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KURZFASSWGN

Hintergrund und Aufgabenstellung

Berlin wachst seit tUber eimeDekade dyna-
misch. Das Wachstum auf3ert sicha.in einer
steigenden Flachennachfragedurch unter-
schiedliche Nutzungewie Gewerbe, Wohnen
oder soziale InfrastrukturDa Flachenauswei-
sung und-entwicklung nicht Schritt &iten, re-
duziert sich die Anzaler noch am Markt ver-
fligbaren Potenzialflachen und diutzungs-
konkurrenzenum die verbleibendenFlachen
nehmen zu Das gilinsbesondereauch fir ge-
werblichen Bauflachen. Dembnehmenden
Angebad an kurzfristig verfugbaren Gewerbe-
flachen steht eine hohe Flachennachfrage der
Unternehmen gegeniber. Das gilt in besonde-
rem Mal3e fir den Bezirk Pankow und gesam-
ten Berliner Norden.

In dieser Situabn ist die moglichskurzfristige
Aktivierung der nochvorhandenen gewerbli-
chen Baulandreserverine zentrale Aufgabe,
um das wirtschaftliche Wachstum weiter zu er-
mdglichen und den Anstieg der Bodenpreise zu
dampfen. Dabei kommt der gewerblich8au-
flache Buchholz Nordeine herausgehobene,
gesamtstadtisch bedatsame Stellungzu. Im
vorliegenden Konzept wurde eineitidee der
Gebietsentwicklungerarbeitet, mit dem Ziel
eines zeitnahen Beginns der Entwicklung als
Bauflache fur den produktionsbezogenen Be-
reich.

Bei der Entwicklung und Vermarktung der lan-
deseigeren Flache Buchholz Nord hat das Land
Berlin groRe Handlungsfreiheit und Gestal-
tungsspielraumedie es nutzen sollteEs kann
an dieser Stelleaktive Gewerbeflachenent-
wicklung betreiben und direkén Enfluss auf
die Umsetzung wirtschaftspolitischer Zielset-
zungenaus dem StEP Wirtschaft nehmen. Die
hohe Steuerbarkeit der Entwicklungind die
Mdglichkeit zur Schaffung von(preisginsti-
gen)Flachenangeboten flr breite gewerbliche
Nachfragegruppenmachen diehohe Bedeu-
tung von Buchholz Nord aus.

Standortanalyse

Die Flache Buchholz Nord ist der gewerbliche
Standort in Berlin mit den grof3ten Flachenpo-
tenzialen imLandeseigentumDie Flachést im
FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt und
im StEP Wirtschaft 2030 als Ep&ndort. Bis-
her gibt edort kein Baurecht

Der Standort verfligt Ubezrahlreiche Standort-
vorteile flr eine gewerbliche NutzungDazu
zéhlen insbesondere:

9 einesehr guteVerkehrsbindung(Au-
tobahnanschluss Nahe Giterbahn-
gleise Mdglichkeit Anbindung schie-
nengebundener OPNV

1 seineGroRevon rd. 1D ha,

1 die Mdglichkeit zum 24/7-Betrieb,
auch fur emittierende Betriebe,

9 die geringe bauliche Vornutzungso
dass nur wenigeischrankungen fir
kunftige Nutzungen gibt,

Der Standortst dartiber hinauglurch folgende
Rahmenbdingungengekennzeichnet:

1 Lagein einemteils geschitzten Land-
schaftsraum (angrenzendes LSG und
NSG)nit hohem Erholungswert

1 im Gebiet verlaufede,teilsnicht Uiber-
baubare EntwasserungsgraberiGe-
wasser 2. Ordnung),

1 bisher nur eingeschrankte OPNYAN-
bindung, aberDarstellung vorrlachen
fur SBahnhofe im FNP,

1 aktuell groRtenteils landwirtschaftli-
che Nutzung

1 bestehenderStorfallbetriebnach BIm-
SchG und zwei Windkraftanlagen im
nordlichen Teilbereich,
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1 Vorhalteflache fir SBahnBetriebs-
werkstatt im stdlichen Teilbereich.

Die kunftigen gewerblichen Nutzungsmaoglich-
keitender Flach&dnnendurch einigeder dar-
gestellten Rahmenbedingungengd. einge-
schranktsein Dies wird im Entwicklungskon-
zept bertcksichtigt, in demmicht beeinfluss-
bare Rahmenbedingungen integrietverden
und fir veranderbae Rahmenbedingungen
entweder Varianten gebildet werden oder
eine Verbesserung der Rahmenbedingungen
angenommenwird.

Der Standort muss sich trotz der gegenwarti-
gen Knappheiten in geeigneter Weise im Berli-
ner Standortgefige positionierenEr bietet
aufgrundseiner Eigenschaftesehr gute Rah-
menbedingungen fur eine Vielzahl von Bran-
chen u. a. auch fur emierende Betriebe so-
wie fir Unternehmen des verarbeitenden Ge-
werbesund des (produzierenden) Handwerks

Marktanalyse

In den vergangenen Jahren hat sich Bian-
kower Wirtschaftc wie auch die Berliner Wirt-
schaft insgesamq, sehr positiv entwickeltDie
Zahlder sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten im Bezirkhat sich im Zeitraum 2008 bis
2017 umrd. 50%erhoht und damit starker als
in Berlin insgesamt+33 %) die Zahl der Be-
triebe stieg um rd. 20 %Die Pankower Wirt-
schaft ist dabei vergleichsweiseleinteilig
strukturiert, mehr als wei Drittel der Beschéf-
tigten im Bezirk sind in kleinen und mittleren
Unternehmen mit bis zu 250 Angestellten tétig

Einrer mit diesem Wachstum geht eirsei-
gende gewerbliche Flachennachfragen Be-
zirk Die Pankower Wirtschaftsférderung hat
allein im ZeitraunMéarz2017 bisFebruar2019
Anfragen nach gewerblichen Bauflachen im
Umfang von 3da registriert.

Gleichzeitig gibes im Bezirk Pankow urith
gesamten Berliner Norden aktuddhum noch
kurzfristig verfigbare gewerbliche Flachenan-
gebote Mittel- und langfristig stehen prinzipi-
ell noch Reserven zur Verfligung, die allerdings
oftmals nurflr bestimmte Brancheworgese-
hen dnd. Es fehlen aktuell und kinftig

Flachenangebotdir Unternehmen, die nicht
zu den Berliner Clusterngehdren und nicht
wissenshbzw. technologieintensiv sind. Das be-
trifft u. a. Betriebe des verarbeitenden Gewer-
bessowie eine Vielzahl voHandwerksbetrie-
ben (inklusive Bauund KfzGewerbe).

Die steigende Gewerbeflachennachfrage und
das geringe aktuell verfligbare Angebot mani-
festieren sich unter andererm der Verdrén-
gung von weniger zahlungsfahigen Gewerbe-
nutzerndurch Wohnen oder finanzstarkere Ge-
werbemieter und rasant steigende Boden-
preise Der durchschnittliche Verkaufspreis fir
unbebaute Gewerbegrundsticken Bezirklag
2004 bis 2017 bei durchschnittlich 1BUR/m?
Grundstucksflachdm Jahr 2018 erreichtder
Preismehr als 70@ k YDiedes Preisniaai ist
fur die meisten gewerblichen Nutzungen nicht
finanzierbar hemmt daher diewirtschaftliche
Entwicklungdes Bezirks un@®erlinsund ver-
deutlicht denhohen Handlungsdruck.

Grundsatze und Leitbild

Ansatzpunkte fur die Positionierung des Stand-
orts sinddie naturrdumlichen Potenziale sowie
die bestehenden Standorteigenschaften und
Réhmenbedingungen.Drei zentrale Grund
satze pragen das Entwicklungskonzept fir
Buchholz Nord:

9 Offenheit der Entwicklung
9 innere Differenzierung des Gebiend
1 (zeitliche)Flexbilitdt der Entwicklung.

Die inhaltliche Offenheit bei derEntwicklung
gegenuber unterschiedlichen Branchen, Unter-
nehmenstypen und Entwicklungspfaden eroff-
net eine hohe Flexibilitdt. Buchholz Nord deckt
damit eine Licke im Angebotsportfolio des
Landes Bdin bei den gewerblichen Bauflachen
ab, da viele andere Stalorte auf bestimmte
Branchen fokussiert sind.

Fur die innere Differenzierung des Gebiets
wird die naturrdumliche Gliederung des Ge-
biets aufgegriffen. Mit der Differenzierung in
Teilbereiche und Babschnitte kann auch fle-
xibel auf die kunftige Nachfragesétion,
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politische Abh&ngigkeiten und Bestandsnutzer
reagiert werden. Innerhalb des Gebietes ist
eine thematische und zeitliche Differenzierung
moglich.

Die GroRe des Untersuchungsgebietes erfor-
dert zuséatzlich einezeitliche Flexibilitat der
Entwicklungdurch eineEntwicklung in mehre-
ren Phaseneine flexible ErschlieBung und Par-
zellierung sowie eine inhaltlich flexible Bele-
gung des Gebietes.

Ausgehend von diesen drei Grundsatzenaeur
dasL eitbild fir den Standort Buchholz Noeal-
arbeitet. Esberiicksichigt einerseitsdie exis-
tierenden Ortlichen insbesonderaaturraum-
lichen Besonderheitenund dient anderesseits
als Alleinstellungsmerkmal und damit deosi-
tionierung des Gebietetnerhalb des Beiner
Gewerbe und IndustrieflachenmarktesDer
zukUnftigeWirtschaftssandort soll die Anfor-
derungen anNachhaltigkeiterfillen, die dort
anzusiedelnden Unternehmesollen energie-
effizient und klimaneutral arbeiten Die mit
der Entwicklung einhergehendévlalBhahmen
sollen dem Berliner Energiend Klimaschutz-
programm 2030 zurEriichtung eines Null-
EmissionerGewerbeparksentsprechen.

Verkehr und Gewerbeentwicklung des Gebie-
tes sind zusammen zu denken. Razkehrliche
ErschlieBung sbéine Entlastung fiden Berli-
ner Nordostaum bringen. Daflir bedarf es der
Einbindung in einntegriertes Mobilitatskon-
zept fur den gesamten Nordostraum. Am
Standort kdnnte einMobilitdtshub nicht nur
fur das geplante Induset und Gewerbege-
biet, sondern fiir das gesamte Undeéntste-
hen, an dem ein Umstieg vom MIV in den OPNV
erfolgt. Die OPNVErschlieBungmit einem,
besser zwei neueS-Bahrhéfenvon Beginn an
ist zwingend notwendigum dem Leitbild eines
nachhaltigen und klimneutralen Gewerbege-
biets gerecht zu werden.

Durch eine geeignetdandeseigeneManage-
mentstruktur ist eine aktiveSteuerung deHa-
chenentwicklungund die Umsetzung wirt-
schaftspolitischer Zielendglich ebenso wie
das Aufgreifemeuer Trendsund Innovatioren.
Zudem kanndas Land auf diesem Wemnt-
spannend auf den Gewerbeflachenmarkt

einwirken und (preisgunstige) Flachen fir ver-
drangte und/oder expandierende Unterneh-
men schaffen.

Von Beginn der Entwicklung an soll eine Marke,
ein gemeinsames Standortimage und &in-
ternehmensnetzwerkinstalliert und gepflety
werden. Als hilfreich fur die Enteklung wird
die Ansiedlung eines grofRReren Pilotunterneh-
mens als Nukleus einer weiteren Entwicklung
Fy3dSaSKSy
den Anschub der Entwicklung sind die positive
offentliche Wahrnehmung und diSignalwir-
kungfur den Nordostraum en Berlin.

Entwicklungskonzept

Das Entwicklungskonzept zielt nicht auf Unter-
nehmen aus bestimmten Branchen &lieZiel-
gruppenfir das zu entwickelndmdustrie und
Gewerbegebiet sindaher

1 alle Arten von produzierendn Unter-
nehmenvom Kleinunternehmen ler
den Mittelstandler bis zum Grof3unter-
nehmen,

1 produzierendeHandwerksbetriebe

1 Dienstleistungenmit Buroflachen vor
allem in Zusammenhang miProduk-
tion,

9 in Einzelfallen auch logistische Funkti-
onen und andere extens®& Nutzun-
gen soweit sie fur die Werthop-
fungsprozesse der industriellen Unter-
nehmen am Standomder in Berliner-
forderlich sind.

Der Standort ist sowohl fiiNeuansiedlungen
als auch fur(verdrangte) Unternehmen aus
der Innenstadt, dem Bezirk Pankow unceoh
Ubrigen Berlingut geeignet.

Dieinnere Differenzierungles Gebiets erfolgt
durch diebestehende Verkehrsanlagen sowie
die zu erhaltenden, schutzwirdigeintwasse-
rungsgraben Das Gebiet wird in vidreilberei-
che aufgeteilt:

1 Teilbereich Aumfasst den31 ha gro-
Renunbebauten Bereich im Stiden der

6a! Y1 SNy dzil SN v «
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Entwickungsflache zveichen der Au-
tobahn A 114 und dem Berliner Au-
Renring. Teilbereich A ist Vorhalte
und Potenzialstandort fir eine -S
BahnBetriebswerksitt.

i Teilbereich Bumfasst den rd. 74 ha
grof3en und unbebaten mittleren Be-
reich der Entwicklungsflache zwischen
dem Berliner Auf3enring (BAR) und
dem Graben 73 Buchholz im Norden.
Diese Teilflache bietet dieesten Vo-
raussetzungetiiir den Beginrder ge-
werblichen Standortentwicklung.

9 Teilbereich Gst rd. 67 ha g3 und be-
findet sich im Norden der Entwick-
lungsflache zwischen dem Graben 73
Buchholz undeinem grinen Haupt-
weg. In diesem Bereich befinden sich
ein Storfallbetrielh zwei Windkraftan-
lagen sowie planfestgestellteAus-
gleichs und ErsatzralBnahmen(A+E
Mafinahmen), diebei der Entwicklung
Zu berlicksichtigen sind.

91 Teilbereich Dmit einer Grofle von rd.
12 ha ist unbebaut, durch freiraumli-
che Strukturen gepragt und liegt zwi-
schen dengrinen Hauptwegind der
Autobahn A 10 im Norden der Ent-
wicklungsflache.Er ist kamplett far
A+EMalRnahmen vorgesehen.

Bei der Bildung von verschiedeneariinten
der Gebietsentwicklungind die SBahnhofe
das zentrale Unterscheidungsmerkmal. Die
Hauptvariantegeht vonzwei SBahnhdfenan

der Schonerlinder und der Bucher Stral3e aus.
Dadurch kann Teilbereich B fast vollstandig
fuBlaufig abgedeckt werden.

Die Entwicklung beginnt in Teilbereich B mit ei-
ner RingerschlieBungvon der Schénerlinder
Stral3e. Die resultierenden Blocke sind 2 bis
10ha grol3 und werden bei Bedarf kleinteiliger
ersclossen, m ParzellengréRen ab 1.000 m?
zu realisieren. Die kleinraumige Erschlie3ung
des Gebiets erfolgt von denB&hnhofen aus
mittels des OPNV, des nietmotorisierten Indi-
vidualverkehrs sowie modernen Mobilitatslo-
sungen.

Im Falle einergroRR3flachigen Flachenanfage
6a! y1 SNydzil SNX o
bereich B realisiert werden. Dann sollte kurz-
fristig auch einezweite StralRenerschlie3ung
des Gebiets nach Osten zur Bucher Stral3e her-
gestellt werden. Sobald eine vollsténdige Bele-
gung von Teilberieh B abzsehen istsollte die
Entwicklung des ndrdlichen Teilbereichs C vo-
rangetrieben werden

Kz

Legende

— Abgrenzung Teilbereich

Griin
Grlnstreifen, Flache flr A+E
— Griiner Hauptweg

ErschlieBung
StraBe
— Gliterbahn
9 S-Bahnhof mit 1-km-Radius

Baufeld
B S-Bahn-Betriebswerkstatt

Das vorliegende Entwicklungskonzept stellt
den Startpunkt der Entwicklungzon Buchholz
Nord dar. Weitere Untersuchungen und Pla-
nungsschritte sind @iwendig, bevor ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird und die konkrete
Umsetzung des Konzepts beginnen kann. Dabei
sol die gute ressortibergreifende Zusammen-
arbeit zwischen Land und Bek weiter fortge-
setzt werden.

1Yy RASES
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1. Einleitung und Zielstellung

1.1 Aufgabenstellung und Vorgehen

Bevolkerung und Wirtschaft Berlins wachssgit mehreren Jahrestark Auch fir die
kommenden Jahre ind eine positive Bevolkerungand Beschéftigtenentwicklung erwa
tet. Die hohe Wachstumsdynamik flhrt zu einem steigenden Flachenbedadhiede-
ner Nutzungen wie Gewerbe, Wohnesoziale und griine Infrastruktur sowie Verkeghr
und damit zu steigenden Nutzungskonkurrenz&for allem in innerstadtischen Lagen
drangenzunehmend renditestarkere Nutzungen in Gewerbegebiete, so dadsansas-
sige Unternehmen vermehihre Standorte aufgeben miissen.

Dem abnehmenden Angebot an kurzfristgyfilgbaren Gewerbeflachen stehufgrund
der guten konjunkturellen Lage sowie der hohattraktivitét Berlirs sowohl als Wirt-
schaftstandort als auch als Wohnshdort ein hoher Ansiedlungsind Expansionsdruck
der Unternehmen gegentber.

Berlin verfighach dem Flachennutzungsplan aktuidler gewerbliche Bauflachenpoten-
Ziale von etwas (ibet.000ha, zu deen auch die Flache Buchholz Nord gehdrt. Dieses
quantitativ auf absehbare Zeit ausreichende Flachenangebot ist jedoch mit zahlreichen
Restriktionen behaftet:

1 VieleFlachemotenzialesind nicht kurzfristig verfigbar, unter anderem aufgrund
fehlender ErschlieBung und/oder betroffenen Schutzgitern

9 Die Steuerbarkéidurch das Land ist eingeschrénkt, weil sich nur ein geringer Teil
der Flachen im Eigentum des Landes befindet undycdi@enverfigbaren Fla-
chendes Landedurch diebestehendezielgruppenorientierte Profilierungur ein
eingeschranktes Spektrum dgesamten Nachfrage nach gewerblien Baufla-
chen bedienen kénnen (B. Adlershof, Urban Tech Republic oder Cleah Bu-
siness Park).

1 Die quantitative Bilanzierungmfasstvielfach auch Flachen, die den aktuellen
Nachfrageanforderungen der Unternehmen nur basmkt oder gar nicht ent-
sprechen

In der aktuellen Situation ist die Aktivierung und planungsrechtliche Sicherung gewerbli-
cher Baulandreserven von zentraler stratetjsr Bedeutungln diesem Zusammenhang
kommt der gewerblichen Bauflache Buchholz NiendStadtentwicklungglan Wirtschaft

2030 (StEP Wirtschaft 2030) als zu entwickelnder Standort mit gro3em aktivierbarem Fla-
chenpotenzial eine herausgehobene, gesamtstéatitisedeutsame Stellung zu. Die Ent-
wicklung und Inanspruchnahme des Standofteggewerbiche Nutzungersoll ztigig vor-
bereitet werden, da fir den grof3ten Teil deptenzialflachenoch keinAufstellungsbe-
schluss fir ein Bebauungsplanverfahexistiert Dalei geht es vor allem darum, das wirt-
schaftliche Wachstum durch eine entsprechende Flaehéwicklungspolitik zu begleiten

und zu ermdglichen und den Flachendruck und die Flachenkonkurrenzen zu reduzieren.
Damit soll auch gerade den im Vergleich zu nicbtipktionsbezogenen Nachfragefn

B. aus dem Dienstleistungsbereigigniger zahlundgghigen und oft kleinteiligegewerb-
lich-industriellen Nutzungen weiterhin eirf@erspektive in Berlin geboten werden.

Es ist deshalb Ziel sowohl des Bezirks Pankow als @es Landes Berlin den Standort
Buchholz Nordeiner passgerechten und umsetzbaren gelhiehen Entwicklung auf
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Grundlage eines Entwicklungskonzeptes zuzufihren. Das Entwicklungskonzept soll als
fachliche Grundlagand Anstol¥ur die weitere inhaltliche nd organisatorische Abstim-
mung zur Gebietsentwicklung dienen.

Dazu wurdeeine Leitideeder Gebietsentwicklung erarbeitet, die mit strategischen Ziel-
setzungen, einem Entwicklungskonzept in Varianten und konkreten Umsetzungsempfeh-
lungen untersetzt ist. DaBlanungsziel fur die Potenzialflache Buchholz Nord ist ein zeit-
naher Beginn der Entwickig als Bauflache fur den produktionsbezogenen Bereich. Das
vorliegende Entwicklungskonzept macht unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Gegeben-
heiten den ersten Schritzur Aktivierung dieser gewerblichen BaulandreservBabei
werden sowohl quantitative wh qualitative Planungsaspektds auchderzeit bekannte

und sich technologie und konjunkturbedingtverandernde Flachenanforderungen be-
rtcksichtigt. Im Ergebnis liegtreflexibler Entwicklungsrahmen vor, der auf die aktuell
noch nicht abschlieBendekanne Nachfragesowie dieFristen derkinftigenFlachenin-
anspruchnahme ausgerichtest. DasEntwicklungskonzemnthalt zudenden Entwurf ei-

nes Zeit und MalRnahmenplans fidie nachsten anstehenden politischen Entscheidun-
gen und Planungsschritte.

1.2 Beteiligung

Fur die Erarbeitung des Entwicklungskonzepts wurde eine projektspezifische Kommuni-
kations und Beteiligungsstruktur unteter Einbindung unterschiedlicher Akteursgruppen
innerhalb und auRRerhalb der Verwaltung gewahilt.

Jour Fix

In sechs Arbeitsgruppentermen mit Vertreterinnen und Vertretern der Wirtschaftsfor-
derung unddesStadtplanungsamtes des Bezirks Pankow sowie deatSerwaltung fur
Wirtschaft, Energie und Betriebe und der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen erfolgte eine laufende Atimmung derinhalte und des Bearbeitungsprozesses

Steuerungsrunde

Die Steuerungsrunde begleitete degesamtenErarbeitungsprozesshaltlich Es fanden

insgesamt drei Tré#n zur Diskussion von methodischer VorgehensweiseZwidchen-

ergebnissa sowiezur Abstimmung des weiteren Vorgehesistt. Teilnehmer der Steue-
rungsruned warenVertreterinnen und Vertreter der folgenden Institutionen:

A Bezirksamt Pankow, Biro fiir Wirtschaftsférderung
Bezirksamt Pankow, Stadtentwicklungsamt
Bezirksamt Pankow, Umwelind Naturschutzamt

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

> > > >

Landkreis BarnimAmt fir nachhaltige Entwicklung, Bau, Kataster und Vermes-
sung

>

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen

A Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe
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A

WISTA.Plan GmbH

Fachveranstaltung

Zum Projektabschluss fand eine Veranstaltmigrd. 30Teilnehmenderaus der Fachof-
fentlichkeit statt, in der Giber die erarbeiteten Ergebnisse informiert und Anforderungen
fur die weitere gewerbliche Gebietsentwicklung diskutiert wurdere Anregungen und
Hinweise aus der Veranstaltung flossen in das Enluigkkonzept ein.

1.3 Methodik

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes haben empirica und Planerge-
meinschaftneben den oben beschriebenen Beteiligungsverfatfedgenden Metho@n
der quantitativen und qualitativen empirischen Forschung angewendet:

A
A

Analyse des Standortes vor Ort mit fotografischer Bestandsaufnahme.

Auswertung vorliegender Materialien: VorliegenBekumente Hanungenund
Konzepte zuFlache Buchholz Nord und ilmmeUmfeldwurden ausgewertetana-
lysiert und bewertet.

Auswertung von Dai: Statistiken und Daten aus verschiedenen Quellera(u.
Amt fir Statistik BerlisBrandenburg, Handwerkskammer, Gutaaiatesschuss
fir Grundstickswertezum Angebot und zur Nachfragach Gewerbeflachen in
Berlin wurden ausgewertatnd analysiert

MedienabfrageEserfolgte eine Abfrage bei den Medientragern, ob Leitungen
oder Anlagen durch das Untersuchungsgebiet filhren bzw. sich dort befinden.

Expertengesprachdm Rahmen der Erariieang des Konzepthaben empirica
und Planergemaeischaftinsgesamt 4 personlicheund telefonischeExpertenge-
sprache mit Vertretern von Verwalturigand und Bezirkjyirtschaftsbezogenen
Akteuren wie der Industrieund Handelskammemder Handwerkskammeund
Berlin PartnesowieGewerbemaklermgefuhrt (vd. Liste und Leitfaden im Anhang
Kapitel7.1).
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2. Standortanalyse

2.1 Das Gebiet

Makrostandort und Untersuchungsgebiet

Das190ha groReUntersuchungsgebiet liegt im Norden des Bezitigkows im Ortsteil
FranzosisciBuchholz. Esimfasst die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten ge-
werblichen Bauflachen dstlich der Schonerlinder Stral3e zwischeiBddimer Autobahn-

ring A 10im Nordenund der Autobahn A 114m Sudernsowie eine kleingrinflache in
sudlicher Verlangerung des Landschutzgebietes But®stenwird das Untersuchungs-
gebietdurch die Bucher Stral’e sowie das Landschaftsschutzgebietb@gcénzt Der
Berliner Eisenbahnauf3enring verlautin Sudosten nach Nordwesten durchsdzebiet

und teilt es ireinen grolReren nordlichen und einen kleineren stdlichen Teil.

Karte 1: Lage des Untersuchungsgebietsm Nordostraum von Berlin
und im Bezirk Pankow

Remckendor!
Pankow

Mito | Y
Lichtonberg X

Marzahn.Helersdort

Challbnebug: Friadrichshain-Kreuzborg

Wiimorsdor!

Quelle: Eigene Darstellung, Kangrundlagen: SBU/Sersaterwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
(links), Geoportal Berlin/Karte von Berlin 1:5000 {K&rbausgabe) (rechtsmpirica | Planergemeinschaft

Historie und gegenwartigé&lutzungen

Weite Teiledes Untersuchungsgebieteurden van Ende des 19. Jahrhdarts bis in die
1980er Jahre als Rieselfeld genutdach historischeramtlichenKarten gab esniden

1930er Jahren eine Gartnerei im Norden des Gebitsen Gelandespéatereine pyro-
technische Fabrikutzte.! Heutewird die Flacheiberwiegendandwirtsdaftlich genutzt

Im Gebiet verlaufen zahlreiche Graben zur Entwasserung, die noch aus der Zeit der Rie-
selfeldnutzung stammen.

1 Vgl HistoMap Berlirhtp://histomapberlin.dé), ein Kooperationsprojekt zwischen dem Landesarchiv Berlin und der
Beuth Hochschule fur Technik Berlin.
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Karte 2: Mikrolage des Standorts

Anmerkung: Die Zahlen in der Karte bezeichnen die Standortejeseen aus die entsprechend nummerier-

ten Fotos aug\bbildungl gemacht wurden.

Quelle:Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5000 (KSW-Ausgabe), © OpenStreetMaditwirkende
empirica | Planergemeinschaft

Eine rd.16 hagroRRe Teilflache (Schonerlinder StraRe 29/2@a)Nordendes Bearbei-
tungsgebietesvird gewerblich genutzt, ua. zur(temporaren) Lagerung von Feuerwerks-
korpern(Firma Heron Fireworksport befinden sictseit 2015auchzwei Windkraftanla-
gen.Der Gaverbestandortwird durch eine Stichstral3e von der Schénerlinder Stral3e er-
schlossen.

Abbildung1: Der Standortim Januar 2019

—

1: Bucher StraRenit BAIiéiZuf den Standort

empirica | Planergemeinschaft
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orts

7:Blick auf das Geldnde von Sidwesten 8: Blick auf den Stadort von der Schdnerlin-
(Schonerlinder Brucke) der Bricke Richtung Osten
© empirica | Planergemeinschaft

Eigentumsverhaltnisse

Der Grof3teil der Flachaefindet sich im Eigentum des Landes Betlind ist dem Bezik
Pankow zugeordnet. Dée Flachen sindaktuell mit kurzen Kiarigungsfristenan Land-
wirte verpachtet.

Die gewerblich genutzte Teilflache im Norden ist teiisBesitz der landesgenen BIM
(rd. 4 ha) Weitere 12,3hadieser Teilflachsind im Eigentum des privaten Minchner Pro-
jektentwicklers ISARIA Wohnbau AG, desdiElach®018 erwark?

2 Geschaftsbericht der ISARIA Wohnbau AG201
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Medienabfrage: Technische Infrastruktur und Leitungsbestand

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskorsepolgte eine Abfrage bei den Me-
dientrdgen (50 Hertz, Berliner Wasserbetriebe, ITDZ Berlin, NBB Netzgesellschaft Berl
Brandenburg) ob Leitungen oder Aajen durch das Untersuchungsgebiet fiilhren bzw.
sich dort befindenDas Untersuchungsgebiet weist eine rudimentare Versorgung mit
technischer Infrastruktur auf, die siemtsprechendder bisherigen gewerblichen Funk-
tion auf die Randbereiche bzw. dgewerblch genutzteGrundstiickim Norden kon-
zentriert Diesegst mit einer SticherschlieRung von der Schonerlinder Straf3e mit Strom
und Frischwasser erschlossen.

Entlang der Schdnerlinder StraRe und Bucher Stral3e liegeriGasyung und Frischwas-
ser sowie Abwaserkanalisation an (Westseite und Ostseite des Bearbeitungsgebiets). Im
Suden befidet sich am Berliner AuBenrimine Frischwasserleitung, die parallel mit dem
dort befindlichen Entwasserungsgraben verlalrft.Nordendes Bearbeitungsgebiets ver-
laufen imBereich des Griinstreifens eine Stroomd Gasleitung sowientlang des Berli-

ner Autobahnrings A 18in AlwasserkanalDarlber hinaus befinden sich auf dem Bear-
beitungsgebiet stillgelegte Trinkwasserleitungen (Kalrte3).

Um die in Nutzung befindlichen Gasleitungen (Betriebsdruck >4 bar) im ndrdlichen Teil
des Gebiets muss ein Schutzstreifen van #zw. 6m freigehalten werden. In diesem
Schutzstreifen durferkeine Gebaude oder baulichen Agkn errichtet werden. Das
Grundstiick muss zur Uberpriifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung der Lei-
tung jederzeit betreten werden konneh.

Dartber hinaus befinden sich keine Leitungen oder Anlagen der Medienirageebiet.
Uber die Stromanbinghg der privat betriebenen Windkraftanlagen liegen keine Informa-
tionen vor, diese sind bei einer detaillierenden Planung gesondert abzufragen.

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung von Buchholz Nord werden umfangreiche Neu-
planungen fir die infrastruktedle ErschlieBung des kiinftigen Gewerbegebietes notwen-
dig. Dies betrifft alle vorhandenen Medien und Leitungstrager. Insbesondere hinsichtlich
der Energieversorgung sind auf die entstehende Nachfrage ausgerichtete Angebote zu
schaffen. Da das Gebiet bishecht mit Telekommunikationsinfrastruktur/Glasfaser aus-
gestattet ist, ist [TVersorgung komplett neu zu denken und zukunftsfahig auszugestalten
Alle erforderlichen InfrastrukturmafRnahmen simdit den Wohnungsbauvorhabeim
Umfeldabzustimmen.

8 Schreiben der NBB Netzgesellschaft BeBliandenburg vom 03.04.2019
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Karte 3: Leitungsbestand im Untersuchungsgebiet

N\ Y Y
Z Trink leitung/Trink leitung stillgelegt \
E Abwasserleitung N
E Stromleitung
I:, Gasleitung

I ™ " Grenze Bearbeitungsgebiet
Ld

Quelle:Eigene Darstellung nach Angaben WiBB Netzgesellschaft BerlBranderburg, 50 Hertz und Berliner
WasserbetriebenKartengrundlage: e: Geoportal Berlin / Karte vomliBel:5000 (K5 SWAusgabe)© O-
penStreetMapMitwirkende empirica | Planergemeinschaft

2.2 Planungsrechtliche und konzeptionelle Grundlagen

Flachennutzungsplan (FNP)

In der aktuellen Arbeitskarte déddchennutzungsplanst das Untersuchungsgebitetst
vollstéandigals gewebliche Bauflache dargestelAusnahma stellenein Griinzug dar, der
parallel zum Berliner Au3enring von der Bucher Stnad&ch Nordwesten verlauft und auf
Hohe der Anschlussstelle Schonerlinder Stra3e nach Studwesten apkoveiet ein Grin-

zug parallel ar Bucher StraRe als Verbindung zwischen dem Landschaftsschutzgebiet
Buch im Norden und der Ortslage Franzdsisch Bucihdbiden(vgl.Karte4).
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Karte 4: Darstellung des Standorts und seiner Umgebung inPraktu-
elle Arbeitskarte vom 29.08.2019)

Quelle:Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, erganzt empirica | Planergemeinschaft

Aufgrund der vormaligen Nutzung als Rieselfeld sind fur das Gebiet schadstoffbelastete
Bdden als Nutzungsbeschrankum FNP dargestellt. Nordlich und sidlich des Ggbie
sind die Autobahnen im FNP dargestellt, im Westen die Schonerlinder Stral3e als Uberge-
ordnete HauptverkehrsstraBelm Osten grenzt das Untersuchungsgebiet (iberwiegend
an ein Landschaftsschutzgebiet undSuden an die Gbergeordnete Hauptverkehrsstrale
Bucher Strale.

StEP Wirtschaftnit EpB

Im April 2019 wurde der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft) durch
den Berliner Senat beschlossen. Der StEP Wirtschaft macht an mehreren Stetlageku
zum Untersuchungsgebiet:

A Es handelt sich uminen Standort mit gréReren vorhandenen und aktivierbaren
Flachenpotenzialen und gesamtstadtischer Bedeutung

4 Die inder Arbeitskarte des FNP dargestellte Trassenfiihrung der Hauptverkehrsstral3e etwas westlich der Schonerlin-
der Straf3e entspricht nicht mehr dem aktuellen Planungsstand.

empirica | Planergemeinschaft
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A Der Standort hatelativ gute Voraussetzungen fiir eine rasche Entwicklungy da
uberwiegend ladeseigenstunduber eine sehr gute Verkehrsandumg verfugt.

A Am Standort soll ein Anteil fi@neindustrielle NutzundgDarstellung al§l, 24/7
Betriebmoglich Schutz vor heranriickeed Wohnbebauung) gesichert werden.

A Es sollte schnell Planungsreem Standort geschaffen werden.

Dariiber hinaus istas gesamte Untersuchungsgebiet im Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich (EpBls Teil des EpBl I Y R2 NIi & -mAINJR 4G dOIKKR £ 1
gestellt. Der StEP weist fur diesen E3tBndort eine Gré® von insgesamt 182a aus,

davon 167/abisher nicht genutzt&lachenpotenzialdie Differenz zur Gro3e des Unter-
suchungsgebiets (196a) ergibtsich dadurch, dass im StEP Wirtschaft nicht gewerblich

nutzbare Teilflachen wie die Bahntrasse oder im FNBedtellte Griinziige bei der Fla-
chenberechnung keine Berucksichtigung fanden.

Karte5: DarstellungdesEpP S0 A S a aizh 20NRdeOKK { 69t 2 ANI =
schaft 2030

Legende

EpB-Gebiet
Andere EpB-Gebiete
SO mit gew. Charakter
Ver- und Entsorgung
mit gew. Charakter
Sonstige gew. Baufliachen
[ Fnp-Anderungsverfahren
[ Bezirk
*y [ Ortsteil
== SPNV-Strecke
H SPNV-Haltestelle

Datenquelle: Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5000 (K5 SW-Ausgabe), Fldchennutz Berlin (Arbe te Juni 2016), Senat: altung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Quelle:Senatsverwaltundiir Stadtentwicklung und Wohnen empirica | Planergemeinschaft

5 Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepréagten Bereich hat das Ziel, dieggr@a@sammenhangenden Ge-
werbestandortein Berlin zu sichern und zu evitkeln. Diese Standorte haben innerhalb der gewerblichen Flachen-
kulisse eine herausgehobene Bedeutdiigdie gewerbliche und industrielle Entwicklung der Stadt.
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Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion BedBrandenburg(LEP HR)

Die neue, im LEP HR dargestefitedlungsachsentlang der Brandenburger Landesstral3e
L100nach Wandlitz beginnt im Bereictes Standort8uchholz Nord und erstreckt sich
von dort Richtung Norden bis nach Wandlizerbei spielt die geplante Wiederinbetrieb-
nahme derUrsprungstrasse ddileidekrautbain eine bedeutende Rolle bei der Erschlie-
Bung. Durch die Aufnahme dieser Entwicklungsachse in den LIEP i verstarkte
Neuwausweisung von Wohnbauflachegine hohereéNachfrage nach Infrastruktund da-
mit verbundenaucheine verstarkteVerkehrsentwicking sowie ein groRereMNutzungs-
druck auf die Freuund Landschaftsraume zu erwarten.

Fur die neue Siedlungsachse wird ein tlegrund landeribergreifendes Achsenentwick-
lungskonzept erarbeitet. Die geplante gewerbliche Entwicklung am StaBdwtholz
Nordwurde imerstenWorkshop zum Achsenentwicklungskonzept besprochen und es be-
stand Konsens in der Diskussion, dass die bedeetegéwerblichen Potenziale im Rah-
men des AchsenentwicklungskonzeptesNordostaumthematisiert werdermuiissen

Karte 6: Ausschnitt LEP HRerlin und nordliches Umland

Alg

&
(2}
@
=

Quelle:Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen empirica | Planergemeinschaft

empirica | Planergemeinschaft
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Bebauungsplane

Aktuell liegt das Untersuchungsgebiet komplett im Au3enber@ghurteilung nach 85
BauGB)Westlich angrenzend an der Schonerlinder Straf3e sind zwei Bebauungsplane im
Verfahren (X1563a und XI563b) mit dem Zi¢, dort die bestehende bzw. in Entwicklung
befindlichegewerbliche Nutzungu sichern Dartiber hinaus ishordwestlich des Stand-

2NIa AY . SNBAOK a! Y =+ ZNiAdEIdang RiISSicheruBgeinedzdzy 3a LJX |y o

Abfallentsorgungsstandortes und der Scheag ener ausreichenden Erschlie3ung.

Bezirkliches Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Der Standort BuchhelNordwurde im bezirklichenGewerbeflachenentwicklungskonzept

aus dem Jahr 2015 genauer untersucht. Empfohlene Malinahmen fir den Standort sind
u. a.die Sicherung fuir den produktionsgepragtenr&eh, Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiégine gewerbliche Entwicklurgpwie der Ausschluss von sen-
siblen Nutzungen und EinzelhandelA S y 2 OK Hnamp AY Y2yI1l SLI
Freihatung und Sicherung der 6stlich der Schonerlinder Str. gelegenen Flachen (Vorhal-
0STFt NOKSU & reRamsiedligydn/Mirdinddh AStimBiung zwischen den zustan-
digen Senatsverwaltungen und dem Bezirk nicht weiterverfolgt. Stattdasseime zeit-

nahe keinteilige gewerbliche Entwicklung der Flache vorgeseimetieren Zuge auch das
vorliegende Entwicklungskzept beauftragt wurde.

Vorhaltung SBahnbetriebswerkstatt

Der sudlichdes Berliner AuBenrings gelegend. 30ha groReTeilbereichdes Untersu-
chungsgebiets ist Vorhalteflache fir eine oder zweitenziell erforderlicheésBahnBe-
triebswerkstatten(vgl. Karte 7). Diese Vorhaltung ist nétig, da deetBieb der SBahn
Teilnetze Stadtbahn und No#$lid neu ausgeschriebgiird und dafiir ausreichend Werk-
stattkapazitaten zur Wartung und Instandhaltung erforderlich Side.nach Ergebnis der
Ausschreibung sind verschiedene Variarfigrdie Inanspruchnahmeer Flachandglich:

A Es gibt wei neue Betreibergesellschaften fiir beidasgeschiebene Teilnetze,
die jeweilsnicht die bestehenden Werkstatten der Deutschen Bahn nutzen kon-
nen. In diesem Fall konntenter Umstanderder Neubau von zwei neuen Werk-
stattenam Standorhotwendig sein.

A Es gibmindestenseine neue Betreibergesellschaftje eine neue Werkstatt be-
notigt. In diesem Fall ist der Neubau einer neuen Werkstatt notweridhg. ist
nach aktuellem Kenntnisstand die wahrscheinlichste Variante.

A Falls beideTeilnetze weiterhin von der Deutschen Bahn betrieben werden oder
sich die neur Betreiber mit der Deutschen Bahn tber die Mitnutzung der beste-
henden Werkstatten einigen, ist ggf. auch kein Neubau einer Werkstatt notwen-
dig. Diese Variante ist i aktuellem Kenntnisstand am wenigsten wahrschein-
lich.

6 Die neuen Betreiberadlen voraussichtlich ab 2028 den Betrieb tibernehmen.

@g2NHSaSK
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Im Falle @r Realisierung einerBahnBetriebswerkstatt am Standort wird dort mit hoher
Wabhrscheinlichkeit auch einBmahnBetriebsbahnhof errichtet.

Weitergehende &nkrete Planungen fur dieBahnWerkstétten liegen mit StanNovem-

ber 2019 noch nicht vor, so dass keine Aussagen kumkreten Flachenbedarfzurge-
nauenLageoder zurgeplantenErschlieBung gemacht werden kénnen. Aktuell werden die
Ausschreibungefiir die beiden Teilnetzeorbereitet. Die Vergabe soll bis Ende 2@B-
geschlossen sein und die neuen Betreiber Ubernehmen dar20a sukzessive den Be-
trieb.

Der fur den SBahnbetridosstandort vorgesehene stdliche Teil des Untersuchungsgebiet
wird zudem vom Umwelund Naturschutzamt Pankow als prioritéarer Verlagerungsstand-
ort fir ein Hundeauslaufgebiet angesehen, das sich dempeh Landschaftsschutzgebiet
Blankenfelde befindet.

Weitere Nutzungen undPlanungen inStandortumfeld

Im naheren und weiteren Umfeld des Standorts in den Ortsteilen Franzé3istiholz,
Buch Karowund Blankenfeldsind zahlreich&orhaben und Prgkte im Bau oder irPla-
nung (vgl. Karte 7). Diese Projekte kdnnen auch Auswirkungen auf den geplanten Ge-
werbe- und IndustriestandorB8uchholz Nord haben, beispielsweise durch eine Verkehrs-
zunahme im Standortumfeld, und solltertier be den weiteren Planungsschritten fur
den Standort berlcksichtigt werden.

Gewerbestandorte:

A Direkt westlich der Schonerlinder StraRe grenzt das Gewerbegel{ieO K1 Yy SNI A y 1t
RS NJ { @anNénBtadort. Es ist bereits teilweisait einer Mischung aus logji
tischen Nutzern unchandwerklichen Betriebebebaut Die Ansiedlung weiterer
Gewerbebetriele ist inden kommenden Jahren abzusehen, da sdmtliche Flachen
an Unternehmen verkaufbder verpachtet sind bzw. Vertragsverhandlungen zur
Flachenvergabe laufen

A NordwestiOK RSa {dFyR2NIia AY .SNBAOK a!Y +2NBSNJa
und Entsorgungsstandogesichert und weiterentwickelt werden, indem au.
seine ErschlieBung verbessert wird.

A Nordéstlich des Untersuchungsgebiets im Ortsteil Bswken Fladen des eb-
maligenRegierungskrankenhausder DDR an der Hobrechtsfelder Chaussee ge-
werblich genutzt werden.

A Ebenfalls im Ortsteil Budbefindet sich dstlich deBtettiner Bahn Bahntrasse
Richtung Bernguein weiterer geplanter Gewerbestandort im BereiBhunnen-
gderie/Buch IV sowie begleitend zur Autobahn am sudlichen Kappgraben. Die
Flachen auf der sidlichen Brunnengalerie sind fir die Erweiterung des biomedizi-
nischen Wissenschaftsstandorts Campus B@&linh vorgesehen.

Wohnbaustandorteim weiteren Sandortumfeld gibt es Wohnbaupotenzialflachen, auf
denen mehr als 12.008eueWohneinheiten entstehen kénnen.

7 Schreiben des Umweltind Naturschutzamtes Pankow vom 4.5.2020.
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A FranzosisciBuchholz Sudlich des Untersuchungsgebiet und der Autobafii
konnen auf mehreren kleineren und mittelgrof3en Potenzialflachen nedér
1.300Wohneinheitenentstehen Hinzu kommt die Elisabe#we: Die Planungen
fur bis zu 5.00@Vohnungendort werdenbis 2021 vorerst nicht weitergefuhrt.

A Buch Es gibt Planungen fiiund 2.000 Wohneinheiten westlich der Stettiner
Bahnund furweitere . 1.650Wohneinheitendstlich der Bahntrasse auf Freifla-
chen in der bestehenden GroRwohnsiedlung.

A Karow: Planungen sehen vor, dassaféisher landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen im sudlichen Karow rd. 2.700 Wohneinheiten gebaut werden.

Freizeitstandort

A Nordwestlch des Standorts im Ortsteil Blankenfelde ist ein Freineitl Naher-
holungsgebiet auf dem Gelande der ehemaligen Deponie Arkenberge geplant.

Verkehrsplanungen:

A An der SBahntrasse entlang des Berliner AuRenrings sind perspektivisch drei
neue Hitepunkte (Arkenberge, Schonerlinder Stral3e und Bucher S)rg&alant
und bereits durch eine entsprechende Gleisfihrung vorgehalten. Die Haltepunkte
Schonerlinder und Bucher StralRe sind auch im Flachennutzungsplan dargestellt.
Weiterhin ist am Karower Kue (Kreuzng von Auf3enring und Stettiner Bahn) der
Neubau eines Umsteigebahnhofs vorgesehen.

A Von der BundesstraRe B 96a iist Siiden des Ortsteils Blankenfelde eine neue
Tangentialverbindung zur Schénerlinder StralRe sudlich der Autobahn A 114 vor-
gesehen.

A Im OrtsteilBuch ist eine StraRenverbindung parallel zur Autobahn A 10 zwischen
Hobrechtsfelder Chaussee und Karower Chaussee vorgesehen (Verlangerung
Max-BurghardtStrafie).

Karte7: Grolere Projeke im Standortumfeld

--- Geplante Wohnbau-
standorte (mit # WE)

(Geplante) Gewerbestandorte

|
]
=)
]
]

R

-L____E Geplanter Freizeitstandort
StraBenplanungen

’GESY @ S-Bahnhof Planung
Ry (mit 1-km-Radius)

r—, Standort

I— 3 Buchholz Nord
St Vorhalteflache
48 ) S-Bahn-Werkstatt

* Dissensflache
Quelle: BA Pankow, FB Stadtplanung

Quelle:Bezirksamt Pdwow FB Stadtplanung, ergénzt empirica | Planergemeinschaft
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2.3 Standortfaktorenund Rahmenbedingungen

2.3.1 Planungsrelevante Schutzguter

Die nachfolgende Darstellurzericksichtigtdie aus aktueller Sicht planungsrelevamt
Schutzguter Siebasiet auf vorliegende Materialien und Unterlagerder Abfrage der
Fachamter und Erkenntnisseus den Fachgespréchen, erhebt jedoch &ridnspruch
auf VollstandigkeitGrundsatzlich ist bei der Bestandsanalyse inm@uge deBewertung
deutlich geworden, dass das Planegeiet eine groRe Anzahl von Reglementierungen
beinhaltet und sich aus der Vielfalt der naturraumlichen Rahmenbedingungerefiir d
weiteren Planungsprozeseben vertiefenden Untersuchungen zu den jeweiligen Schutz-
guterneine intensive Kooperation mit den Faethérden enpfiehit.

Natur und Landschaft

Im direkten Umfeld des Untersuchungsgebiets befinden sich zwei Schutzggbiatif}
Bundesnaturschutzgesetz

A Das Landschaftsschugebiet (LSGBuch grenzt direkt éstlich an das Gebiet und
erstreckt bis zur Bucher &fe. Darlibehinaussind auch weite Bereich&@rdlich
des Gebiets jenseitier Autobahn A 1@lsLandschaftsschutzgebiatisgewiesen

A Ein Teil des Natachutzgebiete§NSG)Bogenseekette und Lietzengrabenniede-
rung schlie3t ¢stlich der Bucher Stral3e anldmsdschaftsschutzgebiet an

Im Landschaftsschutzgebiet ist es u. a. verboten, bauliche Anlagen aller Art zu errichten
oder entwassernde MalBhahmen desdgns durchzufiihren. Genehmigungspflichtig ist
die Herstellung erforderlicher Anbindungen an das offehidi StraRennetz, eine entspre-
chende Ausnahmeregelung ist friihzeitig zu beantradg&tralkensollten, wenn Uber-
haupt, nur am Rand des LSG entlang dehfdrasse oder der Autobahn entstehels

sollte daher gepruft werden,ob auch bestehende Wege oder Anbimdyen, die nicht
durch das LSG fihren, zur Erschlief3umg Ostergenutzt werden kdnnen.

Dariiber hinaus ist das LSG fur die Umsetzung von Ausglaimth€Ersatzmalinahmen
(A+EMaflnahmen) von anderen Bauvorhaben im Bezirk Pankow vorgesehen bzw. wurden
dieseteilweise bereitsdort realisiert (u.a. fir die Windkraftanlagen im Norden des Un-
tersuchungsgebiets A+EMallnahmen, die im Zuge der gewerblichenviioklung des
Untersuchungsgebiets erforderlich werden, kénnen somit im LSG nicht umgesetietwer
und solten bevorzugt innerhalb des Gebietes umgesetzt werd&richzeitig sollte eine
Prufung von A+aflinahmen in dem westlich des Untersuchungsgebiethdgn LSG
Blankenfelde vorgenommen werden. Die entsprechenden Bedarfe sollten im Rahmen der
laufenden Eraseitung des Pflegaund Entwicklungsplan (PER) das LSG Buchitbe-
ricksichtigt bzw. aufgenommen werddbie Ergebnisse des voraussichtlich im 2822
fertiggestellten PEP sind im weiteren Planungsverlauf zu bertcksichtigen.

8  Verordnung zum Schutz der Landschaft in Buchiibet das Naturschutzgebiet Bogenseekette und Lietzengraben-
niederung im Bezirk Pankovon Berlin vom 23. Juni 2002, 86 und 87
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Karte 8:

LSG und NSG im Umfeld des Standorts
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Quelle:Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / Karte vdim Be5000 (K5 SWAusgabe),
empirica | Planergemeinschaft

© OpenStreetMagMitwirkende

Das Landschaftsprogramf@rogrammplan Biotopund Artenschutyzeigt die Pflge und
Entwicklung von linearerzu erhaltenden und zu pflegendBintopvebindungen entlag
I NYAYSNI 51 NFSNIBR3I G

der Schoénerlinder Stralzy R R S a

a .

sowiein entlangder Graben die als Gewasser zweiter Ordnuagsgewiesen sinfvgl.
Kartel0). Fir die librige Flache des Untersuchungsgebiets ist die Sicherung der Biotopver-

netzungsfunktion auf einer kinftigen Siedlungsflachegdatellt sowie deErhalt der bi-
otischen Vielfalt und wertvoller Biotope, die Schaffung zusatzlicher Lebensraume und der

Schutz und die Wiederherstellung kulturgepragter Landschaftselemént®rogramm-
plan Erholung und Freiraumnutzung ésttsprechend debarstellung im RPein linearer

Griinzug nordlich parallel zum Berliner AuRenring dargesixdis. Landschaftsbild (unge-

o3t & wl F

storte Sichtbeziehungen zu den angrenzenden NSG sowie Eigenart des Landschaftsraums)

ist zu erhalten.

Innerhalb desBearbeitungsgebietes befinden siclapfestgestellte Ausgleichsind Er-

satznallnahmen im Rahmen der BImSeB&nehmigunyvom 2302.2015 fir die Wind-
kraftanlagenan der Schonerlinder Straf3e und folgender nachtréglicher Auflage@gem

§ 12 BImSch@ie dortgetroffenen Festsetzungen sind beinfiigen planerischen Ein-

griffen zu bertcksichtigen und kdnnen reglementierende Auswirkungen agegiante

gewerbliche Nutzunpaben(vgl.Karte9).

9

Genehmigung nacBundesimmissionsschutzgesetz
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Karte9: Planfestgestellte A+Balinahmen im Gebiet

Quelle: Umwelt und Naturschutzamt Pankow, erganzt empirica | Planergemeinschaft

Flora und Fauna

DasBearbeitungsgebieist einVerbreitungschwepunkt der Zauneidechse und entlang
der Schonerlinder Straf&n Lebensraum von Fierméauseninnerhalb des Beasditungs-
gebietes befinden sich zudeBaumreihenFeldheckenTrocken und Mageraserstruk-

turen sowie eine Griinlandbrache mit Feldgehdlzeie geschizte Biotope nach 80
Bundesnaturschutzgesetz sifftinsofern sind von Beginn der PlanumgKartierungen,
artenschutzrechtliche Untersuchungen und die Bertcksichtigung von entsprechenden
Kompensationsflachen notwendig. Alsrsrollwird eine Biotopkargrung im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung angesehen.

Teile der naturelevanten Flachen sudlich d&amtrasse und das 6stlich angrenzende
Landschaftsschutzgebiet sind bereits Bestandteil regionaleeaffhahmen und stehen
daher nichtals Kompensationsflachen zur Verfugung.

Klima
Aufgrund ihrer GroRe und durch den geringen Versieglungsgrad wirkiédiee Buchholz

Nord stadtklimatisch entlasted. Im Stadtentwicklungsplan (StB&)ma wird ihre stadt-
klimatische Bedeutung als mittel bis hoch eingestuft.

10 FIS Broker, Biotoptypen Umweltatlas 2014
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Im Rahmen des Fachgespraans 25.10.2019 wurde durch die Senatsverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Kihaschutzder Erhalt des Luftaustauschs als stadtklimatisches Ziel for-
muliert. Die aus einer baulichen Nutzung resskinden Auswirkungen kénnen durch eine
entlang der Grenze zum LSG Buckder Hohe abgestufte Bauungsstruktuminimiert
werden.

Entwéasseungsgraben

Im Bearbeitungsgebidbefindet sich ein wasserwirtschaftliches Grabend Drainagesys-
tem (offene Graben undonréhren) zuNiederschlagsntwésserunggdasaus der Zeit des
Rieselfeldbetriebs stamimEinige deiGraben sindals Gewasser zweiter idnung (nicht
schiffbare Oberflachengewassaingestuft Dartiber hinausind entlang dieser Graben
im Landschaftsprogramm die Pflege und Entwicklung von linearen, fir diggiscie
Vielfalt bedeutsameVernetzungen an Gewassern dargest®ie betreffaxden Graba
sind in der folgendeKarte10 blau markiert. Flieine Beseitigung oder wesentliche Um-
gestaltung dieser Graben und ihrer Ufedre ein Planfeststellungsverfsen notwendig.
Bei einer Bebauung des Gebiets ist besgéis deserGraben ein Schutzstreifen vormb
freizuhalten.

Fur den Umgang mit den tbrigdrestehenden Entwasserungédpen sowie dem Drai-
nagesystemim Untersuchungsgebiesind Fachgutachtemotwendig. Im Umweltatlas
2014 sind samtliche Grabenstrukturen als gesititie Biotope nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz dargestellt.

Die Niederschlagsentwasserung kann voraussichtlich nicht durch eine Einleitiedén
stehendenOberflachegewasser erfolgen, vielmehr ist eine dezentnahel lokal autarke
Entwasserung im Gedti zu empfehlen(z. B. Mulden, RigolensystemRjickhaltung mit
Grindachen). Im Zuge des Bebauungsplanverfahrenseist Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzeptzu erstellenjn dem auch die Versickerungskapazitat des Bodens zu unter-
suchenund konzeptionell zu eriicksichtigen ist. Bei der Entwicklung des Gebietes sind
die einschlagigen Vorschriften des Landes Berlin hinsichtlich der Einleitung von Regen-
wasser und fiir die Versiekung von Oberflachenwasser zu beriicksichtigen. Anderungen
und Eingriffe in die bestemden Entwasserungsanlagen sind genehmigungspflichtig.

Die Entwicklungsmalnahme erfordert zwingend eine dauerhaft gesicherte Niederschlags-
entwasserung. Dabei miussen dieitthemen des StEP Klima wie hitzeangepasste Stadt
und wassersensible Stadtentwicklubgriicksichtigt werden. Fur eine dezentrale Regen-
wasserbewirtschaftung sind textlichen Festsetzungen zur Niederschlagswasserversicke-
rung, Riuckhaltung und Dachbegrinunghtsverbindlich zu treffen. Die Kosten gehen zu
Lasten des Planaufstellefs.

11 Auszug aus der Stellungmab der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Referat Il D vom
02.04.2019
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Karte 10: Oberflachengewasser im Bearbeitungsgebiet und Umfeld

5320431432
Graban 1214

9224117
s n shl

Quelle:Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnerganzt empirica | Planergemeinschaft

Grundwasser

Der Grundwasserstand ist oberflachenn&s besteht eine Verhilung zwischen dem
Grundwasserleiter im Untersuchungsgebiet und den benachbarten LSG und NSG. Daher
muss bei Eingriffen ins GrundwasserBz.im Zuge vomiefbauarbeiten) sichergestellt
werden, dass es zu keinen negativen Einflissen auf den Wasséialtkommt. Weiter-

hinist bei der Planung der Bebauumg bertcksichtigendass eine grol3flichige Versiege-

lung im Untersuchungsgebieinter Umstédnderzu einer Absenkung des Grundwasser-
spiegels im Gebiet und damit ggf. auch in den angrenzenden LSG und NSG fuhren kan
Grundsétzth ist die oberflachige Versickerung von Niederschlagswasser tiber die belebte
Bodenschicht vor Ort als konzeptioneller Bestandteil der Planung und im SinGeLttes
wasserschutzeau bericksichtigen.

Jede Nutzung des Grundwassers ist genelnggpflichtig Das betrifftauchdas Heben

wahrend der Bauphase und die Einleitung von Oberflachenwasgérerforderliche Ein-

leitungen in das Grundwasser habeach dem Wasserhaushaltsgesetz zu erfolgen. Das
aSNJofldd oDNMzyRg I &asaiméyintEendssseSefsgonGi . | dzY | Gy
Fytl3Sy AY [FYR .SNIAyd A&dG 1dz 6SNNO]1&aAOKGAISYy D
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Boden

Rund95 % dedJntersuchungsgebietsind aufgrund der friheren Rieselfeldnutzung als
Altlastenverdachtsflache eingestutt. a. besteht derVerdacht auf Schwermetalle inoB

den. Im Bereich der gewerblichen Nutzung im Norden desersuchungsgebietseste-

hen zusatzliche Altlasten durch die pyrotechnische Nutzung. Fir diese Teilflache liegt ein
Bodengutachten beim Bezirksamt vor.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind eneibiientierende Bodenuntersu-
chungen notwendid? Aufgrund der Erfahrungen aus dem benachbarten Gewerbegebiet
Schonerlinder Stral3e mit einer vergleichbaren Historie sind im Untersuchungsgebiet
keine aufRerordentlichen Belastungen des Bodens zu erwarten.

Weiterhin sollte auch die Tragféhigkeit des Bodens im Gebiet in einem gesonderten Gut-
achten untersucht werden, da genaue Informationen zur Bodenbelastbarkeit aktuell nicht
vorliegen.

Karte11: Bodenverhaltnisse

Bestandsanalyse
Bodenverhahnisse

Entwicklungskonzept
Gewerbekonzept Bucholz-Nord

Stand 2212019 L}

Mageiab 1:10.000 n Original OIN A3)

U 1
e 0w m s

r 1
[T 25 s

A e W ) L R 55 N - . 7 Planergemeinschot

Quelle:Eigene Darsting, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5000 @&Ausgabe),
© OpenStreetMagMitwirkende empirica | Planergemeinschaft

12 Genauere Information sind auf Antrag auch aus dem Bodenbelastungskataster mdglich.
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Kleinere Bereichen Norden bzw. im Siden dBgarbeitungsgebieteserden im Umwel-
tatlas als Gebiete mit selwoher bzw. hoher Schutzwirdigkeit des Bodens darge$ueilt
Karte 12). Geplante Eingriffe sind dort prioritdr bzw. vorgig zu vermeiden und ggf.
Standortalternativen zu suchen. Biettoverlust an unversiegeltem Boden und amk-
tionen sollte vermieden oder ausgeglichen werden.

Das gesamte Untersuchungsgebiemit Ausnahme des Streifens zwischen Berliner Au-
Benring und A 14 ¢ ist zudem archaologisches Verdachtsgebiet. Dort befinden sich meh-
rere archaologische Fundstellen (Uéegend aus der BronzezetfDaher sind samtliche
geplante Bodeneingriffe bei BaumalRnahmen oder anderen Vorhaben friihzeitig der zu-
standige UntererDenkmalschutzbehdrde Pankow mitzuteilen, damit diese in Abstim-
mung mit dem Landesdenkmalamt Berlin die bodiemkmalpflegerischen Interessen pri-

fen kann'* Die ggf. erforderlichen MaRnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Boden-
denkmalen unterliegen dem D&malschutzgesetz BerlinDas Landesdenkmalamt
(LDA29hat mit Stellungnahme vor®4.04.2019 auf die rechtlickierbindliche Dokumen-
tationspflicht des Verfligugsbeechtigten hingewiesen.

Karte12: SchutzwirdigeBéden im Untersuchungsdeet

Quelle:Umweltatlas 204 (Planungshinweise zum Bodenschugrgénzt  empirica | Planergemeinschaft

13 In den 1990er sindn Untersuchungsgebig¥lalBnahmen zur Erkundung und Erfassung vamaologischen Statten
vorgenommen worden (Prospektionen).

14 Schreiben des Landesdenalamtes vom 04.04.2019

empirica | Planergemeinschaft
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2.3.2 Verkehrserschliel3ung

StralRenverkehr

Das Untersuchungsgebiet ist fir den StraRenverkehiseinerWestseite aus erschlossen
und sehr gut fur den Gberregionalen Stral3enverkehr erreichbar Autobahnanschluss-
stelle Schonerlinder Straf3e (A 114) befindet sicbkt stidwestlich des Untersuchungs-
gebiets die Halbanschlussstelle Bucher StraRe siiddstlich des GEdlighier dieAuto-
bahnA114sind sowohl der Berlingkutobahning (A 10) als auch das Berliner Stadtzent-
rum prinzipiellschnell erreichbarDie Schonenider StraRe im Westen und die Bucher
Stral3e im Osten stelleweitere Anbindungen ans tbergeordnete StraRennedar. De
Schonerlinder StralRevar bis Ende 201%eil der BundesstraRe 10Seitdem ist sie als
offentliche Stral3e Il. Ordnung eingestulties ha keine Auswirkungen auf die Erschlie-
Bungssituation des Gebiets.

Alle Ubergeordneta Stralen im Gebietsumfeld sind béseheute stark befahren und
hochgradig ausgelastdbaher ist im Rahmen der Gebietsentwicklung die Erarbeitung ei-
nes integrierten Verkels- bzw. Mobilitdtskonzept dringend erforderlicbDie Etwicklung

von Buchholz Nord solltgicht diebereits heute angspannteVerkehrssituation im Nord-
ostraum weiter verscharfen, sondeurelmehrTeil, wenn nicht sogar Ausgangspuriidt
eineL6sung der &rkehrsproblemeverden

OPNV

Die Anbindng des Gebiets an den OPN\isher kaum vorhanden. Die Buslinie 259 ver-
kehtt aktuellim Stundentakttangential am westlichen Rand des Bearbeitungsgebietes
entlang der Schonerlinder Strafzevischendem Ortsteilzetrum von Franzdsisch Rin-
holz und dem 8ahnhof Buch.

Eine Anbindung an den schienengebundenen Personenverkehr bedgtdit\Weder im
Untersuchungsgebiatoch in der naheren Nachbarschaft befinden sich Haltestelén

S oder Regionalbahn, obwohl zwealhstecken am Standort entlangfiihremm sudli-

chen Teil des Untersuchungsgebiets verlauft der Berliner EisenbahnaufRebort ver-
kehren aktuell die 8ahnlLinie 88 BerlinZeutheng Birkenwerder) sowie die Regional-
bahnlinien RE (Elsterwerda& RostockStralsund) und RB2 (BerlinOstkreuz; Templin)
Nordlich des Gebiets und noérdlich der Autobahn A 10 verlauft die Trasse der Heidekraut-
bahn, auf der aktuell di®egionalbahnlinidRkB 27 verkehrt (BerliKarow¢ Wensicken-
dorf/Grofl3 Schonebeck).

Im Flachenntzungsplan sind am Berliner Auf3enringden Kreumngen mitder Bucher
Stral3e und der Schdnerlinder Strafi@enzielle Flachen fi&Bahnhofe dargestellt. An
der Bucher Stral3e gibt es zudémreitsVorleistungn fir den Bau einesBahnhofs.

Aktuell ist dé sudliche Teilflache zwischen dgahntrasseund der A 114 Vorhalteflache
flr eine mdgliche BahnBetriebswerkstatt. Hierzu liegt eine fachliche Einschatzung Uber
alternative Standorte vor, in der dieser Standort praferiert und empfohlen wird.

15 Der Ausbau der Halbanschlussstelle Bucher StraBe zu einer Vollanschlussstelle ist langfristig geplant. Eine Anschluss-
stelle an die Autobahn A Iesteht im Standortumfeld nicht und ist auch nicht vorgesehen.
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Guterbahnverkehr

Ein Guterbahnanschluss ist im Geliishe nicht vorhandenAufgrund der Nahe zu Gleis-
anlagen bestehem auch im Vergleich zu anderen Gewerbestandorteaber gute Vo-
raussetzungen, um einen entsprechenden Anschluss einzurichtefEr8iblieRung es
Gebietsmit einem Guterbahnanschlusegire prinzpiell tber den Berliner Auf3enring im
Suden, die Stettiner Bahn/Heidekrautbahn im Osten oder einen bestehenden Guterbahn-
anschluss im Nordwesten (Gewerbestandort Am Vorwerk) moglich. Dies ist Rahmen des
Verkehrskonzepts genauer zu untersuchen.

Radverkehr

Die Erreichbarkeit des Gebiets fiur déahradverkehr ist verbesserungswiirdign der

Bucher Stral3e gibt es bisher keine Radwégglang der Schonerlinder Stral3e ist ein ge-
meinsamer RadFuRgangerweg vorhai®ly @ 52 NI @S NI N dzF
ner der 20a D NNy S y Betlirs. 3K8ra vor der Autobahn A 10 bieghach Osten ab
und fahrt parallel zur Autobahdurchdas Untersuchungsgebiet bis zur Bucher Stral3e.

Binnenerschliel3ung
Aufgrund der aktuell lierwiegend landwirtschaftlichen Nutzung fehlt es Untersu-
chungsgebiebisheran einerBinnenerschlieBungzinzige Ausnahme neben dem griinen

Hauptwegsindeine Stichstral3e von der Schénerlinder StralRe zum gewerblich genutzten
Grundstiick Schonerlinder SBa 29/29aund diedort vorhandenen Wege.

Karte13:

Verkehrsanbindung des Standorts

Bestandsanalyse
Verkehrssituation

Entwicklungskonzept

Gewerbekonzept Bucholz-Nord

Stand 2412019 N
MaBstab 120000 (im Original DIN A3)
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Plonergemeinschaft

Quelle:EigeneDarstellung, Kartengrundlag€&eoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5000 (K8AAusgabe)
empirica | Planergemeinschaft
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2.3.3 Bestehena Nutzungen

Storfallbetrieb

Der Gewerbebigieb im Norden des Gebiets lagert Feuerwerkskérper und ist deshalb als
genehmigungsbedirftige Anlage nach §§ 4 ff. Burdesissionsschutzgesetz eingestuft
o[ F ASNHzy3d SELX 2aXk2¢¥23ISY N KK 5 QK EAiE®d 6 TS

unterliegtden Bestimmungen des Sprengstoffgesetzes und seinen Verordnungen.

Ausgehend von der aktuell genehmigten Menge an Feuerwerkskoérpern, die am Standort
gelagert werden durfen, hat der Bezirk im Jahr 2017Bliadesanslt fir Materialfor-
schung undprifung (BAM)damit beauftragt, ein sicherheitstechnisches Gutachten zu
erstellen, wobei besonderes Augenmerk auf die erforderlichen Schutzabstanueest-

lich angrenzenden Gewerbestandort Schénerlinder Stral3e/8ssdberggelegt werden
sollte 1° Laut Gutachten miisseausgehend von den Mengen dam Standort gelagerten
Feuerwerkskorpern der Lagergruppen 1.3 und do# Lagerbereich 1 im Westen des
Grundsticks206 m Schutzabstand zu Wohnbereichémellrot markiert Karte 14) und

138m Abstand zu Verkehrswegdigrau markiert inKarte 14) eingehalten werdenvon
Lagerbereich 2 im Osten ist ein Schutzabstand vomi8& Wohnbereiche erforderlich.

Im Schutzabstand zu Wohnbereicheirfgn grundsatzlich keine schutzbedurftigksioit-
zungen genehmigt werden. DAbstandegelten fur alé Gebaude mit Raumen, die nicht

nur zum vortbergehenden Aufenthalt von Persomastimmt und geignet sind. Damit
konnen prinzipiell auch Buros, Werkstéatteder Versammlungsraumeon diesen Rege-
lungen betroffen seinDie Beurteilung der Zulassigkeit eigaplanten Nutzung innerhalb

der Schutzabstande kann nicht pauschal erfolgen, sondern muss immer im Einzelfall an-
hand der konkreten Nutzung erfolgen.

16 Bundesanstalt fiir Materialforschung urgriifung: Sicherheitstechnisches Gutachten zur Lagerung von pyrotechni-
schen Gegenstanden, 14.03.2018
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Einzuhaltende Schutzaténde um den pyrotechnischen Be-
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Windkraftanlagen
sich zwei Windkraftanlage (WKA), die Ende 2015 in Betrieb genommen wurden. Die Be-

triebsgenehmigung déVKAist nach Auskunft der zustandigem@esverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz nicht befristet. MAgliche Nutzungdikbafmit einer ge-

Auf der gewerblich genutzten Teilflache im Nordkrs Untersichungsgebietbefinden
werblichen Nutzundz. B. Schattenwurf, Larm, Eisschlag)lten in einem gesonderten

Gutachten untersucht werden.
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Standorte der Windrader im Untersuchungsgebiet

Karte 15
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Benachbarte Nutzungen

Im Osten de$)ntersichungsgebietsowie im Norden jenseits der AutobaArlObefindet

sich das LSG Buch. Im Westiegenzt das Gewerbegebiet Schénerlinder StralReEarbe-

finden sichin diesen Himmelsrichtungekeine schutzbedirftigen Nutzungen direkt an-
grenzend an das Gebiddarunter fallen Nutzungemie in besonderem Mal3e gegém-
missionen(z. B. Larmyxu schiitzen sind. Nach deBundesimmissionsschutzgesetin-

fasst der Begriff "schiitzen" den Schutz vor Immissionen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer
geeignet sind, Gefahrenrleebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen farAli-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihrén.den schutzbedirftigen Nutzungen
zahlen nach den einschlagigen fachlichen Regelwerken insbesondere Wohnen und wohn-
ahnliche Nutzungen. Weiterhisind, wenn auch in geringerem Mal3, auch Hotels, Bil-
dungseinrichtungen und Biros sowie der Erholung dienende Griinflachen schutzbedurftig

im Sinne des Immissionsschutzrechts.

In der ndheren Umgebung d&sandortsgibt es folgende schutzbedurftige Nutzungen:
A Sidlich der Atobahn A 114 befindet sich eEinfamilimhaugebiet (Kleinsied-

lung).
A Sidwestlich der Schonerliter StralRe liegt die KleingartenanlaGartenfreunde

Birkergrund e.V.
A Nordwestlich des Gebiets im Bereich am Vorwezkindet sich deiWohnstanabrt

Lindenhofwelcherals Mischgbiet gilt.
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Zu Beurteilung der Auswirkungen einer gewerblichen Nutzung des Standorts auf die an-
grenzenden schutzbedurftigen Nutzungen istlefimmgutachter{(iImmissionen und Emis-
sionen) notwendig.

Nordlich und westlich an ddJntersuchungsgebiet angrenzend verlaufeeider Berliner

aDNNyYy Sy 283Sad 5AS 1 aidtAO0OK Iy RFa -undli SNB dzOKdzy 34
Naturschutzgebiete sind ein bedeutendes Naherholungsangebot und werden als Hunde-

auslaufgebiet genutzt. Auf diesd-lachen werden bereits A-NEalBhahmen konziert,

die die zuklnftigen Qualitaten weiter erh6hen werden.
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3. Marktanalyse

Die Marktanalyse kann nur auf den heute absehbaren quantitativen und qualitativen
Trends aufbauen. Auf der Angebotsseite lasst sich digi@idung hinsichtlich der Poten-
zialflachen och relativ genau fir die kommenden Jahre darstellen. Wie die konkrete
Nachfragesituation in 10 bis 15 Jahren aussieht, wenn Buchholz Nord in der Vermarktung
ist, lasst sich heute nur sehr schemenhatft skizzieferi dieseUnsicherheiten muss das
EntwicklingskonzepAntworten finden (vgl. Kapitél). Die folgendéA\nalyse der Nachfra-
gesituation erfolgt deshalb stark auf die aktuelle Situation fokussignt basierend &u
heutigen Zielgrppen und ihren Anspriichen eine Abschétzung der kinftigen Bedarfe und
Anforderungen ableiten zu kdnnen.

3.1 Trends in der Gewerbeflachenentwicklung

Die wachsende Stadt bendtigt mehr Flachen fur Gewerbe, Wohnen und andere Nutzun-
gen. Derkinftige Flachenbedarfif Gewerbe und Industrie in Berlin und Pankow wird
nicht allein durch die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung bestimmt. Auch die groRen Me-
gatrends und globale Entwicklungen beeinflussen die lokale Gewerbeflachennachfrage.

Nachhaltge und klimagerechteEntwicklung

Die gesellschaftliche Resonanz auf den Klimawandel und die Endlichkeit natirlicher Res-
sourcen bewirken ein verandertes Nachhaltigkeitsbewusstsein auch bei Unternehmens-
entscheidungen. Eine strategische Ausrichtung auf emernehmerische Gesellsafts-
verantwortung (Corporaté&Social Responsibiliijkann normativ oder intrinsisch gesche-
hen, wobei haufig Wettbewerbsvorteile und#tenreduktion die Motivation finachhal-

tiges Wirtschaften darstellen. &s Label der Nachhaltigkesteht einerseits zunahend

als Imagefaktor und anderseits auch als Zielgruppenorientierung fir Stadte und Wirt-
schaftsstandorte.

Nachhaltigeund klimagerechteEntwicklung bedeutetm Kontext der Gewerbeflachen-
entwicklungvor allemeinensparsameen Umgang mit Flachesowie ilre geringere Ver-
siegelungundeine Steigerung der Flacheneffizie®ei der Neuinanspruchnahme von Fla-
chenistvon Beginn amauf eineressourceneffiziente Planuray achtendie sich beispiels-
weise inder Nutzung erneerbarer Ressourcemjner geringen Vaiegelung, einer még-
lichst CQ-reien Energieversorgung, einer sehr guten ErschlieBung durch den OPNV und
einer gut ausgebauten Ladeinfrastruktur fiMebilitat manifestiert

Hybridisierungvon Produktion und Diens#istung in der Wissensgesellschaft

DerTrend zur Erbringung von Leistungen, die ehemals in den Industrieunternehmen und

nun von spezialisierten Dienstleistungsunternehmen erbracht wef@arisourcing bzw.
Outtasking)wird sich auclkiinftigfortsetzen Duich den technologischen Wandel wéachst

dié . SRSdzidzy3 RSA t NPRdZJ GA2Yy&aFI{G2NB 2A8a8y
RSt f Sa nizhdge tebsanSAyitrigb, da durch die Verzahnung von Industrieprodukten

und Dienstleistungen zusatzliche Wertschopfunggmeriert werden. Der Aspekt des
Outtaskingsgilt auchfir die Logistik. Ein nicht unerheblicher Tagk dynamischen Ent-
wicklungim Logistiksektor ist Folge des ehemaligen Werkverkehrs von Unternehmen des

7}
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produzieren@n Gewerbes und des Handels, darTransportunternehmen ausgegliedert
wurde.

Digitalisierung und Industrie 4.0

Die Digitalisierung im Bereich des produzierenden Gewerbes beschreibt die gezielte Nut-
zung von digitalen Informationen in Unternehmensprozessen, um beispielsweise die Pro-
duktion aubmatisiert in Echtzeit zu steuern undler Energie und Ressourcen effizienter
einzusetzen. Die Verzahnung der Produktion mit modernster Informatiords Kommu-
nikationstechnik wird auch als Industrie 4.0 bezeichnet. Ziel sind intelligente Wertschép-
fungsketen von Zulieferung, Fertigung, Wartungd Auslieferung bis zum Kundenser-
vice.

Inwieweit die Digitalisierung der industriellen Produktion die Nachfrage nach und die An-
forderungen an Industrieund Gewerbeflachen beeinflusst, ist gegenwartig noch weitge-
hend offen. In der Tendenz ist eher keaitarker Anstieg der Flachennachfrage nach Pro-
duktionsflachen zu erwarten, da in vielen Branchen die Produktivitatssteigerungen durch
die Digitalisierung eine Erhéhung der Produktionsleistung auf gleicher oder sagigewe
Flache ermdglichen werden. Dahist keine rdumliche Revolution durch Industrie 4.0 zu
erwarten. Die Vernetzung und Kommunikation der Maschinen untereinander ersetzt
nicht den Bedarf nach Aufstellflachen fir die Maschinen und Produktionsflachen. Auch
die Standortanforderungen der Industinternehmen &ndern sich dadurch nicht. Inner-
halb der Wertschopfungsketten werden auch zukinftig physische Guter transportiert.
Aber Industrie 4.0 ist ein weiterer Entwicklungstreiber der Informatiemsl Kommuni-
kationstechnologie, die wiederum andere Anderungen an die Flache und den Standort
hat als die klassische Fertigung.

Sicher ist, dass durch die fortschreitende Digitalisierung eine leistungsfahige Dateninfra-
struktur kinftig einer der wichtigsten Standortfaken fir Industrie und Gewerbe sein
wird. Industrie 4.0 wird, davon abgesehen, vermutlich starker die Anforderungen an Ge-
werbeimmobilien veréndern als an den generellen industriellen Standort.

Wachsende Bedeutung ddrogistik

Der wesentliche Treiber von V@nderungen in der Logistikt in jungster Zeit der rasant
wachsenden ££2ommerce in der Handelslogistik. Diese durch den Ohleradel getrie-
benen Entwicklung bringen auch ein verandertes Nachfrageverhalten hinsichtlich inner-
stadtischer Logistikflachen trgich. Konnte in den Jahren 199010ein deutlicher Trend

zu Logistikansiedlungen aufRerhalb der Ballungsrdume beobachtet wendehinzwi-
schenN6 SNJ SAYyS awNO1 | SiskitkeriRlr eiRein®glithgt gcBnélie du- R G &
stellung beim Kundesind Satier- und Lagerkapazitén in rdumlicker Nahe zum Ver-
braucher notwendig. Zur Gewahrleistung kirzerer Wege und damit schnellerer Lieferun-
gen denken viele Handelsunternehmen neben dem zentralen Lager etwa in der Mitte
Deutschlands Gber nahe an den Balludgsnen liegende Regionallageit durchghnitt-

lich 50.000m? Grundstucksflache nach.

Angesichts starkeNutzungskonkurrenzerentsprechend teuren Grundstiicken und ho-

hen Nutzungsauflageim den Innenstadtengehen viele Logistikkonzepte eineneistu-

figen Weg: Die Guter werden im Umland gelagdig, zeitnahe Zustellung beim Kunden

erfolgt Uber einen zusatzlichen Umschlag und die Feinverteilung der Sendungen in einem

innerstad A & O KCByyHubd & aSa Sa 0SA t I {SGRASyadGt SAadSNI
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Handdsunternehmen selbst. Damit werden grof3e Ansiedlungerinfrastrukturell gut
angebundenetmlandder Ballungsrdume weiterhin gefragt bleiben. Gleichzeitig werden

0 SNJ I dzOK 1T dzy SKYSYR 1t SAyS Ay eSwMddaRi 2aOKS Ct NOI
gistischeffizient abwickeln zu kénnen.

Fachkraftemangel

Seitmehr als einem Jahrzehnt wachsen einige Stadte in Deutschland nicht nur aufgrund
der Zuwanderung aus dem Ausland, sondern auch infolge eines veranderten Binnenwan-
derungsverhaltens. Dieses Wanderungsmeustulasten des (peripheren) landlichen
Raums und eiger (GroR)Stadte ist Ausdruck eines Schwarmverhaltens insbesondere
jungerer Menschen. Davon profitieren in der Regel die sogenannten Schwarmstédte, zu
denen auch Berlin z&hlt.

Analysen zeigen, dassgigeranderte Binnenwanderungsverhalten nicht primagEan-
terschiedlicher regionaler Arbeitsmarktperspektiven ist, sondern vielmehr mit der gestie-
genen Anziehungskraft der Schwarmstadte als Wohnstandort fiir die junge Bevolkerung
zu erklaren isf. DieseZuwanderung wirkt einerseits dem Fachkraftemangel im de
Schwarmstadten entgegen und verstarkt ihn in den Ubrigen Regionen. Andererseits erho-
hen die aktuell landesweit glinstigen Arbeitsmarktperspektiven und der demografische
Wandel die Wohnortwabhlfreiheidler Arbeitskrafte. Damit dreht sich die aus der Vergan-
genheit bekannte Wirkungsrichtung um: Nicht mehr die Arbeitskrafte wandern zu den
Unternehmen, sondern die Unternehmen suchen ihren Standort immer mehr nach der
Verfuigbarkeit von qualifiziertem Persoralis. Auch Industrieund Gewerbeunterneh-

men praferiere zunehmend gro3stadtnahe Lagen mit guter verkehrlicher Anbindung, um
dort langerfristig aus dem Potenzial (hochqualifizierter) Fachkrafte zu schopfen und global
wettbewerbsfahig bleiben zu kdnnen. Benmwanderung ist immer weniger Folge unter-
schiedlichenWachstums, sondern zunehmend Ursache unterschiedlicher regionaler
Wachstumspotenziale. Die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit einer Region hangt in
Zukunft noch mehr als bisher von der Attraktiviédds Wohnstandort atbamit verbunden

ist auch eine zurtemende Wichtigkeit der Attraktivitat des jeweiligen Arbeitsstandorts,
insbesondere wenn es sich um Standorte aul3erhalb der gewachsenen Zentren handelt.

Auswirkungen auf Berlin und Pankow

Die genannterglobalenTrends wirken sich aucuf die Gewerbeflachemtwicklungin

Berlin und Pankow au$o spielt das Thema Nachhaltigkeit und Klimagerechtigkeit in der
Berliner Politik und Stadtgesellschaft eine immer gro3ere Rolle, gleichzeitig steigen auch
die Anbrderungen durch die Bundesgesetzgebung beim Themédti&erbrauch und
Flacheneffizienz. In den kommenden Jahren erreicht die BabyboG®eeration das
Renteneintrittsalter und ohne eine hohe Nettozuwanderung wird das Erwerbstatigenpo-
tenzial sinken. Hiewvar Berlin in den vergangenen Jahren gut aufgestddity inzwischen

ist das Wachstum der Stadt ganz Uberwiegend von der Zuwanderung aus dem Ausland
abhéangig.Damit die Stadt auch kinftig attraktiv als Wehund Arbeitsstandort bleibt,
missen gewerblich®auflachen in ausreichendem Umfang fir die wirtschafdi Ent-
wicklung vorhanden sein. Diese Flachen mussen sowohl fir die Unternehmen als auch fur

17 Simons, Harald und Lukas Weiden (2015): Sohetddte in Deutschland. Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen
Wanderungsmuster in DeutschlargdAusgewahlite Ergebnisse. Berlin.
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die Arbeitskréafte attraktivsein ¢ durch eine moderne Infrastrukturanbindung (neben
schnellem Internet und #obahnanschluss eben auch ORNMd Radverkehrsanbin-
dung) und eine nachhaltige und ressourceneffizidBtéwicklung und Gestaltung.

Der wirtschaftliche Strukturwandel fihrt auch zu veranderten Standortanforderungen der
Unternehmen. Digitale Geschaftspesse und hybride Geschaftsmodelle gewinnen wei-
ter an Baeutung. In Kombination mit dem immer wertvoller werdenden Gut der Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter gewinnen urbane gewerbliche Standorte zukinftig an Bedeu-
tung, ohne dass die Standorte fiir produziedenUnternehmen auf3erhalb des Berliner
Zentrums an Funldn oder Bedeutung verlieren wirden. Beide Standorttypen erganzen
sich (Stichwort: hybride Geschaftsmodelle).

3.2 Wirtschaftliche Entwicklung in Berlin allgemein

Seitdem Jahni991 hat sich der preisbereinigte Index BieittowertschopfungBWS) der
BerlinerWirtschaft von 83auf 123im Jahr 208 erh6ht (2010 = 10Q)Der gréf3te Teil des
Wachstums entfalldabeiauf den Zeitraum nach 2004. Wahrend das durchschnittliche
jahrlicheWirtschaftswachstum desettenindexes zwischen 1991 und 20@#liglich0,3 %
betrug, lag digahrlicheWachstumsrate in den Jahrelanachbei 25 %.

Abbildung2: Bruttowertschépfung (preisbereinigt, verkettet) in Berlin
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Quelle: Amt fiir Statistik BerliBrandenburgeigene Berechnungen empirica | Planergemeinschaft

Die Beschaftigungsentwicklurig Berlinverlief &hnlich dynamischSeit dem Jahr 2003
stieg die Zahl deErwerbstatiga umfast 30% auf inzwischen mehr &dMillionen.

Im Jahr 2017 gab fast 190.000 Betriebe in Berlin Dabei machen kleine Beligadrolie
Mehrzahl aus: Rd. 97,9 % aller Betriebe hatten weniger als 50 Beschéftigte. Rd. 1,7 % der
Betriebe hatten 50 bis unter 250 Beschéftigte und nur rd. 0,4 %mwguna3e Betriebe mit
mehr als 250 Beschatftigten. Hinsichtlich der Verteilung der Beasgflesif auf kleine,
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mittlere und groRere Betrieb&at sich die Struktur in Berlin im Zeitraum 2008 bis 2017
nur geringfiigig geandert: In den vergangenen Jahre sindedieh&ftigtenzahlen in den
grolRenBetrieben kaum starker gestiegen als in den kleinenl2@varen insgesamt 37 %
aller Berliner S\Beschatftigten ilNiederlassungemit mindestens 25@ngestelltertatig
(vgl. Abbildung3). Das heil3t auch, dass mehr als 6@é&b Beschéftigten in kleinen und
mittleren Betriebenarbeiteten

Abbildung3: Beschaftigte in Berlin nacBetriebsgrol3e, 2008 und 2017

2008 2017
507 070
370 379 37%
36%
209 839 303 126
21% 22%
259 346 342 170
5L 25%
= bis 9 Beschaftigte 10 bis 49 Beschdftigte = bis 9 Beschiftigte 10 bis 49 Beschéftigte

50 bis 249 Beschéiftigte m 250 Beschaftigte und mehr 50 bis 249 Beschiftigte m 250 Beschéftigte und mehr
Quelle:Amt fur Statistik BerliBrandenburg, Unternehmensregister empirica | Planergemeinschaft

Die Wertschopfung des verarbeitenden Geweslily 2018nominal mit 11,4 Mrd. € auf

dem hdchsten Niveau seit 1990ie Beschaftigung im verarbeitenden Gewedreeichte

2007 mit rd. 114.000 ihren historischen Tiefstand. Seitdem ist sie wieder leicht auf rd.
120.000 im Jahr 2018 angestiege&eit 1991ist ihr Anteil an der Gesamtbeschaftigung
von 16% auf 8% gesunkerDieser sinkende Anteil des verarbeitenden Gewerbes an der
Beschaftigung ist einerseits ein deutschlandweiter Trend, der sich unter anderem dadurch
ergibt, dass in diesem Wirtschaftszwedgrch Automatisierung Uberdurchschnittlich
hohe Produktivitatssteigengen erzielt werden kénnen (Stichwort: Tertiarisierung). An-
dererseits ist der starke Ruckgang der Beschaftigtenzahlen in den 1990er Jadremg
Folgedesabrupten Strukturwandelgé Ost und WestBerlin in Folge der Wiedervereini-
gung alszahlreiche nicht mehr wettbewerbsféahige Betriebe und Niederlassungen in kur-
zer Zeit geschlossen wurden.
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Abbildung4: Entwicklung der Erwerbstatigkeit in Berlin
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Unabhangig vonRRiickgang der Beschéftigtenzahlen im verarbeitenden Gewerbe besteht
ein zusatzlicher Bedarf nach gewerblichen BaufladneBerlin Zum einen, weil adtim
Dienstleistungssektor, der \lemd Entsorgung, im Baagerbe oder der Logistik gewerb-
liche Bauflachen nachgefragt werden. Zum anderen ist der Flachenbedafanbeiten-

den Gewerbe, der Bauwirtschaft sowie der Logistik im Gegensatz zum Dienstisstin

tor sehr viel weniger durch die Beschéftigung, sondeeimehr durch die steigende
Wertschopfung getrieben isDer Flachenbedarf ist somit weitgehend von der Beschafti-
gungsentwicklung unabhangig, u. a. aufgrund aigsaltenden wirtschaftlichenStrukur-
wandebk und der vergleichsweise hoheProduktivitéatssteigrungen im verarbeitenden
Gewerbe.

empirica | Planergemeinschaft
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3.3 Entwicklung undWirtschaftsstruktur in Pankow

3.3.1 Wirtschaftliche Entwicklung in Pankow

Auch im Bezirk Pankow verlief die Beschaftigtenentwicklung in den vergamdahesn

sehr dynamiscHm Zeitraum 2008 bis 2017 stieg diezahl der im Unternehmensregister
erfassten sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Bezirk um rd. 36.000 auf mehr als
108.0008 Das entspricht einem Anstieg vath 50 %. Damit liegt das Wehstum deutlich

Uber dem BerlinerDurchschnittswert von 3%. Auch im verarbeitenden Gewerbe
(+19%), im Baugewerbe (+5 %) und im Bereich Verkehr und Lagerei (+52 %) erhdhte sich
im Bezirkdie Beschaftigung im Untersuchungszeitraum (vgl. hierzu K&ps).

Abbildung5: Beschaftigtenentwicklung in Pankow

120.000 180 s
o
-l
1l
]
100.000 160 8
o
(7]
5
« 80.000 140 £
i <
= a
Hy ) ']
S 60.000 120 @
g 2
0 B0
> c
“ 40,000 100 2
(%]
2
-
o
20.000 80
U
©
£
o : : : : : : 60
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
i SV-Beschéftigte in Betrieben in Pankow=—Entwicklung in Pankow (rechte Achse)
——Entwicklung in Berlin (rechte Achse)
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Die Betriebsgroemsuktur in Pankow ist nochteras kleinteiliger als im Berliner Durch-
schnitt: 98,5 % aller Betriebe haben weniger als 50 Beschaftigte, rd. 2ydsthen 50

und 249 Beschaftigte und knapp 0,3 % aller Pankower Betriebe sind GroRbetriebe mit
mindestens 250 Behaftigten.Hinsichtlich de Verteilung der Beschéftigten auf kleine,
mittlere und gol3e Betriebeistin Pankowein leichter Trendhin zu den grol3ereiNieder-
lassungerund damit eine Angleichung an den Berliner Durchschnitt Alidildung3) er-
kennbar:Wahrend 2008 insgesamt 27 % aller-B¥schaftigten in Pankow Betrieben

18 Nicht erfasst im Unternehmensregister sind die Wirtschaftsabschnitte A *luaddForstwirtschaft", B "Bergbau und
Gewinnungvon Steinen und Erden", O "Offentliche Verwaltung, VerteidigurigSozialversicherung'T "Private
Haushalte etc." und U "Exterritoriale Organisationen und Korperschaften". Bis auf den Wirtschaftsabschnitt O sind alle
anderen vier Abschnitte als Arbediger relativ unbedeutend. Die Anzahl der Beschaftigten im Wirttsdiagchnitt B
"Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden" wird aus Grinden des Datenschutzes (Anzahl zu klein) im Bezirk
nicht ausgewiesen.

empirica | Planergemeinschaft
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mit mindestens250 Mitarbeitern arbeiteten, waren es im Jahr 2017 knapp ein Drittel (vgl.
Abbildung6). Das bedeutet im Umkehrschluss aber auch, easterhin mehr alszwei
Drittel der Beschaftigteim Bezirkin kleinen und mittlererBetriebentétig war.Damit ist

die Wirtschaftsstruktur im Vergleich zu Berlin unverandert etwas kleinteiliger strukturiert:
Es arbeiten anteilig nicht nur weniger Menschen in groBetrieben mit mehr als 250
Beschaftigten, sondern auch mehr Menschen in kleiBetriebenmit weniger als 10 Be-
schatftigten.

Abbildung6: Beschaftigte in Pankow nacBetriebsgrofie, 2008 und 2017

2008 2017
19 353 34 958
27% 32%
17 363 24 268
18 101 23%
24%
25% 27098
25%
= bis 9 Beschaftigte 10 bis 49 Beschdftigte = bis 9 Beschiftigte 10 bis 49 Beschéftigte
50 bis 249 Beschiftigte m 250 Beschaftigte und mehr 50 bis 249 Beschiftigte ® 250 Beschéftigte und mehr
Quelle:Amt fiir Staistik BerlinBrandenburg, Unternehmensregister empirica | Planergemeinschaft

Von 2007 bis 2018tieg auch die Zahl der Betriebe in Pankow um rd%28h Besonders
stark wuchs die Zahl der grof3en Betriebe mit mehr als 250 Beschéaftigier88 auf 62,
entspricht +88 %) sowie der mittleren Betriebe mit 50 bis 249 Beschéftigtem 177 bis
264, entsprichtt49 %) auch das Ausdruck das dynamischen Wirtschaftswachstums im
Bezirk in den vergangenen Jahren.

In den meisten Dienstleistungsbraren, im Bereich Madn/IT/Kommunikation und im
Gastgewerbeahmdie Zahl der Betriebe zwahrenddie Entwicklung der Betriebszahlen
im Baugeverbe undin derVerkehsbranchenegativwar. Das kann sowohl Ausdruck einer
zunehmenden Konzentration in dieseraBchen als auch e&n Verdrangung von Betrie-
ben aus dem Bezirk seiim verarbeitenden Gewerbstieg die Zahl der Betriebe im Zeit-
raum 2008 bis 201ihsgesamteicht ang von 603 auf 617+2%)

Im Handwerk verlieflie Entwicklungler Betriebszahlem Parkow nach Daten deHand-
werkskammer Berlin negatiidie Zahl der Betriebsankvon 3.960m Jahr2008 auf 3.470

im JAhr 2016 und stabilisierte sich danmt rd. 3.500 Betrieben im Jahr 2018 auf diesem
Niveau. Das entspricht einem Ruckgang vofeleit 2008; ein starkerer Rékgang als

in Berlin insgesamt{ %) und ein Indiz dafir, dass Pankow starker als andere Bezirke von
Verdrangungsbzw. Konzentrationmozesservon kleinen und mittelstandischen Gewer-
bebetriebenbetroffen ist.
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Abbildung7: Entwicklung derAnzahl der Handwerksbetriebe in Pankow und
Berlin
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Quelle:Handwerkskammer Berlin empirica | Planergemeinschaft

Innerhalb des Handwerks gibt @a Zeitraum 2008 bis 2018lerdings deutliche Unter-
schiede bei deEntwicklung der Betriebszahlen:

A

Im Bauhauptgewerbe sank die Zahl der Betriebe um mehr als ein Drittel. Vor allem
die Zahl der Betriebe in Anlage Bafdwerksahnliche Gewerbe.a. Holz und
Bautenschutzgewerbe) sank stark, aber auch died&aiMaurer und Betonbauer

ging zuriickDie Entwicklung im Bezirk verlauft dakainlich wie in Berlin insge-
samt.

Im Ausbaugewerbe ist die Betriebszatit -17 %ebenfalls ricklaufig. Das gilt fur
alle groRererGewerke (Elektrotechniker, Installateuwnd HeizungsbaueMaler
und Lackierer, Tischlgfliesenund Bodenleger) mit Ausnahme der Raumaarsst
ter. Die Entwicklung in diesen Gewerkist etwas schlechter als im Berliner
Schnitt.

Im Kfz, Nahrungsmittel und Gesundheitsgewerbe ist die Zahl der Betriebe seit
2008um 7 bis 10 % zurickgegangddas entspricht weitgehend dem Berliner
Trend Die einzigen Berufsgruppen mit eindeutig positiver Entwickituf@ankow
sind Konditoren, Speiseeishersteller und Horgerateakustiker.

Seit 2016 positiv entwickeln sich die Betriesislen im Handwerk fir den gevie

lichen Bereichnachdem sie zuvor gegen den Berliiendgesunken warenDas

liegt allein an einer Zunahme bei den Geb&udereinigern, in den tbrigen Gewerken
wie Feinwerkmechanik, Informationstechnik und Metalllsankt die Zahl der Be-
triebe.

Eindeutigpositiv ist die Entwicklung bei den personlichen Dienstleistungen: Die
Zahl deBetriebke ist seit 2008 um 286 angestiegen (Berlin insgesamt £4). Zu-
wéchse gab es @a. bei Friseuren, Fotografen, Kosmetikern und btdifheidern.
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Abbildung8: Entwicklung der Zahl der Handwerksbetriebe in Pankow nach
ausgewahlten Handwerksgruppen
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In Pankow hat sich die Zahl d&eschéftigten in den Branchen, die vor allem gewerbliche
Bauflachen benotigen (verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Verkehr und Lagerei), in
den vergangenen Jahren erhglailerdings weniger stark als in vielen anderen Branchen
Eine Ursache daflr sinderdangungs und Verlagerungsprozesse von Handwerksd
produzierenden Betrieben aus Pankower Miscimnd Wohngebieten in andere Berliner
Bezirke und ins UmlanBlachen fir diese Betriebe werden nicht nur wegen der Umwand-
lung in Wohnen knapp, sondern auchilxge stattdessen als Biwoder Einzelhandelsfla-
chen gentzt werden, dadie Zahlungsfahigkeit der Handwerkend produzierenden Be-
triebe vergleichsweise gering ist.

Damit kiinftig das Wachstum von Unternehmen im Bezirk mdglich ist, besteht die drin-
gende Mtwendigkeit, neue gewerbliche Flachenangebote zu schalffistbesondere der
Ruckgang im Ausbaund Bauhauptgewerbe und vielen anderen produzierenden Gewer-
ken verdeutlichdenHandlungsbedarf, dauchin der wachsenden Stadiine Gewerbein-
frastruktur firdie wohnortnahe Daseinsvorsorge gesichert werden solleséBranchen

sind allerdings von einer Vielzahl von Problemen betroffendenenneben den zuneh-
menden Schwierigkeiten bei der Standortsuche in BerlinFdahkraftemangel und feh-
lende Betriebsnachfolgegehdren Um hier gegenzusteuern, siadéquate Fldwenange-

bote, wie sie am Standort Buchholz Nord entstehen kénnsehr wichtig
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3.3.2 Wirtschaftsstruktur in Pankow

Die wirtschaftsstrukturelle Analy§dur den Bezirk Pankow macht deutlich, dass die Wirt-
schaftsstruktur im Bezirk insgesamt relativ &hnlich zwsagastadtischen Wirtschafts-
struktur ist. Die wichtigsten Wirtschaftsabschnitte simik in Berlin insgesampersonal-
intensive Branchendas Gesundheitaund Sozialwesen, der Handel sowie die sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungemabei istsowohl de Bedeutung als auch die Dynamik
dieser Branchen in Pankow jeweils etwas hoher istral8erliner Durchschnitim ge-
samtstadtischen Vergleiclbenfalls dynamisch haben sich Bezirk/erkehr und Lagerei,
das Gastgewerbe, Erziehung und Unterricht undrimtition und Kommunikatioentwi-
ckelt. Die Beschaftigung imerarbeitenden Gewerbewuchsebenfalls starker als im ge-
samtstadtischen Durchschnitt. Das Wachstum war im Verhéltnis zu den Wachstumsraten
in anderen Branchen allerdings verhalten.

Eine besonderstarke Spezialisierung (Spezialisierungsrate gro3er als 2blajldung6)
im Berliner Vergleich weist die Pankower Wirtschaft in drei wachsenden Branchen auf:

9 in der Textilherstellungrd. 300 Beschaftigten),
1 im sonstigen Faheugbau/Schienenfahrzeugbdrd. 1.000Beschéftigten)

1 sowie im Wirtschaftszweig Lagerei und sonstige Verkehrsdienstleistungen (rd.
3.600 Beschéftigte).

Eine mittlere Spezialisierusgte (> 1,9 gibt es im sehr stark wachsendem Onlinehandel
(rd. 2.200 Beshéftigte, nicht im Diagram dargestellt) und bei den Informationsdienst-
leistungen (rd. 1.900 Beschaéftigte).

19 Datenquelle: Amt fiir Statistik BedBrandenburg, Unternehmensregister, siehe auch Anhang KapifeKennzahlen
und tabellarische Darstellung der Branchenstrukturanalyse
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Abbildung9: Spezialisierung undentwicklung ausgewahlter Branchenn
Pankow anhand der Beschaftigung differenziert nlacwWirt-
schaftabteilungen(2-Steller)2008-2017
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Lesehilfe Die GréRRe der Punkte stellt die Bedeutung der Wirtschaftszweige gemessen an der Zahl-der SVP
Beschaftigten bzw. am sektoralen Beschéftigtenanteil Dar graueKreis stellt derEinzelhande{ohneOnli-
nehandel)dar alsVergleichsmaRstab fur die Bedeutung der dargestellten Brang@messen an der Bedeu-

tung des Einzelhandelblicht dargestellt sind_andwirtschaft, Bergbau, Energieversorgung, Verwaltung, Er-
ziehung, Gesundheit und Soziales sowie Kund Unterhaltung. Weiterhirfiehlt der Onlinehandel, der sich
auRerstdynamisch entwickelte (2.177 Beschaftigte, +2%2%eit 2007) und dahericht innerhalb des Dia-
gramms dargestellt werden konnte.

Quelle:Amt fiir Statistik BerlirBrandenburgeigene Bexchnungen empirica

Abschnitt C: Verarbeitendes GewerlgeSchienenfahrzeugbau am wichtigsten

Im Jahr 2017 arbeiteten rd. 5.600 Personen adieb % aller Beschéftigteim Pankowm
verarbeitenden GewerbdDas sinceinerseitsrd. 19 % mehr als noch 200&)dererseits
entspricht das nur gut zwei Drittel des berlinweiten sektoralen Beschéftigtenaieils
verarbetenden GewerbeVon den rd. 5.600 Beschaftigten im verarbeitenden Gbedén
Pankow arbeiten rd. 2.150 (38) in Betrieben mit bis zu 49 Beschéftigtdie Grofzen-
struktur entsprichtdamitin etwa dem Bezirksdurchscitin

Innerhalb des verarbeitenden GewertissR S NJ o { 2 y & (i A Jafbeddutiéridd- S dz3 6 | dzd
ten, zu demder Schieenfahrzeugbawgehort (Stadler PankowkEs werden aus Geheim-
haltungsgrinden keimgenauenBeschéaftigtenzalkh vom Amt fur Statistikangegeben,

aberes durfteausgehend von veroffentlichten Zahlems demJahr2017 rd. 1.000 Be-

schéftigtein dieser Branchén Pankow gegeben habeamit ist die Branche in Berlin

stark auf Pankow konzemeért (Spezialisierungsrate rd. 2,8). Die néachstgroReren

20 Der Spezialisierungsgrad eines Wirtschaftsraumes nach den Wirtschaftszweigen der amtlicheatystan mit-
hilfe des Lokalisationsquotienten veranschaulicht werden. Wenn eine tberdurchschnittlich hohe Spezialisierung vor-
liegt, nimmt er einen Wert groBer alsan, ansonsten einen Wert kleiner als
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Wirtschaftszweigales verarbeitenden Gewerbesit jeweils rd. 700 Beschéatftigtesind

cReparatufinstallation von Maschinen.t dza NN& i dzy3Sy a o{ LIST ALl £ A &A SNYzy 3
terdurchschnittliches WachdeY 0 dzy R a | S N& (i S-£Ctddry(iH NdrA Vi GISIEf K/NHzy6F 43S T )
alisierurgsrate 0,67; leicht Uberdurchschnittliches Wachstur8jark spezialisiertind

stark wachend, allerdings mit wenign Beschéftigtenm Bezirk isdie Herstellung von

Textilieng die knapp 30@Beschéftigten entsprechen mehr als einem Dirittel aller Bran-

chenbeschéftigten in Berlin.

Abschnitte D und E: Veund Entsorgung (Wasser, Energie und Abfal

Diese Wirtschaftszweige sind im Bezirk unbedeutend.

Abschnitt F: Baugewerbe Bedeutend, aber weniglynamisch

Das Baugewerbe ist mit knapp 6.100 Beschéftigten im Vergleich zum Berliner Niveau in
Pankowuberdurchschnittlictbedeutend (Spezialisierungseaton 1,24), hat sichabermit

einem Beschaftigtenawachs von 5 % den vergangenen zehn Jahrear unterdurch-
schnittlich entwickeltDie Zahl der Betriebe ging von 2008 bis 2017 um #d.zZ2iriickDie
vergleichsweise verhaltene Beschaftigtenentwicklund der Riickgang der Betriebszah-

len in einem Zeitraum, der durch eine sehr dynamische EntwicklungadsviBschaftin
Berlingekennzeichnet war, kdnnétinweise auf fehlenden Flachen fir Unternehmen des
Baugewerbes im Bezirk sein.

Das Baugewerbe ist besagrd stark durch kleinteiligBetriebsstrukturengeprégt: 85%
der Beschéftigten arbeiten Niederlasangenmit weniger als 50 Mitarbeitern und es gibt
keinBetriebmit mehr als 250 Beschéttigten.

Abschnitt G: Handet HoheDynamik iminternet- und Versandhandel

Der Wirtschaftsabschnitt Handel und Kfandel ist im Bezirk etwas lUberreprasentiert,
das giltinsbesondere fir derelativ personalintensive&inzelhandel in Verkaufsraumen.
Hier erreicht der Bezirk2b % des entsprechenden 8ghaftigtenanteils von Berlimsge-
samt arbeiten fast 16.000 Beschéftigten im Bezirk in dieser Branch¥edieilung auf
die BetrielsgroRenklasserntspricht dem Bezirksdurchschnitt.

Sehr dynamisch hat sich der Internehd Versandhandel (Einzelhanaéht in Verkaufs-
raumen) entwickelt. Im Jahr 2017 arbeiteten rd. 2.200 Beschaftigte in diesem Wirtschafts-
zweig. Das ist einBteigerung von mehr als@®0 gegentber dem Jahr 2008. Die Branche
ist in Berlin sehr stark auf den Bezirk Friedrichstkaguzberdonzentriert, aber aucin
Pankow Uberproportional starkertreten (Spezialisierungsrate 1,69).

Abschnitt H: Verkehr und lgerei¢ Mittlere Dynamik

Im Abschnitt Verkehr und Lagerei entspricht der Beschaftigtenanteil im BlezirlBerli-

ner Mittelwert. DerWirtschaftszweig hat sich im Vergleich zum Berliner Durchsgbmitt

sitiv entwickeltL y 86 S& 2 Yy RSNB RS NJ rivundIrdridguhgénivenisen§ A 3 o[ | 3§
GA3SYy 5ASyaildtSAaaddzyaSy FTNNI RSy +SNJSKNB Aad AY
schaftigte in ¢eser Branche arbeitet in Pankow (Spezialisierungsrate 3A8®kagen zur

Struktur deBetrielsgrofe lassen sic@ufgrund satistischer Geheimhaltungicht treffen.
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Abschnitt I: Gastgewerbe Sehr positive Entwicklung

Das Gastgewerbe in Pankow profitistark von der steigenden Bedeutung des Tourismus
in Berlin. Die Beschéftigung im Beherbergungsgewerbe ist um mehr als&alddest 900
Personen undlamitim Berliner Vergleich tiberdurchschnittlistark amgestiegen. Bedeu-
tung und Dynamik der Gastrononsénd mit fast 4.600 Beschéftigten und 130 % Wachs-
tum noch gréRRer. Von einer rAumlichen Konzentration Gestgwerbesinsgeamt auf

den Bezirk kann bei einem Lokalisationsquotienten von kleiner eins aber nicht gesprochen
werden.Das Gastgewerbe war 2007rdb eine komplett kleinteilig8etriebstruktur ge-
kennzeichnet, da keeNiederlassungnehr als 50 Mitarbeiter hatte. Duratie dynami-
sche Entwicklung in der Branche gab es 2017 dann siBb&rebemit mehr als 50 Be-
schaftigten, wenngleich mehr als zwaeit2l der Beschaftigten weiterhin in kleineBe-
triebenmit weniger als 50 Angestelltaatig ist.

Abschnitt J: Informatiorund Kommunikation¢ Bedeutende Wachstumsbranche
mit hoher Bedeutung

Der Bezirk Pankow ist einer der rdumlichen Schwerpuadt Infamations und Kommu-
nikationswirtschaft in Berlin. Immerhin jeder zehnte Beschaftigte in diesem Wirtschafts-
zweig in Berlin haseinen Arbeitsplatz im Bezirk. Insgesamt arbeiten mehr als 9.000 Be-
schéftigte im Bezirk in der Informationsnd Kommunikationsbreche. Das sind mehr als
doppelt so viele wiém Jahr2008, womit das Wachstum tber dem Berliner Durchschnitt
liegt. In der Branche rbeiten mehr als zwei Drittel der BeschaftigterNiederlassungen

mit 10 bis 249 Mitarbeiternyahrend die Beschéftigtenanteile ganz kleinen und in gro-
BenBetriebenunter dem Bezirksschnitt liegen.

Grol3ter Wirtschakzweig ist digerbringung von Dienlgtistungen der Informationstech-

nologie 50% der Beschatftigten in der Informatiensid Kommunikationswirtschaft des
Bezirks entfallen auf diese Branche. Ebenfalls relativ bedeutaddvachstumsstark ist

der Wirtschaftszweignformationsdienstleistungemit einem Wachstum von 116 % seit
2008.13 % aller Berliner Beschéftigtendiesem Wirtschaftszweigrbeiten in Pankow.

Abschnitte K und L: Finanzind \ersicherungsdienstleistungen sowi&rund-
sticks und Wohnungsweserm Moderat wachsend undvenig bedeuterd

Im Finanzund Versicherungsgewerbgaren 207 rd. 1.400 Personen tsxhéftigt. Das
waren 36 % mehr als 2008.Im Grundsticksund Wohnungswesen waren knapp 2.000
Menschen beschaftigt (+48).Raumliche Konzentrationdreider Branchesind in Berlin
jensets des Bezirks zu finden (z. B. int®)it Aussagen zur Beschaftigtenstruktur nach
Betrielsgrol3e sind nicht mdglich.

Abschnitt M: Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen
¢ Mittlere Dynamik, wenig spezialisiert

Der Beschaftigtenatieg in diesem Abschnitt lag mit 8im BerlinerBranchennitel.

Gut jeder zwolfte Beschatftigte im Bezirk arbeitet in diesem Wirtschaftsabschnitt. Inner-

KIfo RS& ! 040KyAG(GA OSNIAST RAS 9yiasAaAOlfdzy3 ydzNJ
rung von Unternamen und Betrieben, Unternehmensbergiid ¢ R&ylF YAAOKSNIJ fa AY
liner Schnitt. Gemessen an der Beschéftigung gibt es mit Ausnahme des Veterinarwesens
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in diesem Abschnitteine Wirtschaftszweige mit einer raumlichen Konzentration auf den
Bezirk Aussagen zauBeschaftigtenstruktur nacBetrielsg6fie sind nicht moglich.

Abschnitt N: Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen DienstleistungeBe-
deutend und dynamisch

Innerhalb des Absmitts arbeiten im Bezirk gut 1600 Beschaftigte, davon ein groRRer Teil

in der Arbeitnehmerlberlassug (Zeitarbeit)jn CalCenternund der Gebauderaigung.
Derletzte Wirtschaftszweigst zudem im Bezirlkeicht raumlich konzentriertFast jeder
achteBeschaftite in Berlin in dieseBranche arbeitein einem Pankowednternehmaen.
Insgesamt verlief die Beschaftigungsentwicklung im Abschnitt positiv mit deutlichen Un-
terschieden zwischen den zugehérigen Brancibar. Wirtschaftsabschnitt ist durch eher
groRereBetriebegepragt: rd. 38 % der Beschéftigten arbeiten in eirggof3en uml wei-

tere 34 % in einem mittlereBetrieh

Abschnitt P: Erziehung und UnterriclgtDeutliches Wachstum und mittlere Be-
deutung

Im (personalintensivenjbschnitt Erziehung und Unterricht sind mit rd. 9.600 Beschéftig-
ten (sozialversicherungspflicg)i gut 9 %aller im Bezirk Beschaftigten tatig. Im Zuge des
Bevolkerungswachstums und des Ausbaus der sozialen Infrasthattsichauch die Be-
schéaftigung im Abschnigieit 2008mehr als verdoppeltEin wesentlicher Teil der Beschaf-
tigung ist wohnortnah{Kirdergaten und Schulen), entsprechend ist die Beschaftigung in
Berlin relativ gleichverteilitn diesem Wirtschaftsabschnitt haben groBetriebemit rd.

58 % denm VergleichgroRten Anteil an den Beschaftigten.

Abschnitt Q: Gesundheitsund Sozialwese ¢ Bedeuendster Wirtschaftsab-
schnitt im Bezirk

Dasebenfalls personalintensiv&esundheitsund Sozialwesen ist mit einem Beschaftig-
tenantell von 20% dermit AbstandbedeutendsteWirtschaftsabschnitt im Bezirk ured-
wasbedeutender als in anderen Berliner Bezitkeokalisationskoeffizient von2b). Eine
Ursache fur die hohe Bedeutung der Branche im Bezirk ist der Gesundingitsledizin-
cluster in BerlirlBuch.Analog zum Abschnitt Erziehung und Unterrichiist Beschfti-
gung infolge des Bevdlkerungswachsturastiggen Auch in diesem Wirtschaftsabschnitt
ist der Anteil der Beschaftigten bei mittleren und grof®striebentberdurchschnittlich
hoch.

Abschnitt R: Kunst, Unterhaltung und Erholun@yntererfassung der Bedgung

Da im Unternehmensregister nur die szersicherungspflichtig Beschaftigten erfasst
werden, spiegelt das Register die Bedeutung der kreativen und kiinstlerischen Téatigkeiten
nichtangemessen®iSNE RI @A St &iflich tétlgSrid Auss@ed aur BedtBik 6 S
tigtenstruktur nachBetriebsg63e sind nicht moglich.

Abschnitt S Erbringung von sonstigen Dienstleistungerschrumpfend und we-
nig bedeutend

Dieser Wirtschaftsabschnittibrd. 3.000 Beschéftigtemst der einzigem Bezirk in dem
die Beshaftigtenzahl seit 2008 gesunken it -24 % war die Entwicklung auch schlech-
ter als im Berliner MittelDer Wirtschaftsabschnitt ist &hnlich kleinteilig strukturiert wie
das Baugewerbe, drei Viertel aller Beschéftigten arbeiteBeitniebenmit wenige als 50
Angestellten.
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3.3.3 Raumliche Verteilungler Arbeitsplatze

Raumliche Arbeitsplatzschwerpunkte sind im Bezirk die Planungsfawiogkspark
Prenzlauer Berfmit dem Gewerbegebiet Storkower StrajdendKollwitzplatzmit jeweils
mehr als 9.500 Beschaftigtesowie Buch(Helios Klinikum und Campus BeiBuch)mit
rd. 7.400 sozialversicherungspflichtig BeschaftigtéAuch in Pankow Zentrum, Pankow
Siud und im Planungsraum Teutoburger Platz arbeiten mehr als 5.000 Bigsehabso-
lut eher wenig Beschaftigte arbeitémwenig bebauten undiinn besiedekn (z. BBlan-
kenfelde Schonholg oder in von Wohnnutzung dominierteQuartieren (z. B.Karow
Nord, Anton-SaefkowPark. Ansonsten liegt die Beschaftigtenzahl relativollimaRig bei
ungefahrl.000 bis 4.000, in Einzelfallen bis zu 5.000 Beschaftigiajeingsraum.

Die hdchste Arbeitsplatzdichte (Beschaftigte je 1.000 Einwohner) gibt es in den Planungs-
raumen Lietzengrabenfgst 11.000,Ursache ist diesehr geringe Einwmnerzahl) und
Volkspark Prenzlauer Bergl( 2.50Q. Ebenfalls Uberdurchschnittlichrbeitsplatzdich-

ten gibt esin den Planungsrdumen Marchenland (85€schatftigte je 1.000 Einwohner
RennbahnstralRe (840) sowie Kollwitzplatz und Buch (jeweils mehr @lsvéghrend in

den Wohnquartieren wigarow Nordoder AntonSadkow-Park die Dichtenter 100 Be-
schatftigten je 1.000 Einwohner liegig(. Karte17).

DieArbeitsplatzdichte im Bezirk insgesamt lag 2017 bei knapp 270 Beschaftigten je 1.000
Einwohner und damit fast 3@ unter dem Berliner Durchschnitt von rd. 370s2aigt,

dass Pankow bislang starker als andere Bezirke ein Wohnstandort ist. Gleichzaitig ver
sacht das Uberdurchschnittliche Beschaftigtenwachstum der vergangenen Jahre ein
wachsende Gewerbeflachennachfrage.

Im Zeitraum 2013 bis 2017 ist die Zahl desdbsiftigten in Pankow um 23 % angestiegen
(Berlin insgesamt +1%). Von Planungsraumen mit rdestens 1.000 Beschéftigten ha-
ben sich am besten entwickelt:

A Buchholz (3.609 Beschaftigte, + 50 %)

A Falkplatz (2.710 Beschaéftigte, +47%)

A Niederschénhausen (3.24@8chaftigte, +466)
A Kollwitzplatz (9.586 Beschaftigte, +38 %)

A WinsstraRe (4.767 Beschéftigte37%)

Es gab insgesamt nur funf Planungsrdume mit einem Rickgang der Beschéftigtenzahl, in
der Regel mit nur geringen Beschéftigtenzahlen. Ausnahmen sind S¢h@dB&o auf
783 Beschaftigte) und Blankenbur3 % auf 1.987 Beschatftigte).

Insgesamt ist die Zahl der Beschétftigten im innenstadtnahen Altbezirk Prenzlauer Berg mit
27 %dynamischer gewachsen als in dendan Altbezirken WeiRensee (+24) und Pan-

kow (+18 %)Der Bezirkssiden alsrarale, innenstadtnahd_age mitsehrguten Quala-

ten fur die I'FWirtschatft (inklusive OnlinehandeDjenstleistungsfunktionen sowie Gast-
gewerbe hat von deiiberdurchschnittlicherfentwicklung irdiesen Branchen in den ver-
gangenen Jahreprofitiert.

21 Kleinste statistische Einheit in Berlin naemdkKe/ T S1LJ0 RSNJ o[ S6SyasgSt it AOK 2NASYGASNISY wNdzy:
22 Datenquelle: Amt fiir Statistik BerdBrandenburg, Unternehmensregist&Stand 207)
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Karte 16: SVPArbeitsplatze in den Pankower Planungsraumen

SVP-Beschiftigte
Pankow (Planungsrdaume)
2017

Anzahl SVP-Beschiftigte
insgesamt
< 1.000
| >1.000 - 2.000
[ >2.000 - 4.000
I > 4.000 - 6.000
B > 6.000

Datengrundlage:

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Kartengrundlage:

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
© OpenStreetMap-Mitwirkende

empirica

Quelle:Eigene Darstellung oh Amt flr Statistik Berli#Brandenburg Unternehmensregister empirica | Planergemeinschaft

empirica | Planergemeinschaft
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Karte17: Arbeitsplatzdichte in den Pankower Planungsraumen
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T G oV et TN Weikensee 4 p ; ) y eigene Berechnungen
IS Greifswalder SRS e 3 - Kartengrundlage:

Thalmann-

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg;
© OpenStreetMap-Mitwirkende
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Quelle:Eigene Darstellung nach Amt fur Statistik BeéBiandenburg, Unternehmensregister empirica | Planergemeinschaft

empirica | Planergemeinschaft
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Karte 18: Entwicklung der SVHArbeitsplatze in den Pankower Planung&imen

Verdnderung
SVP-Beschiftigte

Pankow (Planungsrdaume)
2013 - 2017

Veranderung Beschaftigte
in Prozent (%)

B <-125
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Datengrundlage:

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg;
Kartengrundlage:

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg;
© OpenStreetMap-Mitwirkende

empirica

Quelle:Eigene Darstellung nach Amt fiir Stati®#elinBrandenburg Unternehmensregister empirica | Planergemeinschaft

empirica | Planergemeinschaft
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3.4 Flachenangebot in Berlin

Gewerbeflachenpotenziale in Berlin

In Berlingibt es laut StEP Wachaft 2030 aktuell rd. 1.000 ha gewerbliche Potenzialfla-
chen. Davon sind allerdings weniger als ein Drittel kurzfristig verfugbar. Die aktuell ver-
flgbaren gréReren Flachenangebote abhtlauRerhalb von Pankow (vglim BeziriKa-

pitel 3.5 haben entweder eine spezielle Branchenausrichtung und/oder befinden sich
rdumlich konzentriert im Berliner Stdosten:

A Business Park Berlin: Der rd. 109 halgrésewerbepark befindet sich im Suiden
des Bezirks TreptowoOpenick in unmittelbarer &e zum im Bau befindlichen
Flughafen BER. Er steht prinzipiell allen Branchen offen, ist aber aufgrund seiner
Lage fir logistische und flughafenaffine Nutzungen besorattnaktiv.

A Der CleanTech Business Park ist rdn®@roR, liegt im Nordosten des Beks
MarzahnHellersdorf und ist ein Berliner ZukunftséftSeine Zielgruppen sind
produzierende Unternehmen aus den Bereichen erneuerbare Energien und Um-
welttechnologien.

A Im Wissenschaftsund Technologiepark Adlershof liegt der Ansiedlungsschwer-
punkt au innovativen wissensind technologieintensiven Unternehmen, es han-
delt sich ebenfalls um einen Zukunftsort. Am Standort befinden sich zahlreiche
wissenschatftliche Eirtitungen und Institute. Es sind nur noch wenige Grundstu-
cke verfugbar.

A Im benachbarte, rd. 40ha groBen Gewerbegebiet Adlershiishannisthal gibt es
dagegen noch Flachenpotenziale im Umfang von rdhal ®ufgrund seiner Nahe
zum Technologiepark ist d&tandort fir wissensund technologieintensive Un-
ternehmen besonders attraktiv, stelaber prinzipiell allen Branchen offen.

Mittel- bis langfristig sind zwei weitere groliere Gewerbestandorte im Berliner Nordwes-
ten bzw. Westen geplant, die jeweils eine tiesnte Zielgruppenausrichtung aufweisen:

A Die Urban Tech Republic soll auf der Flaaretieutigen Flughafens Tegel entste-
hen und ist ein kinftiger Zukunftsort. Im rd. 148 grof3en Forschungand In-
dustriepark sollen sich Unternehmen aus dem Bereich wbdr®chnologien (z.
B. Energie, Mobilitdt, Recycling, neue Materialien) ansiedelnerdudird die
Beuth Hochschule in die Urban Tech Republic verlegt.

A Der Zukunftsort Siemensstadt 2.0 entsteht im gleichnamigen Ortsteil im Osten
von Spandau. Dort soll eirhanes Quartier mit vielfaltigen NutzungeBiiro-,
Forschungsund Produktionsflacheisowie modernen Wohnformen fiir Schlis-
seltechnologien und Innovationsfelder entstehen. Die Ansiedlung von wissen-
schattlichen Institutionen ist geplant.

28 Zukunftsorte sind Standorte, an denen vor Ort Netzwerkstrukturen zwischen Wissenschaft und Wirtschaft existieren
bzw. geschaffen werden sollen (Quelle: Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe).
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Flachenangebot: Zukftsfelder und Cluster

Die Hauptstadtregion BerliBrandenburg und das Land Berlindérn Branchen mit ho-

hem Wachstumsund Entwicklungspotenzial in besonderem Male. Diese sind zu funf
Clustern gebindelt: Energietechnik, @Gedheitswirtschaft, IKT/Medierdreativwirt-
schaft, Optik und Photonik sowie Verkehr/Mobilitat/Logistik. Unternehmean diesen
Branchen stehen heute und kinftig vielfaltige Flachenangebote an den oben genannten
Gewerbestandorten zur Verfiigung:

A Energietechnik: u. a. CleanTeBbsiness Parkirban Tech Republic

A Gesundheitswirtschaftu. a. Technologiepark Adlershof (zusiith bestehende
Standorte der Branche wie Campus BeBirch)

A IKT/Medien/Kreativwirtschaft: u. a. Technologiep@dlershof, Siemensstadt 2.0
sowiezusatzlich auch urbane Lagen auf3erhalb der Gewerbegebiete

A Optik und Photonik: u. a. Technologiepark AdlefsBiemensstadt 2.0

A Verkehr/Mobilitat/Logistik:u. a.Business Park Berlin, Siemensstadt 2.0, Urban
Tech Republic

Flachenangebot: Ubrige Branchen

Dagegen sind die Flachenangebote, vor allem landeseigene, fir Unternehmen aus Bran-
chen, die nicht zu den gannten Clustern gehoren, vergleichsweise ggg nicht nur in
Pankow und inBerliner Norden. Das betrifft sowohl produzierende Betriebe (z. B. Nah-
rungsmittelproduktion, Metallverarbeitung) als auch Unternehmen anderer Branchen mit
eher hohem Flachenbedanhd geringeibis mittlererZahlungsfahigkeit, die allerdings fir
die Funktionsfahigkeit der Stadt wichtig sind (z. B.-Bad KfzGewerbe, Recydg). Das

gilt insbesondere fiir Betriebe, die nicht auf der GR@éitivliste stehenvie viele Hand-
werksbetride. Diese kdnnen sich einerseits nicht auf vergleichsweise preiswerten lan-
deseigenen Flachen ansiedeln, da die Entwicklung dieser haufig durciMateY\gefor-

dert wurde. Andererseits istie Zahlungsfahigkeit dieser Unternehmen oft zu gering, um
private Fachen in Berlin kaufen oder mieten zu kdnnen.

3.5 Flachenangebot und Flachennachfrage in Pankow

Gewerbliches Flachenangebot im Bezirk Pankow

Im BezirkPankowgibt es rd. 670 hgewerbliche BauflachetinklusiveVer und Entsor-
gungsflachen sowie Sonderbaufi@&n mit gewerblichem CharakferDavon sind nach
denErhebungndes StEP Wirtschaft 2088. 276ha Potenzialflachen. Lediglioth 25 ha
sindkurzfristig?* und mittelfristig?® verfuigbar fir Unternehmensansiedigen.Insgesamt
sind rd. 40% (knapp 1ha) der kurz und mittelfristig verfiigbaren Flachen im

24 Bschlosser Grundstiicke mit Planungsrecht
25 Erschlossene Grundstiicke ohne Planungsrecht (Bebauungsplan im Verfahren)
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Landeseigentum,al’on entfallen alleitknapp Shaauf eineFlacheém ndérdlichen Ortsteil
Buch(Am Stener Berg), dielihestens irewei bis dredahrenfir Ansiedlungerzur Verfu-
gung stelh.

Rund9 ha Flachem Gebiet Schonerlinder StraRe westlich des Standdigsim StEP Wirt-
schaft 2030 noch als Potenzial gefuhrt wurdeimd inzwischeran kleine und mittlere
Unternehmenvergeben und stehen nicht mehr zur Verfligug Ubrigerdaut StEP Wirt-
schaft kurz und mittelfristig verfugbarenGrundstickegrd. 7 ha)sind prinzipiell nutzbar,
werden allerdings teilweise gar nicht am Markt angebgtéabeigielsweise deEigen-
timer keine gewerbliche Nutzung realisienadchte.

Bei den Ubrigen dargestellten PotenzialarHohe von rd251 hahandelt es sichim lang-
fristig aktivierbare Flachen, da bisher kein Planungsrecht besieatiér Regatllie Erschlie-
Rung nicht gesichert istind zudem noch weitere Aktivierungshemmnisse bestehen (z. B.
angrenzende schutzbedurftige tdung) In den meisten Fallen ist nicht bekannt, wann
diese Flachetatséchlich dem Markt zur Verfigung steh@ie Potenziale verteilen sich
dabei auf folgende Standorte im Bezirk:

A Auf das UntersuchungsgebiBtichholz Norcentfallen rd. 167ha.

A ImRahmerRSNJ 9y (i g A Ol f dzy3 RS Blankesbda$eySidei  RG Ij dzZl NI A SN
sollen langfristig rd. 40 ha gewerbliche Bauflache entsteB@ngenaue Lagend
die geplante Nutzungsausrichtud@eserFlachen sind noch nicht bekannt.

A Nordwestlich des Standorts Buchholzrilgibt es am Gewerbeind Abfallstand-
orta! Y + 2 Nd& 19 Nd|langfristig verfligbare gewerbliche Potenzialflachen.
Ein Bebauungsplan isk@ell in Aufstellung.

~ s

ALY wlkKYSY RSNJ 9y igAO]f dzpankowes BoasdllEndzSy { G R |j dzl
langfristig rd. 1lha gewerbliche Bauflachen entstehéitberwiegend fir Einzel-
handel)

A Suddstlich des Karower Kreuzes sind rda&ewerblicheBauflache im FNP dar-
gestellt ebenso wie rd. 6 ha in Bucehémaliges Regierungskrankenhpudie
Flache an beiden Standoen sindebenfalls erstangfristig verfugbar

Auch aulRerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse des FNP, die im StEP Wirtschaft be-
trachtet wird, gibt eswur noch wenigeverfliigbare Flachen fur Unternehmensansiedlun-
gen.

Auch in den angrenzenden Bezirken Lichteghand Reinickendoiét die Zahl dekurz-
fristig verfugbaren Gewerbefachengering Das einzige groRRere, sofort verfigbaré-Fl
chenpoterzial im Berliner Nordostestellt der Clean®ch Business Park in MarzaHel-
lersdorf dar. Allerdingsteht dieser Standdraufgrund seiner spezifischen Branchenaus-
richtung nicht allerflachensuchendetynternehmen offen.
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Karte19: Gewerbliche Flachenpotenzialéen Pankow und im Berliner
Nordosten

I kurzfristig aktivierbar und im
Eigentum des Landes Berlin

B kurzfristig aktivierbar

I ibrige Potenzialflachen

I FNP: Gewerbe
Gewasser

[ Bezirksgrenze

—— Autobahn

—— BundesstraBe

Quelle:Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wehnerganzt empirica | Planergemeinschaft

Flachenbedarf im Bezirk Pankow

Das geringe Flachenangebot fiir gewerbliche Nutzungen im Berliner Nordosten hat zur
Folge, dass Flachenanfragen von Unternehmen weder von der bezirklichen Wirtschafts-
forderung noch vorGewerbenaklern bedient werden konnen. Das betrifft sowohl grof3-
flachige Michfragen (va., aber nicht nuraus dem Bereich Logistik), aber auch kleinteili-
gere Flachengesuche von mittelstandischen, produzierenden Unternehmen, Handwer-
kern und Unternehmen de8augewerbes sowi#achenextensiven Dienstleistern @&.
KfzReparatur Recyclinyj die expandieren wollen odehren Standort verlagergmus-

sen) Insbesondere aus den innenstadtnahen Quartieren von Pankow gibt es nach Ein-
schatzung der bezirklichen Wirtsaftsforderung aktuell eine starke Verdrangung von
Handwerkern und kleineund mittelstandischen Unternehmen mit geringer bis mittlerer
ZahlungsfahigkeitViele Unternehmen missen ihre bisherigen Standorte aufgsiad
genderMieten oder verénderter Nutzugsinteressen der Eigentimer aufgeben.

Im Zeitraum Februar 2017 bis Mar@21® suchteninsgesamt 82 Unternehmen tber die
Wirtschaftsforderung neue Flachem Bezirk Die meisten Anfragen kamen aus den Be-
reichen Dienstleistungen/Biro (39 %) und Prasul Hardwerk (37 %).Die Unterneh-
men suchterGrundsticke im Umfang von fast B3, dabei entfiel mehr als die Halfte auf
Anfragen aus der Logistiknd Lagerbranchévgl. Abbildungl0).

Dabei ist zu bertcksiclgen, dass nur ein gering&eil der Flachengesuche von Unterneh-
men aus dem Bezirk und von aulerhalb durch die Wirtschaftsforderung erfasst werden
kann. Der groR3te Teil der unternehmerischen Flachengesuche lauft tber den Markt, ohne
dass die Wirtschaftsfoetung involviert ware.
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Ladiglich zehn Unternehmen mit Flachengesuchen im Umfang von knapp 2 ha hatten bis
Mai 2019 einen Standort in Pankow oder einem anderen Bezirk gefubdes verdeut-

licht dasaktuelleAuseinanderfallen von Flachenangebot und Flackehfrage in Pamow
sowiedenhohengewerblichen Flachenbedarf im Bezirk.

Abbildung10:  Anfragen nach Gewerbegrundsticken bei défirtschaftsfor-
derung Pankow in ha (Marz 2017 bis Februar 2019)

Sonstiges
Einzelhandel

Produktion/Handwerk

Flachenextensive
Dienstleistungen

Ver- und Entsorgung (Abfall)

Logistik/Lager

0

ko)

5,0 10,0 15,0 20,0
in ha

Quelle:Wirtschaftsférderung Pardw empirica | Planergemeinschaft

Flachennachfragen in der Region

In der Region Berlin dominiert die Logistikbranche die Nachfrage nach Industdése-
werbeflachen, rd. 80 % dbei den Gewerbemaklern verzeichnetEtdichenumséatze ent-
fielen2018aufden Online und GroRhandel sowidie Logistik. Bei der tatsachlichen Fla-
cheninanspruchnahme in den Jahren 2009 bis 2017 entfielen ré 40f diese Branche,
wahrend 26% der Gewerbeflachen durcRroduktion und VefEntsorgung und rd. 186

durch dasHandwerk (inklusive Kfzind Baugwerbe) in Anspruch genommen wurden.
Insbesonére das Handwerk, aber auch das verarbeitende Gewerbe haben tUberwiegend
eine Kkleinteilige Flachennachfrage, in der Regel aber deutlich h6here Beschaftigungsdich-
ten als die Logistik.

Hinsichtlich der nachgefragtefichen und ParzellengréRe ergeben sichskaend auf
den Anfragen bei der Wirtschaftsforderuagwie den Vermarktungserfahrungen der Ge-
werbemaklerfolgende Richtwerte:

Grundstuicke

A Logistik,GroRtandel: ab 5.000 bis 50.000 ntéjlweiseauch mehr als 10 hiity-
logistik und Lagerflachen schon ald@0 m3,

A Verund Entsorgung (\a. Recyclingnd Abfalverwertung: ab 10.000 m?
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A Flachenextensive DienstleistungengzBaumaschinenverleih, Gartamd Land-
schaftsbau): 2.000 bis 10.000 m2

A Produktion: ab rd3.000 m?, je nach Branche bis zu 20.000(imkl. Expansions-
flachen),

A Handwerk: ab rd. 1.000 bisR0 m2 (Kfzund Baugewerbe teilweisauch mehy.
Gebaude

A Logistik ab 3.500 bis 10.000 m2, teils bis 40.000 m?
Lager ab 100 m2 bis rd. 2.000,m?2
ProduktionWerkstatt ab200 m? bis rd. 1.60 m3

> > >

Biuro ab 100 m2 bis 1.000 m?2

Steigende Bodenpreise als Ausdruck zunehmender Knappheiten

Ein weiterer Effekt der fehlendeBewerbefachen sind steigende Grundstlicksprelsaut
dem Gutachterausschuisr Grundstiickswesd Berlinwurden im Zeitraum 2004 bis®1.8

pro Jahr durchschnittlich 15 Gewerbegrundstiicke mit einer Gesamtflache vorhed. 8
p.a.in Pankow verkauft® Damit entfielen auf Pankow in diesem Zeitraum rd%d@es
Gesamtberliner Flachenumsatzes. [@drlicheFlachenumsatz im Bezirk schwanktdeia
zwischen rd. 2 und knapp &. Der durchschnittliche Verkaufspreis lag in den Jahren
2004 bis 2017 bei rd. 1BUR/m2 Grundstiicksflache mit einer Spannweite von knapp 50
bis mehr als 200 EUR/m2. Im Jahr 2018 lagaddechschnittliche Verkaufspreis dagen

bei mehr als 70@ k Yu dDiNksAAdRe undlamit bei vielen Grundstiicken erheblich
Uber den Bodenrichtwerten. Dies lasst s@herseits durch die hohElachennachfrage
bei geringem Angebdadrklaren, andererseitauchdurch den Verkauf von gewerbligje-
nutzten Flachen auf3erhalb von ausgewiesenen Gewerbegebiet®nieMischgebign)
sowiedurch den Stopp des Verkaufs von landeseigenen Fldohéahr 2017/Die Mieten,

RAS I dzA RAZNOKAOKYAGUHf AOKSY DNYzyR& &oNr@ a LINBSAASY @2
viele kleine und mittelstandische Unternehmen nicht erwirtschaften. So liegt die noch be-
ITFTKEoFENB aAStiS FNNIRAS YSAAGSY 1 FYyRoSNyLEA0SGNRSOS

26 Auch im langeren Zeitraum 1995 Bi&18 lag der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatz bei ha. 8
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Abbildung1l: Flachenumsatz mit unbebauteGewerbeflachenn Pankow
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Quelle:Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Berlin empirica | Planergemeinschaft

empirica | Planergemeinschaft
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4. Zwischenfazit Folgerungen aus den Analyseergebnissen fur das Kon-
zept

4.1 Standorteignung

Nachfolgend sind die zentralen Standortfaktoren und-digalitaten aufgefuhrt, die tber

die rein grundstiicks(z.B. Parzellierung) und erschlieBungsbezogenen (Mindestausstat-
tung mit Versorgungsmedien, B. Léschwasser) Faktoren hinausgehLetztere sid en-

dogen und kdnnen generell im Rahmen der anstehenden Entwicklung geschaffen bzw. die
Anforderungen diesbezuglich erfillt werden. Auch werden keine interregionalen Stand-
ortfaktoren wie Kostenniveaus (L6hne und Gehalter, GewerbesteueraeheBoden-
preise etc.) oder Arbeitskrafteverfigbarkeit berticksichtigt, weil sie ebenfalls fir das Ent-
wicklungskonzept exogen sind und sich Buchholz Nord damit nicht gegentber alternati-
ven Flachen in der Region bzw. in der Stadt abhebt oder auszeichnet.

Talelle 1. Qualitaten zentraler Standortfaktoren

Standortfaktor Derzeit Zukuinftig

Lage im Stadtgebiet Stadtrandlage Unverandert
Nutzungsstrukturelle Einbindun Kaum wegen bestehen Je nacHPlanung gerin-
in Nachbarschatft der Barrieren ges bis mittlees Poten-

Uberregionaler MIV Sehr gut Unverandert sehr gut

Anbindung Stadtgebiet per MIV Prinzipiell gut, aber Hohes Verbesserungs-

stauanfallig potenzial*
Anbindung OPNV Schlecht HohesVerbesserungs-
potenzial
Versorgung im Gebiet Nicht vorhanden Je nazh Planung hohes
Potenzial
Stadtebaulichen Qualitaten Gering Je nach Planung hohes
Potenzial
a! NBFYyAGNGa Nicht vorhanden Eher geringes Potenzia
Image und Positionierung Nichtvorhanden / Je nach Planung hohes
Logistik Potenzial

Nahe zu Wissenschaft For- Y SA Y a %dz] dz Unverandert
a0Kdzy3 0 adz] dzy

* bei Einbindung in ein integriertes Verkehrskonzept fir den gesamten Nordostraum

Quelle: eigen&Zusammenstellung empirica | Planergemeinschaft
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Insgesamt ist das Gebiet aufgrund seiner Standofitiian sehr gufir gewerbliche Nut-
zungen geeignetinsbesondere gilt dies fur folgende Segmente:

A Produktion und verarbeitendes Gewerbe (auch 24it7-Betrieb)
A (produzierendes) Handwerk

A Flachenextensive Nutzungen (z. B. Garterd Landschaftsbau, Loglsin Kom-
bination mit anderen Nutzungen)

A Dienstleistungen mit Biiroflachen vor allem in Zusammenhang mit Produktion.

Neben klassischen Einzelnutzévri & RSNJ { G yR2 NI | dzOK ¥ NNJ

RAZA GNRFf tF NJl & [ GdNF | G Mabien unid BuroR&shen ZuriMiete y G S
angeboten werden.

Der Standort ist aufgrund seiner Lagequalitaten insbesondere fir Unternehmen aus Pan-
kow, dem gsamten Norden und Nordosten Berlins sowie aus den angrenzenden Bran-
denburger Gemeinden attraktiysowohl as Expansionsls auch als Verlagerungsstand-

ort. DarlUber hinaus kommt er aber auch fur Neuansiedlungen nach Berlin sowie Unter-
nehmen aus dem UbrigeBerlin in Frage.

4.2 Rahmenbedingungen am Standort

Zusammenfassend ist der Standort aktuell durch die nachfidlgeifgelisteten Rahmen-
bedingungen gekennzeichnet. Dabei ist jeweils angegeben, ob nach jetzigem Kenntnis-
stand eine Rahmenbedingung nicht oder muit sehr hohem KostefZeitaufwand ver-
anderbar ist und daher bei der Gebietsentwicklung berticksichtigt wentiess oder ob

eine Rahmenbedingung wahrscheinlich mit (iberschaubarem) Aufwand durch das Land
und den Bezirk im Rahmen der Gebietsentwicklung \eeéar ist. Zur besseren Ein-
schatzung der jeweiligen Rahmenbedingungen sind oftmals vertiefende Gutachten emp-
fehlenswert.

Die gwerblichen Nutzungsmdoglichkeitasmddurch einigeder dargestellterRahmenbe-
dingungen eingeschrankbies wird im Entwicklungskzept beriicksichtigt, in dem nicht
beeinflussbare Rahmenbedingungen integriert werden (z. B. nicht Uberba@rdben)

und fur veranderbare Rahmenbedingungen entweder Varianten gebildet werden (z. B. S
BahnrAnschluss) oder eine Verbesserung der Rahmenedigen angenommen wird (z.

B. Herstellung einer BinnenerschlielRung, Beseitigung von Altlasten), fiir didsjewe
sprechende Kosten anfallen.

Analyseergebnisse Schutzgtter

A Lage in einem naturraumlich attraktiven und teils geschiitzten Landschaftsraum
(angrenzendes LSG und NSG) mit Erholungsfunidtieinder Gebietsentwicklung
zu berticksichtigen)

A Untersuchungsdaiet wirkt stadtklimatisch entlastendbei der Gebietsentwick-
lung zu bertcksichtigen)

A Notwendige Ausgleichsind ErsatzmaRnahmen im angrenzende@ [Bsich nicht
maoglich sowie bereits bestehende KompensationsmafRnahmen im Gbbiater
Gebietsentwicklung Ziberiicksichtigen)

SAySy
Af A3

a2
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A

Im Gebiet verlaufende, teils nicht Giberbaubare Entwasserungsgraben (Gewasser
2. Ordnung) und vorhandenes Drainagesyst@icht tterbaubare Graben bei der
Gebietsentwicklung bertcksichtigen, Umgang mit den tbrigen Graben und Drai-
nagesystenist gesondert zu untersuchen)

Beschrankte Einleitungsmdglichkeitéir Niederschlagswassébei der Gebiets-
entwicklung zu beriicksichtigen)

Verbirdung zwischen den Grundwasserleitern @ebiet und in den benachbar-
ten LSG und NS@hrscheinlich{bei der Gbietsentwicklung zu bericksichtigen)

Altlastenverdacht fast flachendeckef@ltlasten kénnen im Rahmen der Gebiets-
entwicklung beseitigt werden)

Arché&ologisches Verdachtsgebigei der Gebietsentwicklung zu bertcksichtigen)

Folgerungen fir das Konzept

Aus diesen Rahmenbedingungen resultieren folgende Hinweise fir das Konzept bzw.
Handlungserfordernisse fir die Gebietsentwicklung:

A

Auf naturraumliche Gegadnheitensowie die bestehenden Kompensationsmal3-
nahmen im Konzepteagierenund diese als Vorgaberespekieren und aufgrei-
fen

Ggf. notwendige Ausnahmeregelung fir die ErschlieRung des geplanten Industrie
und Gewerbegebiets von Ostenrdh das LSG Buch friihzeitig beantragen

A+EMalinahmen moglichst im Untersuchungsgebiet umsetzen

Nicht Uberbaubare Graben beedParzellierung und Erschlieung beriicksichti-
gen (inklusive nicht bebaubarer 5@runstreifen entlang der Ufer)

Gesamtkonzept fUria Niederschlagsmanagemidas auf die Bodenverlidisse
unddie beschrankten Einlaingsmdaglichkeiten ausgerichtet ist

Information und Abstimmung miter UnterenDenkmalschutzbehordbei Bo-
deneingriffen

Vertiefende Gutachten zu folgenden Themen:
0 Artenschutz und Biotopkartierung
o Klima
0 Boden (Altlasten, Schutzwirdigkeit und Tragfahigkeit)

0 Grundwasser (ua. Grundwasserstand, Huing Verbindung Grundwas-
serleiter zum LSG/NSG)

0 Entwasserungsgben und Drainagesystem (@&. Umgangmit nicht
schutzwirdigen Grabemaogliche Nutzung)
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Verkehr und Erschliel3ung

A

Medienanschliisse Uberwiegend in Randlélgei der Gebietsentwicklung zu be-
rickschtigen)

Autobahnanschlusgorhanden(bei der Gebietsentwicklung zu berlcksichtigen)

Hohe Auslastug der bestehenden Stral3en im Umfédlaki der Gebietsentwick-
lung zu beriicksichtigen)

Bisher nur eingeschrankte OPMYibindung(kann im Rahmen der Gebietsent-
wicklung verbessert werden)

Flachen fir 8ahnhofe im FNP dargestdlitei der Gebietsentwicklung beriick-
sichtigen)

Fehlende BinnenerschlieBurfgann im Rahmen der Gebietsentwicklung herge-
stellt werden)

Kein Guterbahnanschlugkann im Rahmen der Gebietseitklung hergestellt
werden)

Folgerungen fir das Konzept

Aus diesen Rahmenbedingungen resultiefelyende Hinweise fir das Konzept bzw.
Handlungserfordernisse fiir die Gebietsentwicklung:

A

Die verkehrliche ErschlieRung des Entwicklungsgebietes ist daribei das Un-
tersuchungsgebiet hinaus reichendes Mobilitdtskonzept zu untersetzen. Die At-
traktivitat des Wirtschaftsstandorts wird maf3geblich durch seine ErschlieRungs-
qualitéten gepragt. Debffentlichen VerkehrserschlieBurigt eine bedeutende
Rolle beizmessen undnnovative und neue Verkehrsmodiekind zu beriicksich-
tigen.

(Schienengebundene) OPMVibindung deutlich verbessern
Guterbahnanschluss bei Bedarf herstellen

Medienanschlisse beeintrachtigen Entwicklung weitgehend nicht (Ausnahme:
nicht bebaubare Schutzstreifen von #h bzw. 6m um Gasleitungen im Norden
des Gebiets)

Bestehende Nutzungen

A

A

Aktuellgro3tenteildandwirtschaftliche Nutzun¢kann im Rahmen der Gebietsen-
twicklung verandert werden)

Storfallbetrieb nach BImSchG und zwei Windkraftanlagemardlichen Teilbe-
reich (aktuell bei der Gebietsentwicklung zu berldhkigen, perspektivisch Ver-
anderung maglich)

Wenige schutzbedurftige Nutzungen im Umféieki der Gebietsentwicklung zu
bertcksichtigen)
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Folgerungen fir das Konzept

Aus diesen Rahmentimgungen resultieren folgende Hinweise fir das Konzept bzw.
Handlungsédordernisse fur die Gebietsentwicklung:

A
A

Larmschutzgutachten erforderlich (Immissionen und Emissionen)

Vertiefendes Gutachten zu moéglichen Nutzungseinschrankungen durch die Wind-
kraftanlagen (u. a. Schattenwurf, Eisabwurf, Larm)

GrolRRe Freiheiten in der Nutag, insbesondere auch emittierende, industrielle
Nutzungen mdglich (24/Btandort)

Aktuell eingeschrankte Nutzbarkeit von Teilflachen im Norden des Standortes

Planungen und Eigentum

A

A

Darstellung als gewerbliche Bauflache im K& der Gebietsentwickluray be-
rticksichtigen)

Darstellung als EpBtandort im StEP Wirtschaft 20@8ki der Gebietsentwicklung
zu berticksichtigen)

Kein Planungsreclfkann im Rahmen der Gebietsentwicklung gaffelm werden)

Vorhalteflache fur 8ahnBetriebswerkstatt im siidlichereilbereich(bei der Ge-
bietsentwicklung zu berlicksichtigen)

Potenzieller Ausweichstandort fir Hundeauslaufgebiet im slidlichen Teilbereich
(bei der Gebietsentwicklung zu bertcksichtigen)

Uberwiegend landeseigerkleiner Teil privatbei der Gebietsentwicklgnzu be-
ricksichtigen)

Folgerungen fir das Konzept

Aus diesen Rahmenbedingungen resultieren folgende Hinweise fiir das Konzept bzw.
Handlungserfordernisse fiir die Gebietsentwicklung:

A
A

Schaffung von Planungsrecht vorantreibenPBanAufstellungsbeschluss)

Sudlichen Teilbereich im Konzept nachrangig und in Varianten betractatexh-
hangigkeitvon Entscheidungen zurBRahnBetriebswerkstatt

Industrielle Nutzung ermdglichen @&usweisung)

Aktive Steuerung und hoher Einfluss des Landes bei der Gebietsentwicklung mog-
lich

Umsetzung der wirtschaftspolitischen Ziele und Beitrag zur Entspannung des Bo-
denmarktes maoglich

Institutionellen und administrativen Rahmen fir eine ztigige Landesentwicklung
schaffen und etablieren
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4.3 Rahmenbedingungen Markiind Positionierung des Standorts

Die Wirtschaft in Berlin und Pankow hat sich in den vergangenen Jahren dynamisch ent-
wickelt. Die Beschaftigtenzahlen sind in fast allen Wirtschaftszweigen angestiegen. Damit
verbunden ist eine wachsende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen und ein starker
Anstieg der Preise fir Gewerbegrundstiicke im Beakkuell gibt es im Bezirk Pankow

und gesamten Berliner Norden nur noch wenggdort bzw. kurzfristigererfligbare ge-
werbliche Flachenangebote. Die vorhandenen Flachenpotenziale befindeabs&ohie-
gendim CleanTech Business Park, in dem sich nur Unternehmen aus den Bramzhen
erbare Energien und Uwelttechnologien ansiedeln dirfeas geringe Flachenangebot

hat zur Blge, dass Flachenanfragen von Unternehmen kaum noch bedient werden kon-
nen. Das betrifft insbesondere im Bezirk ansassige Betriebe, die umziehen wollen (Expan-
sion) oder mussen (Verdrangung, z. B. durch Kindigung des Mietvertrags).

Allein die Wirtschaftsfdterung des Bezirks Pankow hat in den vergangenen zwei Jahren
Anfragen nach gewerblichen Bauflachen im Umfang vohe3&egistriert. Bleibt die Fla-
chenanfrage eines groRReren Einzelhandelsunternehmens fiir Logistik in Hohe kan 14
unbericksichtigt, dann veleibt immer noch eine Flachennachfrage vonhi8 Gemes-

sen an rd. 100a verfugbarer Nettobauflache (Bruttobauflachen ohne ErschlieRung, Aus-
gleichs und Grunflachen sowie Bahnbetriebswerk) am Standort Buchholz Nord entspra-
che dies bei einem Marktantéilvon 100% einem Vermarktungszeitraum von funf bis
sechs Jahren. Diese Beispielrechnung verdeutlicht die vergleichsweise geringen Spiel-
rdume bei den Flachenangeboten im Vergleich zur gegenwartig &uf3erst dynamischen Fla-
chennachfrage. Naturlich ist es nich¢lZdie gewerblichen Potenzialflachen des stadtbe-
deutsamen Standortes in einem opportunistischen Vergabeverfahren an alle Interessen-
ten zu vergeben.

Der Standort muss sich trotz der gegenwartigen Knappheiten innerhalb der absehbaren
Angebotssituation in ggigneter Weise positionieren. Perspektivisch wird sich das Fla-
chenangebot im Berliner Norden abseits des Untersuchungsgebietes zwar verbessern,
aber nur fir ausgewahlte Unternehmen bestimmter Branchen:

A Abgesehen von Buchholz Nord stehen rd. 84 ha Patliliézhe im Bezirk langfris-
tig zu Verfligung, allerdings entweder mit einem noch unbestimmten Zeithorizont
oder einer Brancheneinschrankung (z. B. Abfallstandort Am Vorwerk).

A Die beiden groRen gewerblichen Entwicklungen im Berliner Norden (Urban Tech
Repubic und Siemensstadt 2.0) werden als Zukunftsorte Giberwiegend technolo-
gie- und wissensintensive Unternehmen ansprechen und nicht allen Branchen of-
fenstehen.

Damit fehlen im Berliner Norden aktuell und kinftig Flachenangebote fur Unternehmen
mit gro3eren Fléhenbedarfen, die nicht zu den Berliner Clustern gehdren und nicht wis-
sens bzw. technologieintensiv sindiese Firmen kdnnen sich oft nicht auf meist GRW
geforderten landeseigenen Flachen ansiedeln und haben zudem meist nur eine eher ge-
ringe Zahlungsfapkeit. Das betrifft sowohl Betriebes des verarbeitenden Gewerbes (z. B.
Herstellung von Nahrungsmitteln oder Reparatur/Installation von Maschinen und Ausris-
tungen) und Handwerksbetriebe (inklusive Band KfzGewerbe) als auch andere fla-
chenextensive Unt@mehmen (z. B. Recycling und Abfallverwertung, Gartand

27 Mit Marktanteil ist hier der Anteil der Flachenanfragen beim Bezirk gemeint, der auf den Standort Buchholz Nord
entfallt.




Entwicklungskonzept Buchholz Nord 60

Landschaftsbau). Diese Unternehmen sind in vielen Fallesidiffunktionsfahigkeitler
Wirtschaft inBerlin und Pankow notwendig.

Folgerungen fir das Konzept

Der Standort Buchholz Nord wird imtagllen StEP Wirtschaft 2030 als neuer Industrie
und Gewerbestandort mit gesamtstadtischer Bedeutung eingestuft. Das Gebiet liegt im
Vergleich zu anderen Gewerbegebieten in Entwicklung und Planung zwar in einer Stadt-
randlage, verfugt aber Gber eine potaelt sehr gute Verkehrsanbindung (direkter Auto-
bahnanschluss, Gutemnd SBahnanschluss vergleichsweise schnell realisierbar). Deshalb
und aufgrund seiner Grof3e, der Moglichkeit zum 2BAtrieb und der geringen baulichen
Vornutzung bietet der Standort Bbholz Nord sehr gute Rahmenbedingungen fiir eine
Vielzahl von Branchemlarunter u. a. auckmittierende Betriebeund Unternehmen des
produzierenderGewerbes

Am Standort sollten dahé&ngebote fur alle Branchen des produzierenden Geweubes
auchsowohlkleinteilige Flachenangebotgéir kleine und mittelstandische Unternehmen
(vgl. KapiteB.5) als auchAngebotefir gréRereNeuansiedlungerentstehen Damit wird
sowoH auf die fehlenden Flachenangebote fiir Betriebe, die nichiexuRkrliner Clustern
gehoren, reagiert, als auch auf die kleinteilige BetriebsgroRenstruktur im Bezirk und in
Berlin insgesamt (vgl. Kapi®Rund 3.3.1). Aufgrund dieser vielféltigen Zielgruppendun

des langfristigen Zeithorizonts sollte das Gemiéglichst flexibel und kleinteilig erschlos-
sen werden.

Die Positionierung des Standortes Buchholz Nord erfolgt in diesem Zusammenhang nicht
Uber einem clusterbezogenen Nutzungsansatmdern unter der Rimisse einer mog-
lichst grof3en Offenheit und Flexibil, um auf kiinftige Veranderungen in der Nachfra-
gestruktur reagieren zu kénnen

Ansatzpunkt ist ein Leitbild fir das Entwicklungskonzept, welches sowohl die naturrdum-
lichen Potenzialeind die aktuelléMarktsituationals auch die gesellschaftlichen Arder
rungen und Notwendigkeiten an eine zukunftige gewerbliche Flachennutzung explizit auf-
greift. Das folgende Entwicklungskonzept basiert auf den vorhandenen Potenzialen
ebenso wie auf den bestehenden Stangigenschaften undvirtschaftlichenRahmen-
bedingurgen. Die aktuelle Marktsituation und normative planerische Vorgaben werden
berlcksichtigt ebensowie vermeintliche Restriktionen, die aufgegriffen und zur Profilie-
rung des Gebiets genutzt werden.
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5. Konzept

5.1 Ausgangsuberlegungen

Die Erkenntnisse aus dera8tlort- und Marktanalyse bilden die Grundlage des Entwick-
lungskonzeptes Buchholz Nord. Der Korridor fur die Entwicklungsplanung setzt auf den
beschriebenen Rahmenbedingungen des Standortes auf und nimemptahungsrelevan-

ten ortlichen Rahmenbedingungenfau

Flachenreserven und Landeseigentum

Bei Buchholz Nord handelt es sich um den gewerblichen Standort in Berlin mit den groi3-
ten Flachenpotenzialen im Landeseigentidies Steuerungsmoglichkeit des Landets

das zentrale Alleinstellungsmerkmal des Standorts gegeniber vielen anderen Standorten
in Berlin und insbesondere in Pankd®chon allein deshalb handelt es sich um einen der
vier gesamtstadtisch bedeutsamen Standorte im StEP Wirtschaft 2030. Findd3drkn

bietet sich damit die Mdglichkeit einer nachfrageorientierten Angebotsplanuigeimer

sehr viel starkerent8uerung der Gebietsentwicklung, dadie gewerbliche Ausrichtung

des Gebiets und die Zeitplanung der Entwicklung aktiv beeinflussam Berlinhat an
dieser Stelle grol3e Steuerungsd Gestaltungsspielraumdenn eskann drekten Ein-

fluss auf dionkreteUmsetzung wirtschaftspolitischer Zielsetzungethmenund dabei

auf neue Trends unichnovationerreagierenNachldemdas Land langeett eher verhalten

bei der aktiven Gewerbeflachenentwicklung agiert hat, bietet sich andstt Buchholz

die Mdglichkeit einer strategischen Flachenentwicklung. Vor dem Hintergrund des ange-
spannten Berliar Gewerbeflachenmarktesollte diese Moglichkeit unbedingt genutzt
werden, um preisglnstig&lachenangebet fiir breite gewerbliche Nachfragegruppen
(und insbesondere sonst aus Berlin verdrangte Betriebe) zu schaffen.

Stadtrandlage mit sehr guter Stral3enverkehrsanbindung

Die Etablierung von industrielléfutzungen am Standort bietstchaufgrund der vorhan-
denen Qualitat mit der unmittelbaren Anbindung an diaeriglesautobahnem 114 und

A 10 (nordlicher Berliner Autobahnring) und dem Fehlen schutzbedurftiger Nutzungen in
unmittelbarer Nachbarschaft geradean.

Industriegebiet 24/7

In Berlin mangelt es aktuell @ndustriell nutzbaren gewerblichen Bauflachen nach §
BauNVO, auf denen moglichst wenige Nutzungseinschrankungen bestehen und die sich
an einen breiten Adressaté&reisrichten. Der im April 2019 pitisch beschlossene StEP
Wirtschaft 2030 weist fir dent&dort Buchholz Nord die Sicherung eines Flachenanteils
fur industrielle 24/7Nutzung aus. In diesem Zusammenhang ist auch eine industrielle
Nutzung im Umfeld des vorhandenen Stérfallbetriebes intrddereich des Untersu-
chungsgebietes ohne dessen Verlageymdglich (vgl. Kapitél3.3).

Das Planungsziel der Bereitstellung landeseigener Flachen mit geringen Nutzungsbe-
schrankungen bezieht sich auf Teile des h@@rolen Unersuchungsgebietesm Rah-
men einer inneren Differenzierungdes Untersuchungsgebietsind auch andere
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Nutzungen wienicht stdrendes Gewerbe, kleinteilige Betriebe oder starker verdichtete
und hoherwertige gewerbliche Nutzungemglichund zu empfehle.

St&dtebauliche Adressbildung und Urbanitét

Die planerischen Anforderungen eines gesamtstadtisch bedeutsamen Gewerbestandorts
gehen mit Anspriichen an eine hohe stadtebauliche Qualitat einher. Das Image des zu-
kiinftigen Gewerbestandorts Buchholz Nord gollitats- und zukunftsorientiert sein und

sich erkennbar von anderen Wirtschaftsorten Berlins absetzen.

Diese Anspriiche missen nicht immer zwangslaufig deckungsgleich sein mit den Anforde-
rungen von Unternehmen an eineStandort. Je nach Tatigkeit und Bcae wnterschei-

den sich Zahlungsfahigkeit urgereitschaft und damit verbunden auch die Anforderun-
gen an die stadtebaulichen Qualitaten. Allein die GroRRe des Gebietes erfordert eine breite
Zielgruppenansprache. Damit verbunden sind zwangslaufig unteddichieGestaltungs-
qualitdten und eine stadtebauliche Adressbildung, die eine innere Qualitatsdifferenzie-
rung ermdglicht.

Angesichts der Langfristigkeit sowohl der Standortentwicklung als auch der anschliel3en-
den Standortnutzungnuss Buchholz Nord schon heutiezukiinftigen Entwicklungsten-
denzen dedndustrie und Gewerbegebietes der Zukunft antizipieren. Dadustrie und
Gewerbegebiet der Zukunft wird dabei bislang noch sehr stark aus dem Blickwinkel ge-
sellschaftlicher Notwendigkeiten, insbesondere inlokisher Hinsichtund veranderter
unternehmerischer Anforderungenbeispielsweise uer dem Stichwort Industrie 4.9
diskutiert. Kaum thematisiert wird der Faktor Arbeitskraft. Mit hoher Wahrscheinlichkeit
ist davon auszugehen, dass mit zunehmendemlghaiten auf der Arbeitsangebotsseite

die Attraktiviat des Unternehmensstandtas flr die Gewinnung neuer und ausreichen-
der Arbeitskréafte an Bedeutung gewinnt. leicht dann nicht aus, wenn in einem Gewer-
begebiet genligend®kwParkplétze zur Verfigung $ten urd der obligatorischémbiss

in der Mittagspause Currywurst anbietet. Das zukUnftiggustrie und Gewerbegebiet
orientiert sich an den Winschen der Belegschaft, die dort taglich arbeitet. Wesentliche
Kriterien, die die Attraktivitat ausmachen, werdedie Erreichbarkeit des Standms mit

dem OPNVdie Versorgungsmaglichkeiten fiir die Bedepaft undein positives Standor-
timage sein. Es bedarf eines Mindeststandardbidranitat und stadtebaulicher Quéii.

Landschaftsraum uné&rholungsfunktion

Dienaturraumlichen Aspekte wie dieandschaftsund Naturschutzgebietim Umfeld,die
schutzwirdigen Entwasserungében innerhalb dessebietsoder die Erholungsund
Freizeitfunktion debenachbarterKarower Teiche schranken die Nutzsefrgiheiten am
Standort einDie damit verbundenen Belange sind im Konzept zu beriicksichtigen, jedoch
nicht als Schwéache, sondern als Starke des Standortes. Die Profilbildung greift diese Rah-
menbedingungen des Standortes fir das Leitbild explizit aufagitel5.3).

Abgrenzung zu den Zukunftsorten

Zukunftsorte sindoer Definition der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Be-
triebe Standorte, an denen Netzwkstrukturen zwischen Wissenschaft und Wirtschaft
sowie Kooperationemmit Forschungsund Blidungseinrichtungen bestehen oder entwi-
ckelt werden sollen. Dies trifft auf den Standort Buchholz Nord nicht zu. Hier handelt es
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sich in Abgrenzung zu den Zukunftem Buch,Urban Tech Republic in Tegsler zum
CleanTech Businesspavlarzahn um eine voangig produktionsorientierte Ausrichtung

ohne universitare Anbindung oder Forschungsbezug. Es bedarf deshalb eigener Ansatz-
punkte einer Positionierung des Standastedie nachfolgendkonzeptionell dargestellt
werden.

5.2 Grundséatze der Entwicklung

Drei zentrde Grundséatze pragen das Entwicklungskonzept fir Buchholz Nord. Dabei han-
delt es sich nicht um normativ&elzustandesondern um Prinzipien des Konzeptes. Die
Grurdsatze berticksichtigen einerseits das friihe Stadium der Plaguni den damit
verbundenerhohen Unsicherheiten hinsichtlich der kiinftigen Flachennachfrageentwick-
lung ¢ und andererseits die Gré3e des Gebietes, die eine breite Zielgruppenansprache
ermoglict, aber auch erforderlich macht.

Offenheit der Entwicklung

Die Nachfrage nach gewerblichBauflachen ist im gegenwartigen Konjunkturzyklus sehr
hoch. Im Unterschied zu anderen Regionen dominiert bei der Nachfrage in Berlin keine
bestimmte Branche. Die Mhfrage ist deutlich starker gestreut: vom Handwenksd
Bauunternehmen, lber die Metallvarbeitung und den Maschinenbau bis hin zur Medi-
zintechnik und Logistik ist ein breites Nachfragespektrum vertreten (vgl. auch Kapitel
und 3.4). Auch der Anlass der Flachenbedasrdgiert: von Newnsiedlung tber Expansion

bis hin zu Stadortverlagerung als Folge von Nutzungskonflikten in innerstadtischen Lagen
durch heranriickende Wohnnutzung oder aufgrund von Mietpreisanstiegen im Bestand.

Auf der Angebotsseite bestehen gleichzeitig zahlreichehEl#potenziale, die sich teil-

weise imLandeseigentum befinden undinem clusterorientiertem Ansatz folgen. Diese

Standorte setzen auf bestimmte deierte Zukunftsbranchen mitaus heutiger Sicht) ho-
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dem Untersuchungsbiet befindliche Standort Buch folgt dem Cluster Medizintech-
nik/Gesundheitswirtschaft und verfigt tiber eigene Entwicklungspotenziale in seinem un-

mittelbaren Umfeld.

So erfolgreich viele dieser Entwicklungen sind, sieehatwei Nachteile: BiStandorte
stehenbewusst nichallen Brancheroffen und schlie3en mit dem Ziel der standortspezi-
fischen Profilbildung eine Ansiedelung fir bestimmte Unternehmen aus. Ausnahmen von
den angestrebten Branchengruppen kénnen nur mit defa@r des Verlusts an Profil
und/oder Inkompatibilitdt der Forderrichtlinien gemacht werden. Die langfristig ausge-
richtete Flachenentwicklung ist dadurch mit einem hohen Risiko verbunden, weil sie an-
gesichts der Unsicherheiten, die mit jeder Zukunftserkhaeg vebunden sind ggf. auf
dasfalsche Pferd setzt. Die deutsche Solarindustrie steht beispielhaft fir eine derartige
Entwicklung.
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werbestandorte im Landeseigentum. Diese inhaltliche Offenheit bei der Entwicklung ge-
genuber unterschiedlichen Branchen, Unternehmenstypen und Entwicklungspfaden
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ertffnet eine hohe Flexibilitat. Buchholz Nord dedamit eine Liicke im Angebotsptt
lio des Landes Berlin bei den gewerblichen und industriellen Bauflachen ab.

Das Land Berlin ist handlungsfgmgnn es um die Amsdlung von Unternehmen awen
definierten Zukunftsbranchen geht. Die Handlungsfahigkiegbesondere auch der be-
zirklichen Wirtschaftsférderungenist jedoch stark eingeschréankt, wenn es sich um
Wachstumsunternehmen handelt, die nicht zu einer dieser Branchen z&ahlen. Oder wenn
es um Unternehmen aus Branchen geht, alvenigerzukunftstratitig gelten oder we-

niger glamouwds erscheinen, die aber fir die Funktidakigkeit der Stadt und auch der
definiertenZukunftsbranchen unabdingbar sind und ggf. an ihren alten Standorten keine
Perspektive mehr haben. Audiei Grol3ansiedlungen jenseits deeschriebenen Cluster

ist das Lan¢kaum handlungsfahig.

Diese Offenheit der Entwicklung ist alles andere als willkirlich und eréffnet gute Moglich-
keiten, eire hohe stadtebauliche Qualitdt und eine angemessene Einbettung in das Um-
feld zu schaffenBeimGrurdsatz der branchenoffenen Entwiaklg gehtesnicht um ein
nachfrageorientiertes Entwicklungskonzept mit einer ausschlie3lich opportunistischen
Belegung der Flachen. Es geht mit Blick auf die GroREm®ascklungsgbietes um eine
Reduzierung von Risikemdi eine sachgerechte Positioniegides Standortes, der den
Standort und Marktgegebenheiten sowie seiner politischen Bedeutung gerecht wird.

Die Offenheit der Entwicklung schlief3t nicht aus, dass innerhalb des Gebietes clusterori-
entierte Ansatze verfolgiverden, die die bestehende Nachffe nach Gewerbeflachen

und die unterschiedlichen Mikrostandortqualitdten innerhalb des Gebietes bertcksichtig-
ten. Angesprochen ist damit eine innere Differenzierung des Gebietes.

Innere Differenzierung des Gebietes

Die Gol3e desEntwicklungsgebietes und der Grundsatz einer offenen Entwicklung erfor-
dem eine innere Differenzierundpasbedeuteteinerseitseine Gliederung dekd0hagro-

Ren Gesamtareals in Teilbereiche, die schrittweise entwickelbar gimtlandererseits

eine innere Qualitatsdifferenzierung des Gebietes. Diese Qualitatsdifferenzierung ermog-
licht eine breite Zielgruppenansprache mit unterschiedlichen Afgarmgen an den
Standort unddas Grundstiick. Die Qualitéaten unterscheiden sich beispielsweise hinsicht-
lich Lagegunst, ErschlieBung, Gro3e, Représentativitat, Nachbarschaft und Bebaubarkeit.

Fur die innere Differenzierung wird di@turraumliche Gliederung des Untersuchungsge-
biets aufgegriffen. Die zu erhaltendémtwé&seunggréabendienenzur Gliederung der
Gesamtflache um dieNaturschutzbelange konzeptionell zu integrieren und die Erschlie-
Bung de<Entwicklungsgebiets in Teilflachen besser hWaizen zu kénnervit der Diffe-
renzierung irTeilbereiche und Bauabschnittann auch flexibel aufie kiinftige Nachfa-
gesituation, politische Abhangigkeiten und Bestandsnutzer reagiert werden.

Innerhalb des Gebietes ist eine thematische und zeitliche Differenzierung mdglich. Ent-
lang der ErschlieBung kdnnen raumliche Cluster mit &hnlichen Nutzungen gebildet wer-
den (z. BHandwerksbetriebe, Betriebe mit hdherer Arbeitsplatzdichte, emittierende Be-
triebe).

Geschaffen werden sollen Bereiche mit relativ kleinen Grundstticksgrof3en fir dees loka
Handwerk(auch aus dem Bezirkind mit mittleren Grundsticksgrof3en fir mittelstandi-
sche Unternehmen{vgl. Kapiteb.4.1). Die innere Differenzierungrmdglicht auch indust-
rielle GroRansiedlungen beispielsweise aus dem Verkehrsselerschafft auch
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unterschiedliche Qualitaten fir Unternehmen mit hdheren uretiggeren Ansprichen
an die stadtebaulichen und gestalterischen Qualitéatere Lagendifferenzierung unter-
schiedlicher Qualitaten miunktionalenVorder und Ruickseiten folgt der ErschlieBung
undder unternehmerischen Nachfrageabei werderA-Lagen mit Bhmenadenr/Aufent-
haltsqualitdtensowieB-Lagen fur Andienung, Lagerung, egeschaffen.

Flexibilitat der Entwicklung

Die Grof3e des Untersuchungsgebietes erfordert nethbeninneren Differenzierumzu-
satzlicheine zeitlicheéStaffelung der Entwicklung, eifiexible ErschlieBungnd Parzellie-
rung sowie eingnhaltlich flexible Belegung des GebietBas Entwicklungskonzept soll
sowohl eine schrittweise ErschlieBung entsprechend der Nachfrage vegiuBglermog-
lichen als auch auf diskretionare Entwicklungda wine Grof3ansiedlung reagieren kon-
nen.

Bei der ErschlieBung wird ein robustesindgerismit funktional und attraktiv gestalte-
ten offentlichen Raumen vorgeschlagen, welchas erganznden ErschlieBungsoptio-
nen bedarfsorientiert untersetzt werden kankVichtig hierbei ist dienachfrageorien-

tierte und flexible Parzellierung fiir vielfaltige Neitz

5.3 Leitbild und Imageentwicklung

Null-EmissionerGewerbepark

DasLeitbild beinhaltet eine an denaturraumlichen Gegebenheiten orientierte Standor-
tentwicklung. Esbertcksichtigt die existierenden o¢rtlichen Besonderheiten und macht
Flachenangebote, die #bhéngigkeit zur Nachfragesituation an den Markt gebracht wer-
den.Derzukunftige Wirtschaftgandort Buchholz Norgolldie Anforderungen amach-
haltigkeiterftllen, die dort anzusiedelnden Unternehmen arbeiiearhohem Mal3esner-
gieeffizient undmaoglichstklimaneutral.Damit wird eines der wichtigsten aktuellen ge-
sellschaftlichen Themen aufgegriffen und der Rahmen fir einen zukunftsfahigen Ge-
werbe- und Industriestandrt formuliert. Alle mitder Entwicklung einhergehendéviali-
nahmen sollen dem Berliner Enezgund Klimaschutzprogramm 2030 Ztnichtung ei-
nesNull-EmissionerGewerbeparksntspreche. Die Umsetzung sollte dabei derart ge-
schehen, dass kleine und mittédsidische Unternehmen dadurch keine Investis-
hemmnisse erfahrerMalinahmen zur Umsetzungnes derartigen NWEmissionerGe-
werbeparks sind in Kapitél4.2dargestellt

Mobilitatskonzept

Neben den Fragen détnergieeffizienauf Seite der unternehmeriben Produktion er-
fordert die Standortentwicklung eiMobilitdtskonzept, in dem die Belange der Unter-
nehmen und kinftigen Erwerbstétigen, der im Umfeld ansassigen Bewohnerinnen und
Bewohner und lUbergeordnete Interessen der Vémsfiihrung ausgewogen und inte-
griert beruicksichtigt sind. Dabei kommt dem OPNV und hier insbesentigrschienen-
gebundenen VerkehrserschlielRung eine zentrale Rolle zu.

Verkehr und Gewerbeentwicklung des Gebietes sind zusammen zu denken. Die verkehr-
licheErschliel3ung soll mdglichst nicht zu zusatzlichen Verkehr fiihren, sondernufiglas
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fur den Berlier Nordostaum bringen. Dafur bedarf es der Einbindung inieiegriertes
Mobilitatskonzept fiir den gesamtenBerliner Nordostraum. Entscheidend auch fur die
Akzeptanz des Industrdeind Gewerbegebietes Buchhdiord wird sein, dass die Ent-
wicklung von Butholz Nord Teil der Losung der gegenwaértigen Verkehrsproblematik im
Nordostraum sein wird und nicht die Probleme weiter verscharft.

Am Standort kdnnte ein bbilitdtshub nicht nur fur das geplante Industritnd Gewer-
begebiet, sondern fir das gesamte Undfeintstehen, an dem ein Umstieg vom MIV in
den OPNV erfolgt. Es ist daher im Rahmen der Gebietsentwickilnitgegriertes Mobi-
litatskonzeptfir das gesamté&mfeld zu erarbeiten, bei dem nicht nur die Bestandssitu-
ation, sondern auch die geplanten Wohnbaund Gewerbeentwicklungen sowie die im
Nordostraum konzipierten Verkehrsprojekte beriicksichtigt werden. Es sollten sowohl die
Planungen in Berlin als auch angrenzenden Brandenburger Umland Bertcksichtigung
finden. In Erganzung zum Erschiel3ungskonzeptdéin gewerblichen Verkehr sind auch
die Belange der Berufstatigen, Ful3ganger und Radfahrer und andere nicht motorisierte
Individualverkehre zu bertcksicheig ¢ sowohl bei der Umfeldbetrachtung als auch bei
der Binnenerschliel3ung.

Die OPNVErschlieBungnmit einem, besser zwei neue®Bahrhofen von Beginn anist
zwingend notwendig umeinerseitsdem Leithild eines nachhaltigen und klimaneutralen
Gewerbegebietgerecht zu werdemund andererseits zur Lésung der Verkehrsprobleme
auf den Stral3en im Nordostrauneiautragen.

Naturraumorientierung

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept hat eine sthliddgirraumorientierung Die vor-
handenen naturrdumlichen Rahmenbedimgen und Potenziale des Standowie die

Lage in einem attraktiven Naturraum und die Nahe zu Erigsgebieterwerden plane-

risch aufgegriffenfir die Profilierung des Gebietsd als Standortvortegienutztund bei

der Bebauung berticksichtigDies umfast den sparsamen Umgang mit dem Schutzgut
Boden, klimatische Erfordernisse wie Frischluftzufubn dachhaltigen Umgang mit Nie-
derschlagswasser, die Schutzgiter Flora und Fauna, den Schutz des Landschaftsbild und
das Schutzgut menschliche Gesundheit ilm& gesunder Arbeitsverhéltnisse und eines
gesunden Wohnumfelds.

Branchenoffenheit bei inneren @kterungsmoglichkeiten

Derzukiinftige Wirtschaftgandort Buchholz Nord ist eibranchenoffener Gewerbeund
Industriestandort, in dem auch produktionsergdmade Nutzungen Platz finden sollen.
Damit schliel3t das Gebiet eine Liicke im gewerblichen Flachebatsportfolio in Berlin.

Das Entwicklungskonzept richtet sich an Nachfrager unterschiedlicher Branchen, die sich
unter dem Dach des Leitbilds wiederfindendueinen Beitrag zur Standortentwicklung
leisten wollen. Hierflr ist eine flexibel handhabbare Blis@ung und Parzellierung der
Grundstiucke zu entwickeln, die auf die Anforderungsprofile der Wetamen reagiert
sowiedie infrastrukturellen Bedarfe undag gewiinschte qualitatsvolle Erscheinungsbild
des Standorts gewabhrleistet.
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Binnengliederung

Aufgrurd der naturraumlichen Gegebenheiten lasst sich eine Gliederung des Entwick-
lungsgebietes in drei Teilflachen ableiten. Die VorgabeiBderengliederungesutieren

aus vorhandenemEntwéseunggraben, Griinbezigen und Verkehrstrassen. Es resultie-
ren drei bévaubare Teilbereiche, die nachfolgend mit den Buchstaben A, B und C bezeich-
net sind. Ein vierter Teilbereidh (icht grafisch dargestellt) grenzt im Nordan Teilbe-

reich Qund ist 6kol@ischen und freiraumorientierteRunktioren vorbehalten.

Abbildung12:  Gliederung de€ntwicklungsgebietsn Teilflachen

Quelle:Eigene Darstellung empirica | Planergemeinschaft

Managementstruktur

Durch eine geeignetManagementstrukturkann das Land die Flachenentwicklung aktiv
steuern, wirtschaftspolitische Ziele umsetzen und kurzfristig auf Innovationen und Trends
reagieren Aufgrund der landesweiten Bedeutung des Standorts und des hohen P&rsona
und Finanzbedarfs einederartigen Standortmanagements sollte Entwicklung und Ma-
nagement des Gebiets durch das Land, beispielsweise durch eine landeseigene Entwick-
lungsgesellschaft, erfolge@as Standortmanagement sollsehonfriihzeitig implemen-

tiert werden und den Planungsprozess voniBe@n steuern. Das ifiir eine erfolgreiche
Gebietsentwicklung unabdinghadabeispielsweisdir die Realisierung eines Nimis-
sionenGewerbeparks bereits von Planungsbeginn an die entsprechenden Weichen ge-
stellt werden miissenDazu zahlen. a. dieBeriicksichtigungginer mdglichst klimaneut-
ralen Bauweise und Infrastrukturplanung schimei der Aufstellung der Bebauungsplane,

die frihzeitigeBeantragung von Férdermitteln wie GRMer BENE (Berliner Programm

fur Nachhaltige Entwicklung) sowie die Beragaller Unternehmen, die sich am Standort
niederlassen wollenvon Beginn der Entwicklung an soll eine Marke, ein gemeinsames
Standortimage und eitdnternehmensnetzwerknstalliert und gepflegt werden. Dies er-
maoglichtein konfliktarmes nachbarschaftlichesxd moglichst synergetisches Miteinan-
der der anzusiedelnden Unternehme
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Als hilfreich fur die Entwicklung wird die Ansiedlung eines gré3eren Pilotunternehmens
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Anschubder Entwicklunginddie positive 6ffentliche Wahrnehmung und dsggnalwir-
kungfir den Nordostraum von Berlin.

Leitbildentwicklungsprozess

Das Leitbild der Nachhaltigkeit, Branchenoffenheit und Naturraumorientienirgysich

im Zuge der planerischen utdulichen Entwicklung weiter konkretisieren und ausdiffe-
renzieren. Bei dieseneitbildentwicklungsprozeskommt neben der planenden Verwal-
tung und dem Standortmanagement insbesondere den Verthetem und Vertretern

aus dem Kreis der ansassigen UnternehmArbeitnehmern sowie Birgerinnen und Bur-
gerneine wichtige Rolleu. Wichtig sind eine zukunftsorientierte Reflektion, Kommuni-
kation und Mitwirkung aller Akteure am Standort mit dem Ziel der Akzeptanzschaffung
und Kentifikation.

aSKSy



Entwicklungskonzept Buchholz Nord 69

5.4 Entwicklung&onzept

5.4.1 Zelgruppen und Ableitung der Parzellierung

Das Entwicklungskonzept beruhiie bereits beschriebemicht auf einem einzigen the-
matischen Leitbild mit eirma avisierten Cluster von Unternehmen aus bestimmten Bran-
chen we esbei vergleichbaren Industrieind Gewerbegebieten in Berlin der Fall ist. Es
geht deshalb bei der Fragestellung nach den Nutzungen und Zielgruppen nicht primar um
die Branche, sondern um die Art des Unternehmens. Entscheidendisitbdarfsge-
rechte Parzdlierung der Grundstiickajie ErschlielBungsund gestalterische Qualitaten,

die weitere Infrastruktursowie ein konfliktloses und moglichst sogar férderndes Mitei-
nander. Ob es sich bei dem angesiedelten Unternehmen konkret um ein Unternehmen
des Maschenbaus, der Metallverarbeitung odeater Medizintechnik handeltist nach-
rangig, insoweit sigéihnlicheStandortanforderungen haben. Die Zielgruppen lassieh

in einer ersten Abgrezungwie folgt umreiRen:

1 expandierende odeverdrangte Unternehmen aus delibrigen Berlin sowie Neu-
ansiedlungen, die bisher in Pankow auf gré3eren Flachen nicht mehr méglich sind,

9 alle Arten von produzierenden Unternehmen vom Kleinunternehmen Uber den
Mittelstandler bis zum GroBunternehmen,

1 produzierendeHandwerksbetriebe,
9 Dierstleistungen mit Buroflachen vor allem in Zusammenhang mit Produktion

1 in Einzelfallen auch logistische Funktionen und andere extensive Nutzungen, so-
weit sie fir die Wertschopfungsprozesse der industriellen Unternehmen am
Standort eforderlich sind.

Fordelich fur die Gesamtentwicklung ware die Ansiedlung eines groRen Unternehmens
als erfolgreicher Startschuss und Nukleus einer weitergehenden Entwicklung. Dabei muss
nicht in die Ferne geschaut werden. Auoherhalb Berlinsind im weteren Umfeld be-
findensichwachsenddJnternehmen mitPerspektive in beengten Lagen, die am Standort
kaum mehrexpandiererkénnen.

Nachfolgende Ausfuhrungen verdeutlichen beispielhaft das SpektntgiicherNutzun-
gen und Zielgruppen am Standort. Dabei $fthdie innere Differezierung des Gebietes
die Voraussetzung figinerdumliche Clusterung gleichartiger Nutzungen am Standort.

Kleinteilige, verdichtete Nutzungen

Flachen fir kleinteilige Nutzungen aus den Bereichen Handwerk, leichte Produktions
Vertriebs, Handelsund Dienstleistungbetriebe kénnen in Betreiberimmobilien wie Ser-
vice- und Businessparkgight Industrial Parks oder auch in Gewerbehdfen mit etwas ho-
herer Dichte Mietflachen finden (vghbbildungl3 oben). Zur Eigennutzung oder in Erb-
pacht konnen kleinteilige Grundstuicke fir 1.000 bis max. 6rd®@ngeboten werden
(vgl.Abbildungl3 unten).
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Abbildung13:  BeispieleLight Industrial Park und Gewerbehof

Handwerkercluster inGewerbegebiet Burgweinting S{iRegensburg

Quellen: SEGRO Airport Park BediSEGRO Germany Gmiai#enlinks), eigenes Fot¢obenrechts), Urhe-

ber: Stadt Regertsurg, Stefan Effenhausdunten)
empirica

Wachstums und Erweiterungsflachen fir gré3ere mittelstdndische Unterneh-
men

MittelgroRe Grundstlicke von 5.000 bis 20.089eignen sich fur mittelstandische Unter-
nehmen, die einen neuen Standort in der Region suchen oder ihren Standort aus unter-
schiedichen Grunden verlagern musselleine und mittelstandische Unternehmen ma-
chen den Grolf3teil der Betriebe in Pankow und Berlin aus und tragen erheblich zur Be-
schéaftigung in der Stadt bei (vgl. Kap8e2und 3.3.1).

Nachfolgende fotografische Beispiele verdeutlichen jliingste Ansiedlungen in den Gewer-
begebieten der RegioBerlinBrardenburgausunterschiedlichen Branchen: Ahlberg Me-
tallbau mit Produktionsund Buroflachen auf 16.0002 in Adlershof (208), Elite Holzbau

als Beispiel eines grolieren produzierenden Handwerksunternehmen aufrmzo0R U-
dersdorf (2017), Mr. Spex mit Bir&Verkstatt und Logistikflachen auf 13.006? in Sie-
mensstadt (2017) sowie ATeB Automatisierungstechnik Berlin mit Mentsnd Produk-
tionsflachen auf 8.00h2 in Marzahn (2017).

empirica | Planergemeinschaft
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Abbildung14: Beispiele fur Ansiedlungen von melstandischen Unterneh-
men

Ahlberg Metallbau, Berl#hdlershof Mr. Spex, Berlisspandau

Elite Holzbau, Ridersddsf Berlin ATeB, BerliMarzahn

Quelle: Eigene Fotos empirica

Flachenpotenziale fir gro3ere industrielle Ansiedlungen

GroRereindustrielle Ansiedlungen mit Flachennachfragen vdralis 2tha (und teil-
weise auch weit dartiber hinaus) sind diskretionad uergleichsweise selten. Die jingste
Vergangenheit mit der geplanten Ansiedlung von Tesla in Grinbeidgerlin aber auch

in deutlich kleinerem Maf3stab der Bau eines Presswerks von Porsche mit dageaml|
hersteller Schuler im StaaFk Halle belegdie Chancen, die sich in diesem Bereich gerade
fur grofl3ere Metropolregionen mit einem diversifizierten Arbeitsmarkt und sehr giger
kehrsanbindung bieten.

5.4.2 Teilbereiche Lagequalitatenund Image

Die Gebietsentwicklungrientiert sich an de in Kapiteln5.2 formulierten Grundsatze

der Entwicklungsowie dem in Kapitéd.3 formulierten Leitbild So ist die $affung von
mindestenseinem SBahnhof am Berliner Au3enring Grundvoraussetzung fur die Ent-
wicklungeines griinen und klimaneutraléndustrie und Gewerbegbiets Auch muss die
innere Differenzierung des Gebiets eine offene und flexible Entwicklung &iMaitzahl
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von gewerblichen Nutzungen ermdglichersowohl hinsichtlich der Branchen als auch
der Go6RRe der Unternehmen.

Zur inneren Differenzierung des Gebiets erfolgt basierend auf den ndatutichenund
verkehrstechnischerGegebenheitersowie den bestehenden Nutzungen und Anlagen
eine Aufteilung irdrei Teilbereiche und eine vieat kleinere Teilfléhe, dieAusgleichs

und EsatzmalRnahmen vorbehaltdst (vgl.Kapitel5.3 und Abbildungl5). Mit der Diffe-
renzierung in Teilbereiche ergeben sich Vorgaben fir die zeitliche Entwicklung und die
Reihenfoye der einzelnen Schritte fur die ErschlieBung und Flacheninanspruchnahme

Tellbereich A

Teilbereich Aimfasst den unbebauten Bereich im Studen der Entwicklungsflache zwischen
der Autobahn A 114 und dem Berliner AuRenring. Die Teilflache ist tth §to3und
aktuell nicht verkehrlich erschlosséhDieser Bereich hat aufgrund der begrenzenden
Verkehrstrasse, den daraus resultierenden Larmimmiss&mund des schmalen Zu-
schnitts eingeschrankte Lagequalitéten. Die potenzielle velicbler Erschlie3ung isin-

ter angemessener Beriicksichtigung der im Balgestellten NoreSudGrinverbindung

von Sudosterniiber die Bucher Stral3e vorstellbar. Teilbereich A ist Vorhaité Potenzi-
alstandort fur eine BahnBetriebswerkstatt.

Teilbereich B

Teilbereich Bimfasst derrd. 74 ha grof3en und unbebauten mittlereerBich der Ent-
wicklungsflache zwischen dem Berliner AuRenring (BAR) im Siiden und dem Graben 73
Buchholz (und seiner VerlangeruRichtung Stdostgnim Norden. Diese Teilflache ist
durch die Schénerlinder Stral3e ivesten verkehrlich erschlossen und bietli# hochs-

ten Potenziale fir die gewerbliche Standortentwicklung. Es bestehen keine Reglementie-
rungen durch Bestandsnutzungen, die Verkehrserschlie3ung kann von der Schénerlinder
Stral3e organisiert werden und hiokilich der Parzellierung bestehen nur ggie Regle-
mentierungen bzw. Abhangigkeiten von naturrdumlichen Landschaftselementen. Der pla-
nerische Zugriff und eine bauliche Entwicklung treffen hier auf kalkulierbare Rahmenbe-
dingungen.

Teilbereich C

TeilbereichCist rd. 67ha grol3 und befindet sich ildorden der Entwicklungsflache zwi-

a0KSY RSY DN}oSy t1o0o .dzOKK2f1T AY {NRSyYy dzyR R
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kraftanlagen aufiberwiegendeigenem Immobilieneigentum, wodeh die Entwicklung

durch das Land Berlin nur eingeschrankt moglich ist. Im Falle eine Neuorganisation der
Flachennutzungen und damit einhergehend der Erschliel3ung und Parzellierung entstehen
nachbarschaftsrechtliee Abstimmungsbedarfennerhalb des Teillreichs C befinden

Sy )
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3
S NJi

28 Die Berechnung der FlachengréRen erfolgt auf Basis deteldang im Flachennutzungsplan. Die Abweichung der
Summe der Teilflachen zur Gesamtflache von rd. 190 ha ergibt sich durch die generalisierte Darstellung im FNP und
dadurch, dass die Flache des Berliner Au3enrings, der durch das Gebiet verlauft, nicketitletigt wurde.
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sich zudem planfestgestellte Ausgleichsd Ersatzmal3nahmen (véflarte9), die bei der
Entwicklung zu bertcksichtigen sind.

Dieser Teilbereich ist ineéiner StichstralR&on der Schonerlinder Stral3e im Westen ver-
kehrlich erschlosserDie Schutabstande fir den in Teilbereich C ansassigen Storfallbe-
trieb liegen vollstandig innerhalb des Teilbereichs C liegen (rot bzw. grau mankidrt
bildung15).

Teilbereich D

Teilbereich Dnit einer Grof3e von rd. 12 ha ist unbeladurch freiraumliche Strukturen
wie Hecken und Gehoblze gepragt und liegt zwischem @arnimer Doérferweg und der
Autobahn A 10 ganz im Norden der Entwicklungsflache.

Abbildungl15:  Gliederung der EntwicklungsflacheSchritt 1

Quelle:Eigene Darstellung empirica | Planergemeinschaft

Entwésserungsd@ben alsgliederndes Element

Die zuerhaltenden schutzwirdigereEntwasserungsgben (vgl. KapiteR.3.1) unterglie-
dernund strukturierendas EntwicklungsgebieteRlerseits deser Grabernst die Anlage
einesGrurstreifens alsGewasserrandstreifemonjeweilsmindestenss m Breiteerforder-

lich. Zwischen den Teilbereichen B und C (teilweaiatlang vonGraben 73 Buchholznd

entlang des Buchholzer Grabens (parallel zum Berladsenring)wird ein breiterer
Grinstreifen angelegt (vghbbildungl16). Letzteres entspricht auch d@&arstellung im
FNP und im Landschaftrogramm(Programmplan Erdong und Freiraumnutzung).


















































































