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BegruBung und Einfuhrung
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Ablauf der Werkstatt

= Einfithrung

— Input-Vortrag
—Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
— Bestandsuntersuchung
— Entwicklungsszenarien und rdumliches Grundgeriist
— Standortprofile und Stadtebautypologien

— Gemeinsame Erdrterung in Gruppen
— /usammenfassung der Ergebnisse
= Ausblick

— Verabschiedung
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Einfuhrung

Herr Honicke, Bezirksstadtrat fiir Stadtentwicklung, Biirgerdienste und
Arbeit, Berlin-Lichtenberg

Herr Cetinkaya, Leiter Wirtschaftsforderung BA Lichtenberg von Berlin
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Anlass und Ziel der stadtebaulichen Rahmenplanung

— Aktivierung des erheblichen stadtebaulichen
Entwicklungspotenziales des Gewerbeareals

= Entwicklung eines konsistenten Gesamtkonzeptes fiir

r e ffi_rtnerstraﬂe
~ o I T T =—a .
. . ' ~~~~.’l I
das Areal unter Beriicksichtigung der Planungsvorgaben © I/ L
des Landes Berlin und vor dem Hintergrund 5“’,’ | S
: : . . : i 15
unterschiedlicher Entwicklungsabsichten der Eigentiimer $ ' 2
bzw. privatwirtschaftlicher Umnutzungsbestrebungen S ‘\\ -
¥ P
e : e 2
— Auslotung zukunftsfahiger gewerblicher / E
. . . . 1
Entwicklungsperspektiven mit Blick auf: ! \‘
i - 1
—wachsende Bedarfe an Gewerbeflachen ! N
! \
—neue und vielfaltige Anforderungen an Gewerbeflachen Lichtenauer Strage :
—weiterhin drohende Gewerbeflachenverluste
Untersuchungsgebiet
— BQI’UCkSlChUgung der Ergebnlsse deS bEZIfklIChen Plangrundlage: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI) (dI-de/by-2-
. - . . 0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0-0), Bearbeitung GRUPPE PLANWERK
Wirtschaftsflachenkonzeptes (in Bearbeitung)

— Einbindung der Eigentiimer*innen und Nutzer*innen sowie
der interessierten Offentlichkeit
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Rahmenbedingungen und Planungsvorgahen
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Historischer Entwicklungshintergrund
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Der Industriebahnhof
Hohenschonhausen begriindete
die gewerblich-industrielle
Standortentwicklung des Areals
siidlich der Gartnerstrafle
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FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP) LAND BERLIN
P St | FE

FNP-Ausschnitt, 2022 ~ Gewerbliche Bauflgche

Quelle: Geoportal Berlin
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Stadtentwicklungsplan (StEP) WIRTSCHAFT 2030
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Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030
Entwicklungskonzept fur den

produktionsgepragten Bereich
(EpB) — Gebietskulisse

]

JONZ 1

Flachen fur den produktionsgepragten
Bereich (EpB) mit Namen

Sonstige gewerbliche Bauflachen
(FNP)

Sonderbauflachen mit gewerblichem
Charakter (FNP)

Ver- und Entsorgungsflachen mit
gewerblichem Charakter (FNP)

Nutzungsénderung beabsichtigt /
Klarung im FNP-Verfahren

Flache VU Blankenburger Stiden

Innenstadt

Wirtschaftsnahe Infrastruktur

@
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Flughafen BER

Glterverkehrszentrum (GVZ)

Guterverkehrssubzentrum (GVSZ)
(Bestand / Planung)

Hafen / Gewésser
Fernbahnhof

Messe

Bahnstrecke mit Personenverkehr /
Bahnstrecke ohne Personenverkehr

Autobahn (Bestand / Planung)

BundesstraRe / Auswahl Ubergeordnete
StraBe (Bestand / Planung)

1 Verkehrslosung Spathsfelde
2 Verkehrslésung Baumschulenweg
3 Tangentiale Verbindung Ost
4 VerkehrserschlieBung Blankenburg

0 5km

Datenstand: 15.04.2019

Konzeption: SenStadtWohn | A 2, SenWEB
Kartengrafik: Planergemeinschaft fir Stadt

Kartengrundlage:

und Raum eG, empirica ag
SBU (SenStadtWohn)

© Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Referat | A, Stadtentwicklungsplanung

April 2019
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Stadtentwicklungsplan (StEP) WIRTSCHAFT 2030

relevante Leitlinien des StEP Wirtschaft fiir
die Gebietsentwicklung

— Aktive Flachensicherung betreiben
— Verkehrliche und technische ErschlieBung verbessern
— Standorte qualifizieren und Akteure vernetzen

. . Sonstige gewerbliche
B EpB-Gebiet 33 Andere EpB-Gebiete [ Baufliche —e— StraRenbahn
Datenstand: 15.04.2019
Konzeption: SenStadtWohn | A 2, SenWEB
Kartengrafik: Planergemeinschaft fur Stadt

und Raum eG, empirica ag
Kartengrundlage:  SBU (SenStadtWohn)
© Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
Referat | A, Stadtentwicklungsplanung
April 2019

Rahmenplanung fiir das Gewerbeareal siidlich GartnerstraBe/ westlich Ferdinand-Schultze-Strafe 31-08-2022 GRUPPE PLANWERK 10



Untersuchung Gewerbeflachenbedarfe (bezirkliches Wirtschaftsflachenkonzept (WiKo)

Bedarfe / Nachfrageentwicklung

Gewerbeflachenanfragen

Ableitung StEP Wirtschaft bei der Wifs

Auf Basis
Regressionsanalyse
Basis der
Trendfortschreibung
Genaue Zahlen

liegen nicht vor, da
keine Statistik

gefiihrt wird
v
= 2,5ha/a = Ca.5,0 ha/a
= 48 ha bis 2040 = 95 ha bis 2040

Quelle: Bezirksamt Lichtenberg, Biiro Wirtschaftsforderung

Hochrechnungen und

Schatzungen im Rahmen
des WiKo's

v

Ca. 2,7 ha/a
51 ha bis 2040
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Blick ins Gebiet
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EINBINDUNG IN DAS UBERGEORDNETE STRABENNETZ / DTV 2025
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EINBINDUNG IN DAS OPNV-NETZ
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Luftbild 2021
Hauptmerkmale:

= heterogene Nutzungsstruktur mit
verschiedenen gewerblichen Nutzern
(vorwiegend KFZ-Gewerbe)

= hoher Anteil an untergenutzten
Flachen, Brachen, Freiland-Lager
(Abstellflachen mit
Ruderalvegetation)

= hoher Flachenversiegelungsgrad
(rd. 90 %)

= unzureichende ErschlieBung

— Gebdudesubstanz liberwiegend
in einem schlechten baulichen
Zustand

Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI) (dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dI-de/by-2-0-0), Bearbeitung GRUPPE PLANWERK

Rahmenplanung fiir das Gewerbeareal siidlich GartnerstraBe/ westlich Ferdinand-Schultze-Strafe 31-08-2022 GRUPPE PLANWERK 16



VEGETATION UND VERSIEGELUNG
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NUTZUNG DER AUSSENFLACHEN (STAND 10/2021)

Container

Verkehrsiibungsplatz

Stellplatze Kfz / LKW

Kfz Reparatur/ Wartung / Handel

- gengaznyos-puelipieg

Palettenservice

unversiegelte Grinflache

Baustoff-Recyling

Lagerflachen/ Abstellflachen

ErschlielSungs- und
ungenutzte Restflachen

Lichtenauer StraR&9 = m— I =T
e il ="
RSN AENE TTE Tk i e U s o
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BEISPIELE FUR AUSSENFLACHENNUTZUNG UND VERSIEGELUNG IM GEBIET

Fotos:
GRUPPE PLANWERK
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ERSCHLIESSUNGEN UND EINFRIEDUNGEN
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GEBAUDEZUSTAND

historisches
Bahnhofsgebaude

—
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BEISPIELE FUR GEBAUDEBESTAND IM GEBIET

Fotos:
GRUPPE PLANWERK
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VERBINDLICHKEITEN

gewerbliche Selbstnutzer mit Verbleibewillen

planfestgestellte Bahnflachen
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Entwicklungsszenarien fiir
die gewerhliche Entwicklung
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AUSGANGSVORAUSSETZUNGEN fur die Entwicklungsszenarien

—Volistandige gewerblich-industrielle Vorpragung des Areals
—Planungsvorgaben des FNP und StEP Wirtschaft schlieBen allgemeine Wohnnutzung aus

—grofle Nachfrage von Klein- und Mittelbetrieben nach gewerblich nutzbaren und
hezahlbaren Grundstiicken

--> erhebliches stadtebauliches Entwicklungspotenzial am Standort Gartnerstrafe fiir
eine gewerbliche Nutzung, um diese Bedarfe zu erfiillen

--> verschiedene Profilierungs- und Neustrukturierungsvarianten am Standort vorstellbar

—wesentliche Voraussetzung fiir die Aktivierung des Standortes:
Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der gebietsinternen
ErschlieBungssituation
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SZENARIEN FUR DIE GEWERBLICHE ENTWICKLUNG DES AREALS

E Status-Quo-Entwicklung

Industrieller GroBhetrieb
Urbanes Gewerbe-Kreativ-Quartier
Produktionsgewerblicher Entwicklungsschwerpunkt

Gewerbe-, Sport- und Freizeitstandort
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SZENARIO STATUS QUO ENTWICKLUNG

e (Gewerbliche Entwicklung nach
geltendem Baurecht ohne grundlegende
Neustrukturierung des Areals.

e Unverdnderter Bestand der vier
gewerblich eigentiimergenutzten
Grundstiicke (*).

e Punktuelle Verbesserungen und
Ertiichtigungen innerer
GrundstiickserschlieBungen.

%

e Berdumung des Korridors der fritheren
Industriebahn zugunsten einer
durchgehenden ErschlieBung und
Freilandnutzung.

* Entspricht den geltenden Planungs-
] vorgahen des FNP und StEP Wirtschaft,
O aber Fortdauer weiterhin unbefriedigender
(Zwischen)Zustande
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SZENARIO INDUSTRIELLER GROSSBETRIEB

%TF%WTH%TMTW%T ;ﬂﬂ—‘;ﬂf Tﬂjfi | e e rm

e Beanspruchung aller privaten Grund-

stiicksflachen fiir einen groBindustriellen
Haupt-Geschéftssitz.

e [ndustrie 4.0: Forschung, Entwicklung,

Produktion, Marketing, Vertrieb.

e Primére Bahnanbindung, Reaktivierung

des Industriebahnhofes der NEB,
Krananlage.

e Verdrangung der vier gewerblichen

Grundstiickseigentiimerbetriebe.

e Autonome Betriebsinfrastruktur, nicht

6ffentlich zugéngliche ,Gated Area“.

e Ankniipfend an den friiheren Sperrge-

biets-Charakter ohne nachbarliche
AuBenverflechtungen.

e Grunderwerb und Projektsteuerung durch
das ansiedelnde GroBunternehmen selbst.

Vs

.

Ware entwickelbar aus den geltenden
Planungsvorgahen, wiirde jedoch —
ahgesehen von Arbeitsplatzen — kaum
Mehrwert fiir den Stadtteil erzeugen.
Geringe Realisierungsperspektive.

~N
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SZENARIO

URBANES GEWERBE-KREATIV-QUARTIER

Iy

GE - gewerblich genutzte Flachen

‘@ L

4

¢ D

¢ Die Entwicklung des Gebietes versteht

sich als ein durch die Nutzer vor Ort ge-
tragener Entwicklungsprozess, der
nicht auf endgiiltige Fertigstellung
ausgerichtet ist.

e Entsprechend heterogen und (iberwiegend

kleinteilig. Einzige GroBstrukturen bilden
nachgenutzte Industriehallen.

e Die vier gewerblich eigentiimergenutzten

Grundstiicke binden sich in das hetero-
gene Gefiige des Ortes ein.

e AuBer der Durchbindung der Bahnhof-

stralBe keine weiteren 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen.

e Ausweisung eines Sondergebietes (S0)

mit Besucherzentrum nordlich der Ge-
denkstéatte Berlin-Hohenschonhausen
vorstellbar.

e Das Ambiente des Areals kdnnte eine

Anziehungskraft fiir experimentelle, un-
konventionelle Start-Up-Betriebe, von

der urban-agriculture itber handwerklich
orientierte Branchen bis hin zu Angeboten
von Kultur, Sport und Freizeit entfalten.

Voraussetzung sind langfristig erhalten
bleibende Niedrigmieten und der
Ausschluss von Wohnnutzungen.
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RAUMLICHES GRUNDGERUST (mit Lufthild)

Bezirksamt
Lichtenberg /"/

Gedenkstatte
Berlin-Hohenschénhausen

F\

/] | e e o e e e
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SZENARIO
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GE - gewerblich genutzte Flachen
GEe = Gewerbegebiet mit vorgegebenen Einschrédnkungen wegen mdglicher Emissionen auf die unmittelbare Umgebung

1NEB - Niederbarnimer Eisenbahn AG

:

gé §§

PRODUKTIONSGEWERBLICHER ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKT

¢ Vorrangige Ansiedlung produzierenden /
verarbeitenden Gewerbes unterschied-
licher BetriebsgrdBen und Wirtschafts-
bereiche.

e Reaktivierung der Bahnanbindung mit
dem Industriebahnhof der NEB! (sofern
Anliegerbedarf).

e Bevorzugte Ansiedlung von Handwerksbe-
trieben mit Blick auf hohe Nachfrage,
Geschossgewerbehdfe, GFZ 2,0-2,4.

e Verbesserung der Entwicklungsbedingun-
gen der gewerblich eigentiimer-genutzten
Grundstiicke (*).

e Begiinstigung von Standortgemeinschaf-
ten zur Nutzung betrieblicher Synergien.

e Ausweisung eines Sondergebietes (S0)
mit Besucherzentrum nérdlich der Ge-
denkstétte Berlin-Hohenschonhausen
vorstellbar.

Entspricht den geltenden Planungs-
vorgahen des FNP und StEP Wirtschaft,
erfordert jedoch eine stringente, offent-
lich basierte Entwicklungssteuerung.
Ggf. Einsatz des besonderen
Stadtebaurechts gem. BauGB
(stadtebauliche Sanierungsmalinahme gem.
§ 136 ff. oder stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme gem. § 165 ff.)
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SZENARIO

GEWERBE-, SPORT- UND FREIZEITSTANDORT

GEe GEe -

I ® o
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GE - gewerblich genutzte Flachen
GEe = Gewerbegebiet mit vorgegebenen Einschrédnkungen wegen mdglicher Emissionen auf die unmittelbare Umgebung

1LOR - Lebensweltlich orientierte Raume (siehe https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/basisdaten_stadtentwicklung/lor/)

[
5 O

(2

=
S

S es

e Das Szenario unterscheidet sich von Sze-
nario B darin, dass es eine groBere Sport-
freianlage als Breitensportzentrum mit
Mehrwert v.a. fiir die Bewohner*innen in
den umliegenden Wohnquartieren integ-
riert.

e Der 25.000 m2 groBe Sportstandort,
dessen Bedarf sich v.a. aus dem
Sportfreifldchendefizit im LOR!-
Prognoseraum begriindet, kdnnte
alternativ zur 6ffentlichen Betreibung ggf.
auch privat-gewerblich betrieben werden.

e Einer der Lagevorteile einer
derartigen Sportstatte resultiert aus
der umgebenden larmresistenten
Gewerbenutzung sowie aus der
Nachbarschaft des bezirkseigenen
Verwaltungsstandortes an der Grol3e-
Leege-StraBe.

e Ausweisung eines Sondergebietes (S0)
mit Besucherzentrum ndrdlich der
Gedenkstétte Berlin-Hohenschonhausen
vorstellbar.

( )

Die Entwicklung des Gesamtareals
wiirde eine stringente, 6ffentlich
basierte Entwicklungssteuerung

erfordern.

Ggf. Einsatz des besonderen
Stadtebaurechts gem. BauGB
(stadtebauliche Sanierungsmalinahme gem.
§ 136 ff. oder stadtebauliche

Entwicklungsmalinahme gem. § 165 ff.)

. J/
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ZIELSZENARIEN

Produktionsgewerblicher Gewerbe-, Sport-
Entwicklungsschwerpunkt und Freizeitstandort
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RAUMLICHE VERNETZUNG

22222 neue StraBenverbindung
]

iibergeordnete StraBenverbindung
ortliche StraBenverbindung
StraBe mit besonderer Bedeutung

¥ MIV Durchfahrtsheschrankung

v, Vorbehaltsflache Bahn / Griinraum

—@)= Tramlinie und Haltestellen

— =@ Buslinie und Haltestellen

«—Q neue Busanbindung und Haltestelle

\ Griinraume

mp Wegeverbindung
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Standortprofile und Stadtebautypologien
fur die potenziellen Zielszenarien

Produktionsgewerblicher Gewerbe-, Sport-
Entwicklungsschwerpunkt und Freizeitstandort
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STANDORTPROFIL | "WERKSTADT HOHENSCHONHAUSEN"
"Erganzung des Bestehenden"

Bauzuhehor
Werkstatt
und Handel

Kfz-Werkstatten

und Handel

Container-
Werkstatten
und Handel

Baustoff-
recycling

BESTANDS-
GEWERBE
»plus”

Gewerbliche

Heizung / "
Ubernachtungen

Sanitar

Bauelektrik Bauhaupt-

gewerbe

Innenaushau
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STANDORTPROFIL 11 "WERKSTADT HOHENSCHONHAUSEN"
"Erweiterung des

Nutzungsspektrums” )
Gebaude-
dienstleistungen
City-Logistik /
Selfstorage-
Angebote
vermehrte
- Neuansiedlungen =~/
Technische Infrastruktur Rechenzentrum »End-of-Trip

Anlagen

und Mobhilitatsangehote:

e Anschluss Glasfasernetz Sportraume

e Ausgleich Mobilitatsinfrastruktur
e [E-lade-Infrastruktur fiir Pkw und Fahrrad
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STANDORTPROFIL I "WERKSTADT HOHENSCHONHAUSEN"
"Groftmogliche

produktionsgewerhliche
Nutzungsvielfalt" fiir Start-Ups

Co-Working

Atelier-

Werkstatten Leichtindustrie

URBANES
GEWERBE

-
-
----
-
-

Lahore

Sport und

Bewegung Maker-Szene

innovative
Lebensmittel-
produktion
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STANDORTPROFIL IV "WERKSTADT HOHENSCHONHAUSEN"

Industrielles Unternehmens-
Gewerhe cluster

Transport-
management

Okosystem-
gestiitzt

INDUSTRIOUS

Customization
(Auftragsfertigung)

Permalogistik

Vertikale

Cargobahn Fabrikation

15-Minuten-
Stadt

Rahmenplanung fiir das Gewerbeareal siidlich GartnerstraBe/ westlich Ferdinand-Schultze-Strafe 31-08-2022 GRUPPE PLANWERK 40



STADTEBAUTYPOLOGIE |

Stapelung von

Nutzungen

Altgebaude-
bestand

GEBAUDE

Flexible
Raumgrofen

6 m-Raumhohen

Be- und Entlade-
Komfort

Neue Gebaude profitieren vom
industriellen BestandsmaBstah

stadtisch
gepragte
Schichten

"WERKSTADT HOHENSCHONHAUSEN"

nutzungsoffene
Raumangebote

individuelle
Adressen
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STADTEBAUTYPOLOGIE ||

Kleine Zentraler
Platze Platz

Griinwege-
verbindungen von
und nach aufien

Multicodierung
von Freianlagen

FREIANLAGEN UND
Schwammstadt ~- OKOTECHNIK

(Regenwasser-

AuBen-

gastronomie

management)

Bewegungs-
angehote

Biodiversitat

Barrierefreiheit
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Exkurs

Entwicklungsziel ZEITGEIST It. Pressemitteilung ZEITGEIST Asset Management e .

vom 08.07.2022:
3.500 Wohnungen (mit rd. 7.000 Einwohner*innen) und i‘ 21 ha
200 neue Betriebe mit
2.700 modernen Arbeitsplatzen Moo
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Exkurs

Entwicklungsziel ZEITGEIST It. Pressemitteilung ZEITGEIST Asset Management:

3.900 Wohnungen (mit rd. /.000 Einwohner*innen) und
200 neue Betriebe mit
2.7/00 modernen Arbeitsplatzen

Soziale Infrastruktur
ca. /0 Kinder (1%) pro Jahrgang

70 x 7 Jahrgéange 490 Kitaplatze (490 x 10 qm/Kind) — Kita: 4.900 gm
70 x 6 Jahrgénge 420 Grundschulplatze — 3-ziigige Grundschule: 15.000 qm
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Exkurs

Entwicklungsziel ZEITGEIST It. Pressemitteilung ZEITGEIST Asset Management:

3.900 Wohnungen (mit rd. /.000 Einwohner*innen) und
200 neue Betriebe mit
2.7/00 modernen Arbeitsplatzen

Wohnungsnahes Griin und offentliche Spielplatze
7.000 Einwohner*innenx /7 gqm — 49.000 gm

StraBlenverkehrsflachen
ca. 12 % von 270.000 gm — 32.400 gm
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Exkurs

Entwicklungsziel ZEITGEIST It. Pressemitteilung ZEITGEIST Asset Management:

3.900 Wohnungen (mit rd. /.000 Einwohner*innen) und
200 neue Betriebe mit
2.7/00 modernen Arbeitsplatzen

offentlicher Flachenbedarf insgesamt ca. 100.000 gm
Nettobaugrundstiicksflache - oOffentlicher Flachenbedarf

270.000 gqm - 100.000 gqm — 170.000 gm
Flachenbedarf Wohnen
3.500 WE x 100 gm/WE — 350.000 gm Bruttogeschossflache Wohnen (BGF)
350.000 qm BGF : GFZ 2,5 — 140.000 gm

bleiben 30.000 gm fiir Gewerbe
75.000 gqm BGF : 2.700 Arbeitsplatze — 27 qm/Arbeitsplatz
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Verstandnisfragen?
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DISKUSSION IN GRUPPEN JUTEEEN
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AUSBLICK

) aktuell:
Offentlichkeitsheteiligung

Information und Beteiligung der
interessierten Offentlichkeit

(Veranstaltung + Online iber
die Plattform mein.Berlin.de)

Sep./0kt. 2022:
Rahmenplanung

Fertigstellung
Endbericht

Herbst 2022:
Vorstellung in den
Ausschiissen

BA-Beschluss /
Kenntnisnahme der
BVV

ab 2023:
Fortfiithrung

B-Planverfahren /
weitere Planungsschritte
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Vielen Dank
fur lhre Teilnahme!
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Impressum

Stadtebauliche Rahmenplanung fiir das Gewerbeareal siidlich GartnerstraBe / westlich Ferdinand-Schultze-Stralle
im Bezirk Lichtenberg von Berlin

Im Auftrag des in enger Zusammenarbeit mit der
Bezirksamtes Lichtenberg von Berlin Wirtschaftsforderung des Bezirks Lichtenberg
Abt. Stadtentwicklung, Soziales, Wirtschaft und Arbeit, MbllendorffstraBe 6

Fachbereich Stadtplanung 10367 Berlin

Alt-Friedrichsfelde 60

10315 Berlin

Bearheitung Verkehrsstudie:

GRUPPE PLANWERK HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft

GP Planwerk GmbH Freiheit 6

UhlandstraBe 97 13597 Berlin

10715 Berlin www.hoffmann-leichter.de

www.gruppeplanwerk.de
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