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Einleitung 
 

Das Büro für Wirtschaftsförderung des Bezirkes Pankow hat im Juli 

2014 die Erarbeitung eines Gewerbeflächenkonzeptes im Sinne eines 

aktualisierten Handlungsrahmens zur Stärkung der bezirklichen Gewer-

bestruktur und der Klarstellung vorhandener Wachstumspotenziale be-

auftragt.  

Vor dem Hintergrund des kontinuierlichen Bevölkerungswachstums im 

Bezirk und den damit verbundenen Entscheidungen zu Wohnbaustan-

dorten sind auch die gewerblichen Flächen- und Gebäudenutzungen ei-

nem Wandel unterworfen. Die Nachfrage nach Flächen für den Woh-

nungsbau wird auch in den nächsten 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 Heranrücken von Wohnnutzungen an Gewerbenutzungen be-

legen diesen Prozess. 

Zur Stärkung des Wirtschaftsstandorts Pankow ist die Bewertung vor-

handener Strukturen und deren nachhaltige Ausrichtung eine dringende 

Aufgabe im Planungskontext der nächsten Jahre. Das Gewerbeflächen-

konzept soll neue Entwicklungschancen für den Wirtschaftsstandort 

Pankow eröffnen und der Verbesserung der regionalen Einbindung und 

Stabilisierung dienen.  

 

 

1. Anlass und Ziel des Gewerbeflächenkonzeptes 
 

Die Verfügbarkeit von Gewerbeflächen ist sowohl in quantitativer als 

auch in qualitativer Hinsicht eine unabdingbare Voraussetzung für die 

dynamische Entwicklung von Wirtschafts- bzw. Gewerbestandorten. 

Dem Bezirk Pankow kommt als bevölkerungsreichstem Bezirk Berlins 

eine besondere Bedeutung bei der bedarfsorientierten Gewerbeflächen-

strategie und Arbeitsplatzversorgung zu. 

Die aktuellen stadtentwicklungspolitischen Anforderungen zur Schaffung 

von Wohnbaustandorten erfordern in gleicher Weise eine nachhaltige 

Ausrichtung zur Sicherung und Zukunftsfähigkeit der sozialen Infrastruk-

tur, der Freiflächenversorgung und der Gewerbeflächen. Die Bewälti-

gung der damit verbundenen Verkehrsanforderungen stellt die Wech-

selwirkung der einzelnen Funktionen her. 

 

Die Stadt wird zunehmend verdichtet; die Flächenressourcen 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 Maße wie die Vorsorge für 

Wohnbauflächen 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 Gewerbeflächenstruktur ist der 

fortwährende Prozess des seit Jahren anhaltenden Strukturwandels zu 

berücksichtigen. Im Zuge dessen sind Unternehmen aus dem Bereich 

Industrie/ verarbeitendes Gewerbe innovations- und technologieintensi-

ver geworden und damit, auch international, wettbewerbsfähiger. Ein 

sehr hoher Anteil klein- und mittelständischer Unternehmen bildet die 

breite Basis für die lokale und regionale Wirtschaft. 

Die Bruttowertschöpfung wird heute zu über 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 gegenüber dem produzierenden Sek-

tor zunehmend an Bedeutung, neue Arbeitsplätze entstehen überwie-

gend in wissensintensiven Wirtschaftszweigen. Dadurch ändern sich die 

Anforderungen der Unternehmen an bauliche Strukturen. 

 

Die Unternehmensstruktur wird in Pankow fast ausschließlich durch 

Kleinunternehmen abgebildet. In Pankow gibt es keine Großindustrie. 

Die ansässigen Unternehmen sind vorwiegend in den Wirtschaftsberei-

chen der Dienstleistungen und dem Handwerk tätig.  

Neben den Dienstleistungen als hauptsächlicher Wirtschaftsbereich ist 

das Handwerk in Pankow im Vergleich zur Gesamtstadt überproportio-

nal hoch vertreten und besetzt Rang 1 in Berlin. 

Die Nachfrage nach Gewerbeflächen ist entsprechend der gewerblichen 

Struktur differenziert. Sowohl flexible Büro- und Gewerbeflächen als 

auch büroähnliche Standorte in der kompakten Stadt mit gutem Nahver-

kehrsangebot sind als mietbares Angebot im Fokus. Aber auch ebener-

dige Flächen generieren mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit, ausrei-

chend Arbeits- und Lagerflächen sowie moderaten Freiheitsgraden be-

züglich Lärm und anderen Emissionen beschreiben den Bedarf.  

 

Daraus resultieren insgesamt spezifische Anforderungen an Gewerbe-

flächen, 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 Komplexität Wohnen und Arbeiten im Be-

zirk als bedeutender Stabilitätsfaktor 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 Maßnahmen und Handlungsfeldern entwickelt und dies mit pla-
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nungsrechtlichen Instrumenten und Leitbildprojekten umsetzt. Die vor-

liegende Konzeption für den Bezirk Pankow ist der erste Schritt für einen 

abgestimmten Handlungsrahmen im Sinne einer gewerblichen Be-

reichsentwicklungsplanung. 

 

 

2. Methodische Arbeitsweise 
 

Städtebauliche Strukturen mit ihren spezifischen funktionellen Aufgaben 

stellen gewachsene Räume 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 Komplexität entscheidend für künftige Einflussmöglichkeiten. Die 

Kenntnis der vorhandenen Situation als Ausgangspunkt für Verände-

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 förmlich definierte Planverfahren, 

aber auch selbstbindende Planungen zur Verfügung. Dazu gehören bei-

spielsweise Stadtentwicklungs- und Bereichsentwicklungspläne. 

Gewerbliche Nutzungen sind aufgrund ihrer wirtschaftlichen Bedeutung 

und ihrer marktorientierten Wettbewerbsanpassung einem höheren Ent-

wicklungsdruck unterworfen als andere Funktionen des städtischen Ge-

füges. Dies ist nicht nur branchenspezifisch orientiert, sondern auch 

raum- und standortbezogen. 

 

Bei der Erarbeitung des Gewerbeflächenkonzeptes wurden vor diesem 

Hintergrund nachstehende Themen bearbeitet: 

 

• Definition der Ziele 

• Einbeziehung übergeordneter, gesamtstädtischer Vorgaben 

• Klarstellung räumlicher und planerischer Zusammenhänge 

• Darstellung von Konflikten und infrastrukturellen Faktoren 

• Analyse der bestehenden Gewerbestrukturen und -standorte 

• Auswahl und Beurteilung von Vertiefungsbereichen 

• Potentialabschätzungen 

• Modell der räumlichen Entwicklung  

• 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-



Gewerbefl ächenkonzeption zur Stärkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

9

��

chen und Experteninterviews bzw. -gespräche mit Vertretern von Wirt-

schaftsverbänden und Fachverwaltungen durchgeführt. 

 

Aufgabe der räumlichen Planung ist es, eine Flächenperspektive aufzu-

zeigen, die mittel- und langfristig den Anforderungen eines stabilen Ge-

werbebestandes entspricht und den Arbeitsplatzbestand für den Bezirk 

erhöht. 

 

Die Gewerbeflächenkonzeption für den Bezirk Pankow stellt die Analy-

sen als Grundlage differenziert dar und geht davon aus, dass eine 

standortbezogene Bewertung mit Stärken und Schwächen für die Kon-

zeptfindung entscheidend ist.  

 

Der Bericht ist wie folgt strukturiert: 

• In Kapitel 3 werden die gesamtstädtischen Vorgaben und Aspekte, 

die für den Bezirk von Relevanz sind erläutert. 

• Kapitel 4 befasst sich mit der Analyse der gewerblichen Nutzungen, 

dem Wirtschaftsstandort Pankow, den planerischen Rahmenbedin-

gungen und der detaillierten Bewertung. 

• Kapitel 5 widmet sich den aus der Analyse ermittelten Schwer-

punktbereiche, die für 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. 

• Kapitel 7 setzt sich mit den Planungsstrategien und Handlungsemp-

fehlungen für eine nachhaltige Gewerbeflächenentwicklung im Be-

zirk Pankow auseinander. 

 

 

3. Gesamtstädtische Ziele der Gewerbeflächenentwicklung  
 

Die Attraktivität einer Stadt wird im Wesentlichen vom Arbeitsplatz- und 

Wohnungsangebot bestimmt. Weitere wichtige Determinanten sind eine 

leistungsfähige Infrastruktur, eine effizient arbeitende Verwaltung, 

Innovationsbereitschaft und differenzierte soziale und kulturelle Ange-

bote, die in ihrer Gesamtheit eine hohe Lebensqualität bieten. Ohne eine 

erfolgreiche Wirtschaft am Standort Berlin sinkt die Attraktivität der Stadt 

und verringert sich die Lebensqualität in allen anderen Bereichen. 

 

Die Wirtschaft in Berlin ist durch einen seit dem Beginn der 1990-er Jah-

re tiefgreifenden Transformationsprozess und Strukturwandel geprägt. 

Die Ausgangslage 1990 in Berlin zeigte folgendes: die industrielle Basis 

und das verarbeitende Gewerbe waren schon lange geschwächt, im 

Westteil der Stadt abhängig von Subventionen und im Ostteil der Stadt 

nicht wettbewerbsfähig. Dazu kam das Fehlen von wirtschaftlichen Ver-

flechtungen in der Region. Zusätzlich konkurrierten die teilweise mit Alt-

lasten behafteten Industrie- und Gewerbestandorte in der Stadt mit ei-
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nem schnell wachsenden Flächenangebot im engeren Verflechtungs-

raum des Landes Brandenburg. 

 

Wesentliche Merkmale des Transformationsprozess sind:�

  Wegfall ganzer Industriezweige vorwiegend im Ostteil Berlins 

durch veränderte Marktbedingungen, wirtschaftlich nicht rentable 

Anlagen und Produktionskonzepte,  

  Aufgabe der staatsadministrativen Funktion und der daran  

geknüpften Dienstleistungen in den Bereichen Medien, Forschung 

etc., 

  Aufgabe von Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes im  

Westteil Berlins auf Grund wegfallender Zahlungen aus Förder-

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 Flächenentwicklung 

durch fehlenden planungsrechtlichen Status von Flächen und den 

Ansprüchen von Alteigentümern 

 

Dies hatte folgende Auswirkungen: 

  Verlust an Wettbewerbsfähigkeit, 

  unterdurchschnittliche Wirtschaftsleistung bis 2005, 

  sinkendes Bruttoinlandsprodukt von 1996 bis 2005, 

  Gesamtbeschäftigung reduzierte sich bis zum Jahr 2011 – bspw.  

im Verarbeitenden Gewerbe bis 2012 um > 50 % des Wertes von 

1991, 

  die Wertschöpfung 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. 

 

Ausgewählte Daten aus den Bereichen Industrie/ Verarbeitendes Ge-

werbe für Unternehmen mit 20 und mehr Beschäftigten zeigen das 

Ausmaß der Veränderung. 
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Tab. 1: Veränderung im Bereich Industrie/ verarbeitendes Gewerbe von 1992 bis 2012
1
 

Jahr 1992 1997 2002 2007 2012 

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

Anzahl der Betrie-
be 

1.364 955 923 746 736 

Beschäftigte 211.711 119.744 102.053 90.221 92.836 

Umsatz je beschäf-
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 Beschäftigungszahl der Unternehmen von 155 

im Jahr 1992 auf 126 im Jahr 2012 zurück. Die noch vorhandenen 

Unternehmen steigerten den Umsatz je Beschäftigten und erschlossen 

neue Absatzmärkte vor allem im Ausland, worauf die gestiegene 

Exportquote hinweist.  

 

 

 

 

Nach den tiefgreifenden Transformationsprozessen ist die Berliner 

Wirtschaft heute auf Wachstumskurs, der auch in der Finanzkrise nicht 

wesentlich abgeschwächt wurde und über dem Bundesdurchschnitt 

liegt. Getragen wird die Entwicklung vom Mix aus Produktions-, 

Handels- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Schwerpunkt der 

Bruttowertschöpfung im Dienstleistungsbereich. Diese Mischung gilt es 

zu erhalten und insbesondere im produktionsorientierten Bereich zu 

stärken.  

���������������������������������������� �������������������
�
�Stat. Landesamt 2013�
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Die Basis bilden neben einigen Großbetrieben vorwiegend klein- und 

mittelständische Unternehmen. Zunehmend gewinnt Berlin für inter-

national operierende Unternehmen als Standort europäischer 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, 

öffentliche Einrichtungen u.ä. eine wesentliche Basis wirtschaftlicher 

Entwicklung. 

 

 

3.1 Flächennutzungsplan Berlin 
 

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

bekanntmachung vom 12. November 2009 (ABl. S. 2666),zuletzt geän-

dert am 13. Mai 2014 (ABl. S. 1019f.), und dem Stadtentwicklungsplan 

Industrie und Gewerbe (StEP) 2011 sind grundlegende planerische In-

strumente zur Orientierung der zukünftigen räumlichen Ausrichtung ge-

werblicher Nutzungen vorhanden. 

 

Während der Flächennutzungsplan sich vorrangig auf die nutzungsspe-

zifischen Bauflächen und ihre Anordnung im städtischen Gefüge kon-

zentriert, detailliert der Stadtentwicklungsplan sowohl die wirtschaftli-

chen als auch die räumlichen Strategien für die Stadt in den kommen-

den Jahren.  

Die Flächenkulisse des FNP berücksichtigt dabei nicht kleinteilige oder 

dienstleistende Strukturen, die sich nicht ausschließlich in die Systema-

tik einordnen lassen. Dazu zählen u.a. produktionsgeprägte Nutzungen 

wie Handwerksbetriebe oder kleinere Industriebetriebe, die in historisch 

gewachsenen Standorten in sog. Mischgebieten oder Streulagen ansäs-

sig sind.  

Flächen sind dann als gewerbliche Bauflächen dargestellt, wenn sie 

überwiegend für gewerbliche Zwecke genutzt werden sollen oder wenn 

bei bestehenden Gemengelagen aus verschiedenen Nutzungen eine 

Stärkung der gewerblichen Nutzung beabsichtigt ist. 

 

  



Gewerbefl ächenkonzeption zur Stärkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

13

���

Für den Bezirk Pankow sind im FNP Gewerbeflächen prinzipiell außer-

halb des S-Bahnringes ausgewiesen:  

- Gewerbestandort Prenzlauer Promenade/ Treskowstraße 

- Gewerbestandort Gustav-Adolf-Straße (DGZ) 

- Gewerbestandort Storkower Straße 

- Gewerbestandort Berliner Allee/ Darßer Straße 

- Gewerbestandort Indira-Gandhi-Straße 

- Gewerbestandort Rennbahnstraße 

- Gewerbestandort Heinersdorf 

- Gewerbestandort südl. Blankenburger Pflasterweg 

- Gewerbestandort Buchholzer Straße 

- Gewerbestandort Wilhelmsruh 

- Gewerbestandort Treseburger Straße 

- Gewerbestandort Schönerlinder Straße Ost – West 

- Gewerbestandort Schönerlinder Straße nördl. A 10 

- Gewerbestandort Campus Buch. 

 

Diese Struktur ist ergänzt durch eine größere Zahl an Mischgebietsflä-

chen, die sich sowohl innerhalb der kompakten Baustruktur, hauptsäch-

lich in Kombination mit Einzelhandelshandelskonzentrationen/ Zentren, 

als auch in den ausgedehnten Siedlungsstrukturen des Bezirks befin-

den. M1-Flächen bezeichnen vorwiegend kerngebietstypische Nutzun-

gen und M2-Flächen unterschiedliche Funktionen (Gewerbe, Handel, 

Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer mittleren Nutzungsintensität 

und -dichte. Sie tragen den Charakter eines Mischgebietes oder der Mi-

schung verschiedener Baugebiete ohne prägende Hauptnutzung.  

 

 

3.2 Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe 
 

Stadtentwicklungspläne werden für die räumliche Entwicklung des ge-

samten Stadtgebietes erarbeitet (§4 Abs.1 Satz1 AGBauGB). Sie sind 

sektorale Gesamtpläne, die Maßnahmearten und -räume sowie deren 

Prioritäten darstellen. 

 

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe gliedert die Stadt in 

vier Entwicklungsräume. Der Bezirk Pankow gehört dabei zum Stadt-

raum Nord-Ost, der außerdem die Bezirke Lichtenberg und Marzahn-

Hellersdorf zusammenfasst, und insgesamt die umfangreichsten ge-

werblichen Bauflächen und Potenziale Berlins besitzt. Zugleich existiert 

hier der geringste Besatz mit Arbeitsplätzen. 

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 

Wasserstraße: ein Grund für die relativ späte Industrialisierung des 

Raumes. Die Erschließung des Raumes – im Besonderen des Bezirks 

Pankows – verläuft über die Bundesstraße 2 und die A 114 im Norden 
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vom Umland in Richtung Innenstadt. Die darüber hinaus führende Ver-
bindung in Richtung Süden und Westen ist mangelhaft. 
 
Die Bedeutung des Verarbeitenden Gewerbes ist im Stadtraum Nord-
Ost traditionell deutlich unterdurchschnittlich. Im nördlichen Teil Pan-
kows haben sich zahlreiche Baubetriebe angesiedelt.  
Mit dem Campus Berlin-Buch hat sich ein moderner Wissenschafts-, 
Gesundheits- und Biotech-Park mit ausgeprägtem biomedizinischem 
Profil entwickelt.  
Der Stadtraum Nord-Ost verfügt mit 1.405 ha (netto) über den größten 
Anteil an gewerblichen Bauflächen in Berlin, jedoch mit relativ geringer 
industrieller Dichte bzw. Ausstattung. 
 
Große Flächenpotenziale befinden sich in den Bezirken Pankow und 
Marzahn-Hellersdorf und sind weitestgehend unbebaut. Über die Hälfte 
der Flächen im Bezirk Lichtenberg bzw. über zwei Drittel der Flächen in 
den Bezirken Pankow und Marzahn-Hellersdorf gehören zum Entwick-
lungskonzept für den produktionsgeprägten Bereich.  
Die nördlichen Potenzialflächen in Pankow unterliegen durch ihre Lage 
im Außenbereich dem §35 BauGB. Bebauungspläne zur planungsrecht-
lichen Sicherung befinden sich in Aufstellung. Bei einem Großteil dieser 
Flächen handelt es sich um Flächen des Landes Berlin. 
 
Insgesamt ist die wirtschaftliche Bedeutung des Stadtraumes Nord-Ost 
geringer gegenüber den anderen Stadtregionen. Die Potenzialflächen 
des Raumes eröffnen eine Perspektive zur Entwicklung. Gewachsene 
Großstandorte ohne besondere Erschließungsvorteile benötigen ebenso 
eine Aufwertung wie die generelle verkehrliche Anbindung. 
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GEWERBEFLÄCHENKONZEPT

zur 
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für den Bezirk Pankow

Planungsgruppe WERKSTADT

Boxhagener Str. 16, 10245 Berlin

in Zusammenarbeit mit

Agentur für Stadtortentwicklung

Paulstr. 34, 10557 Berlin Dezember 2014

Karte 2 (Abb. aus STEP Gewerbe)
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Die Berliner Stadtentwicklungspolitik hat mit den Leitlinien im Stadtent-

wicklungsplan (StEP) Industrie und Gewerbe folgende Ziele für eine 

gesamtstädtische Gewerbeflächenentwicklung bestimmt: 

 

differenzierte Flächenvorsorge 

treffen 

ausreichendes Flächenangebot unterschiedlicher 
Qualität,  
Vorhaltung landeseigener Flächen wichtig 
 

Flexibilität gewährleisten große zusammenhängende Flächen innerhalb der Stadt 
sollen gegenüber dem Eindringen sensibler Nutzungen 
planungsrechtlich gesichert werden 
 

eingestreute Gewerbelagen 

erhalten und entwickeln 

Basis für Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, 
bilden wichtige Standorte der Wirtschaft, sind zu sichern 
und weiter zu entwickeln 
 

Konflikte vermeiden Angemessene Abstände zwischen gewerblicher Nutzung 
und Wohnen, Maßnahmen baulicher Art besitzen 
Vorrang vor flächenbeanspruchenden Abstands-
regelungen 
 

äußere Erschließung 

verbessern 

leistungsfähige regionale und überregionale 
Verkehrsverbindungen schaffen, gilt besonders für den 
östlichen Stadtraum, ebenso Schienen- und 
Wasserwege erhalten und weiterentwickeln 
 

Standorte profilieren und 

Netzwerke entwickeln 

Zusammenschlüsse von Unternehmen in lokalen 
Netzwerken zur Standortprofilierung fördern, 
Entwicklung kleinräumiger Netzwerke aus Forschung, 
Industrie/Gewerbe und Dienstleistern forcieren 
 

Wissenschaft und Wirtschaft 

zusammenbringen 

Innovationskraft der gewerblichen Unternehmen stärken, 
Messe- und Kongressbereich stärker zur Darstellung, 
Vernetzung und Kommunikation der Cluster und 
Zukunftsfelder der Hauptstadtregion nutzen  
 

Berliner Gewerbestandorte 

aktiv vermarkten 

Erarbeitung adäquater Instrumente für eine offensive 
und akquisitionsorientierte Außendarstellung des 
Wirtschaftsstandortes 
 

 

Im gesamtstädtischen Zusammenhang betrachtet sind in Berlin bis 2020 

keine Flächendefizite zu erwarten. Nach Marktsegmenten betrachtet 

werden kurzfristig Flächendefizite in den westlichen Stadtteilen 

prognostiziert. Dies gilt insbesondere für die Sicherung bestehender 

Standorte und die Aktivierung von Flächenpotenzialen. Zentrale 

Bedeutung besitzen außerdem die verkehrliche Anbindung der Flächen 

und die unterschiedlichen Standortqualitäten. 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 gesamtstädtische Planungsgrundla-

ge vorrangig die Profilierung und Entwicklung der städtischen Zentren 

zum Ziel. Zur Nahversorgung enthält er generelle, aber keine räumlich 

konkreten Aussagen. Für die Sicherung der Nahversorgung kommt den 

bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten eine besondere Be-

deutung zu.  

 

Die Zentren und Geschäftsstraßen in Berlin sind wichtige Identifikations- 

und Versorgungsschwerpunkte und Orte der Dienstleistungen, des 

Wohnens, der Freizeit und Kultur. Eine tragende Säule der Zentren ist 

der Einzelhandel. Zentren sind somit auch Orte mit einem relativ hohen 

Arbeitsplatzbesatz. 

 

Der StEP Zentren 3 dient der Sicherung und Stärkung der Berliner Zen-

tren und schafft die Grundlage für die Fortführung und Qualifizierung der 

bisherigen Steuerungspraxis. Die Abgrenzung zwischen den Stadtent-

wicklungsplänen besteht u.a. darin, im StEP Gewerbe Flächen für pro-

duktionsgeprägte Nutzungen vorzuhalten und sie vor Bodenpreissteige-

rungen durch höherwertige Nutzungen, wie zum Beispiel durch den Ein-

zelhandel, zu schützen, in dem diese Flächen für Einzelhandelsprojekte 

nicht zur Verfügung stehen. Gleichzeitig wird somit der StEP Zentren er-

gänzt und die Einzelhandelsstandorte gestärkt. 

 

Das hierarchisch gegliederte, polyzentrale Zentrensystem Berlins bildet 

die Grundlage des Stadtentwicklungsplans Zentren 3. Für Großprojekte 

sollen vorrangig vorhandene Flächenpotenziale in den Zentren genutzt 

werden. Für (großflächige) Vorhaben mit nicht-zentren-relevanten Kern-

sortimenten (Bau-, Garten-und Möbelmärkte) stehen Komplementär-

standorte (Fachmarktagglomerationen) zur Verfügung, die hinsichtlich 

ihrer zentrenverträglich zu prüfen sind. 

 

Folgende Ziele sind für die weitere Entwicklung im StEP definiert:  

1. Berlin als Metropole stärken  

2. Polyzentralität sichern und entwickeln  

3. Funktionsmischung in den Zentren stärken  

4. Quantitäten steuern, um Qualitäten zu steigern  

5. Nahversorgung sichern  

6. Großflächige Einzelhandelseinrichtungen stadtverträglich integrieren. 
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Die hierarchische Verteilung der Zentren im Bezirk Pankow ist im StEP 
wie folgt gegliedert: 
Hauptzentrum:  Pankow Breite Straße 
Stadtteilzentren:  Berliner Allee, Greifswalder Straße Nord, Schönhau-
ser Allee,  
Ortsteilzentren: Blankenburg, Buch, Französisch Buchholz, Karow, 
Prenzlauer Allee  
Fachmarktagglomerationen: Eldenaer Straße/Storkower Straße, Ran-
gierbahnhof Pankow. 
 
Die Verortung der Nahversorgungszentren ist Aufgabe der bezirklichen 
Zentrenkonzepte. 
Das Zentrenkonzept des Bezirkes Pankow befindet sich derzeit in Über-
arbeitung. Die Zentren des Bezirkes sind nachrichtlich in der Übersichts-
karte zu den Gewerbegebieten dargestellt, werden aber im Rahmen des 
Gewerbeflächenkonzeptes nicht näher untersucht.  
 

 

3.4 Planwerk Nord-Ost-Raum 
 
Planwerke gehören zu dem System der informellen Planungen, die das 
System der gesamtstädtischen Planung ergänzen 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 
längerfristigen Wandel. Räumliche wie strukturelle Zusammenhänge 
werden über 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 für 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 für Wohnen und Arbeiten und bildet das Fundament 
für eine nachhaltige Entwicklung. 

- Arbeitsplatzpotenziale im Nordostraum gezielt nutzen 

Der Nordosten zählt nicht zu den traditionellen Gewerbestandorten 
Berlins. Der Arbeitsplatzbesatz muss gestärkt werden im Zusam-
menhang mit den guten Wohnmöglichkeiten. Durch mobilisierbare 
Potenziale für großflächige Neuansiedlungen nördlich von Buch-
holz, den Ausbau des Gewerbegebietes Schönerlinder Straße, die 
Nutzung der Flächen des Rangierbahnhofs Pankow sowie die Ent-
wicklung des Standorts Buch als Biotechnologieschwerpunkt ent-
stehen für den Nordostraum Perspektiven als Arbeitsort. 
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- Defizite im Straßennetz sind abzubauen 

Zur Entwicklung des Nordostraums sind entsprechende Netzergän-

zungen vorzusehen. Wichtigstes Element ist die „Tangentialverbin-

dung Nord“. Außerdem sollen Verbindungen und örtliche Ergänzun-

gen des vorhandenen Straßennetzes vorgenommen werden. Dazu 

gehören u.a. die Neutrassierung und Verlängerung der 

Granitzstraße in Pankow, die Entlastung des Ortskerns von 

Heinersdorf sowie die Verbindung zwischen Karow und Bundes-

straße 2. Im überörtlichen Netz sind der dreistreifige Ausbau des 

Autobahn-Außenrings und der Umbau des Autobahndreiecks Pan-

kow von Bedeutung. 

 

Die Chancen des Nordostraums bestehen in der Verfügbarkeit von Flä-

chen und Arbeitskräften. Auf einer Fläche von etwa 45 ha steht das Ge-

werbegebiet Pankow-Nord im Norden von Buchholz zur Verfügung. 

Großflächige Ansiedlungen benötigen einen Bebauungsplan. 

Nördlich der Autobahn grenzen Flächen für ein Umwelt- und Recycling-

zentrum an, das große Flächenreserven besitzt. Die Fläche südöstlich 

der Schönerlinder Straße, zwischen A 10 und Eisenbahnring wird als 

Angebot mit gesamtstädtischer Bedeutung für eine gewerbliche Groß-

ansiedlung angesehen.  

Weitere Gewerbegebiete bestehen in Blankenburg, Heinersdorf und 

Niederschönhausen, alle mit größeren Flächenreserven. Dazu ist vor al-

lem die Verkehrserschließung zu verbessern. 
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4. Gewerbestandorte im Bezirk Pankow – Bestandsanalyse 
 

4.1 Struktur des Bezirks 
 

Die räumliche Verteilung der gewerblichen Nutzungen im Bezirk Pankow 

ist mehrheitlich historisch gewachsen und im Zusammenhang mit der 

städtebaulichen 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, Weißensee und Pankow zusammen. Heute besteht 

der Bezirk aus folgenden Ortsteilen: 

- Prenzlauer Berg 

- Weißensee 

- Blankenburg 

- Heinersdorf 

- Karow 

- Stadtrandsiedlung Malchow 

- Pankow 

- Blankenfelde 

- Buch 

- Französisch-Buchholz 

- Niederschönhausen 

- Rosenthal 

- Wilhelmsruh. 

 

Der Bezirk besitzt eine sehr unterschiedliche Siedlungsstruktur und 

demzufolge auch eine große Bandbreite in der Besiedlungsdichte. Wäh-

rend Prenzlauer Berg der am dichtesten besiedelte Ortsteil ist, besitzen 

Blankenfelde und die Stadtrandsiedlung Malchow die geringste Einwoh-

nerzahl in der Fläche, die wiederum fast ein Fünftel des Bezirks aus-

macht.  

Außer 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 Stadtgefüge einbezogen worden. 

 

Die Bebauung des Territoriums von Prenzlauer Berg begann erst im 18. 

Jahrhundert, historische Siedlungskerne waren nicht vorhanden. Auf 

den Ausläufern des Barnim entstanden vor dem Schönhauser Tor ca. 30 

Windmühlen und seit ca.1840 mehrere Brauereien. 

Die städtebauliche Struktur des Gebietes wurde wesentlich von den ih-

ren Ursprüngen nach mittelalterlichen, nach Norden und Nordosten füh-

renden Verkehrswegen, der Schönhauser Allee, der Prenzlauer Allee 

und der Greifswalder Straße geprägt. Ebenfalls älter als die Bebauung 

ist die, die Radialstraßen miteinander verbindende seit 1822 existieren-

de Ringstraße, die heutige Danziger Straße.  

Infolge des industriellen Wachstums und der damit verbundenen Bautä-

tigkeit dehnte sich die Stadt Berlin weit über ihre damalige Stadtgrenze, 
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die 1734/37 errichtete Akzisemauer, aus. Um der Ausdehnung Raum 

und Boden zur Verfügung zu stellen und dabei den Stadtentwicklungs-

tendenzen Rechnung zu tragen, wurde 1862 der Bebauungsplan von J. 

Hobrecht aufgestellt. Der Plan beinhaltete ein Straßenraster mit Baublö-

cken und Plätzen, das ringartig um die Altstadt gelegt wurde. In der Fol-

gezeit wurden nach diesem Plan die einzelnen Grundstücke mit Vorder-

häusern, mehreren Hinterhäusern und teilweise integrierten Fabriken 

oder Gewerbeanlagen nahezu vollständig bebaut.  

 

Typisch für die Bebauung war die enge räumliche Verknüpfung von 

Wohnen und Arbeiten, oftmals auf einem Grundstück bzw. in einem 

Block oder Straßenkarree. Einschränkende Beurteilungen über die ein-

zelnen Nutzungen, wie Luft, Lärm und sonstige Emissionen hatten zu 

jener Zeit keine Relevanz. 

Die Bebauung erfolgte im Wesentlichen von Süden nach Norden. In den 

Quartieren nördlich der Danziger Straße, in denen sich aufgrund der An-

lage der Ringbahn (1871) Versorgungswerke von gesamtstädtischer 

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 herangeführt, ohne jedoch die Flä-

chen vollständig zu bebauen. Dort entstanden später, in den 1920er und 

1970er/80er Jahren ausschließlich Wohngebiete. 

 

Der ehemalige Bezirk Weißensee vereinte vier mittelalterliche Sied-

lungskerne aus dem frühen 13. Jh.: Karow, Blankenburg, Heinersdorf 

und Weißensee selbst.  

Das Straßendorf Weißensee lag an der von Berlin nach Bernau und wei-

ter nach Nordosten führenden alten Handelsstraße. Die bauliche Ent-

wicklung setzte erst in der 2. Hälfte des 19. Jahrhunderts ein und war 

der günstigen Lage zum Berliner Stadtgebiet geschuldet. Neben zahlrei-

chen einfachen Wohnbauten entstanden auf den Grundstücken Hand-

werks-, Fuhrbetriebe und Kleinunternehmen, u.a. dienstleistend für die 

Stadt Berlin. Erwähnenswert und weitestgehend erhalten, bis heute 

funktionierend, ist die Anlage der Ruthenberg`schen Höfe mit verschie-

denen kleinen Handwerksbetrieben. 

1872 eröffnete die Berliner Ringbahn u.a. mit einem Bahnhof Weißen-

see, dem heutigen S-Bahnhof Greifswalder Straße. Im Zusammenhang 

mit dem Bau der Industriebahn Friedrichsfelde-Tegel beschleunigte sich 

die Ansiedlung von industriellen Betrieben, besonders im nördlichen und 

östlichen Bereich Weißensees, 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 überwiegender Einfamilienhausbebauung entwickelt, bei denen 

die historischen und teilweise erhaltenen Dorfkerne den Mittelpunkt bil-

den, in denen sich kleine gewerbliche Nutzungen etabliert haben.  

Gewerbegebiete von größerer Ausstrahlung sind in diesem Raum erst 

nach 1960 zu DDR-Zeiten entstanden, wie z.B. der Milchhof an der 
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Rennbahnstraße 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, häufig in leerstehenden Gebäuden 
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 Groß-Berlin. Er vereinigte die ehemali-
gen Dörfer Pankow, Niederschönhausen, Rosenthal, Buchholz, Blank-
enfelde und Buch.  
In Pankow lassen sich heute noch immer zwei Entwicklungsetappen un-
terscheiden. Zum Einen die dörfliche vom Mittelalter bis hinein ins 19. 
Jahrhundert, zum Anderen der Aufschwung der Gründerjahre im 19. 
Jahrhundert. Im 17. Jahrhundert hatte die preußische Königsfamilie das 
Schloss Schönhausen ausbauen lassen, das noch heute mit dem 
Schlosspark und zahlreichen anderen Parkanlagen den Ort prägt. Mit 
der Ansiedlung von Handwerkern und Bauern aus anderen Ländern, wie 
z.B. die Hugenotten in Buchholz, stellte sich ein relativer Aufschwung 
ein.  
Das 19. Jahrhundert brachte ähnlich wie in Weißensee den Umschwung 
vom Dorf zur Stadt. Schrittweise vollzog sich Ende des 19. Jahrhunderts 
auch die industrielle Entwicklung. 1874 richtete die Schultheißbrauerei 
eine Mälzerei in der Mühlenstraße ein und in Wilhelmsruh entstand 1907 
die Bergmann-Elektrizitäts-Werke AG. 1906 verlegte der Fabrikant 
Garbaty-Rosenthal seine Zigarettenfabrik in die Vorstadt. Sie wurde das 
größte Industrieunternehmen Pankows.  
1898 erwarb die Stadt Berlin das Gut Buch und errichtete hier Heilstät-
ten und Krankenhäuser, die später die Gesamtanlage des städtischen 
Klinikums Buch bildeten. 
Die verkehrliche Verbindung entwickelte sich ebenfalls in diesem Zeit-
raum.  
 
Ähnlich wie im ehemaligen Bezirk Weißensee entwickelten sich im Be-
zirk Pankow zu DDR Zeiten neue Gewerbestandorte, insbesondere im 
Ortsteil Niederschönhausen und Buchholz. 1990 veränderte 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 Pankstraße. 
 
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 Wohnhäusern, Gewerbege-
bäuden auf Wohngrundstücken und Gewerbehöfen im Stadtraum 
bis zur äußeren Ringstraße (Bornholmer/Wisbyer Straße); 



Gewerbefl ächenkonzeption zur Stärkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

23

- gewerblich genutzte Grundstücke und Blöcke innerhalb einer Sied-
lungsstruktur mit Wohnanlagen und gemischten Grundstücken 
(Gemengelagen); 

- gewerblich genutzte, zusammenhängende Flächen innerhalb einer 
heterogenen Siedlungsstruktur mit Wohnanlagen, Eigenheimge-
bieten, dörflichen Anlagen und Kleingartenanlagen südlich des 
Berliner Außenrings (Übergangsbereich); 

- großflächige Gewerbestandorte mit umfangreichen Flächenpoten-
tialen am Stadtrand mit Verbindung zur Autobahn. 

 
Die radialen Verkehrstrassen im Bezirk – insbesondere die Prenzlauer 
Allee und die Greifswalder Straße – 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 überbelastet 
sind. 
 
Die Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung im Bezirk bilden nach-
stehende Standorte, die teilweise als Vertiefungsbereiche aufgrund ihres 
hohen Handlungsbedarfes untersucht wurden: 
- Buchholzer Straße Nord – Süd im Ortsteil Niederschönhausen 
- Treseburger Straße im Ortsteil Blankenburg 
- Gewerbegebiet Heinersdorf/ Blankenburger Pflasterweg in den 

Ortsteilen Heinersdorf und Blankenburg 
- Campus Buch im Ortsteil Buch 
- Schönerlinder Straße im Ortsteil Buchholz 
- Panke-Park im Ortsteil Wilhelmsruh 
- Berliner Allee/Darßer Straße im Ortsteil Weißensee 
- Langhansstraße im Ortsteil Weißensee 
- Storkower Straße im Ortsteil Prenzlauer Berg 
- Gemengelagen im Ortsteil Prenzlauer Berg. 

 
Die heterogene Gewerbestruktur hat ausbaufähige und zukunftsträchti-
ge Kerne: In Prenzlauer Berg konzentriert sich die Kreativwirtschaft, in 
Wilhelmsruh befindet sich ein Kompetenzzentrum für Schienenfahrzeu-
ge, Buch ist als Gesundheitsregion mit Forschungscampus für Biomedi-
zin und Medizintechnik führend in der Biotechnologie, und in Weißensee 
sind das Kleingewerbe ansässig. 

 

4.1.1 Verkehrserschließung 

Die Gliederung des Hauptstraßennetzes 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 
übergeordneten Radialen die Schönhauser Allee, die Prenzlauer Allee 
und die Greifswalder Straße. Dabei besitzen die Prenzlauer Allee und 



Gewerbefl ächenkonzeption zur Stärkung regionaler Wirtschaftskerne im Bezirk Pankow

24

���

die Greifswalder Straße 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 Maße vorhanden bzw. nur unvollständig realisiert und da-
her seit Jahren Gegenstand der gesamtstädtischen Planung.  
Die Ost-West-Verkehre verlaufen im Regelfall über Versatztrassen zwi-
schen den Radialen (B 96a – Schönhauser Allee, B 109 – Prenzlauer Al-
lee, B 2 – Greifswalder Straße) und beeinträchtigen die betroffenen 
Ortslagen und Quartiere.  
Gleichzeitig entstehen durch die Bündelung radialer und tangentialer 
Verkehre starke Überlastungen. Als wirksame tangentiale Verbindungen 
stehen die Danziger Straße und die Ostsee-/Wisbyer-/Bornholmer Stra-
ße mit ihrer Fortsetzung in Richtung Westen zur Verfügung. 
Teilräume nördlich des Berliner S-Bahnringes werden durch ergänzende 
Radialstraßen mit partiellen Querverbindungen erschlossen. Von be-
sonderer Bedeutung ist dabei das Siedlungsband von Heinersdorf bis 
Buch, das fast ausschließlich über den Straßenzug Blankenburger Stra-
ße/ Karower Damm verkehrlich angebunden und damit seit Jahren 
überbelastet ist, nicht zuletzt durch neue Wohnbaustandorte. 
 
Die Verkehrsplanung der Stadt Berlin ist seit über 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 Erschließung dieses Raumes auch für zukünftige 
Nutzungen zu sichern. Mit der geplanten Tangentialen Verbindung Ost 
(TVO) und deren nördlicher Verlängerung über bestehende Straßenzü-
ge mit einem Anschluss an die TVN kann der östliche und nördliche 
Stadtraum zukünftig wesentlich verbesserte Standortqualitäten erhalten. 
Das trifft auch auf den traditionellen „Berliner Industriegürtel“ zu, der sich 
von Lichtenberg, Marzahn, Weißensee bis nach Niederschönhausen er-
streckt. Synergieeffekte, Austausch- und Zulieferbeziehungen können 
die Ansiedlungsbedingungen entscheidend verbessern. 
Die Realisierung des durch den Bezirk verlaufenden Abschnittes der 
TVN wurde bisher immer wieder verschoben. 
 
Darüber hinaus bestehen weitere Verkehrsplanungen für einzelne Orts-
lagen und Teilräume, die lokal eine große Bedeutung für die Erschlie-
ßung und Anbindung von Nutzungen haben. 
 
Dazu gehören: 
- Die Verkehrslösung im Ortsteil Karow/ Buch mit Verbindung zur 

B2, für die ein Planfeststellungsverfahren läuft. 
- Die Anbindung des Ortsteiles Buch an die A 10 durch eine neue 

Anschlussstelle. 
- Die Verkehrslösung im Ortsteil Heinersdorf zur Erschließung des 

großflächigen Gewerbestandortes und zur Entlastung der Sied-
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lungsgebiete, teilweise durch Inanspruchnahme der 

Niederbarnimer Eisenbahntrasse. 

- Die Verkehrserschließung für das Gelände des Güterbahnhof 

Pankow und die dort geplanten Nutzungen. 

 

 

4.2 Wirtschaftsstandort Pankow 
 

Der Bezirk Pankow ist mit über 377.000 (2014) Einwohnern der bevölke-

rungsreichste Bezirk in Berlin und als Wohnstandort auch zukünftig 

attraktiv. Flächenpotentiale sind hinreichend vorhanden, allerdings gibt 

es zunehmend Nutzungskonflikte mit Gewerbeflächen bzw. -nutzungen. 

Die Verdrängung von Gewerbenutzungen zugunsten von Wohnen ist 

vorrangig in den Ortsteilen Prenzlauer Berg, südliches Weißensee, 

Blankenburg, Niederschönhausen und Pankow festzustellen. 

 

Die Unternehmensstruktur wird in Pankow fast ausschließlich durch 

Kleinunternehmen abgebildet. In Pankow gibt es keine Großindustrie. Im 

Bereich der Industrie/ verarbeitendes Gewerbe mit mehr als 20 Beschäf-

tigten sind 54 Betriebe mit insgesamt 3.823 Beschäftigten im Jahr 2012 

tätig gewesen2.  

 

Tab.2: Anzahl der Betriebe nach Beschäftigtengrößenklassen 
3
 

Beschäftigtengrößenklassen 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 Beschäftigtenanzahl von 71 je Betrieb liegt weit 

unter dem Berliner Wert von 126 in dieser Größenklasse. Alle Betriebe 

in Pankow mit sozialversicherungspflichtig Beschäftigten weisen im 

Vergleich mit ausgewählten Bezirken die geringste Unternehmensgröße 

auf. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

���������������������������������������� �������������������
�
�Statistisches Jahrbuch Berlin 2013, S. 355�

�
�Statistisches Informationssystem Berlin-Brandenburg�
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Tab.3: alle Betriebe aus dem Unternehmensregister mit sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 2010 bis 
 2012 in Pankow und Nachbarbezirken (bzw. Stadtraum Nord-Ost) 

4
 

 2010 31.5.2012 

 Anzahl Beschäftigte Beschäftigte 
durchschn. 

Anzahl Beschäftigte Beschäftigte 
durchschn. 

Pankow 19.062 77.015 4,04 18.464* 75.945 4,11 

Lichtenberg 7.302 49.888 6,83 6.968 49.192 7,05 

Marzahn-
Hellersdorf 

7.398 36.578 4,94 7.128 36.134 5,06 

Friedrichshain- 
Kreuzberg 

16.129 89.596 5,55 15.573 89.104 5,72 

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 tätig. 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-

nehmen6. 

 

Unternehmen aus dem Bereich „Kunst, Unterhaltung und Erholung“ ha-

ben nach Daten aus 2011 berlinweit durchschnittlich 1,95 Beschäftige 

und aus dem Bereich der „freiberuflichen, wissenschaftlichen und tech-

nischen Dienstleistungen“ etwa 3,08 Beschäftigte. 

 

Forschungseinrichtungen sind im Bezirk im Wesentlichen nur im Ortsteil 

Berlin-Buch in den Clustern Gesundheitswirtschaft und Optik ansässig. 

Dazu kommen noch die Kunsthochschule in Weißensee und speziali-

sierte Fachschulen. Potentiale aus Forschung und Entwicklung sind in 

nennenswerten Ausmaß 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 Beschäftigtenzahlen 

erhoben. Deshalb wurde auf die Quelle Statistisches Landesamt zurückgegriffen. Mit dieser Tabelle soll vor-

rangig die Gegenüberstellung mit den angrenzenden Nachbarbezirken vermittelt werden. 
�
�StaLA Berlin, Unternehmensregister 2011�
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Neben den Dienstleistungen als hauptsächlicher Wirtschaftsbereich ist 
das Handwerk in Pankow im Vergleich zur Gesamtstadt überproportio-
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 7 

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 größten Rückgang mit 72 Handwerksbetrie-
ben zu verzeichnen, nimmt aber mit etwa über 1.300 Betrieben mehr 
gegenüber seinen Nachbarbezirken eine Sonderstellung ein. 
 
Ausgehend von den Unternehmensstrukturen besitzt Pankow sehr gute 
Standortqualitäten für Kleinunternehmen in den genannten Dienstleis-
tungsbereichen, dem Baugewerbe und dem Handwerk. Kleinunterneh-
men mit wenig Mitarbeitern oder Einzelunternehmen ohne angestellte 
Beschäftigte fragen kleine, flexible Büro- und Gewerbeflächen nach. Da-
für ist ein entsprechendes Angebot an mietbaren Flächen unabdingbar. 
Zusätzlich wird ein hoher Anteil der wissensbasierten Dienstleistungen, 
Standorte im urbanen Umfeld mit einem bestimmten Image und guten 
Vernetzungsmöglichkeiten in lokaler Nachbarschaft nachfragen. 
 
Die Bau- und Handwerksbetriebe benötigen vielfach ebenerdige Flächen 
mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit seitens MIV und ÖPNV, ausrei-
chend Arbeits- und Lagerflächen mit moderaten Freiheitsgraden bezüg-
lich Lärm und anderen Emissionen. Anforderungen wie 24-h Betrieb  
oder besondere verkehrliche Erreichbarkeiten wie Gleis- oder Wasser-
straßenanschluss haben für diese Unternehmen keine Bedeutung. 
 

  

���������������������������������������� �������������������
�
�Handwerkskammer Berlin, Juni 2013 

�
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Im Vergleich zur Gesamtstadt stellen sich die positiven Standortfaktoren 
für den Bezirk Pankow wie folgt dar: 

 
Tab. 5: Stellenwert gesamtstädtischer positiver Standortfaktoren in Pankow 

Berlin Pankow Stellenwert 

geographische Lagegunst o 

leistungsfähige Verkehrsinfrastruktur (international, national und regional) - 

hervorragende Hochschul- und Forschungsinfrastruktur o 

hohe Gründungsdynamik + 

sehr gutes Angebot an qualifizierten Fachkräften ++ 

sehr gut ausgebaute Infrastruktur (Internet, Versorgungsmedien) + 

internationaler Kongress- und Messestandort - - 

großer regionaler Absatzmarkt + 

sofort verfügbares großes und differenziertes Flächenangebot - 

moderater Gewerbesteuerhebesatz von 410 % im Vergleich mit anderen dt. 
Großstädten 

o 

hohe Lebensqualität durch Erholungs- und Naturräume, kulturelle Vielfalt ++ 

vielfältiges Aus- und Weiterbildungsangebot + 

im Metropolenvergleich moderate Wohnkosten + 

familienfreundliches Umfeld - sehr gut ausgebaute Kinderbetreuung, diffe-
renziertes Schulangebot 

++ 

Image - tolerante, weltoffene Stadt ++ 

Hauptstadt – gute Vernetzung zu Entscheidern aus der Politik, Internationa-
lisierung 

o 

 
Eine große Bedeutung für 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 Nähe 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) ausgeprägte 
Standortprofile auf. 
 
Die verkehrliche Erreichbarkeit der gewerblichen Flächen im Bezirk 
Pankow, besonders von Standorten in Heinersdorf, Blankenburg und 
Rosenthal ist für den MIV und teilweise ÖPNV von minderer Qualität. 
 
Das Fehlen von planungsrechtlichen Sicherheiten für gewerbliche Bau-
flächen hemmt mittel- und langfristige Entwicklungen bestehender und 
ansiedlungswilliger Unternehmen.  
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Die Unternehmensstruktur in Pankow weist eine überproportional starke 
Stellung in den Bereichen IKT/Medien/ Kreativwirtschaft, Handwerk und 
Baugewerbe auf.  
Innerhalb dieser Bereiche wird die höchste Dynamik für die zukünftige 
Flächennachfrage 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 für Unternehmen aus den Bereichen 
IKT/Medien/Kreativwirtschaft sind Bereiche innerhalb der kompakten 
Stadt. Die Unternehmen aus den sonstigen Dienstleistungsbereichen 
variieren in ihrer Standortpräferenz von der Wertigkeit der angebotenen 
Dienstleistungen. Dabei präferieren unternehmensorientierte Dienstleis-
tungen oft hochwertige innerstädtische Standorte, während einfache 
konsumentenorientierte Dienstleistungen häufig lokale Standortlagen 
über den Bezirk verteilt besetzen. 
 
Dabei kommt es zu Verdrängungstendenzen aus der kompakten Stadt 
in die Gemengelagen und in die Übergangsbereiche. Teilweise werden 
Verlagerungen auch an den Stadtrand bzw. in die Nachbarbezirke und 
das nähere Umland erwartet. Die Ursachen liegen in der größer wer-
denden Nachfragekonkurrenz einhergehend mit hohen Boden- und 
Mietpreisen für Standortlagen in der kompakten Stadt bzw. teilweise 
schon in den angrenzenden Gemengelagen und in den teilweise minde-
ren Qualitäten der Standorte im Übergangsbereich bzw. der fehlenden 
leistungsfähigen tangentialen Verkehrserschließung des Stadtraumes. 
Zusätzlich erfolgt gleichzeitig ein Wandel für die Standortpräferenzen 
hinsichtlich der Flächen. Zukünftig werden neben der klassischen 
Gewerbefläche im Eigentum verstärkt Flächenangebote nachgefragt, die 
flexibel erweiterbar, mobil in den Nutzungsansprüchen und auf flexibler 
Miet- oder Pachtbasis nutzbar sind. 
 
In Pankow sind für Gewerbeflächennachfrage frei parzellierbare Flächen 
innerhalb der ausgewiesenen Gewerbestandorte vorhanden, die mit 
entsprechenden Standortqualitäten ein langfristig nutzbares Potenzial 
darstellen. 
 

 

4.3 Bestand – Standorte – Übersicht  
 

Im Bezirk Pankow stehen für verschiedenste Branchen und Nutzungen 
gegenwärtig ausreichend Gewerbeflächen zur Verfügung. Diese Vielfalt 
zeigt sich an den unterschiedlichen Lagen und Größen der Gewerbege-
biete, die sowohl in den innenstadtnahen Gebieten des Ortsteils Prenz-
lauer Berg als auch in den äußeren Stadtteilen zu finden sind und ver-
schiedene Standortfaktoren und Anforderungen bedienen. Die gewerbli-
chen Nutzungsschwerpunkte in Pankow sind jedoch nicht überall ein-
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deutig definierbar. Pankow ist kein Standort für großflächige Industrien, 

nicht historisch und auch nicht zukünftig. 

 

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 aufgeführt: 

 

4.3.1 Campus Berlin-Buch 

Profil:  Forschung, Entwicklung und Produktion im Gesund-

heitsbereich (Biotechnologiepark mit Innovations- und 

Gründerzentrum - IGZ) 

Standorttyp:  Sonderstandort mit gesamtstädtischer Bedeutung 

Der Standort Buch bietet vor allem im medizinischen und medizinnahen 

Bereich hervorragende Qualitäten. Die denkmalpflegerisch bedeutenden 

Krankenhausanlagen sind ein Potenzial, das mit Hilfe hoher Investitio-

nen modern erschlossen wurde.  

Der Campus Berlin-Buch ist von großer gesamtstädtischer Bedeutung 

und hat internationale Strahlkraft. Erweiterungspotenziale sind in der 

Prüfung (ISEK BUCH wird derzeit überarbeitet) und sollen mit den Auf-

stellungsbeschlüssen für die Bebauungspläne an der „Brunnengalerie“ 

planungsrechtlich gesichert werden. 

Als besonderer Vorteil sind die Synergieeffekte zwischen den Kliniken, 

dem Max-Delbrück-Centrum und dem Forschungscampus herauszustel-

len. 

Größe:  32 ha 

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

 

4.3.2 Pankow-Park (Wilhelmsruh) 

Profil:  Verkehrstechnik, Maschinenbau 

Standorttyp:  Inselstandort 

Dieser gewachsene Gewerbestandort hat sich zu einem Kompetenz-

zentrum für Schienenfahrzeugbau, aus dem historisch gewachsenen In-

dustriestandort, mit über 100 Unternehmen unterschiedlichster Bran-

chen entwickelt. Größere 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 Flächen und Aktivierung der geringen Flächenpo-

tenziale (ca. 1,5 ha) für die Neuansiedlung o.g. Betriebe. 

Größe:  28 ha; planungsrechtliche Bewertung nach § 34  
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4.3.3 Gewerbegebiet Berliner Allee/ Darßer Straße 

Profil:  verarbeitendes Gewerbe, großflächiger Einzelhandel  

 KFZ-Bereich 

Standorttyp:  gewachsener Großstandort 

Die Nutzungsstruktur dieses gewachsenen Großstandortes beidseitig 

der Berliner Allee bis zur tangentialen Verbindung der Darßer Straße ist 

sehr heterogen. 

Hier befinden sich neben dem Verwaltungsstandort (ehem. Rathaus 

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

Kfz-Technik) in z.T. sanierungsbedürftigen Gebäuden. Nördlich des In-

dustriegleises an der Berliner Allee haben sich Handelsbetriebe (Tank-

stelle, Gastronomie-Großhandel, Fliesen-/Sanitärmarkt, Lebensmittel-

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

der Gehringstraße sind div. Dienstleister und Beschäftigungs- / Weiter-

bildungseinrichtungen untergebracht, während große Teile des Gebietes 

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

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

ckelt und einer neuen Nutzung als Bürogewerbe und Bauarchiv zuge-

führt. 

Größere Unternehmen an diesem Standort sind die DHL, Grohmann 

Logistik GmbH (mittelständisches inhabergeführtes Speditions- und Lo-

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

stattungsteile für die Autoindustrie. An der Darßer Straße/ Piesporter 

Straße 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 produktionsgeprägter Nutzungen (insbesondere 

großflächiger Einzelhandel-/ Freizeitnutzungen), 

- Sicherung der Flächen und Aktivierung der Flächenpotenziale (ca. 

14 ha) für die Neuansiedlung o.g. Betriebstypen. 

Größe:  76 ha 

Potenziale:    10 ha, ein großer Teil des Gewerbegebietes ist über Be-

bauungspläne planungsrechtlich gesichert.  

 

4.3.4 Gewerbegebiet Storkower Straße 

Profil:  Büro- und Dienstleistungszentrum, gewerblicher Fach- 

 handel und Handwerksbetriebe 

Standorttyp:  Standort in kompakter Stadt 

Der Bereich nördlich und südlich der Storkower Straße ist in den 1970er 

Jahren entstanden und wird von Dienstleistungsnutzungen geprägt. 

Hierzu zählen neben 'klassischen' Bürodienstleistern (z.B. Versicherun-
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gen, Banken, Immobilienvermittlung, Anwälte) auch Bildungseinrichtun-
gen (private Träger), Handelsvermittlungen und gewerblicher Fachhan-
del (z.B. Laboreinrichtungen, Installationsbedarf) sowie unternehmens-
orientierte Betriebe (z.B. Ingenieurgesellschaften, Büro- und Buchhal-
tungsservice, Datennetzwartung, Werbung). Diese befinden sich in 
überwiegend 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 Bürogebäuden gibt es ein- und zweigeschossige Hallen, 
die überwiegend 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 Syringenstraße befindet sich ein großflächi-
ger Einzelhandelsbetrieb (Kaufland) in einem ehem. Lagergebäude.  
Größe:  24 ha, derzeit ist ein Bebauungsplan in Aufstellung (oh- 
 ne den Bereich des großflächigen 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, Großhandel und  
 Handwerksbetriebe 
Standorttyp: gewachsener historischer Gewerbestandort (Insellage) 
In zentraler Lage südlich der Buchholzer Straße befand sich bis 1990 
auf dem Gelände einer ehem. Dachpappenfabrik ein Polizeigelände (11 
ha). Nachdem der Großteil des Geländes privatisiert wurde, sind die Vo-
raussetzungen für eine Neuordnung der gewerblichen Nutzungen gege-
ben. Davor lag das Gelände lange Zeit brach. Der Gebäudebestand ist 
stark sanierungsbedürftig (Vertiefungsbereich 1b). Östlich und westlich 
angrenzend haben sich bereits tw. neue Nutzungen angesiedelt. 
Der Bereich nördlich der Buchholzer Straße (Vertiefungsbereich 1c) ist 
durch unterschiedliche Nutzungen und tw. Leerstand größerer Flächen 
(z.B. ALDI am nördlichen Rand des Gebietes) geprägt. 
STEP Gewerbe: gewerbliche Bauflächen des FNP 
FNP: Die Fläche ist als gewerbliche Fläche dargestellt und als Verwal-
tungsstandort gekennzeichnet. 
BEP Pankow Mitte (10/95): Das Untersuchungsgebiet ist überwiegend 
als gewerbliche Baufläche gekennzeichnet, die zu entsiegeln und zu 
durchgrünen ist. Entlang der Grumbkowstraße ist eine gemischte Bau-
fläche straßenbegleitend in Grundstückstiefe dargestellt. 
Bereits im „Struktur- und Entwicklungskonzept der Wirtschaft“ aus dem 
Jahr 2000 wurde vorgeschlagen, hier ein „Innovationszentrum Bau“ zu 
gründen.  
Die Sicherung dieses Standortes und der o.g. Entwicklungsziele ist über 
Bebauungsplanverfahren herzustellen. Dies ist auch deshalb erforder-
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lich, da zunehmend größere Flächen für den Wohnungsbau nachgefragt 

und partiell in Anspruch genommen werden sollen. 

Größe:  insgesamt 40 ha 

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

 

4.3.6 Pankow Nord – nördlich A 10 (Vertiefungsbereich 5) 

Profil:  Entsorgungs-, Recyclingunternehmen, Umwelttechnik,  

 Lagerwirtschaft 

Standorttyp:  Sonderbaufläche für Ver- und Entsorgung mit gewerbli- 

   chem Charakter 

Diese Gewerbefläche mit dem o.g. Nutzungsprofil hat gesamtstädtische 

Funktionen aufzunehmen.  

Die Nutzungskonflikte zum Wohnbereich an der Schönerlinder Straße, 

der ursprünglich mit dem Gut Lindenhof entstanden war und heute seine 

Funktion verloren hat, sind zu lösen. 

Größe:  60 ha 

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

Pankow Nord – A und B 

A. Pankow Nord - „Schönerlinder Straße“ (Vertiefungsbereich 5A) 
 

Profil:  großflächige Logistikbetriebe, Handwerks- und Dienst- 

 leistungsbetriebe 

Standorttyp:  Großstandort mit besonderer Erschließungsqualität  

(Autobahnanschluss A 10 und A 114) 

Dieser Gewerbestandort soll zu einem großflächigen Logistikstandort mit 

kleineren und mittleren Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben im 

Randbereich entwickelt werden. 

Im Stadtentwicklungsplan Gewerbe wurde dieser Bereich als EpB-

Gebiet 39 „Schönerlinder Straße“ ausgewiesen.  

Entwicklungziele:  

- Qualifizierung des Standortes unter Nutzung der besonderen Er-

schließungsqualitäten, 

- Sicherung für den produktionsgeprägten Bereich unter Ausschluss 

sensibler Nutzungen,  

- Standortprofilierung und –marketing, Aktivierung der Potenzialflä-

chen für die Neuansiedlung von Betrieben. 

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

Aufstellung befindliche Bebauungsplan XIX-53 weist die Flächen als 

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

zeit wird geprüft, wie mit dem artenschutzrechtlichen Verbotsschranken 

umzugehen ist.  

Die Ansiedlung von Logistikunternehmen und produzierendem Gewerbe 

(größerer Produktionsbetriebe) ist möglich. Für das südlich des NETTO-

Logistikzentrums vorhandene Flächenpotenzial wird im StEP Gewerbe 
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eine vorrangige Inanspruchnahme ausgewiesen. Derzeit befindet sich 

eine Teilfläche in Vermarktung des Liegenschaftsfonds. 

Größe: 63 ha 

Potenziale:  ca. 30 ha 

 

 

 

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

Profil:  Vorbehaltsstandort Großansiedlung - größere Produkti- 

 onsbetriebe 

Standorttyp:  Großstandort mit Autobahnanschluss, großen Flächen- 

 potenzialen und frei parzellierbaren Grundstücken,  

 24h-Betrieb möglich 

 

Flächen zwischen A 10 und Bahn:  

Inmitten dieser Vorbehaltsfläche 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 Großansiedlung von Produkti-

onsbetrieben mit gesamtstädtischer Bedeutung, 

- Sicherung für den produktionsgeprägten 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 Außenbereich zulässig. Hierdurch geht die Gefahr der Flächenzer-

siedlung und –einschränkung aus. Die gesamtstädtischen Planungsab-

sichten könnten dadurch gefährdet werden. Fast alle Flächen sind im 

Eigentum des Landes oder des Liegenschaftsfonds. 

 

Flächen zwischen A 114 und Bahn:  

Die Flächen westlich der Schönerlinder Straße sind durch eine Kleingar-

tenanlage genutzt, die bis 2020 geschützt ist. Für die östlichen Flächen 

soll eine Zwischennutzung über ein B-Planverfahren vorbereitet werden. 

Größe: 170 ha 

Potenziale:  156 ha 

 

4.3.7 Gewerbezentrum Pankow (ORCO) - Pankstraße 

Profil:  Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe 

Standorttyp:  Inselstandort (Neubau 1997) 

Auf dem Gelände der ehemaligen Lederfabrik sind mit der Neubaumaß-

nahme auf einem ca. 7 ha großen Grundstück über 80 Handwerks- und 
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Dienstleistungsbetriebe und das Gründerzentrum „Go Panke“ angesie-

delt worden.  

Der Standort ist schlecht erschlossen und hat keine Erweiterungspoten-

ziale. Die Flächen sind gut vermietet. 

Größe: 7 ha 

 

4.3.8 Gewerbegebiet Treseburger Straße (Vertiefungsbereich 2)  

Profil:  Einzelhandel, gewerblicher Fachhandel, Handwerksbe- 

 triebe 

Standorttyp:  Inselstandort im Siedlungsraum 

Die beiderseits der Treseburger Straße, unmittelbar hinter der 

Blankenburger Straße gelegenen Handelseinrichtungen befinden sich 

tw. in älteren, z.T. renovierten Hallenbauten. Hier haben sich vorrangig 

nach 1990 Betriebe angesiedelt, die vor allem Waren des täglichen Be-

darfs und Sonderposten sowie Bau- und Heimwerkerbedarf anbieten.  

Der FNP sieht die Entwicklung gewerblicher Bauflächen sowie von zwei 

übergeordneten Grünzügen entlang der Laake und parallel zur Wohn-

bebauung vor. 

StEP Gewerbe: gewerbliche Bauflächen gem. FNP und Flächenpotenzi-

ale zwischen Bahn und nördlicher Treseburger Straße; Inanspruchnah-

me ohne Priorität. 

Dieser Standort mit seiner geringen Größe eignet sich für die Ansiedlung 

von Betrieben, die den örtlichen 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 Bebauungspläne XVIII-30a und 30 b sind bereits mit der 

Ausweisung Gewerbe (30a) und Gewerbe, Grün, Wohnen (30b) festge-

setzt. Der Bebauungsplan XVIII-30c soll neben GE die Erschließung der 

GE-Flächen nördlich der Laake sichern; auch die Erschließung eines 

zukünftigen Bahnhofs Karower Kreuz wird geprüft. Weitere Bebauungs-

pläne sind in Aufstellung, werden derzeit aber hinsichtlich ihrer Nut-

zungsausweisung und Priorität überprüft. 

Größe:  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 Großstandort 

Hier befinden sich auf dem ehemaligen Gelände 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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Größere Unternehmen sind hier nicht angesiedelt. Vorrangig handelt es 

sich bei den ansässigen Betrieben um klein- und mittelständische Un-

ternehmen. Der nördliche Bereich verfügt über umfangreiche Flächenpo-

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

Vorhaben für die Ansiedlung eines fleischverarbeitenden Produktionsbe-

triebes ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan in Aufstellung als 

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

he Realisierung dieses Vorhabens und der Erschließung ist von grund-

sätzlicher Bedeutung für die weitere Entwicklung des gesamten Standor-

tes. 

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

dorf“ ausgewiesen.  

Entwicklungsziele:  

- Revitalisierung der Gesamtfläche für gewerbliche Nutzungen 

- Ansiedlung weiterer Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, von 

Produktionsbetrieben und Betrieben der Bauwirtschaft 

- Ausschluss nicht produktionsgeprägter Nutzungen (insbesondere 

großflächiger Einzelhandels-/ Freizeitnutzungen), 

- Umsetzung des internen Erschließungskonzeptes, 

- Sicherung der Flächen und Aktivierung der Flächenpotenziale für 

die Neuansiedlung o.g. Betriebe. 

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

beurteilen. Das künftige Gewerbegebiet soll über die in Aufstellung be-

findlichen Bebauungspläne XVIII-39a und XVIII-39b gesichert werden. 

Südlich dieses Standortes befindet sich eine weitere gewerbliche Bau-

fläche an der Rennbahnstraße. Die im StEP Gewerbe ausgewiesenen 

Flächen nördlich der EpB-Fläche Heinersdorf bis zur TVN sollen hin-

sichtlich der Zielstellung „Verzicht auf gewerbliche Baufläche“ überprüft 

werden. 

Größe: 41 ha 

Potenziale: 20 ha 

 

4.3.10 Gewerbegebiet Treskowstraße 

Profil:  Büro- und Dienstleistungszentrum 

Standorttyp:  Gewerbestandort-Insellage 

Der Standort zwischen Prenzlauer Promenade, Treskowstraße, Berliner 

Straße und Am Steinberg ist auf einigen Grundstücken untergenutzt und 

besitzt trotz hervorragender Lage keine Ausstrahlung und Attraktivität. 

Der Produktionsstandort einer Großbäckerei auf diesem Areal wurde 

2012 aufgegeben. An der Prenzlauer Promenade befinden sich haupt-

sächlich Büro-, Dienstleistungsnutzungen und Einzelhandelseinrichtun-

gen, die teilweise leer stehen. Neben der Ansiedlung eines KfZ- und 

Gebrauchtwagenhändlers, Lagernutzungen eines Baumarktes und einer 

Tankstelle etablierten sich hier weitere Nutzungen, die keine repräsenta-

tive Citylage benötigen. Um die weitere Ansiedlung von Einzelhändlern, 

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 Baufläche dar, weiterhin 
weist er das Lagesymbol 'Schule' auf. Im Rahmen der BEP 'Südlicher 
Mittelbereich Weißensee' wurde für das Gebiet eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen und eine Lagegunst für Büroflächen konstatiert. 
Größe:  ca. 13 ha 
Potenziale: 3 ha 

 
 

4.3.11 DGZ Business - Life Park 

Profil:  Büro- und Dienstleistungszentrum 
Standorttyp:  Inselstandort (Neubau Mitte 1990er Jahre) 
FNP: Ausweisung als gewerbliche Baufläche mit dem Lagesymbol Ver-
waltungsstandort.  
Die Büroflächen stehen tw. leer und werden in der Vermarktung mit ca. 
10.000 m² Mietfläche angeboten. Einige Gebäude des DGZ sollen aktu-
ell als Flüchtlingsheim genutzt werden. Ebenso wird seit längerer Zeit 
die Umnutzung von Büroflächen zum Wohnen betrieben. Eine Klärung 
der funktionellen Ausrichtung des Standortes ist dringend erforderlich. 
Größe: 8 ha  

 

4.3.12 Langhansstraße mit „Ruthenberg`schen Höfe“ (Vertiefungsbereich 4) 

Profil:  Handwerksbetriebe, Betriebe der Kreativwirtschaft,  
 KFZ– Einzelhandel, Instandhaltungs- und Reparaturbe- 
 triebe 
Standorttyp: Gemengelagen in gründerzeitlichen Bebauungsstrukturen 
und gewerbliche Flächen als Inselstandorte 
FNP: Mischgebietsausweisung und Wohnen 
BEP: Mischnutzung und Gewerbenutzung für die Ruthenberg`schen Hö-
fe (tw. unter Denkmalschutz). 
Das Gebiet unterliegt seit ca. 2010 einem verstärkten Druck von Zuzüg-
lern aus dem Prenzlauer Berg. Über 80% der Bauanträge 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 
heranrückenden Wohnbebauung eingeschränkt oder sogar verdrängt 
wird und wertvolle Flächen 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 ortsbildprägenden Funktionsgefüge zu erwarten. 
Hier sind zeitnahe – sofortige - Maßnahmen 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 denkmalgeschützten Ruthenberg`schen Höfe für 

dienstleistendes Handwerk (gebietsversorgend) sowie Kultur- und 

Kreativwirtschaft bei Ausschluss von Einzelhandel und Wohnen. 

Größe: 6 ha (nur Ruthenberg`sche Höfe), planungsrechtliche Bewer-

tung nach § 34. 

 

4.3.13 Gewerbegebiet Greifswalder Straße 

Profil:  Baustoff-Produktion und Handel 

Standorttyp:  kleinmaßstäblicher 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 geäußert. 

FNP: Ausweisung als gemischte Baufläche  

Größe:  4 ha 

 

4.3.14 Standort Indira-Gandhi-Straße 

Profil:  Getränkegroßhandel 

Standorttyp:  kleinmaßstäblicher Inselstandort  

Das Gelände beiderseits der Indira-Gandhi-Straße 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 Flächenanteil mit einem Getränkeabfüll- 

und –großhandelsbetrieb im Bezirk Pankow liegt. Im Bezirk Lichtenberg 

befinden sich ein Großstandort der BVG, eine Schultheiss-Brauerei und 

das Sport- und Leistungszentrum Hohenschönhausen. 

FNP: Ausweisung als gewerbliche Baufläche  

Größe:  5,5 ha 

 

4.3.15 Gewerbliche Nutzungen - innere Stadt (Vertiefungsbereich 6) 

Große Bereiche des Bezirks weisen eine Bau- und Nutzungsstruktur auf, 

die für eine Weiterentwicklung einer Mischung von Wohnen und gewerb-

licher Nutzung hervorragend geeignet ist (insb. durch eingestreute Ge-

werbehöfe im Ortsteil Prenzlauer Berg, aber auch im südlichen OT Wei-

ßensee und OT Pankow). Vor allem die im Ortsteil Prenzlauer Berg vor-

handenen urbanen Lebens- und Arbeitsbedingungen (gastronomische 

Einrichtungen, Bevölkerungsstruktur, kulturelle Angebote etc.) machen 

diesen Bereich insbesondere für 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 repräsentieren. 

Als Schwerpunkte haben sich folgende Standorte herausgebildet: 

- Backfabrik Saarbrücker Straße 

- Marienburg Marienburger Straße 

- Gewerbehof Saarbrücker Straße 

- Frankonia Höfe Prenzlauer Allee 

- Kulturbrauerei Schönhauser Allee 

- Gewerbehof Schwedter Straße 36. 

Daneben sind mehrere ehemalige Fabrikgebäude auf Wohngrundstü-

cken durch nichtstörende gewerbliche Nutzungen belegt. Gleichzeitig 

sind zahlreiche vergleichbare Objekte durch hochwertiges Wohnen 

umgenutzt worden und haben den Investitionsdruck auf gewerbliche 

Baustrukturen erhöht. 

 

4.3.16 Fachmarktagglomeration (FMA) Eldenaer Straße 

Mit dem Fachmarktkonzept Berlin wurden vertiefend zum StEP Zentren 

3 Grundsätze für die räumliche Steuerung von Fachmärkten entwickelt. 

Fachmärkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen in Berlin 

entweder in städtischen Zentren oder in den ausgewiesenen Fach-

marktagglomerationen angesiedelt werden.8  

Im Bezirk Pankow befindet sich eine FMA an der Eldenaer/ Storkower 

Straße. Sie verfügt über ca. 40.000 m² Verkaufsfläche mit 14 Einzelhan-

delsbetrieben und nennenswerten Flächenreserven (über festgesetzte 

B-Pläne gesichert).  

Ein weiterer Standort für eine FMA ist auf dem Gelände des ehemaligen 

Rangierbahnhofs Pankow geplant. Hier existiert ein räumlicher Entwick-

lungsspielraum für einen gesamtstädtischen bedeutsamen Möbelstand-

ort. Zentrenrelevante Randsortimente sind zugunsten des 

Zentrenschutzes zu begrenzen. Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens 

zur Entwicklung und Erschließung dieses Standortes liegen noch nicht 

vor. 

 

  

���������������������������������������� �������������������


�Quelle: Fachmarktkonzept Berlin, SenStadt�
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4.3.17 Übersicht der Gewerbestandorte 

Tab.6: Übersicht Gewerbegebiete einschl. Vertiefungsbereiche 
 
Nr. Standort (Be-

zeichnung) 
Lage/ 
Ortsteil 

Charakteristik Größe 
insge-
samt 
(ha) 

Größe  
Nutzungen 
im Bestand 

(ha) 

Potenzial-  
flächen 
unbe-

baut(ha) 

Planungs- 
recht 

Vermark-
tung/ 

Projektent-
wicklung    
ja/ nein 

1 Campus Berlin-
Buch 

Buch Biotechnologiepark mit In-
novations- und Gründer-
zentrum (IGZ) 32,00 32,00 13,50 

§ 34 
 

BBB Ma-
nagement 

GmbH 
Campus 

Berlin-Buch 

2 
Gewerbegebiet 
Pankow-Park 

Wilhelms-
ruh 

Schienenfahrzeugbau, 
Verkehrstechnik 28,00 28,00   § 34 nein 

3 Gewerbegebiet 
Berliner Allee/ 
Darßer Straße 

Weißen-
see 

produzierendes Gewerbe 
KMU, Autodienstleistun-
gen, Baustoffe, Autohandel 76,00 66,00 10,00 

B-Pläne tw. 
festgesetzt 
 und § 34 

ja  

4 Gewerbegebiet 
Storkower Straße 

Prenz-
lauer Berg 

Büro- und Dienstleistun-
gen, Autodienstleistungen, 
Handwerk 24,00 24,00 

  
B-Plan in 

Aufstellung 
und § 34 

nein 

5a Gewerbegebiet 
Buchholz Mitte 

Nieder-
schönh. 

produzierendes Gewerbe, 
Baube-triebe, Handwerk, 
KFZ-Dienstleistungen 24,00 14,00 10,00 § 34 nein 

5b Gewerbegebiet 
Buchholzer Straße 

Nieder-
schönh. 

produzierendes Gewerbe, 
Baube-triebe, Handwerk, 
KFZ-Dienstleistungen 16,00 14,50 1,50 § 34 nein 

6a Gewerbegebiet 
Pankow-Nord-
Schönerlinder  
Straße 

Buch Logistikbetriebe u. div. 
Handels- und Handwerks-
betriebe 

63,00 32,00 30,00 

B-Plan in 
Aufstellung 
und § 35 

 

ja 

6b Gewerbegebiet 
Pankow-Nord-
Buchholz-Nord 

Buch Vorbehaltsstandort Groß-
ansiedlung, Pyro-Art 
GmbH 

170,00 14,00 156,00 

  

nein 

6 Gewerbegebiet 
Pankow-Nord 

  Abfall- u. Lagerwirtschaft, 
Umwelttechnik 60,00 19,50 40,50 § 34 (2) nein 

7 Gewerbezentrum 
Pankow (ORCO) 

Buchholz Handwerks- u. Dienst-
leistungsbetriebe 

7,00 7,00   § 34 

Gewerbe-
siedlungs-

Gesell-
schaft mbH 

(ORCO-
GSG) 

8 Gewerbestandort 
Treseburger  
Straße 

Blanken-
burg 

Handwerksbetriebe, 
gewerbl. Fachhandel, Ein-
zelhandel, Brillux, Fenster-
produktion 

8,50 1,50 7,00 

B-Pläne 
aufgestellt - 
tw. festge-

setzt 
und § 34 

 

9 Gewerbegebiet 
Heinersdorf 
(einschl. Blank. 
Pflasterweg) 

Heiners-
dorf 

produzierendes Gewerbe 
KMU, Baube-   triebe, Ent-
sorgungs-   unternehmen 41,00 21,00 20,00 

 
B-Pläne in 
Aufstellung 
und § 34 

ja 

10 Gewerbegebiet 
Treskowstraße 

Weißen-
see Büro- u. Dienst-

leistungsbetriebe 
13,00 10,00 3,00 B-Plan auf-

gestellt 

nein 

11 DGZ Business 
LifePark 

Weißen-
see Büro- u. Dienst-

leistungsbetriebe 
8,00 8,00 

  

§ 34 

ja 
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Nr. Standort (Be-
zeichnung) 

Lage/ 
Ortsteil 

Charakteristik 
Größe 
insge-
samt 
(ha) 

Größe  
Nutzungen 
im Bestand 

(ha) 

Potenzial-  
flächen 
unbe-

baut(ha) 

Planungs- 
recht 

Vermark-
tung/ 

Projektent-
wicklung    
ja/ nein 

12 Gewerbestandort 
Streu-/Lehder-
straße und Ost-
seestraße 

Weißen-
see 

Handwerk, produzierendes 
Gewerbe KMU, Auto-
dienstleistungen, Kreativ-
wirtschaft 6,00 5,20 0,80 § 34 nein 

13 Gewerbestandort 
Greifswalder  
Straße - Süd 

Prenz-
lauer Berg 

HOBA Baustoffproduktion    
und -handel 4,00 4,00 

  

§ 34 nein 

14 Gewerbestandort 
Indira-Gandhi-
straße 

Weißen-
see 

Getränkegroßhandel 
5,50 5,50 

  

§ 34 
nein 

15 Gemengelage/ Ge-
werbehöfe Prenz-
lauer Berg 

Prenz-
lauer Berg 

wissensintensive Dienst-
leistungen, Kreativwirt-
schaft 

  

    

§ 34 nein 

                  
  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 für den Bezirk Pankow insgesamt folgende Flä-
chenpotenziale nach Standorttypen aufgeführt: 

Tab.7: Übersicht Flächenpotenziale nach Standorttypen 
 

Flächenpotenziale Aufteilung nach Standorttypen (Basis: verfügbare Fläche) Bezirk Pankow 

Anzahl Gesamt- 
Fläche 

Standort in 
kompakter 
Stadt 
Anz. / Größe 

Inselstandort  
Anz. / Größe 

Gewachsener 
Großstandort 
Anz. / Größe 

Gewachsener Groß-
standort m. besonde-
rer Erschließ.qualit. 
Anz. / Größe 

Neuer Groß-
standort 
Anz. / Größe 

Sonderstandort 
Anz. / Größe 
 

        

45 275 ha keine 19  /  50 ha 17  / 34 ha 6  / 30,5 ha 
3 / 160,5 

ha 
Keine 

        

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

66 315 ha 1/ 0,97 ha 24 /76,5 ha 91 / 208 ha 6  / 30,5 ha 3 / 160 ha keine 

Im Vergleich Berlin Gesamt 

308 1.215 ha 10/ 3,76 ha 50 / 119 ha 169 / 465 ha 36  /  77 ha 19 / 290 ha Keine 

        

 
In dieser Übersicht wird deutlich, welche großen Flächenpotenziale der 
Bezirk Pankow innerhalb der spezifischen Standorttypen besitzt. Insbe-
sondere beim Typ „Neuer Großstandort“ wird deutlich, dass sich hier 
auch gesamtstädtisch gesehen das größte Potenzial befindet. Auch bei 
den “Gewachsenen Großstandorten mit besonderer Erschließungsquali-
tät“ befinden sich fast die Hälfte der Potenzialflächen Berlins im Bezirk 
Pankow. 
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4.4 Planungen - Konflikte  
 

Nach der Bestandsaufnahme aller gewerblichen Bauflächen wurden in 
einem ersten Arbeitsschritt die Nutzungsziele des Flächennutzungspla-
nes für Berlin (Stand Mai 2014) und die Vorgaben aus den Stadtentwick-
lungsplänen (Wohnen, Gewerbe, Zentren, EpB und Verkehr) abgegli-
chen. 
 
Diese wurden ergänzt durch die Eintragung aller Bebauungspläne im 
Bezirk und hinsichtlich ihrer Zielvorgaben mit den Nutzungszielen des 
FNP und der o.g. Stadtentwicklungsprogramme überprüft. Ergänzend 
muss hier angemerkt werden, dass im Stadtentwicklungsamt derzeit die 
B-Pläne hinsichtlich ihrer Prioritäten einer Prüfung unterzogen werden.  
 
In einem zweiten Schritt wurden die aktuell in der Diskussion befindli-
chen bezirklichen Wohnbaupotentiale des Stadtentwicklungsamtes der 
Analysekarte hinzugefügt (Grundlage war hierbei die Arbeitskarte 
Wohnbaupotentiale des Stadtentwicklungsamtes vom März 2014). Ne-
ben den Wohnbauflächenpotentialen 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 übernommen. 
 
In der Überlagerung all dieser Planungsaussagen wurde ein Konflikt-
plan erstellt, auf dem die wesentlichsten Überlagerungen der Pla-
nungsziele für ausgewählte Standorte dargestellt wurden. Parallel dazu 
wurden diese Flächen 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 
Abstimmungsgespräches zu den einzelnen Flächen dargestellt. 
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 Tab.8: Konfliktbereiche zwischen Wohnbaupotentialen und gewerblichen Nutzungen 
 
 

Nr. Bezeichnung Planungen - Konflikte Bemerkungen und Hinweise 

1 

Akordeonweg/ 
Zimbelstraße 
 

- Festgesetzter B-Plan XIX-VE-6 als WA 
- bereits bebaut mit Wohngebäuden 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch als 
MI aus 
 

 
entfällt als Mischgebietsfläche 

2 Dorf Rosenthal - Festgesetzter B-Plan XIX-58a als MI, WA, 
GRÜN 
- WA-Streifen bereits tw. bebaut mit Wohn-
gebäuden 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch 
komplett als MI aus 
 

 
Überprüfung einschl. Bereich 
südlich der Dorflage erfolgt,  
Ausweisung B-Plan entspricht der 
Entwicklungsrichtung 
 

3 Schönerlinder 
Straße  
nördl. Ortskern 
Buchholz 

- Festgesetzter B-Plan XIX-VE-1 als SO 
- Fläche bebaut mit BAUHAUS 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch 
komplett als MI aus 
- nördlich B-Planfläche FNP : MI, Wohnbau-
potential Bezirk und STEP (Konsensfläche) 
 

 
 
Differenz zwischen FNP, tatsächli-
cher Nutzung, bezirklichen und ge-
samtstädtischen Wohnbaupotenzi-
alen  

4 Schönerlinder 
Straße  
nördl. Ortskern 
Buchholz 

- aufgehobener B-Plan XIX-60 
- Fläche bebaut mit Lebensmittelmarkt  
(ALDI) 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch 
komplett als MI aus 
 

 
Planungsabsicht: Entwicklung be-
zirkliches Wohnbaupotenzial 

 Schönerlinder 
Straße 

B-Planentwurf XIX-53 : GI und GE - Planungsstand überprüft 
- Ansiedlung weiterer Logistikbe-
trieb geplant 
- als Vertiefungsbereich (VT 5) 
festgelegt 
 

5 Treseburger 
Straße 

- Festgesetzter B-Plan XVIII-30a: GE und 
GRÜN 
- Festgesetzter B-Plan XVIII-30b: WA, 
GRÜN, GE, MI 
- Flächen tw. noch unbebaut 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch 
komplett als GE und südl. als MI aus 
 

- Festlegung als Vertiefungsbe-

reich (Nr. 2) 
- Planungsabsichten sind zu über-
prüfen 

6 Nördlich 
Treseburger 
Straße 

- B-Plan XVIII-30c in Aufstellung und Aktua-
lisierung der Planungsziele 
- Flächen unbebaut 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch 
komplett als GE aus 
 
 

- Festlegung als Vertiefungsbe-

reich (Nr. 2 – siehe Anlage) 
- Planungsabsichten werden aktua-
lisiert 
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Nr. Bezeichnung Planungen - Konflikte Bemerkungen und Hinweise 

7 Ortskern  
Blankenburg 

- Festgesetzter B-Plan XVIII-9: MI, WA, 
GRÜN, SCHULE 
- Flächen bebaut 
- FNP weist diesen Standort aktuell noch 
komplett als MI aus 
 

 
Überprüfung einschl. der Dorflage 
erfolgt, Ausweisung B-Plan ent-
spricht der Entwicklungsrichtung 
 

8 Ortskern Buch - B-Plan XIX-35a (Stand: öfftl. Auslegung mit 
BA-Beschluss Auswertung): WA, MI, GRÜN, 
KITA, SCHULE, VERKEHR 
- Flächen unbebaut 
- FNP weist diesen Standort aktuell entlang 
der Bahn als MI aus 
- STEP Wohnen: Wohnbaufläche, Konsens 
mit Bezirk 
Ist derzeit nicht als Baufläche 

entwickelbar wegen naturschutzrechtli-

chen Schranken 

 

 
- Planungsabsichten wurden über-
prüft 
- Wohnbaupotenziale über-
schneiden MI-Ausweisung nur ge-
ringfügig und sind mit  
B-Planausweisung konform 

9 Buch V - B-Plan XIX-35b (Stand: TÖB mit BA-
Beschluss Auswertung): WA, MI, VERKEHR  
- Flächen unbebaut 
- FNP weist diesen Standort aktuell entlang 
der Bahn als MI aus 
- STEP Wohnen: Wohnbaufläche, Dissens 
mit Bezirk 
 

 
- Planungsabsichten wurden 
überprüft 
- entlang der Bahn MI-Auswei-
sung im B-Plan 
- Flächen wurden dem Liegen-
schaftsfond übergeben 

10 Buch 
Brunnengalerie 
Nord und Süd  

- B-Pläne 3-42 und 3-43 (Stand: Aufstel-
lungsbeschluss 2012): Ausweisung GE, 
GRÜN, VERKEHR 
- Flächen unbebaut 
- FNP weist diese Flächen als MI aus 
 

- Planungsabsichten werden  
Überprüft im INSEK Buch 
- Flächenpotenziale zur Erwei-
terung Campus Berlin- Buch 
- derzeit Standort für Flüchtlings-
heim 
 

11 Fläche nördlich 
Gewerbegebiet 
Heinersdorfer 
Straße 

- FNP: GE 
- Flächen im nördlichen Teil unbebaut 
- EpB: Nutzungsänderung beabsichtigt; Ziel: 
Verzicht auf gewerbl. Baufläche 
- STEP Wohnen: Wohnbaufläche, Dissenz 
mit Bezirk 
 

- Festlegung als Vertiefungsbe-

reich (Nr. 3) – einschließlich der 
Flächen am Blankenburger Pflas-
terweg 
- Hinweis auf BA-Beschluss zur 
Machbarkeitsstudie im Bereich des 
Blankenburger Pflasterweges 
 

12 

 

+ 

 

13 

Gewerbegebiet  
Heinersdorf  
 

- B-Plan 3-48 VE (Stand: TÖB durchgeführt): 
GE, GRÜN, Verkehr 
- Fläche brachliegend 
- FNP: Gewerbe, EpB_Gebiet 
- B-Plan XVIII-39a und b: GE, MI, GRÜN , 
VERKEHR 
- Fläche 39a: bebaut – gewerbliche Nutzung 
- Fläche 39b: unbebaut 
 
 

- Festlegung als Vertiefungsbe-

reich (Nr. 3) 
- Planungsabsichten werden bei-
behalten 
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Nr. Bezeichnung Planungen - Konflikte Bemerkungen und Hinweise 

14 Hödurstraße - B-Plan XVIII-32: WA, MI, GRÜN, SPIEL, 
SCHULE, JUGEND, VERKEHR  
- FNP: MI (teilweise) 
- Wohnbaupotential Bezirk 
 

 

- Planungsabsichten wurden 

überprüft: kein Konflikt 

15 Heinersdorf 
Aidastraße 

- B-Plan XVIII-40: WA, GRÜN, VERKEHR 
- Flächen überwiegend bebaut (Mischnut-
zung) 
- FNP: MI 
 

 

- Planungsabsichten wurden  

überprüft: kein Konflikt 

16 Wasserturm - B-Plan XVIII-64: WA, MI, SCHULE, KITA, 
JUGEND, GRÜN, WASSER, VERKEHR, 
KGA 
- Flächen tw. bebaut 
- FNP: MI und GRÜN 
- Wohnbaupotential Bezirk 
 

 

- Planungsabsichten wurden 

überprüft: kein Konflikt 

17 Südl. Malcho-
wer Str./ Tino 
Schwierzina-
Straße  

- Flächen mit Wohnungsbau vollständig be-
baut 
- FNP: MI 

 

- entfällt als Mischgebietsfläche 

18 Berliner Allee 
Ortsteilzentrum 
Weißensee 

- alle B-Pläne aufgehoben 

- FNP: MI 
 

- Funktion als Ortsteilzentrum  
gesichert (StEP Zentren und Sa-
nierungsgebiet) 
 

19 Michelangelo-
straße/ Knip-
rodestraße 
 

- FNP: MI 
- Wohnbaupotential Bezirk 
 

 

- Planungsabsichten 

20 Eldenaer 
Straße  

- festgesetzte B-Pläne IV-2e und 2e-1:  
GE- Flächen überwiegend bebaut 
- FNP: MI, MK 

- Planungsabsichten wurden ent-

sprechend der FMA-Ausweisung  

- Flächen mit Ausweisung MK 

sind fast alle mit Wohnbauten be-

baut 

21 Fläche nord-
westlich Orts-
kern Buchholz 
 

- FNP: GRÜN 
- ehem. Ausweisung als MI 
 

Nutzungsänderung gem. FNP: 

keine gewerbliche Nutzung mehr 

möglich 

22 „Nasses Drei-
eck“ 

- B-Plan XIX-61: WA, GRÜN, SPIEL, KGA 
- FNP: Grünfläche 
- ehem. Ausweisung: MI 
 

Nutzungsänderung gem. FNP: 

keine gewerbliche Nutzung mehr 

möglich 

23 Gebiet an der 
Langhans-
straße 

- FNP: MI 
- keine weiteren planungsrechtlichen  
Aussagen 
 

- Festlegung als Vertiefungsbe-

reich (Nr. 4) 

- Planungsabsichten sind zu ermit-

teln bzw. Sicherung vorhandener 

gewerblicher Nutzungen sind vor-

zuschlagen für den Bereich zwi-

schen Weißenseer Spitze und Ber-

liner Allee 
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Innerhalb der städtischen Gewerbestandorte sind Veränderungen zu 

verzeichnen, die zu einer Gefährdung für den langfristigen Erhalt der 

Nutzungen und ihrer Wettbewerbsfähigkeit führen können. 

 

Vorrangige Gefährdungen ergeben sich aus: 

- unverträglichen Nutzungen und heranrückende Wohnbebauung 

(Einzelfallentscheidungen nach § 34 BauGB mit hohem Ermes-

sensspielraum), 

- Umnutzungsdruck auf Flächenpotentialen durch erhöhte Nachfra-

ge und höhere Verwertungsmöglichkeiten; 

- mangelnde Wettbewerbsfähigkeit durch unzureichende Verkehrs-

erschließung und fehlende Planungssicherheit. 

 

Mit dem Gewerbeflächenkonzept sind diese Konflikte in den Fokus der 

Betrachtung und der Handlungsmöglichkeiten gerückt, so dass insbe-

sondere die standortbezogenen Lösungswege für die weitere Bearbei-

tung im Vordergrund stehen.  

 

 

5. Analyse und Entwicklungskonzepte für die Vertiefungsbereiche 
 

Im Ergebnis der Analyse der Konflikte hinsichtlich aller Planungsaus-

sagen wurden 6 Vertiefungsbereiche festgelegt, die näher untersucht 

werden sollen: 

 

- Vertiefungsbereich 1: Gewerbegebiet Buchholzer Straße Mitte und 

Nord,  

- Vertiefungsbereich 2: Gebiet an der Treseburger Straße, 

- Vertiefungsbereich 3: Gewerbeflächen Heinersdorf bis zum 

Blankenburger Pflasterweg, 

- Vertiefungsbereich 4: Gebiet nördlich und südlich der Langhans-

straße von der Weißenseeer Spitze bis zur Berliner Allee, 

- Vertiefungsbereich 5: Gebiet an der Schönerlinder Straße. 

 

Zusätzlich wurde der Ortsteil Prenzlauer Berg als Vertiefungsbe-

reich 6 benannt. 

 

Für alle genannten Bereiche wurden vertiefende Untersuchungen zur 

aktuellen Nutzung gewerblicher Flächen und deren Entwicklungsmög-

lichkeiten erarbeitet. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden die Flä-

chen für die künftige gewerbliche Nutzung gegenüber anderen Nut-

zungsabsichten dargestellt und Lösungsvorschläge zur Bewältigung von 

Interessenkonflikte unterbreitet. 

Ein wichtiger Aspekt ist das Thema Lärm hinsichtlich der Auswirkungen 

von konkurrierenden Nutzungen (z.B. an gewerbliche Nutzungen heran-

rückende Wohnbebauung). 
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In zwei Steuerungsrunden wurden die Vertiefungsbereiche vorgestellt 

und deren Entwicklungsmöglichkeiten diskutiert.  

 

 

5.1 Vertiefungsbereich 1 – Wackenberg-, Buchholzer-, Blankenburger Straße 
 

Der Untersuchungsbereich wurde in 3 Teilbereiche untergliedert; maß-

geblich hierfür war die abweichende Nutzungsstruktur.  

 

Vertiefungsbereich 1a – Einzelhandelsstandort Blankenburger Straße 

 

Das Gebiet südlich und nördlich der Blankenburger Straße ist haupt-

sächlich durch Einzelhandelsnutzungen geprägt. 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 (OBI),  

aperiodische Bedarfe, Kfz-bezogener Einzelhandel und Dienst-

leistungen, Fitnessstudio 

Erschließung und Er-

reichbarkeit 

 

MIV: über Blankenburger Straße  

ÖPNV: S-Bahnhöfe Pankow und Pankow-Heinersdorf, Busli-

nien 150 und 250 

Planungsrecht  - Beurteilung nach § 34 BauGB 

- Zentrenkonzept Bezirk Pankow 

 

VERTIEFUNGSBEREICH 1 - a
Flächen an der Blankenburger Straße

Blankenburger S
tra

ße

A B

A

B
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Vertiefungsbereich 1b – Gewerbegebiet Buchholzer Straße -Mitte 

 

Das Gebiet südlich der Buchholzer Straße bis zur nördlichen Grenze 

des o.g. Versorgungsbereiches an der Wackenbergstraße weist unter-

schiedliche Nutzungsintensitäten auf. Hier befindet sich zwischen Buch-

holzer- und Wackenbergstraße das ehemalige Polizeigelände mit einer 

Größe von ca. 11 ha, dessen Gebäudebestand noch immer einen hohen 

Leerstand hat. Das Gelände wurde privatisiert und die ehemaligen La-

gergebäude und Garagen werden von der BGH (Buchholzer Garagen- 

und Gewerbehof GmbH) vermietet. Lediglich an der Wackenbergstraße 

Nr. 81 wird die Sporthalle noch immer von der Polizei genutzt. 

 

Insgesamt macht der gesamte Bereich einen ungeordneten Eindruck. 

Am östlichen Rand haben sich auf mehreren Grundstücken weitere ge-

werbliche Nutzungen angesiedelt, die von Wohngebieten umgeben sind. 

Für das Gewerbegrundstück Wackenbergstraße 104-106 wurde kürzlich 

eine Genehmigung zur Errichtung von 68 Einfamilienhäusern erteilt. 

In der Tabelle werden alle Belange zur Charakteristik, den Eigentums-

verhältnissen, den Stärken und Schwächen des Standortes und als Fazit 

die Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen zusammengefasst. 

 

VERTIEFUNGSBEREICH 1 - b      Gewerbegebiet Buchholzer Straße - Mitte
Flächen an der Wackenbergstraße - Gewerbegebiet Buchholzer Straße

D

B

C

D

A

Buchholzer S
tra

ße

Wackenbergstra
ße

G
ru

m
b

k
o

w
s
tra

ß
e

A B C D E
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Charakteristik 

 

- gewachsener historischer Gewerbestandort (Insellage) in Nachbar-
schaft von Wohnsiedlungen (Einfamilienhausgebiete),  

Branchen 

 

Großhandelsbetriebe, Baubetriebe, Tiefbaubetriebe, Kfz-bezogener 
Einzelhandel und Dienstleistungen, Entsorgungsbetriebe, Sicherheits-
firmen, Internetdienstleister und -handel (tw.) Messebau, Druckerei, 
priv. Bildungseinrichtungen, Handwerksbetriebe (Klempner, Bodenbe-
lag, Metallbauer), Gütertransport, Taxiunternehmen  

Erschließung und  

Erreichbarkeit 

 

MIV: über Wackenbergstr., Buchholzer- und Grumbkow- und  
Blankenburger Straße  
ÖPNV: S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf, Buslinien 150 und 250 

Planungsrecht  Beurteilung nach § 34 BauGB 
 

Eigentumsverhältnisse - überwiegender Teil der Grundstücke in privatem Eigentum, wobei 
mehrere Grundstücke einem Eigentümer zuzuordnen sind (z.B. ehem. 
Polizeigelände Buchholzer Straße 36-43) 
- die Grundstücke Grumbkowstraße 54 und Wackenbergstraße 81 be-
finden sich im Eigentum der BIMA bzw. des Landes Berlin; das Grund-
stück Blankenburger Straße 135 gehört dem Liegenschaftsfond 

Schwächen 

 

- teilweise veralteter Baubestand mit hohem Anteil an Leerstand 
(ehem. Polizeigelände), 
- Autobahnanschluss nur über Pasewalker Straße möglich, 
- Nutzungskonflikte durch 3 Exklaven an der Blankenburger-, 
Wackenberg- und Buchholzer Straße (umgeben von Wohnbebauung),  
- keine klare Abgrenzung der gewerblichen Nutzung – Konflikt zur an-
grenzenden Wohnnutzung an den Rändern (Ost- und Westseite) 
- schlechter ÖPNV-Anschluss 
- keine nennenswerten Erweiterungsmöglichkeiten außerhalb der be-
stehenden Flächen 
- keine Grün- und andere Ausgleichsflächen 

Gefahren 

 

- Umnutzungsdruck durch Wohnen insbesondere in den Randbereichen 
spürbar (z.B. Baugenehmigung Wackenbergstraße 104-106) 
- fehlendes Flächenmanagement 
- Altlasten werden vermutet (durch ehem. Nutzung Dachpappenwerk in 
den 1930er Jahren) 

Stärken  - Historisch gewachsener Gewerbestandort mit vollständiger Erschlie-
ßung, große zusammenhängende Flächen, 
- Profil des Standortes weist große Vielfalt auf: Baugewerbe (Ausbau-
gewerbe), Metallbau, Elektrohandwerk, KFZ Bereich 
- vorwiegend kleine und mittelständische Unternehmen (KMU) 

Chancen  

 

- umfangreiche Flächen- und Nutzungsreserven 
- Entwicklungspotenziale in den inneren Bereichen durch 
Nutzungsintensivierung/ Verdichtung  
- Flächenreserven insbesondere auf ehem. Polizeigelände 
(Wackenbergstraße 36-43) durch Instandsetzung der hist. Bausubstanz 
und Verdichtung nach Süden hin (mit Abriss der Garagenanlagen) 
- teilweise landeseigene Flächen vorhanden 

Entwicklungsziele 

 

- Sicherung der prägenden Gewerbenutzungen,  
- Nachverdichtung und Erneuerung veralteter und untergenutzter 
Strukturen, 
- Stärkung der gewerblichen Nutzung durch verbessertes inneres 
Erschließungskonzept und die Anlage von Grünflächen 
- 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 Straßenrand-

bereich 

Handlungsempfehlungen 

 

- planungsrechtliche Sicherung der zentralen gewerblichen Flächen 

durch Bebauungspläne mit deutlicher Abgrenzung zum Wohnen, 

- Ausweisung und Entwicklung von Pufferzonen (nichtstörendes 

Gewerbe- Nutzungseinschränkungen) zu den angrenzenden 

Wohnbauflächen, 

- langfristige Umwidmung der gewerblichen Nutzungen an den Rändern 

(Exklaven) zu Wohnbaustandorten  

- Aktivierung und Vermarktung der untergenutzten privaten Flächen für 

gewerbliche Zwecke gemäß künftiger Ausweisung B-Pläne, 

- keine Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben 

- Verbesserung Verkehrsanschluss und der inneren Erschließung 

- Verbesserung des Images durch Standortmarketing  

- Bildung von Standort- und Unternehmensgemeinschaften 

 

Vertiefungsbereich 1c – Gewerbegebiet „Buchholzer Straße Nord“ 

Das Gebiet nördlich der Buchholzer Straße bis zum Rosenthaler Grenz-

weg weist ebenfalls unterschiedliche Nutzungsstrukturen auf. Am nördli-

chen Rand befinden sich eine KGA und eine größere Brachfläche. Un-

mittelbar an der Buchholzer Straße befinden sich größere Betriebe wie 

ein Betonfertigteilwerk und die ehemalige METRO, zur Zeit durch ein 

Catering-Unternehmen genutzt. Nördlich davon existierte ein Industrie-

gleis mit einer ehemaligen Verbindung zur B 109. 

 
VERTIEFUNGSBEREICH 1 - c Gewerbegebiet Buchholzer Straße-Nord 
Flächen nördlich der Buchholzer Straße

Buchholzer S
tra

ße

Rosenthaler Grenzweg

Sch
önhau
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r S
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e

A
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A B C D
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Charakteristik 

 

- gewachsener Gewerbestandort in Nachbarschaft eines südlich 
gelegenen Gewerbestandortes, umgeben von Wohnsiedlungen 
(Einfamilienhausgebiete im Westen und Osten) und einer in das 
Gewerbegebiet von Norden hereinragenden KGA 
- in zentraler Lage großflächige Gewerbebauten: ehemalige METRO 
und Betonwerk, Technologieunternehmen u.a. (tw. Leerstand) 
- am nördlichen Rand wurde nach 1990 ein Discounter ALDI errich-
tet, der inzwischen leer steht 

Branchen 

 

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

Erschließung und  

Erreichbarkeit 

 

MIV: über Buchholzer Straße  
ÖPNV: S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf, Straßenbahn M 1 (Schleife 
grenzt an Gewerbegebiet), Buslinie 250 
- Erschließung des gesamten Gewerbegebietes nur über Buchholzer 
Straße möglich trotz großer Tiefe der westl. Fläche bis zum Rosen-
thaler Grenzweg 
- Discounter war nur über Stichstraße erreichbar 

Planungsrecht  - FNP: gewerbliche Baufläche 
- Beurteilung nach § 34 BauGB 
- angrenzender B-Plan auf dem Grundstück F.-Reuter-Straße 37 mit 
Ziel: Gemeinbedarf (Sporthalle für Schulstandort wurde bereits er-
richtet und südlich davon und 2 Einfamilienhäuser) 

Eigentumsverhältnisse - überwiegender Teil der Grundstücke in privatem Eigentum, wobei 
mehrere Grundstücke einem Eigentümer zuzuordnen sind (Buchhol-
zer Straße 47-54, Nr. ) 
- die Grundstücke Grumbkowstraße 54 und Wackenbergstraße 81 
befinden sich im Eigentum der BIMA bzw. des Landes Berlin; das 
Grundstück Blankenburger Straße 135 gehört dem Liegenschafts-
fond 

Schwächen 

 

- Leerstand (ALDI) 
- Autobahnanschluss über Pasewalker Straße zur Autobahn, Konflikt 
durch Kapazitätsengpässe Erschließungsstraßen 
- innere Erschließung mangelhaft 
- Nutzungskonflikte durch Lärmemissionen 
- schlechter ÖPNV-Anschluss 
- Keine Grün- und andere Ausgleichsflächen 

Gefahren 

 

- Umnutzungsdruck durch Wohnen insbesondere in den 
Randbereichen 
- fehlendes Flächenmanagement, ausschließlich private Flächen 
 

Stärken  - Historisch gewachsener Gewerbestandort, 
- Erweiterungsmöglichkeiten außerhalb der bestehenden Flächen 
(nördl. ehem. METRO) 
- vorwiegend KMU - vorwiegend kleine und mittelständische Unter-
nehmen (KMU) 
- Eigentümerstruktur: vorwiegend privat, zwei Eigentümer verfügen 
über mehrere Grundstücke 

- Konzentration der Entwicklung auf die inneren Bereiche durch 
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Chancen  

 

- Konzentration der Entwicklung auf die inneren Bereiche durch 

Nutzungsintensivierung/ Verdichtung  

- Nutzungsintensivierung ehem. Metrostandort (Umnutzung) 

- Potenzialfläche nördlich Metrostandort 

Entwicklungsziele 

 

- Sicherung der prägenden Gewerbenutzungen, Nachverdichtung 

und Erneuerung veralteter und untergenutzter Strukturen, 

- Stärkung der gewerblichen Nutzung durch verbessertes inneres Er-

schließungskonzept 

- Aufwertung des städtebaulichen Erscheinungsbildes und Schaffung 

von Grünflächen 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 Straßen-

randbereich 

Handlungs-

empfehlungen 

 

- planungsrechtliche Sicherung der gewerblichen Flächen durch 

Bebauungspläne mit deutlicher Abgrenzung zum Wohnen, 

- Ausweisung und Entwicklung von Pufferzonen (nichtstörendes 

Gewerbe) zu den angrenzenden Wohnbauflächen, 

- langfristige Umwidmung der Exklaven zu Wohnbaustandorten, 

- Aktivierung und Vermarktung der untergenutzten privaten Flächen 

für gewerbliche Zwecke  

- keine Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben 

- Verbesserung des Verkehrsanschlusses und der inneren 

Erschließung 

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

 
Das gesamte Untersuchungsgebiet bedarf einer Neuordnung und städ-

tebaulichen Aufwertung. Die Potenzialflächen sollen ausschließlich für 

gewerbliche Nutzungen und nicht für Betriebe des Einzelhandels genutzt 

werden.  

Die Vertiefungsbereiche 1 b und c sind beispielhaft für Gewerbeflächen 

im unbeplanten Innenbereich, die Konflikte zum Wohnen in den Randbe-

reichen aufweisen. Zur Bewältigung der Konflikte sind Lösungen 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-

bauungsplänen möglich. Dies ist auch deshalb erforderlich, da aktuell 

schon größere Flächen für den Wohnungsbau in Anspruch genommen 

werden. 
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Mit der Schaffung von Planungsrecht können auch Festlegungen getrof-
fen werden, um weitere Einzelhandelseinrichtungen auszuschließen und 
die Erschließungs- und Lärmprobleme einer Lösung zuzuführen. Dabei 
ist die Abgrenzung der gewerblichen Nutzungen gegenüber der sensib-
len Wohnnutzung vorzusehen und Übergangsbereiche als Schnittstellen 
zum Wohnen durch die Ausweisung von Pufferzonen mit nichtstörenden 
Nutzungen zu definieren. Diese Übergangsbereiche sind als einge-
schränktes Gewerbegebiet auszuweisen. damit nur gewerbliche Nut-
zungen zulässig sind, die das Wohnen nicht erheblich stören. Für diese 

Bereiche im Bebauungsplan können 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 für die gewerblichen Nutzungen an 
diesem Standort stellt eine transparente Grundlage und Sicherheit für 
ansiedlungswillige Unternehmen dar.  

 

Sofortiger Handlungsbedarf besteht für das Grundstück Grumbkowstr. 
54 (Fläche im Eigentum der BIMA), das sich derzeit in der Vermarktung 
befindet. Hier sollten die Hinweise zur geplanten Nutzungs-
einschränkung des Gewerbegebietes (sonstige nicht störende 
Gewerbegebiete) unbedingt im Exposé berücksichtigt werden! 
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