STEP Wohnen (Umsetzung eher langfristig -
abhéngig von der Realisierung der TVN)

Starken

- alle Fldchen beidseits des Blankenburger Pflasterweges
befinden sich im Eigentum des Landes Berlin

Chancen

- groBes Entwicklungspotential auf landeseigenen Fldchen
- dadurch Sicherungsméglichkeit des ehem. HTW-Standortes fir
eine nichtstérende gewerbliche Nutzung

Entwicklungsziele

- Entwicklung der Fldachen als Wohnbaupotential mit Gemeinbe-
darf und nichtstérenden Gewerbenutzungen auf ehem. HTW-
Standort

Handlungsempfehlungen

Sicherung des ehem. Standortes der HTW flir nichtstérendes
Gewerbe durch B-Plan nach Vorliegen der Ergebnisse der
Machbarkeitsstudie (Fldchenausdehnung analog zum
Gebdudebestand)

Flachentbersicht
Vertiefungsbereich Flache insg. davon genutzt Erweiterungspotenziale
VT 3a — Gewerbegebiet 36 ha 16 ha 20 ha
Heinersdorf (dav. 12 ha GRW-Flache)
VT 3b — Blankenburger 5 ha 5 ha
Pflasterweg

ges. | 41ha 21 ha 20 ha
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Das Gewerbegebiet Heinersdorf (Vertiefungsbereich 3a) wird als wichti-
ger entwicklungsfahiger Gewerbestandort des Bezirkes mit groBen Fla-
chenreserven angesehen.

Die Entwicklung dieses Standortes ist in starkem MafBe von der Lésung
der Verkehrsprobleme abhangig und der Akzeptanz der Bevdlkerung.
Die Lésungsvorschlage des von der Senatsverwaltung beauftragten Bu-
ros zur verkehrlichen Untersuchung missen abgewartet werden. Da-
nach werden die Diskussionen dazu mit der Zukunftswerkstatt
Heinersdorf weitergeflhrt.

Die urspriinglich geplante gewerbliche Flache stidlich der geplanten
TVN ist nicht mehr im Entwicklungskonzept fur den produktionsorientier-
ten Bereich (EpB) enthalten. Diese Flache wurde im StEP Wohnen als
groBe Wohnbaupotenzialflache ausgewiesen. Die Entwicklung dieses
Gebietes setzt die Umsetzung der Verkehrslésung mit dem Bau der TVN
voraus und wird eher als langfristiges Ziel eingestuft.

Die Sicherung des ehemaligen HTW-Standortes am Blankenburger
Pflasterweg fir eine nichtstérende gewerbliche Nutzung, eingebunden in
die groBraumige Entwicklung der gesamten Flache beiderseits des
Blankenburger Pflasterweges als Wohnbaupotential mit Gemeinbedarf,
wird empfohlen. Hierfur ist nach Vorliegen der Ergebnisse der Machbar-
keitsstudie ein B-Plan-Verfahren erforderlich (FIa&chenausdehnung ana-
log zum Geb&udebestand).

Die Tatsache, dass es sich hier um landeseigene Flachen handelt ist ei-
ne gute Voraussetzung zur Sicherung dieses Standortes.

5% Hoigers

e°°°°° . Grenze Untersuchungs- \:l Land Berlin
. o bereich Machbarkeits-
------- studie Blankenburger Liegenschaftsfond

Pflasterweg

Nutzung
Golfplatz

Flache EpB - ohne Prioritét:
- Entwicklung zur Gewerbeflache wird
nicht praferiert

- Aufgabe der Planung Betriebshof
StraBenbahn (X)

- als Wohnbaupotential STEP Wohnen
(Umsetzung eher langfristig wie TVN)

LEGENDE EIGENTUM
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5.4 Vertiefungsbereich 4 - LanghansstralBe

Das Gebiet an der LanghansstrafB3e ist ein historisch gewachsenes
Mischgebiet mit grinderzeitlicher Bebauung und zahlreichen Standorten
des Kleinhandwerks.

Neben den Standorten des groBflachigen Einzelhandels und des produ-
zierenden Gewerbebetriebes am stdlichen Rand des Gebietes befinden
sich im Gebiet zahlreiche Einzelhandelsnutzungen, die groBflachig in die
vorhandene Blockstruktur implantiert wurden. Dieser Uberdimensional
hohe Anteil an Einzelhandelseinrichtungen in Form von 1-geschossigen
Hallenbauten entstand tGberwiegend auf untergenutzten oder instabilen
Flachen. Damit ist die Auflésung der Blockrander und stadtebaulichen
Strukturen in diesem Stadtraum verbunden.

Dadurch ist das Ortsbild schwer geschédigt, mangelnde Instandhaltung
der Wohn- und Gewerbebebauung verstarken diesen Eindruck. Die ge-
werblichen Flachen der ehemaligen Fabrikanlage der Ruthenberg schen
Hoéfe sind hinsichtlich ihres Instandhaltungszustandes ebenfalls als
mangelhaft einzustufen. Die Anlagen stehen tUberwiegend unter Denk-
malschutz.

Das gesamte Untersuchungsgebiet unterliegt seit einigen Jahren einem
verstérkten Druck von Zuzlglern aus dem Prenzlauer Berg und anderen
Bereichen der Innenstadt.

Aktuell sind Uber 80% der Bauantrage oder Bauvoranfragen auf Wohn-
raum ausgerichtet; der Rest auf Nutzungen wie Spielhallen und Einzel-
handel. Ebenso ist die Zunahme von Dachgeschossausbauten zu ver-
zeichnen.

Diese Entwicklungen haben zur Folge, dass das typische Kleingewerbe
immer weiter von der heranriickenden Wohnbebauung eingeschrankt
und verdréngt wird. In besonderem MaBe sind von dieser Entwicklung
die Blécke der Ruthenberg schen Hofe betroffen.

Die Gewerbestruktur dieser Hofe setzt sich aus folgenden Branchen zu-
sammen:

- metallver- und bearbeitende Betriebe (Schlossereien, Schmieden)
- Kfz-Handel und Werkstatten, Kfz-Service

- Holzwerkstéatten

- Sanitarfachhandel

- GetrankegroBhandel

- Baugewerbe

- Kultur- und Kreativwirtschaft.

Kultur- und Kreativwirtschaft haben sich in diesem Gebiet zu einem
wichtigen Standortfaktor entwickelt (Kooperation von Kleinunternehmen,
Freiberuflern, Selbststandigen, Kiinstlern, Kunsthandwerk). Dazu zahlen
z.B. Brotfabrik, Goldleistenfabrik, Culturlawine e.V., Steinmetzhof,
Fofofactory, Baufachfrau e.V..
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VERTIEFUNGSBEREICH 4

Langhansstralle

Ebenso haben sich Kinstlerateliers und Veranstaltungsorte in ehem.
leerstehenden oder untergenutzten Gebauden der Gewerbehodfe ange-
siedelt. Die Hofe befinden sich mehrheitlich im Privateigentum, u.a. der
Nachfahren von Ruthenberg.

Die Gewerbehofe sind Bestandteil der historisch gewachsenen Struktur
beiderseits der LanghansstraBBe zwischen WeiBenseer Spitze und An-
tonplatz. Nach wie vor bestehen umfangreiche Flachenpotentiale im
Gebiet bei gleichzeitig hohem Mangel an Freiflachen und Spielplatzen.

Charakteristik - gewachsenes Mischgebiet/ Gemengelage mit griinderzeitlicher
Bebauung und groBfldchig eingestreuter Gewerbebebauung
(iberwiegend denkmalgeschlitzt: Ruthenberg sche Héfe)

- hoher Anteil an Infrastruktureinrichtungen und Standorten mit
groBfldchigem Einzelhandel im Gebiet

- im Slidosten Gewerbestandort mit produzierendem Gewerbe in

Kombination mit Einzelhandel (groBfldchig)

- im Sldwesten mehrere Standorte mit groBfldchigem Einzel-handel

Branchen 2 Zentrenbereiche (Berliner Allee und Gustav-AdolfstralBe) mit klein-

teiligen Handelsstrukturen

- groBfldchiger Einzelhandel (Lebensmittel und Auto) im Siden des

Gebietes einschl. autonahe Dienstleistungen und Handel;

- Kreativwirtschaft und kleinere Dienstleistungsbetriebe, Handwerksbe-

triebe und Kfz-Handel in 3 Blécken des Gebietes (ehem.

Ruthenberg sche Héfe) — hier insgesamt 126 Betriebe (siehe Ubersicht

Unternehmensstruktur)

- produzierendes Gewerbe (Hengst Filterwerke) an der OstseestralBBe
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ErschlieBung und MIV: tiber Berliner Allee, Prenzlauer Promenade

Erreichbarkeit OPNV: S-Bahnhof Greifswalder StraBe, TRAM in der LanghansstraBe
und Berliner Allee, Buslinien 156, 158, 255

Planungsrecht - zwei Zentrenbereiche nach Zentrenkonzept des Bezirkes

- B-Plan Lehderstr. 66, 68: Sicherung Griin und WA - festgesetzt

- zwei B-Pldne Berliner Allee: Griin, MK, Ml — festgesetzt

- B-Plan XVIII-43: WA, Spiel, Sport, Jugend (TOB 2000- wird hinsicht-
lich Weiterbearbeitung lberprtift)

- 3 Erhaltungsverordnungen (,WeiBenseer Spitze®,
WeiBensee-Siid" und ,Ostee-/ GrellstraBe” angrenzend

- groBe Bereiche unter Denkmalschutz — z.B. Ruthenb. Héfe mit ge-
werblichen Nutzungen

- gesamter dbriger Bereich wird nach § 34/ unbeplanter Innenbereich
beurteilt

- BEP-WeiBensee: Ausweisung eines hoher Anteils an Misch- und
Gewerbegebieten in diesem Bereich

- FNP ausschlieBlich MI-Ausweisung

Eigentumsverhaltnisse | Uberwiegend Privateigentum, wobei sich mehrere Grundstiicke in der
Hand eines Eigentiimers befinden (siehe Karte Eigentum)

Schwéchen - fehlende planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Nutzung

- fehlende Investitionen im kleingewerblichen Bereich

- Erweiterungsmaéglichkeiten auBerhalb der bestehenden Fldchen nicht
vorhanden

- Uberdimensionaler Anteil an Einzelhandelseinrichtungen im gesam-
ten Gebiet

- keine Ausstrahlung der imagestarken Kultur- und Kreativwirtschaft
(auch durch Insellage im Bezirk),

- denkmalgeschiitzte Bausubstanz ist auBBerhalb des Gebietes nicht
bekannt.

Gefahren - fast alle vorhandenen Bauliicken werden mit Wohngeb&duden bebaut
(massive Nachfrage)

- Gefahr von Emissionskonflikten

- Umnutzungsdruck auf gewerbliche Baufldchen mit nichtgewerblichen
Nutzungen (z.B. Pensionen, Vermietung von Veranstaltungsrdumen)
- vorwiegend Einzelunternehmen (86 von 126)

- Verdrdngung der Kreativ- und Kulturwirtschaft und
Handwerksbetriebe

Starken - gewachsenes Mischgebiet/ Gemengelage von griinderzeitlicher Be-
bauung mit groBflachig eingestreuter Gewerbe-bebauung (liberwie-
gend denkmalgeschiitzt-Ruthenberg 'sche Héfe)

- Verkehr: OPNV sehr gut, MIV sehr gut

- im Sldwesten Gewerbestandort mit produzierendem Gewerbe in
Kombination mit Einzelhandel (groBfldchig)

- Profil: groBe Vielfalt aber ohne erkennbaren Schwerpunkt: viele
Dienstleister, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel meist discount-
orientiert mit trading-down Tendenzen, KFZ Bereich

- Nachfragepotential aus der Kultur- und Kreativwirtschaft hoch
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Chancen - Bedarf an Kleinhandwerk nimmt mit wachsender Wohnbevélkerung
zu

- denkmalgesch. Ruthenberg'sche Héfe miissen erhalten, genutzt und
aufgewertet werden: Ortsbildpflege u. Imagebildung

- Potentialnachfrage aus der Kreativ- und Kulturwirtschaft und dem
Kleinhandwerk entsprechen

- technische Infrastruktur StraBe und evtl. Medien gut, sichere interne
ErschlieBung des Gesamigebietes

- Mischung Wohnen und Arbeiten im Gesamtgebiet vorhanden - gilt
vorwiegend fiir Dienstleistungshandwerk

- gute Vernetzungsmdéglichkeiten zu Dienstleistungsbetrieben aus dem
Ortsteil Prenzlauer Berg

Entwicklungsziele - Standorte flir kleinere Unternehmen zur Gebietsversorgung (z.B.
Handwerksbetriebe) qualifizieren

- verstérkte Ansiedlung von nicht stérendem Kleingewerbe, Kiinstlern
und Kreativen und Stadrkung des Images als Standort der Kreativ- und
Kulturwirtschaft

- Ausschluss weiterer Einzelhandelsansiedlungen

- Sicherung von Fldchen fir Griin und Gemeinbedarf

Handlungs- - Vorschldge zur Festlegung als Sanierungsgebiet oder Aufstellung ei-
empfehlungen ner Erhaltungsverordnung

- planungsrechtliche Sicherung der erhaltenswerten kleinteiligen Bau-
strukturen und Nutzungen durch Erhaltungsverordnung oder/ und Be-
bauungsplédne im Bereich der gewerblichen Nutzungen
~Ruthenberg'sche Héfe"

- parallel zur Aufstellung von Bebauungspldnen mit der Nutzungsaus-
weisung GE Anderung des FNP von Ml in GE

- Ausschluss weiterer Einzelhandelsstandorte

- Entwicklungstréger fiir ,Ruthenberg 'sche Héfe” zur Ansiedlung von
Kleingewerbe, Kiinstlern und Kreativen

- Gezieltes Standortmarketing zur Starkung des Image als ein Standort
der Kreativ- und Kulturwirtschaft im Bezirk Pankow

FUr diesen Untersuchungsbereich wird ein groBer und zeitnaher Hand-
lungsbedarf konstatiert. Der Veranderungsdruck im Gebiet betrifft nicht
nur die historischen Gewerbehoéfe (Denkmalschutz), sondern auch die
dbrigen Bereiche des Gebietes.

Es wird vorgeschlagen, zum Schutz der stadtebaulichen Struktur eine
Erhaltungsverordnung aufzustellen. Gerade die angrenzenden Bereiche,
die im Geltungsbereich einer Erhaltungsverordnung liegen, beweisen,
dass dieses planungsrechtliche Instrument einen guten Schutz des stad-
tebaulichen Erscheinungsbildes und der gemischten Baustrukturen bie-
tet.

Vorhandene Baullcken werden zunehmend mit Wohnprojekten ge-
schlossen (Rechtsgrundlage § 34 BauGB), die auch auf gewerblich ge-
nutzten Flachen oder brachgefallenen Flachen innerhalb dieser nachge-
fragt werden. Als Folge besteht die akute Gefahr der Verdrangung der
gewerblichen Nutzer. Fir die historischen Gewerbehdfe
~Ruthenberg sche H6fe* wird deshalb vorgeschlagen, diese Nutzungs-
struktur Uber ein Bebauungsplanverfahren zu sichern.
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Vertiefungsbereich 4, nur Langhansstr.

VT-4, Langhansstr. Anzahl Unternehmen/Organisationen
nach Abschnitten der wz 2008, n=343

77 m 16 11 30 14 39 18 r% 13
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Abschnitte der wz Klassifikation 2008
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verarbeitendes Gewerbe

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von
Umweltverschmutzungen

Baugewerbe

Handel, Instandhaltung und Reparatur von KFZ

Verkehr und Lagerei

Gastgewerbe

Information und Kommunikation

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Grundstlicks- und Wohnungswesen

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

Erziehung und Unterricht

Gesundheit und Sozialwesen

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

in VT-1 Langhansstr. sind insgesamt 343 Unternehmen tatig, davon:
2 Unternehmen produzierender Bereich ohne Bau

67 Unternehmen Bau

100 Unternehmen Handel, Verkehr, Gastgewerbe

174 Unternehmen weitere Dienstleistungen

in den Abschnitten differenziert nach den gréten Haufigkeiten:
Abschnitt F

o

51 Unternehmen Trockenbau und verwandte Bautatigkeiten

Abschnitt G

o

o

11 Unternehmen mit KFZ Bezug,
47 Unternehmen Einzelhandel (davon 4 Internet)

Abschnitt |

o

15 Unternehmen Schankwirtschaft, Bistro, Internetcafe

Abschnitt Q

o

Nageldesign, Massage, Tatowierer - kein Arzt 0.a.
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Folgende Ziele werden fur die Entwicklung des Gebietes vorgeschlagen:
- Standorte fur kleinere Unternehmen zur Gebietsversorgung (z.B.

Handwerksbetriebe) qualifizieren, Potenzialflachen sichern fir die
Ansiedlung verdrangter Kleinhandwerksbetriebe aus dem OT
Prenzlauer Berg,

- Sicherung von Flachen far Griin und Gemeinbedarf,

- Verbesserung des Ortsbildes durch AufwertungsmaBnahmen
insbesondere der Gewerbebauten,

- Ruthenberg sche Hoéfe: verstarkte Ansiedlung von nicht stérendem
Kleingewerbe, Kiinstlern und Kreativen und Starkung des Images
als Standort der Kreativ- und Kulturwirtschaft,

- Ausschluss weiterer Einzelhandelsansiedlungen im gesamten
Gebiet,

- keine weitere Wohnbebauung im Bereich der Ruthenberg schen
Hofe zulassen.

Insgesamt wird der Standort LanghansstraBBe als sehr wichtiger Be-
standteil der Gewerbestruktur des Bezirkes eingeschatzt, der insbeson-
dere aufgrund seiner historischen Entwicklung und seiner baulichen
Auspragung zu stabilisieren und zu schitzen ist.

Neben der Anwendung der 0.g. planungsrechtlichen Instrumente wird
vorgeschlagen, unterstiitzend fir eine geordnete Entwicklung, einen
Projektentwickler fur die ,Ruthenberg’sche Hoéfe* zur Ansiedlung von
Kleingewerbe, Kinstlern und Kreativen einzusetzen. Damit soll ein
gezieltes Standortmarketing zur Starkung des Images dieses Gewer-
bestandortes fir das Kleinhandwerk und die Kreativ- und Kultur-
wirtschaft ermdéglicht werden (s. Anhang — Flachenmanagement).

Far die Abgrenzung des Bebauungsplanes ,Ruthenberg sche Hofe"
wurden Vorschlage unterbreitet (siehe Karte Abgrenzung*) und die Ziele
der Entwicklung benannt. Die Ansiedlung nicht erheblich stérender
Gewerbebetriebe und die Sicherung des niedrigen NutzungsmaBes der
Uberwiegend denkmalgeschitzten Bebauung sind nur Uber ein B-
Planverfahren méglich.

'\N‘ﬂ%nﬂll"‘m‘ % ﬁﬁﬁfllﬁ-

N/ Ak ' JNH. HERM. RUTHENBERG
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Gewerbefldchenkonzeption zur Stdrkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

5.5 Vertiefungsbereich 5 — Schénerlinder StraB3e

Pankow-Nord, 5 A: Schénerlinder StraBe, 5 B: Buchholz-Nord

Diese 3 Standorte haben alle gesamtstadtische Bedeutung. Aufgrund ih-
rer unterschiedlichen Nutzungsausweisungen bzw. Entwicklungsziele
werden sie separat betrachtet.

Die gréBten Teile dieser Standorte (stdlich der A 10) wurden im Stadt-
entwicklungsplan Gewerbe als EpB-Gebiete ausgewiesen. Hier ist die
planungsrechtliche Sicherung der Entwicklungsziele von besonderer
Bedeutung.

VERTIEFUNGSBEREICH 5, 5A, 5B

Schonerlinder Stralle
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Charakteristik VT 5: locker bebauter Standort umgeben von Brachflachen mit
groBen Fldchenreserven

VT 5 A: ndrdlich der A 10 groBflachiger Logistikbetrieb, nérdlich
und sidlich begrenzt von A 10 und A 114

VT 5 B: historisch gewachsener Gewerbestandort inmitten der &st-
lichen Teilfldche umgeben von ehem. landw. Nutzfldchen mit
groBen Fldchenreserven

- stidwestl. Teil der Fldche: KGA (geschitzt)

Branchen VT 5:

- Entsorgungsunternehmen, Recycling, KfZ-
Gebrauchtwarenhandel, Teststrecke (Fahrsicherheitszentrum),
Standort Berliner Wasserbetriebe

- Lagerflachen, Bodenbehandlung, Recycling, Kompostierplatz Lin-
denhof

VT 5 A:

- groBfldchiger Logistikbetrieb (Netto-Warenverteillager), Standort
einer Windkraftanlage

- Haustierkrematorium, Bau- u. Metallbetrieb, Baustoffhandel

VT 5 B:

- Betrieb der Pyrotechnik (einziger Seveso-Betrieb im Bezirk)

ErschlieBung und MIV: (ber AD Pankow (A 10 und A 114), Schénerlinder Stral3e
Erreichbarkeit (B 109)

OPNV: Buslinie 251
Planungsrecht - VT 5: Beurteilung nach § 34 (2) / im FNP als GE fir

Abfallentsorgung ausgewiesen
- VT 5 A: B-Plan XIX-53 in Aufstellung
- EpB-Gebiet 39
- VT 5 B: Vorrangfldche Neuansiedlung GroBstandort,

Sicherung im LeP BB - EpB-Gebiet 40
(Karte Planungsrecht)

Eigentumsverhaltnisse VT 5: private Eigentiimer, Lifo, BSR, Berliner Wasserbetriebe
VT 5 A: private Eigentiimer, Lifo

VT 5 B: ein privater Eigentiinmer, Land Berlin, tw. Lifo

siehe (Karte Eigentum)

Schwéachen VT 5:

- fehlendes Planungsrecht

- untergenutzte Fldchen ohne innere ErschlieBung

- groBfldchige Lagerwirtschaft - ungeordnetes Erscheinungsbild
(ehem. Gut Lindenhof)

- nur verwandte Betriebe mit &hnlich hohen Emmissionen kénnen
hier zugelassen werden

- Konflikt zu vorhandenener Wohnbebauung

VT 5 A:

- siidwestl. Teil der Fldche KGA (geschiitzt - Zeitraum auf 25 Jahre
verldngert)

- Fldchen nur Gber Fortfiihrung Bebauungsplanverfahren
entwickelbar
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VT 5 B:

- historisch gewachsener Standort inmitten der éstlichen Teilfldche
(Seveso-Betrieb, Insellage)

- gesamtes (ibriges Geldnde ohne Planungsrecht und ErschlieBung
(lediglich durch FNP, EpB gesichert)

- Voorhaltestandort fiir GroBansiedlung geféhrdet durch weitere
Ansiedlungsbegehren flir Windkraftanlagen (fehlendes
Planungsrecht)

Gefahren VT 5 B:

- Ostlich der Schénerlinder StraBe befindet sich der einzige Seveso-
Betrieb des Bezirkes (Pyro Art GmbH); hier befinden sich weitere
kleinere Unternehmen,

- Nachfragestandort fiir Windkraftanlagen; weitere Windkraft-
anlagen geplant-schrénkt damit die Entwicklung des Geldndes mit-
telfristig ein — bei weiteren Genehmigung fiir Windkraftanlagen ist
diese Fldche nicht mehr fiir GroBansiedlungen verfiigbar

Starken VT 5:

- Standort mit groBen Fldchenreserven

- Profil: Entsorgung/ Recycling (gem. FNP)

- Verkehr: MIV gut, Autobahnanschluss, Gleisanschluss im Norden
vorhanden

VT 5 A:

- Neuansiedlung weiterer groBfldchiger Nutzung westl. StraBe am
Posseberg geplant,

- ErschlieBung in diesem Bereich muss im weiteren Verfahren ge-
prift werden; Grundstiicksgliederung ist auf der Grundlage des ,al-
ten” Planentwurfes von 1999 erfolgt, der aber keine Rechtskraft er-

langen wird- eine Neugliederung des bereiches ist unumgénglich

- Fldchen zwischen Posseberg und Schénerlinder Str. wurden be-
reits vermarktet

- EpB-Flidche Nr. 39

- nérdlich und stdlich begrenzt von Autobahnen = gute (berértliche
Anbindung mit Autobahnanschluss

VT 5 B:

- hoher Freiheitsgrad bei Emmissionen ( z. Bsp. 24 h Gewerbe oder
Logistikbetrieb mit hohem Verkehrsaufkommen)

- EpB-Flédche Nr. 40

Chancen - Fldchenreserven fiir groBflachige Ansiedlungen

- groBe Flachen im Eigentum des Landes Berlin und des Liegen-
schaftsfonds

- groBe Fldchenzuschnitte méglich: ca. 5000 m? und mehr

- viel Griin und Platz fur Ausgleichsfldchen; erforderliche Kompen-
sationsfldchen werden im B-Planverfahren gepriift und ggf. festge-
setzt

Entwicklungsziele VT 5: - nérdlicher Bereich fiir Abfallunternehmen qualifizieren

- Entwicklungskonzept Lindenhof, Planungsrecht

VT 5 A: Standort flir Logistikunternehmen mit B-Plan absichern
(damit kann die Entwicklung dieser Fldche kurzfristig abgeschlos-
sen werden)

VT 5 B: langfristige Freihaltung und Sicherung der éstlich der
Schénerlinder StralBe gelegenen Fldachen (Vorhalteflache)

- Neuentwicklung des Standortes zur GroBansiedlung von
Produktionsbetrieben mit gesamtstadtischer Bedeutung,

- Sicherung flr den produktionsgepragten Bereich
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Handlungs-
empfehlungen

VT 5:

- Neuordnung des Bereiches mit den kleinteiligen Nutzungen 8stl.
Schénerlinder StraBBe (ehem. Gut Lindenhof) und den
dahinterliegenden Fldchen mit Bahnanschluss
(Flachenentwicklungskonzept flir gewerbliche Nutzungen-
Wohngeb&dude haben Bestandsschutz)

VT 5 A:

- Entwicklung zum Logistikstandort untersttitzen durch ziigige
Weiterbearbeitung B-Plan

VT 5 B:

- Freihaltung der Fldchen éstlich der Schénerlinder StraBe als
langfristige Vorhaltefldache flir mégliche GroBansiedlungen
(Planungsrechtliche Voraussetzungen schaffen: z.B.
Textbebauungsplan mit Ausschluss der Windkraftnutzung)

- Ausschluss von sensiblen Nutzungen und
Einzelhandelsansiedlungen

Im Bereich VT 5 nérdlich der Autobahn ist der Nutzungskonflikt zwi-
schen Wohnen (an der Schénerlinder StraBe) und Gewerbe zu klaren. In
diesem Zusammenhang wird die Erstellung eines Nutzungskonzeptes
far die Neustrukturierung dieses Bereiches empfohlen, welches auch die
Flachen des ehemaligen Gutes Lindenhof umfasst. Hierflr wird mittel-
fristiger Handlungsbedarf gesehen.

VT-5, Anzahl Unternehmen/Organisationen nach Abschnitten der wz 2008
n=19

C
E

mwZoOm

Abschnitte der wz Klassifikation 2008

verarbeitendes Gewerbe

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von
Umweltverschmutzungen

Baugewerbe

Handel, Instandhaltung und Reparatur von KFZ

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

in VT-5 sind insgesamt 19 Unternehmen tatig, davon:

1 Unternehmen produzierender Bereich ohne Bau

e 2 Unternehmen Bau

e 7 Unternehmen Entsorgung/ Recycling

e 5 Unternehmen Handel, Verkehr, Gastgewerbe
¢ 4 Unternehmen weitere Dienstleistungen
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Schwerpunkt im Vertiefungsbereich 5A ist die Neuansiedlung eines wei-
teren Unternehmens. Um hierfir Planungsrecht zu schaffen, soll das
Plangebiet des B-Plans XIX-53 voraussichtlich geteilt werden. Der Be-
schluss fur die Aufstellung der beiden Teilplane wird voraussichtlich
2015 gefasst.

Im Vertiefungsbereich VT 5 B ist der Umgang mit den Bestrebungen zur
Aufstellung weiterer Windkraftanlagen zu klaren. Die Aufstellung weite-
rer Windkraftanlagen geféhrdet den gesamtstadtischen Vorhaltestandort
fr eine GroBansiedlung zunehmend. Diese Fléache stellt Berlins groBte
Vorratsflache (160 ha) dar. Sowohl das Land Berlin als auch der Bezirk
mussen sich diesbeziglich positionieren und ggf. Gber die Aufstellung
von B-Planen weitere Ansiedlungsbestrebungen von Windkraftanlagen
ausschlieBen oder steuern (kurzfristiger Handlungsbedarf). Im StEP
Gewerbe wird diesbezuglich folgendes Ziel formuliert: ,Die Fldche wird
exklusiv fir den Fall einer sehr groBBen industriellen Neuansiedlung vor-
gehalten. Fir kleinteilige Entwicklungen steht der Standort nicht zur Ver-
figung”.

Die Kleingartenanlage sudlich der Bahnanlagen ist bis 2020 geschditzt.
Far die Vorhalteflachen der S-Bahn stidéstlich der Bahnlinie ist als
Ubergangsnutzung die Aufstellung von Solaranlagen (Solarfelder) ge-
plant. Diese Flachen sollen aber langfristig weiterhin als méglicher
Standort fir ein S-Bahn-Werk vorgehalten werden.

FlachenUbersicht

Vertiefungsbereich 5 Flache insg. | davon genutzt | Erweiterungspotenziale

VT 5: Pankow-Nord

(Flachen noérdlich BAB 60 ha 19,5 ha 40,5 ha
Westseite und Ostseite)

VT 5 A Schoénerlinder 62 ha 32 ha 30 ha
StraBe

VT 5 B Buchholz-Nord 170 ha 7 ha 163 ha

(Flache 6stlich und stdlich
Schénerlinder StraBe)

ges. 292 ha 58,5 ha 233,5 ha
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5.6 Gewerberaumnutzungen im Ortsteil Prenzlauer Berg

Die zentrumsnahen, stdlichen Teile des Ortsteils Prenzlauer Berg ha-

ben in den letzten 15 Jahren erheblich von ihrer innenstadtnahen Lage
profitiert. Der gréBte Teil der Altbausubstanz befand bzw. befindet sich
in festgelegten Sanierungsgebieten (siehe Karte Vertiefungsbereich 6).

Insgesamt gab es im Ortsteil Prenzlauer Berg 5 Sanierungsgebiete, von

denen 4 bereits aufgehoben wurden und das Sanierungsgebiet
Helmholtzplatz in 2015 aufgehoben wird. Der Altbaubestand wurde zum

VERTIEFUNGSBEREICH 6
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gréBten Teil saniert und zahlreiche Neubauten ergénzen die griinder-
zeitliche Baustruktur. Hierdurch wurden diese Gebiete nicht nur zu
nachgefragten Wohnstandorten sondern auch zu attraktiven Standorten
wissensintensiver Unternehmen und Unternehmensdienste.

Dazu zahlen Anwaltskanzleien, Steuerberater, Finanzdienstleister und
Unternehmensberater, Architekten- und Ingenieurbiros, Informations-
und Telekommunikationsdienste, EDV und Softwareunternehmen, Be-
triebe im Nachrichtenwesen, Medien-, Film- und Werbeagenturen, Im-
und Exportgeschéfte, GroBhandelsbetriebe, Einrichtungen der Gesund-
heit, Bildung und Wissenschaft, internationale Vertretungen, Galerien
und Kunsthandel und die Unternehmen der sog. Kreativwirtschaft.

Diese Unternehmen bevorzugen kleinteilige Altbaustrukturen mit
groBstadtischem Ambiente. Die schrittweise Expansion von Unter-
nehmen aus dem Kunst- und Medienbereich und kreativen Dienst-
leistungen aus dem Zentrum der Stadt in den Ortsteil Prenzlauer Berg
hat hier zahlreiche neue Arbeitsplatze entstehen lassen. Die Ansiedlung
der kreativen Dienstleistungen fand in vielen Quartieren des Prenzlauer
Berges statt. Der Erhalt einiger weniger historischer Gewerbestandorte
ist gelungen, ein weitaus gréBerer Teil der gewerblichen Nutzungen
wurde aufgegeben und zum Wohnen umgewidmet.

Gut nachvollziehbar ist diese Entwicklung, wenn die Rahmenpléane der 5
Sanierungsgebiete des Ortsteiles Prenzlauer Berg aus Anfang der
1990er Jahren mit den Ergebnissen der Sanierung abgeglichen werden.
Hier wird deutlich, dass ursprunglich wesentlich gréBere gewerbliche
Areale erhalten bzw. entwickelt werden sollten, als dies tatsachlich zum
Abschluss der Sanierung in den einzelnen Gebieten zu konstatieren ist.
Dies macht deutlich, dass selbst das Sanierungsrecht nicht verhindern
konnte, dass ehemals gewerbliche Gebaude im Blockinnenbereich zum
Wohnen umgenutzt wurden. Die Anwendung eines Umwandlungsverbo-
tes von Gewerbe in Eigentumswohnungen kénnte diesen Trend stop-
pen, erscheint aber derzeit politisch unrealistisch.

Alle beispielhaft ausgewahlten Standorte gewerblicher Nutzungen in den
Grinderzeitgebieten sind positive Beispiele einer gelungenen Entwick-
lung in diesem Sektor.

1_ Backfabrik

2_Prenzlauer Allee 36 ,Frankonia Hofe"

3_ Prenzlauer Allee 193, Fahrradhandler, Blros, Fotografen

4 _ Marienburger Str. 16 ,Marienburg*

5_ Saarbriicker Str. 24 Genossenschaftsgewerbehof

6_ Greifswalder Str. 207, Verlagshaus

7_ Greifswalder Str. 209, medizinische Apparate, Zahntechnik

8_ Greifswalder Str. 212-213 (ehem. Zigarrenfabrik), E-Commerce-
Unternehmen, Handelsgesellschaften, Clubs

9 Immanuelkirchstr. 24, Schneiderei, Tischlerei
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10_ Schénhauser Allee 37, Kulturbrauerei

11_ Schénhauser Allee 163, Film, Datenverarbeitung, Medien

12_ Schénhauser Allee 167B, 167C, Design und Modellbau

13_ Schwedter Str. 9a, 9b, Bliros

14 _ Schwedter Str. 7-8, Hostel, Dienstleister

15_ Schwedter Str. 36A, Film, Werbung, Datenverarbeitung

16_ Schwedter Str. 34A, Gewerbehof

17_ Schwedter Str. 34, Clean Berlin

18 Neue Schénholzer StraBe 26 d, Alte Malzerei OT Pankow

19_ Bétzowbrauerei, Otto Bock Future Lab (in der Entwicklung
bis 2017)

20 LehderstraBe 16-19, Goldleistenfabrik  OT WeiBensee

Ein herausragendes Beispiel gewerblicher Nutzung auf einem gréBeren
Areal ist der Gewerbehof in der Saarbriicker StraBe 24:

1995 griindeten anséassige Unternehmen die Genossenschaft Gewerbe-
hof Saarbriicker StraBe e. G. mit dem Ziel der langfristigen Sicherung
und Entwicklung des Standortes bei glinstigen Mieten. 2003 tbernimmt
die Genossenschaft das Grundstiick nachlangwierigen Kaufverhandlun-
gen vom Land Berlin.

Die auf dem Gewerbehof ansassigen Firmen, weitere Unternehmen und
die Berliner Volksbank sind die 45 Mitglieder der Genossenschaft. Auf
dem Gewerbehof ist eine vielfaltige Mischung von Unternehmen des
produzierenden Gewerbes, des Handwerks, des Handels und produkti-
onsnaher Dienstleistungen anséassig. Einen besonderen Schwerpunkt
bilden Kinstler und Medienunternehmen. Freie Flachen werden an Un-
ternehmen vermietet, die den Standort bereichern und erganzen. Neue
Mieter finden hier glinstige Standortbedingungen, treten der Genossen-
schaft bei, beteiligen sich mit Einlagen und bilden so die Grundlage fir
den eigenen und den Erfolg der Genossenschaft. Die Zahl der Mitglieder
wird in den nachsten Jahren auf tGber 80 anwachsen.

Die Schwerpunkte der Genossenscharft sind:

» Die ansassigen Firmen sind Miteigentimer und bestimmen die
Entwicklung des Gewerbehofes.

»  F0r alle Flachen gilt das Kosten-Mieten-Prinzip. Durch die Wahl
verschiedener Ausbaustandards bestimmen die Mieter die Miet-
héhe. Die Miete bleibt langfristig stabil.

+ Der gemeinsame Entwicklungsprozess und die hohe Flexibilitat er-

6ffnet den Firmen viel Raum zum Probieren und Expandieren.

» Die ansassigen Firmen nutzen Synergien und unterstitzen sich
gegenseitig.

» Die Genossenschaft nutzt und férdert die regionalen Wirtschafts-
kreislaufe, integriert Beschéaftigungs- und QualifizierungsmaBnah-
men und ist eine Plattform fUr innovative Projekte und Existenz-
grunder.
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» Die gemischte Nutzungsstruktur wird im urbanen Umfeld erhalten
und weiterentwickelt.

Wegen der zukunftsweisenden Ansatze und der erfolgreichen Umset-
zung erfreut sich der Gewerbehof groBer Unterstlitzung aus der Bezirks-
und Landespolitik, den Unternehmervereinigungen, der Berliner
Volksbank eG sowie interessierter Biirger und Unternehmen.®
Insgesamt haben sich auf diesem Standort Gber 30 Unternehmen vom
Baubetrieb, Kleinhandwerker, Innenausstatter, Formenbauer, Theater-
und Fassadenmaler, Architekten, Filmemacher, Mediengestalter bis zum
Fahrradverleih angesiedelt. Dieser Standort wird aufgrund seiner genos-
senschaftlichen Struktur und Herangehensweise als dauerhafte Nutzung
langfristig Fortbestand haben.

Ein weiteres Beispiel ist die geplante Entwicklung des Areals der
ehemaligen Bbétzow-Brauerei. Hier zeigt sich sehr deutlich, wie lange die
Umnutzung bzw. Revitalisierung eines solchen Standortes dauern kann.
Far dieses Areal wurden bereits mehrere Nutzungen unterschiedlicher
Vorhabentrager diskutiert; zur Umsetzung kam es seit den 1990er
Jahren nie.

Die Planung der Bétzow-Brauerei vom Mai 2014 ist ein ,Modell-
Investment der Kultur- und Kreativwirtschaft*'°, das Kultur und Kreativitat
und moderne Produktionsverfahren verbindet und integriert. Das
Medizintechnikunternehmen Otto Bock HealthCare inszeniert hier eine
Zukunftsvision fir sein Unternehmen.

Diese beiden Beispiele belegen, wie unterschiedlich die Herangehens-
weise an solche Projekte sein kann und vor allem, welche Zeithorizonte
zur Umsetzung bendtigt werden. Die Einflussnahme auf solche
Entwicklungen in den Grinderzeitstrukturen des Prenzlauer Berges
durch die Verwaltung ist sehr schwierig. Planungsrechtlich sind sie kaum
steuerbar, da immer das Engagement des Eigentiimers
ausschlaggebend ist. Zudem sind die gewerblichen Nutzungen hier
einem ganz starken Umnutzungsdruck durch das Wohnen und extrem
stark gestiegenen Grundstlickspreisen ausgesetzt.

Entwicklungsziele:

- Erhalt der gemischten Strukturen: StraBenrandbereich zum
Wohnen in den Blécken nichtstérende Gewerbenutzung oder in
der StraBenrandbebauung,

- Erhalt der gewerblichen Einzelstandorte auf gréBeren
Grundstticken,

- Forcierung und Férderung der Bildung von Genossenschaften fiir
gewerbliche Ansiedlungen.

° Aus: Flyer ,Report: Gewerbehof in der Alten Kénigstadt”, Ausgabe September 2011
10 Berliner Zeitung 27. 05. 2014
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Handlungsempfehlungen:

- zur konkreten Erfassung der vorhandenen Gewerbenutzungen
sind weiterflihrende Untersuchungen erforderlich,

- Standortsicherung von Gewerbenutzungen vorzugsweise (ber
Genossenschaftsbildung oder Eigentiimergemeinschaften,

- Forcierung solcher Entwicklungs-Gemeinschaften durch gezielte
Férderung,

- Schaffung neuer Férdermdglichkeiten und Biindelung des
Verwaltungshandelns (s.u.),

- Steuerung und Vorhalten giinstiger Mietobjekte,

- Prifung der Méglichkeiten der planungsrechtlichen Sicherung
gewerblicher Standorte in den Grinderzeitquartieren,

- Schaffung rechtlicher Grundlagen zur Kldrung der Larmkonflikte
und von Méglichkeiten der Modernisierung und Erweiterung der
Standorte (die IHK hat ein Gutachten zur Lésung von
Nutzungskonflikten in gemischten Gebieten in Auftrag gegeben.
Die Ergebnisse liegen im Januar 2015 vor und kénnen von dann
zur Verfliigung gestellt werden).

In Berlin werden derzeit viele Firmen gegriindet — im Jahr 2014 waren
es alleine 400 in der Digitalwirtschaft. Allerdings zeigen Langzeitstudien,
dass 40 % dieser Start-ups nach 5 Jahren wieder aufgegeben haben.
Nur wenige Firmen wachsen schnell und dauerhaft. Das Land Berlin f6r-
dert Start-ups, aber Uberwiegend in den Hochtechnologiebereichen.
Auch in der Kreativwirtschaft ist ein solcher Trend zu verfolgen.

Die Labs und Berliner Start-up-Szene haben bisher stark von den Miet-
objekten zu sehr giinstigen Preisen profitiert. Diese glinstigen Raume
werden seit mehr als einem Jahr im immer schneller wachsenden Berlin
spurbar knapper. Hinzu kommen internationale Immobilienspekulatio-
nen, die die Preise nach oben treiben und den Verwertungsdruck erhé-
hen.

Wichtig far die Zukunft wird es sein, Freirdume fir kreative und junge
Unternehmen offen zu halten, obwohl die Nachfrage steigt. Hier gibt es
gute Beispiele aus Holland, wo eine 6ffentlich und privat finanzierte Non-
Profit-Organisation mit einem Budget von 3,1 Mio Euro jahrlich ca. 30
Projekte zwischen Kunst und Digitalékonomie férdert.

Dies zeigt, dass Ressorts enger zusammenarbeiten missen und z.B.
Kultur- und Wirtschaftsférderung enger miteinander verzahnt werden
mussen. Es gilt, das Besondere an der Berliner Kreativ- und Start-up-
Szene, ndmlich ihre Vielfalt zu erhalten und zu férdern, denn Kreative
und Kiinstler bereichern die Stadt."

1 Berliner Zeitung vom 9.10.2014
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5.6 Flachentbersicht der Vertiefungsbereiche

Vertiefungsbereich Flache insg. davon genutzt Erweiterungspotenziale
VT 1 b — Buchholzer StraBe 24 ha 14 ha 10 ha
- Mitte
VT 1 ¢ — Buchholzer StraBe 16 ha 14,5 1,5 ha
- Nord
gesamt 40 ha 28,5 ha 11,5 ha
VT 2 3 ha (mittelfristig)
VT 2- Treseburger StraBe 8,5 ha 1,5 ha 4 ha
gesamt 7 ha
VT 3a — Gewerbegebiet 36 ha 16 ha 20 ha
Heinersdorf (dav. 12 ha GRW-Flache)
VT 3b — Blankenburger 5ha 5ha
Pflasterweg
gesamt 41 ha 21 ha 20 ha
VT 4 2,5ha 2,5ha -
VT 5: Pankow-Nord
(Flachen noérdlich BAB 60 ha 19,5 ha 40,5 ha
Westseite und Ostseite)
VT 5 A Schénerlinder 62 ha 32 ha 30 ha
StraBe
VT 5 B Buchholz-Nord 170 ha 7 ha 163 ha
(Flache 6stlich und sudlich
Schoénerlinder StrafBe)
ges. 292 ha 58,5 ha 233,5 ha
Alle VT (ohne VT 6) 384 ha 112 ha 272 ha
VT 1-4 (ohne Vorhalte- 92 ha 53,5 38,5 ha

fliche GroBansiedlung)
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6. Gewerbeflachenkonzept

Das Ziel des Gewerbeflachenkonzeptes fiir den Bezirk Pankow besteht
in der Sicherung, Starkung, Entwicklung des Bestandes und der Qualifi-
zierung der Potentialflachen.

Entwicklungstendenzen ergeben sich aus der Analyse der Bestandssi-
tuation und den Anforderungen zur Stérkung und Nachfrage gewerbli-
cher Standorte im Bezirk. Sie berticksichtigen die Grundsatze der Berli-
ner Stadtentwicklungspolitik und die rechtlichen Rahmenbedingungen.
Die nachhaltige Entwicklung der Schwerpunktstandorte und Gewerbe-
kerne lasst sich nur durch eine Verbesserung des Verkehrsnetzes errei-
chen.

Als vorrangige Aufgaben lassen sich zusammenfassen:

- Starkung der gewerblichen Nutzungen im Bezirk durch Entwick-
lung von Schwerpunktbereichen mit Impulscharakter;

- Sicherung von Flachen gegenlber konkurrierenden Nutzungen un-
ter dem Aspekt der Flachenvorsorge und Flachenstabilisie-
rung;

- Flachensicherung im Hinblick auf unterschiedliche Qualitaten und
teilrdumliche Lagen;

- Angebotsplanung fiir Potentialflachen flir kurz- und mittelfristige
Unternehmensentscheidungen;

- Sicherung von Gewerbestandorten innerhalb von Wohngebie-
ten unter dem Aspekt der Vertraglichkeit;

- Vorschlage zur Konfliktbewaltigung zwischen sensiblen Nut-
zungen;

- Verbesserung der auBeren ErschlieBung insbesondere zur An-
passung bestehender Standorte an aktuelle Anforderungen der
Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen;

- Standortmarketing und Netzwerkentwicklung zur Férderung
von Standortbindungen und zur Starkung der Attraktivitat;

- Entwicklung von Verbindungen zwischen Wissenschaft und
Gewerbe;

- Stadtebauliche Aufwertung von Gewerbestandorten.

6.1 Schwerpunkte und Ziele der Entwicklung

Das Ubergreifende Ziel der Pankower Gewerbeflachenentwicklung ist
die Sicherung der vorhandenen Gewerbestandorte und deren Entwick-
lungsmdglichkeiten. Durch die planungsrechtlichen, infrastrukturellen
und konzeptionellen MaBnahmen sollen die guten Standortbedingungen
erhalten werden und die Entwicklungspotenziale der Flachen und Unter-
nehmen gewéhrleistet werden.
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Der Bezirk Pankow verfolgt bei der Gewerbeflachenentwicklung dartber

hinaus insbesondere folgende Ziele:

- Sparsamer Umgang mit Flachen

- Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten vertraglicher gestalten

- Branchenmix

- Schaffung von nutzungsspezifischen Flachenpotenzialen und deren
Sicherung

- bezirkslbergreifendes Handeln.

Sparsamer Umgang mit Fldchen

Die Flachenbegrenzung des Bezirks beschrankt eine Neuausweisung
von Gewerbeflachen auf der ,,Griinen Wiese®. Zudem sind die vorhan-
den Freiflachen innerhalb des Bezirks zu schitzen. Aus diesem Grund
sollte eine Gewerbeflachenentwicklung méglichst im Bestand erfolgen
und Potenziale durch Nachverdichtung generiert werden, indem z.B. die
Flacheneffizienz und die Flacheneffektivitat erhéht werden.

Ebenso sind auf den vorhandenen Standorten Flachenpotenziale zu er-
mitteln, zu prtfen und zu sichern.

Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten

Insbesondere die gemischt genutzten Quartiere und somit die kurzen
Wege zwischen Wohnen und Arbeiten sorgen fir eine lebendige und
nachhaltige Stadtstruktur. Pankow ist vor allem in den innenstadtnahen
Stadtteilen gepragt von dicht nebeneinander liegenden Nutzungen, die
eine gegenseitige Rucksichtnahme erfordern.

Das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ist unter stadtebaulichen
und stadtplanerischen Gesichtspunkten ein erstrebenswertes Ziel.

Branchenmix

Pankow verfligt Uber keinen gewerblichen Nutzungsschwerpunkt, son-
dern nimmt eine Vielzahl an Branchen in den Gewerbegebieten auf.
Schwerpunkte sind neben Verkehrstechnik in Wilhelmsruh und dem
Campus Buch das Handwerk und Dienstleistungen. Letztere sind vor-
wiegend mit wissensbasierten und technologieorentierten Angeboten
vertreten. Der Dienstleistungssektor wird voraussichtlich weiter wach-
sen. Darlber hinaus sollen durch aktive Wirtschaftsférderung auch Un-
ternehmen anderer Branchen am Standort gehalten bzw. in Pankow an-
gesiedelt werden, insbesondere Betriebe aus dem Handwerk, dem pro-
duzierenden Gewerbe und Zukunftstechnologien. Bei der letztgenannten
Branche ist der Campus Buch der Standort mit gesamtstadtischer Be-
deutung.

Besonderes Augenmerk ist auf die kleinen Handwerksbetriebe, die der
Gebietsversorgung dienen zu legen. Hier besteht das Problem der Ver-
drangung aus den hochpreisigen Innenstandlagen an den Rand des Be-
zirkes. Hierflr sind Flachen zu sichern, die einer Neuansiedlung dienen
kénnen und eine Abwanderung ins Umland verhindern.
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Schaffung von nutzungsspezifischen Flachenpotenzialen

Die Anforderungen der verschiedenen Branchen unterscheiden sich z.T.
erheblich hinsichtlich ihrer Standortfaktoren, insbesondere bei Flachen-
gréBe, ErschlieBung, Emissionsgrad oder den weichen Standortfakto-
ren. Hier gilt es eine innerhalb des Bezirkes ausgewogene Verteilung
der Flachen zu finden, die jeder Branche verschiedene Flachen zur Ver-
flgung stellen kann.

In der vorhandenen Nutzungsstruktur haben sich in den vergangenen
Jahren mehrere Standorte mit speziellem Profil herausgebildet: siehe
Punkt 4.

Gesamtstéadtisches und bezirkstibergreifendes Handeln

Vereinzelte Branchen und Unternehmen sind von gesamtstadtischer
Bedeutung. Bei der angestrebten Standortsicherung bzw. Weiterent-
wicklung sollten neben bezirklichen Konzepten auch gesamtstadtischen
Flachenressourcen aktiviert werden. Zudem erstrecken sich einige Ge-
werbeflachen bis an die Bezirksgrenzen und erfordern ein bezirkstber-
greifendes Handeln (z.B. das Gewerbegebiet Pankow-Park in Wilhelms-
ruh).

6.2 Modell der rdumlichen Entwicklung — Leitbild —

Planerische und strategische Aussagen fir eine wirtschaftliche Perspek-
tive des Bezirkes und der Unternehmen lassen sich in Leitbildern dar-
stellen und schaffen eine generalisierte Abbildung der Entwicklung.

Das Leitbild fur die wirtschaftliche Entwicklung im Bezirk Pankow ist das
Ergebnis der Starken und Potentiale des Bestandes, die einen Entwick-
lungsraum erdffnen und die in Ubereinstimmung mit gesamtwirtschaftli-
chen Perspektiven abgeleitet werden kénnen.

Die raumliche Gliederung der gewerblichen Schwerpunkte im Bezirk
Pankow vollzieht sich analog der stadtebaulichen Strukturen, die sich
aufgrund ihrer spezifischen Entwicklung heraus kristallisiert haben. Da-
mit entstand eine ringartige Zuordnung von gewerblichen Flachen und
Standorten, die sich als tragfahiges Gerist etabliert haben und sich wie
folgt aufbauen:

Entwicklungsraum kompakte Stadt
<« Integrierte Standorte in den Griinderzeitquartieren
Wissensintensiv + kreativ
mit regionaler Bedeutung
<« Gewerbestandort
Bdiro, Dienstleistung
mit regionaler Bedeutung
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Entwicklungsraum Gemengelagen
<« Gewerbestandort
Gebietsversorgung Handwerk
<« Einzelstandorte
Biro- und Dienstleistungsbereich, GroBhandel

Entwicklungsraum Ubergangsbereich

<« Gewerbestandort
Produzierender Bereich (KMU),
mit regionaler Bedeutung

<« Gewerbestandort
Gebietsversorgung Handwerk

<« Einzelstandorte
Bliro- und Dienstleistungsbereich, Gewerbehof

Entwicklungsraum Siedlungsrand
<« Gewerbestandort
Logistikbereich
mit dberregionaler Ausrichtung
<« Gewerbestandort
Wissenschaft/ Forschung
Uberregionale Bedeutung
<« Sonderstandort
Abfallwirtschaft
<« Potentialflache
fir GroBansiedlung

Ergéanzt werden die Entwicklungsraume durch die Zentrenstruktur des
Bezirkes und die Standorte der Fachmérkte. Die Radialen der B 2 und B
109 werden als die Hauptverkehrslinien definiert, die innerhalb der Ent-
wicklungsraume durch tangentiale Verkehrswege ergénzt werden mis-
sen, um die notwendige Verknipfung zu anderen Stadtraumen zu reali-
sieren und die ErschlieBungsanforderungen zu verbessern.

Innerhalb der Entwicklungsraume bilden die Schwerpunkte fiir eine ge-
werbliche Entwicklung im Bezirk nachstehende Standorte, die Uberwie-
gend als Vertiefungsbereiche aufgrund ihres hohen Handlungsbedarfes
untersucht wurden und nach ihrer Bedeutung differenziert eingestuft
sind:
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LEITBILD

GEWERBEFLACHENKONZEPT

"BEZIRK PANKOW

15 - integrierte Standorte in
Griinderzeitquartieren
16 - FMA Landsberger Allee,
Eldenaer Str.
4 - Gewerbegebiet Storkower
Strale
14 - Getréankegrofthandel
|.-Gandhi-StralRe
12 - Gewerbegebiet Streu-/
Lehderstralie
11 - DGZ Business-LifePark
10 - Gewerbegebiet Treskow-
stralle
17 - FMA geplant/ Rangier-
bahnhof Pankow
3 - Gewerbegebiet Berliner
Allee/ Darf3er Stralle
9 - Gewerbegebiet
Heinersdorf
5 - Gewerbegebiet Buchholzer
StralRe Mitte und Nord
2 - Gewerbegebiet
Pankow-Park
7- Gewerbezentrum
Pankow_ORCO
18 - Blankenburger Pflasterweg
8 - Gewerbegebiet
Treseburger-Stralte
1 - Campus Berlin-Buch mit
Potenzialflache
Brunnengalerie
6B - Potenzialflache
Pankow-Nord
6A - Gewerbegebiet
Schoénerlinder Stralle
6 - Standort Schonerlinder
Strale - Abfallwirtschaft

Entwicklungsraum Entwicklungsraum Entwicklungsraum Entwicklungsraum Zentrenstruktur "
kompakte Stadt Gemengelagen Ubergangsbereich Siedlungsrand GEWERBEFLACHENKONZEPT
integrierte Gewerbestandort Gewerbestandort Gewerbestandort Hauptzentrum zur
Standorte in den Gebit orgung p ierender Logistikbereich - Stérkung regionaler Wirtschaftspotenziale
Griinderzeitquar- Handwerk Bereich (KMU), mit {iberregionaler fiir den Bezirk Pankow
tieren/ wissens- mit regionaler Ausrichtung Karte 4
intensiv + kreativ Bedeutung besonderes are
mit regionaler u. Gewerbestandort - Stadltteilzentrum/
tberregionaler Einzelstandorte Gewerbestandort- Wissenschaft/ Stadtteilzentrum S
Bedeutung O Biro- und Dienst- Gebietsversorgung Forschung - iiber- gfl*gg:r?;'rlrg:f :AéE1R0K2§15;ABDe1r-|m ‘r” \‘
leistungsbereich, Handwerk regional Ortsteilzentrum Box o | /
Gewerbestandort GroRhandel - l;;‘gzeitjxg:es";rdb;ﬁg:wick\ung N //
Biiro, Dienstleis- Sonderstandort Paulstr. 34, 10557 Berlin Dezember 2014
tung mit regiona- Einzelstandorte Abfallwirtschaft FMA Fachmark-
ler Bedeutung Biiro- und Dienst- tagglomeration
leistungsbereich, -
Gewerbehof . ' Potential fir ’ FMA geplant

GrofRansiedlung
-
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Ubersicht Standorte in Entwicklungsraumen

Entwicklungsraum

Gewerbestandort

Profil

Entwicklungsraum
kompakte Stadt

Integrierte Standorte wie

Backfabrik

Saarbrlicker StraBe

Schwedter StraBe

Prenzlauer Allee

Greifswalder StraBBe

Storkower StraBe

Uberwiegend wissensintensive,
technologieorientierte Nutzungen,
Kreativwirtschaft

Biro, Dienstleistungen

Entwicklungsraum
Gemengelagen

LanghansstraBBe Kleingewerbe, Handwerk,
Kreativwirtschaft
TreskowstraBe Dienstleistungen

DGZ Gustav-Adolf-StraBe

Biro- Dienstleistungen

Entwicklungsraum
Ubergangsbereich

Berliner Allee/ DarBer StraBe

Produktionsorientiertes Gewerbe,
Logistik, Dienstleistungen

Heinersdorf

Produktionsorientiertes Gewerbe

Buchholzer StraBe

Produktionsorientiertes Gewerbe

Pankow-Park

Produktionsorientiertes Gewerbe

Orco

Handwerk, Dienstleistungen

Treseburger StraBe

Gebietsversorgendes Handwerk

Entwicklungsraum
Stadtrand

Schonerlinder StraBe

Logistik, GroBhandel, produzie-
rendes Gewerbe, Abfallwirtschaft

Campus Buch

Forschung, Medizintechnik,
Biotechnologie

7.  MaBnahmekonzept

7.1 Planungsstrategien

Zur Umsetzung der Ziele sollten folgende Planungsstrategien (weiter-)
verfolgt werden:
Planungsrechtliche Sicherung vorhandener Standorte
Nutzung von ErschlieBungsvorteilen

Nutzung der Entwicklungs- und Erweiterungspotenziale im Bestand
Aktives Flachenmanagement und Flachenaktivierung

- Gewerbeflachenmanagement
- Nutzungsentflechtung und Aufgabe von nicht marktgéngigen Ge-
werbeflachen.

Planungsrechtliche Sicherung
Zur Sicherung von vorhandenen und vorgeschlagenen Gewerbeflachen

sollen im Bezirk Pankow verschiedene planungsrechtliche Strategien
entsprechend der stadtebaulichen Situation verfolgt werden.
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- Vorrangig sind fur die Sicherung der Gewerbestandorte Be-
bauungsplane mit eindeutigen Nutzungsausweisungen anzuwen-
den. Wobei nicht nur der Bestand zu sichern ist, sondern auch Fl&-
chenpotenziale im Sinne einer Angebotsplanung ausgewiesen wer-
den sollen.

Dies soll durch eine Festsetzung als GE-Flachen erreicht werden.
Die Ausweisung als Mischgebietsflachen wird in diesem Zusam-
menhang kritisch bewertet, da die anteiligen Wohnnutzungen re-
gelméBig zu einer geringen Bandbreite gewerblicher Nutzungen
fihren.

- Die Sicherung von Gewerbenutzungen in gewachsenen Mischge-
bieten gemaB BauNVO tragt vor allem den Gemengelagen der in-
nerstatischen Quartiere Rechnung. In diesen Bereichen gilt es, die
Gewerbehdéfe und Handwerksbetriebe zu erhalten und das dauer-
haft konfliktfreie Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu ge-
wabhrleisten. Da es sich hdufig um einzelne Grundstiicke handelt,
wirde die Anwendung von Bebauungspléanen einen unverhaltnis-
maBigen Aufwand bedeuten. Daher ist in Erwéagung zu ziehen z.B.
durch die Anwendung von Erhaltungsverordnungen oder entspre-
chenden Umwandlungsverboten von Gewerbegebauden in Eigen-
tumswohnungen, die spezifische Mischung zu schitzen.

- Daruber hinaus muss sowohl in Bebauungsplanen als auch durch
das derzeit in Uberarbeitung befindliche Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzept (Zentrenkonzept), die Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen in Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Umwandlung in Gewerbefldchen

Eine Neuausweisung von Gewerbeflachen ist nur in Einzelfallen anzu-
streben. Jedoch kdnnen anderweitig genutzte Flachen durch planungs-
rechtliche Umwandlungen als Gewerbeflachen generiert werden. Dies
kann der Fall sein bei Brachflachen, bei Flachen, die kaum oder unter-
genutzt sind oder Flachen, deren vorhandene Nutzung nicht standort-
adaquat ist.

Insbesondere jene Flachen eignen sich zur Umwandlung in Gewerbe,
die durch Restriktionen gepragt oder von einer maBgeblichen Anderung
der Rahmenbedingungen betroffen sind, welche eine Gewerbeansied-
lung begtinstigen, z.B. die Lage an Infrastrukturtrassen.

Nutzung der Entwicklungs- und Erweiterungspotenziale im Bestand

Das ressourcen- und flachensparende Bauen kann nur durch die be-
standsorientierte Entwicklung der bereits bebauten bzw. genutzten Fla-
chen umgesetzt werden. Die Potenziale liegen dabei vor allem in der Op-
timierung der Flachennutzung. Bei der Entstehung vieler Gewerbeflachen
wurde meist von groBen Freianlagen ausgegangen, die eine groBzugige
ErschlieBung und Erweiterungsmaéglichkeiten gewéahrleisteten. Die Fla-
chenknappheit und der daraus folgende Druck auf untergenutzte Flachen
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kénnen neue Entwicklungskonzepte fir bestehende Flachen und Gebau-
de freisetzen. Dabei sind unterschiedliche Ansatze denkbar:

Lage und Nutzung der Erschlie Bungsfldchen: Durch effektive Ver-
teilung der ErschlieBungsrdume kdnnen mehrere Betriebe Uber die
gleiche Zufahrt erschlossen werden. Ahnlich den Gewerbehéfen in
den hochverdichteten innerstadtischen Lagen kénnen Kosten ein-
gespart, Flachen gewonnen und gemeinsame Adressen gebildet
werden.

Nutzungsteilung: Insbesondere groBflachige Stellplatzanlagen,
Lagerflachen und Freirdume kdnnten — betriebsabhéngig — von
mehreren Betrieben und Nutzern in Anspruch genommen und lo-
gistisch optimiert werden.

bauliche Intensivierung: Erweiterungsmaglichkeiten bieten sich
nicht nur in der Flache, sondern auch und vor allem in der Hbhe.
Ahnlich dem Wohnungsbau lassen sich auch Gewerbebauten
durch geringe bauliche Anpassungen aufstocken und kénnen zu
einer gréBtmdglichen Ausnutzung eines Grundstlckes beitragen.
Stapelung von Nutzungen: Die Nachverdichtung von Gewerbefla-
chen ist ebenso durch die Stapelung unterschiedlicher Nutzungen
moglich.

Modernisierung: Vor allem im Biro- und Dienstleistungsbereich
haben sich die Anforderungen an die Gebaude und Raumbedarfe
geandert. Durch die Modernisierung, insbesondere der Bauten in
den innenstadtnahen Bereichen, werden Gewerbeflachen und ihr
Umfeld maBgeblich attraktiviert und weiterentwickelt.

Nutzung von ErschlieBungsvorteilen

Flachen an groBen Verkehrsinfrastrukturen sind pradestiniert fir ge-
werbliche Nutzungen. Zum einen begulnstigt eine gute ErschlieBung den
Zu- und Abfahrtsverkehr und die Erreichbarkeit von Kunden, Verbrau-
chern und Arbeitnehmern. Andererseits sind larm- und emissionsemp-
findliche Nutzungen an groBen StraBen und Bahntrassen nur im Einzel-
fall umsetzbar. Mit der Ndhe zu Autobahnen und BundesstraBen verflgt
der Bezirk Pankow Uber eine gute Anbindung an das Uberregionale
StraBennetz. Durch gewerbliche Ansiedlungen an verkehrsgtinstig gele-
genen Flachen kann dieser Standortvorteil genutzt werden, z.B. im Um-
feld der A10 und entlang der Schénerlinder StraB3e (B 109).

Neben dem StraBennetz fur den Individualverkehr befindet sich eine
Vielzahl der Pankower Gewerbeflachen im Einzugsbereich von S- und
U-Bahn- sowie Bus-Linien. Eine fuBgangerfreundliche Anbindung der
Gewerbeflachen an die Haltestellen und eine entsprechende
Umfeldgestaltung kann zu einer Attraktivitatssteigerung der Gewerbege-
biete beitragen und gleichzeitig zu einer Entspannung der Verkehrslage
auf den StraBen fihren. Eine weitere Verbesserung der strukturellen
Rahmenbedingungen liegt in der ErschlieBungsqualitat, die zumindest in
Teilbereichen durch den Ausbau, aber auch durch eine ansprechende
Gestaltung der StraBenquerschnitte gewahrleistet werden kann.
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Gewerbeflachenmanagement

Weniger marktgéngige Gewerbeflachen kénnen durch organisatorische
oder konzeptionelle Neustrukturierung die AuBendarstellung und
-wahrnehmung deutlich verbessern. Méglichkeiten sind u.a. in einem
Gewerbegebietsmanagement oder gemeinsamen Marketingstrategien
zu sehen (s. Anhang).

Aktives Flachenmanagement und Fldchenaktivierung

Eine wesentliche Basis fir die nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung
liegt in der Analyse der Gewerbeflachen und der damit verbundenen
Identifizierung von untergenutzten und brachliegenden Flachen. Hierzu
wadre die Einfuhrung einer Datenbank, in der private und stadtische Fla-
chen gelistet sind, die sofort oder in den nachsten Jahren fir eine Akti-
vierung zur Verfugung stehen, hilfreich.

Im gesamtstadtischen Vergleich besitzt Pankow die grdBte, im stadti-
schem Eigentum befindliche, Potenzialflache (Pankow Nord/ éstlich der
Schonerlinder StraBe), die langfristig fir Gewerbe gesichert werden soll.

Die ungenutzten und verfligbaren Gewerbeflachen in Pankow befinden
sich Uberwiegend in privatem Eigentum, die einerseits oftmals mit hohen
Renditeerwartungen und andererseits mit vergeblichen Vermarktungs-
bemihungen verknipft sind. Flr diese Flachen missen Anreize und un-
terstiitzende MaBnahmen entwickelt werden, welche die privaten
Grundstlckseigentimer aktivieren und bei einer Ansiedlung von Gewer-
be unterstitzen.

Darlber hinaus sollte mit aktiver und strategischer Flachenpolitik agiert
werden. Hierzu zahlt das gesamtstadtische Flachenmanagement, wel-
ches wichtige Entwicklungsflachen erfasst, ggf. ankauft, nutzungsopti-
miert entwickelt und vermarktet, um das benannte Flachenportfolio von
verfligbaren Gewerbeflachen zu gewahrleisten.

Als ein Baustein der Aktivierung kénnen die aufgefiihrten Nutzungsper-
spektiven, die fir die einzelnen Gewerberdume geeignete gewerbliche
Nutzungen vorschlagen, dienen. Die Grundlage hierflr stellen u.a. pla-
nungsrechtliche, verkehrliche, stadtstrukturelle Belange und nutzungs-
spezifische Verflechtungen dar.

Nutzungsentflechtung und Aufgabe von nicht marktgédngigen Ge-
werbefldchen

Nicht jede gewerblich genutzte Flache ist sinnvoll im stéddtebaulichen
Kontext ausgewiesen. Die Vielzahl an kleinteiligen Gemengelagen und
Nachbarschaften zu empfindlicheren Nutzungen (z.B. Wohnen) erfor-
dern einen gewissen Aufwand an gegenseitigen SchutzmaBnahmen, der
sich nicht immer als wirtschaftlich darstellt. Dartiber hinaus verfligen
Gewerbeflachen oftmals Uber unwirtschaftliche Standortfaktoren, wie
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z.B. schlechte ErschlieBung, keine Erweiterungsmdglichkeit, Entfernung
zu Produzenten und Verbrauchern.

Sind keine sinnvollen MaBnahmen zur Entwicklung der Betriebe am
Standort mdglich, sollte eine Standortverlagerung bzw. die Aufgabe des
Gewerbestandortes geprift werden. Bei Handwerksbetrieben kénnen
z.B. Verlagerungen in Gewerbehdfe sinnvoll sein, um Synergien mit an-
deren Handwerksbetrieben herstellen zu kénnen. In diesem Sinne kénn-
ten gering genutzte oder konfliktreiche Flachen aufgegeben und einer
anderen Nutzung zur Verfligung gestellt werden, sofern geeignete Alter-
nativstandorte fir die bestehenden Betriebe gefunden werden. Vor allem

in innerstadtischen Lagen kdnnten dadurch Wohnungsbau- oder Infra-
strukturpotenziale geschaffen werden.

7.2 MaBnahmen nach Prioritaten

Das Leitbild weist die Raume fir die Gewerbeansiedlungen und ihre
Standortqualitadten aus. Zur nachhaltigen Sicherung dieser stadtstruktu-
rellen Intentionen sind MaBnahmen an den einzelnen Gewerbeschwer-
punkten erforderlich, die entsprechend ihrer Dringlichkeit und Verant-

wortlichkeit dargestellt sind.

Tab.9: MaBnahmen und Prioritaten

Nr.
VT

Standort

MaBnahmen
Erlauterungen

Trager der MaB-
nahme/ Verant-
wortlich-keiten

Zeitraum

Prioritaten*

1

Gewerbe-
gebiet
Buchholzer
StraBBe
(Mitte und
Nord)

Planungsrechtliche Sicherung
des GroBstandortes durch Auf-
stellung Bebauungsplan mit Ab-
grenzung zum Wohnen durch
Festsetzung von Pufferzonen mit
nicht wesentlich stérenden ge-
werblichen Nutzungen; Ein-
beziehung von Potenzialflachen
und gleichzeitige Sicherung der
KGA durch B-Planverfahren;
Grundlage: stadtebauliches Kon-
zept

Stadtenwicklungs-
amt

2015/
2016

Verbesserung Verkehrsanschluss
und der inneren ErschlieBung

SenStadt/ P

bis 2020

Verbesserung des Images durch
Standortmarketing und Bildung
von Standort- und Unterneh-
mensgemeinschaften

PE / P/ WiF6

laufend

Verbesserung des Ortsbildes

laufend

Gewerbe-
gebiet
Tresebur-
ger StraBBe

Einbeziehung der Potenzial-
flachen fir eine gewerbliche Ent-
wicklung ndrdlich der Laake bei
Erweiterung und Neube-arbeitung
B-Plan XVIII-30c

Stadtenwicklungs-
amt / WiFo

bis 2020

Freihaltung der Ubrigen Potenzi-
alflachen bis zum Karower Kreuz

SenStadt / Stadt-
entwicklungsamt

nach
2020
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Nr. Standort MaBnahmen Trager der MaB- Zeitraum | Prioritaten*
VT Erladuterungen nahme/ Verant-
wortlich-keiten
Verbesserung Verkehrsanschluss | SenStadt bis 2020 | 2
(groBradumig)
Verbesserung des Images durch | WiF6é/ PE/ P laufend 2
Standortmarketing und Bildung
von Standort- und Unterneh-
mensgemeinschaften
Verbesserung des Ortsbildes P laufend 2
3a Gewerbe- Zugige Fortfihrung der aufge- Stadtentwicklungs- | 2015 1
gebiet Hei- | stellten Bebauungsplane XVIII-39 | amt
ners-dorf— | aund b, 3-48 VE
Sid
Beschleunigte Umsetzung der in- | PE/ SGA 2015/ 1
neren ErschlieBung (GRW- 2016
MaBnahme)
Forcierung einer abgestimmten SenStadt / Stadt- Bis 2020 | 2
Verkehrslésung (GroBrédumig) entwicklungs-amt
Herstellung der Akzeptanz in der | SenStadt / Stadt- laufend 1
Bevoélkerung/ Offentlichkeitsarbeit | entwicklungsamt /
WiF6
Verbesserung des Images durch | PE/ P /WiFd laufend 2
Standortmarketing und Bildung
von Standort- und Unterneh-
mensgemeinschaften
Verbesserung des Ortsbildes P laufend 3
3b Gewerbe- Planungsrechtliche Sicherung Stadtentwicklungs- | bis 2020 | 2
gebiet Hei- | des ehem. HTW-Standortes als amt
ners-dorf — | Gewerbegebiet
Nord
4 Gewerbe- Planungsrechtliche Sicherung der | Stadtentwicklungs- | 2015 1
standort Gewerbenutzungen in den ehem. | amt
Langhans- | Ruthenberg schen Héfen durch
straBBe Aufstellung eines einfachen Be-
bauungsplanes
Aufstellung einer Erhaltungs- Stadtentwicklungs- | 2015/ 2
verordnung nach § 172/ Abs. 1 amt 2016
Satz 1 zum Schutz der stadte-
baulichen Eigenart
Verbesserung des Images durch | PE/ P /WiFd laufend 2
Standortmarketing und Bildung
von Standort- und Unterneh-
mensgemeinschaften
Einsatz eines Entwicklungs- PE/P bis 2020 | 3
tragers ,Ruthenberg’sche Hofe"
zur gezielten Ansiedlung von
Kleinhandwerkern und Kreativen
5 Gewerbe- Neuordnung der kleinteiligen P / Stadtentwick- bis 2020 | 3
gebiet Nutzungen an der Schénerlinder | lungs-amt
Pankow- StraBe (Westseite) unter Aus-
Nord schluss Wohnnutzung
Flachenentwicklungskonzept fiir | SenWirt/ SenStadt | bis 2020 | 3

groBflachige Nutzungen der Ab-
fallwirtschaft
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Nr. Standort MaBnahmen Trager der MaB- Zeitraum | Prioritaten*
VT Erlauterungen nahme/ Verant-
wortlich-keiten
5A | Gewerbe- Zugige Weiterentwicklung zum Stadtenwicklungs- | 2015 1
gebiet Logistikstandort durch Neuauf- amt
Schoénerlin- | stellung des Bebauungsplanes
der StraBe | XVIII-53 bzw. Teilung in zwei
Teilplédne
Fertigstellung der StraBe Am SGA bis 2017 | 2
Posseberg
5b | Gewerbe- Planungsrechtliche Sicherung der | SenWirt/ SenStadt | bis 2020 | 2
gebiet Flachen durch Textbebauungs-
Buchholz plan (Ausschluss von Windkraft-
Nord anlagen)
Freihaltung der Flachen fir lang- | SenWirt/ SenStadt | nach 3
fristige GroBansiedlung Berlins 2020
6 Gewerbe- Auswertung der Studie zu Moég- IHK 2015 1
standorte lichkeiten der Sicherung der Ge-
Innenstadt- | werbenutzungen in den inner-
lagen stadtischen Gemengelagen
Prenzlauer
Berg
Foérderung von Standort- SenWirt / P / Wifé bis 2020 | 2
gemeinschaften und Genossen-
schaftsbildung
Vorhalten ginstiger Mietobjekte SenKult / SenWirt/ | bis 2020 | 3
fir die Kreativwirtschaft PE

Vertiefungsbereich = VT

Zeitrdume:
2015-2016 = Kurzfristige MaBnahme
bis 2020 = Mittelfristige MaBnahme

nach 2020 = Langfristige MaBnahme

*Prioritdt/ Rangfolge

1 bis 3 in den Vertiefungsbereichen

Zusténdigkeit:
SenStadt = Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt

SenWirt = Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung
SenKult = Senatskanzlei
Stadtentwicklungsamt Bezirk Pankow
SGA-= StraBen- und Griinflachenamt
WiF6 = Wirtschaftsférderung

PE= Projektentwicklung

P = privater Eigentiimer der Flachen
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7.3 Schlussbemerkung

Die Gewerbeflachen im Bezirk Pankow sind eine gute Ausgangsbasis
und stehen verschiedensten Branchen und Nutzungen zur Verfigung.
Diese Vielfalt zeigt sich an den unterschiedlichen Lagen und GréBen der
Gewerbegebiete, die sowohl im innenstadtnahen Bereich als auch in
den duBeren Stadtteilen zu finden sind.

Die gewerblichen Nutzungsschwerpunkte in Pankow sind nicht bran-
chenspezifisch definierbar. Pankow ist kein Standort flr groBflachige In-
dustrien, nicht historisch und auch nicht zuklnftig. Die Ausrichtung des
Vorhaltestandorts an der Schénerlinder StraBe wird in dieser Hinsicht
entsprechend der Nachfrage zu klaren sein.

Die Vorteile des Standorts Buch hinsichtlich seiner gesamtstadtischen
Bedeutung sollen gestéarkt und intensiver genutzt werden. Hieraus kon-
nen sich Chancen im wissenschaftlichen und medizinischen Bereich er-
geben.

Die Entwicklungsmdglichkeiten von Gewerbeflachen in Pankow sind be-
grenzt. Gleichzeitig besitzen die bestehenden Standorte hinreichend
Reserven fir eine Ansiedlung weiterer Unternehmen auch unter dem
Aspekt der Neuordnung und effektiven Gliederung der Flachen.

Zur Nachfragesituation nach gewerblichen Grundstiicken hat das Biro flir
Wirtschaftsférderung zwischen 2010 und 2014 eine Ubersicht zusammen-
gestellt. In diesem Zeitraum gab es insgesamt 80 Anfragen nach gewerb-
lich nutzbaren Grundstiicken. Davon kamen 70 % aus dem Bezirk Pankow,
20 % aus anderen Bezirken und 7 % aus anderen Bundeslandern. Eine
Nachfrage kam aus dem Ausland. Ca. 65 % der Firmen wollten GrundstU-
cke fUr eine kinftige gewerbliche Nutzung kaufen.

Es wurden sehr unterschiedliche GrundstlicksgréBen nachgefragt. Mit je-
weils 35 % lagen die gewiinschten GrundstlckgréBen zwischen 1.000 bis
5.000 m2 und unter 1.000 m2. 9% der nachgefragten Grundsticke lagen bei
dber 10.000 m2 und 5 % der Firmen suchten sogar Grundstiicke mit einer
GréBe von Gber 20.000 m2.

Von den 80 Firmen, die gewerbliche Grundstlicke suchten, konnte nur ein
geringer Teil im Bezirk selbst ein Grundstlck finden. Mehrere Firmen sie-
delten sich daraufhin in den Bezirken Spandau, Marzahn, Neukdlin, Mitte
oder im Land Brandenburg an. Die nach Mitte abgewanderten Firmen
suchten allerdings kleinere Blroeinheiten. Die Firma, die sich in Branden-
burg ansiedelte, besaB mit 20.000 m? den gréBten Flachenbedarf.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass es konkrete Nachfragen gibt,
deren Spannbreite in Bezug auf die gesuchten GrundstiicksgrdBen sehr
unterschiedlich ist. Der Gberwiegende Teil der Gewerbetreibenden hat ei-
nen Kaufwunsch geéuBert.
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Die Nachfrage nach groBen Gewerbeflachen tber 5.000 m? im Bezirk ist
mit ca. 20 % eher gering. Daher ist vorrangig von folgenden Tendenzen
auszugehen:

- Die starke Stellung des Dienstleistungssektors kénnte eher eine
Nachfrage nach Biro- und Geschéaftsrdumen zur Folge haben.

- In Pankow gibt es Uberwiegend Betriebe mit einer niedrigen Be-
schéftigtenzahl, wodurch eher kleinere Flachen erforderlich wéren.

- Der Handwerkssektor hat eine wichtige Stellung, jedoch handelt es
sich auch hier um Flachen mit geringer GrdBe.

- Nachfragen nach gewerblichen Flachen lassen sich durch Pla-
nungssicherheit erhéhen, so dass die Weiterverfolgung bzw. Fest-
setzung von Bebauungsplénen als Entwicklungsmotor anzusehen
ist.

- Der oftmals vorherrschende Bodenpreis zwingt zu einer Flachenef-
fizienz bei den Betrieben und einer hbheren Ausnutzung der einzel-
nen Gewerbeflachen.

Daher kann fir den Bezirk eher von einer Nachfrage nach Geschafts-
raumen, nach kleineren bis mittleren Flachen mit guten Verkehrsanbin-
dungen, guter Infrastruktur und hinreichender Nutzungssicherheit aus-
gegangen werden.

Durch die Attraktivitat des Bezirks als Wohnstandort wird voraussichtlich
auch mehr Kaufkraft angezogen, die mehr Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen nach sich ziehen wird. Der Schutz der Gewerbe-
standorte vor Ansiedlung von Einzelhandelsstrukturen stellt eine wichti-
ge Aufgabe dar.

Die Flachenausnutzung kann zugunsten von Betriebserweiterungen und
Neuansiedlungen in vielen Bereichen erhdht werden, um dem wachsen-
den Flachendruck gerecht zu werden. Dieser ist u.a. durch die steigende
Wohnraumnachfrage begriindet, insbesondere in den innerstadtischen
Lagen aber auch zunehmend in den Siedlungs- und Randbereichen des
Bezirkes.

Die Nutzungstrennung in Gewerbegebiet und Wohngebiet ist fur viele
gewerbliche Nutzungen unabdingbar. Gleichwohl trégt das Nebeneinan-
der von Wohnen und nicht stérenden gewerblichen Nutzungen zu einer
differenzierten stadtebaulichen Entwicklung bei.
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Gewerbefldchenkonzeption zur Stédrkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow
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