Entwicklung des Gewerbeareals
siidlich der GartnerstrafBe / westlich der Ferdinand-Schultze-StraBe

OFFENTLICHKEITSVERANSTALTUNG

am 31.08.2022

17:00 Uhr (Vor-0rt-Rundgang), 18:00 — 20:15 Uhr Dialogwerkstatt
Ort: Mehrzweckraum der 34. Grundschule (Orankesee-Schule), Konrad-Wolf-Strafie 11

Veranstaltungskonzeption und Moderation durch GRUPPE PLANWERK
in Abstimmung mit dem Bezirksamt Lichtenberg, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Moderation der Dialogwerkstatt: Fr. Hartfiel, GRUPPE PLANWERK
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Vor-Ort-Begehung in Hohe der BahnhofstraBe anschlieBende Erdrterung der Entwicklungsperspektiven
37 Teilnehmende

Interessierte und sachkundige Anwohnerinnen und
Anwohner aus den umliegenden Quartieren, Vertre-
ter*innen der Grundstiickseigentiimer, von Gewerbe-
betrieben, Wohnungsbauunternehmen, des Bezirks-
mmamtes Lichtenberg und politischer Gremien

Abfrage des Teilnéhmerkreises

Ablauf der Dialogwerkstatt

TOP 1 BegriiBung und Einflihrung

TOP 2  INPUT - Aktueller Stand der Rahmenplanung
TOP 3 Gemeinsame Erdrterung und Diskussion
TOP 4 Ausblick



Offentlichkeitsveranstaltung am 31.08.2022 — Rahmenplan Gewerbeareal siidlich GartnerstraBe / westlich Ferdinand-Schultze-StraBe

TOP 1

BegriiBung und Einfiihrung
durch den Bezirksstadtrat Stadtentwicklung, Biirgerdienste und Arbeit, Herrn Honicke
und den Leiter der bezirklichen Wirtschaftstérderung, Herr Getinkaya

Anlass und Aufgabe/Arbeitsauftrag der Rahmenplanung fiir das Gewerbeareal

— Anstehende politische Entscheidungen zur planungsrechtlichen Konkretisierung und Strukturierung einer
geordneten stiadtebaulichen Entwicklung des Gewerbeareals vor dem Hintergrund gegenwartiger, umfassen-
der privater Investitionsinteressen

— Entwicklung eines konsistenten Gesamtkonzeptes fiir das Areal unter Beachtung der Planungsvorgaben des
Landes Berlin zur Sicherung gewerblicher Flachen

o als Beitrag und Grundlage zur Aktivierung des erheblichen stadtebaulichen Gewerbeentwicklungspoten-
zials, angesichts der Verluste und zugleich Bedarfe an stadtteilintegrierten Gewerbeflachen

o sowohl unter Sondierung der privaten Entwicklungsabsichten und Neustrukturierungsméglichkeiten als
auch unter Beriicksichtigung des derzeit in Bearbeitung befindlichen bezirklichen Wirtschaftsflachen-
konzeptes (WiKo)

Ziel der Veranstaltung:

Offentliche Information tiber den aktuellen Arbeitsstand der Rahmenplanung und gemeinsame Erérterung der Ent-
wicklungsperspektiven und -vorstellungen fiir das Gewerbeareal

TOP 2

INPUT- Aktueller Stand der Rahmenplanung
durch Hrn. Tibbe, GRUPPE PLANWERK (siehe Prasentation: Folien 5 - 50 in der Anlage 1)

— Ausgangssituation und Planungsvorgaben des Landes Berlin (Fldchennutzungsplanung, Stadtentwicklungsplan
Wirtschaft 2030)

— Ableitungen aus dem in Bearbeitung befindlichen Wirtschaftsflachenkonzept (WiKo) Lichtenberg, der auf die
wirtschaftliche Flachenentwicklung des Gesamtbezirks Lichtenberg bezogene strategische Planungsgrundlage
fiir die Rahmenplanung Gartnerstrae

—  Aktuelle Herausforderungen, u.a. aus Sicht der bezirklichen Wirtschaftsforderung:

o Gewerbeflachenverluste in traditionellen Berliner Stadtlagen (in den vergangenen 30 Jahren sind im
Bezirk Lichtenberg 1/3 der bisherigen Gewerbeflachen verloren gegangen, Gewerbeflachenpotenziele
iiber den heutigen Bestand hinaus sind nicht mehr verfiighar und entwickelbar)

o Bedarfe an iiber den Bestand hinausreichenden, zuséatzlichen Gewerbeflachen (nach statistisch und
empirisch untersetzten Schatzungen im Rahmen des Wirtschaftsflachenkonzeptes: ca. 2,7 ha/Jahr bzw.
51 ha bis 2040)

o Vielfaltige strukturelle Anforderungen an innerstidtische Gewerbeflachen (u.a. wirtschaftliche Tragfa-
higkeit, gewerbliche Nutzungsmischung, umweltvertragliche ErschlieBung, dkologische Nachhaltigkeit,
effiziente Grundstiicksausnutzung, Vertraglichkeit gegeniiber umgebenden Wohnnachbarschaften, 6f-
fentliche Zuganglichkeit und Durchgangigkeit)

—  Unterschiedliche Entwicklungsvorstellungen und -erwartungen der Grundstiickseigentiimer (It. Vorgesprachen):
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o Der Eigentiimer des groBten Grundstiicksflachenanteils (vertreten durch die Zeitgeist Asset Manage-
ment GmbH) verfolgt eine grundlegende Neustrukturierung des Areals in hoher Bebauungsdichte und
Nutzungsmischung mit hohen Wohnanteilen im Sinne eines urbanen Gebietes (MU geméaf Baunut-
zungsverordnung).

o Gewerbebetriebe auf zwei eigentiimergenutzten und zwei verpachteten Grundstiicken gehen vom Ver-
bleib und der Weiterentwicklungsmdglichkeit an ihrem jetzigen Standort aus.

— Vorstellung und Bewertung von fiinf potenziellen gewerblichen Entwicklungsszenarien, die sich im Korridor der
Planungsvorgaben des Landes Berlin bewegen:

Status-Quo-Entwicklung

Produktionsgewerblicher Entwicklungsschwerpunkt
Industrieller GroBbetrieb

Urbanes Gewerbe-Kreativ-Quartier

Gewerbe-, Sport- und Freizeitstandort

O O O O O

—  Zwei weitere Szenarien mit umfangreichen Wohnbauanteilen in kleinteiliger oder in , grobkdrniger” Koexistenz mit
gewerblichen Nutzungen wurden nach bisheriger verwaltungsinterner Diskussion aus verschiedenen Griinden
(u.a. Verlust gewerblicher Entwicklungspotentiale, erwartete Inmissionskonflikte Gewerbe-Wohnen, umfangrei-
cher Wohnfolgebedarf an sozialer und griiner Infrastruktur) als nicht zielfiihrend ausgeschlossen und deshalb
auch nicht vorgestellt.

— Die Szenarien ,Status-Quo-Entwicklung” und ,,Urbane Gewerbe-Kreativ-Quartier” versprechen mangels konsis-
tenter Steuerung keine nachhaltige und geordnete stadtebauliche Perspektive; das Szenario , Industrieller GroB-
betrieb“ erzeugt, abgesehen von dem angestrebten Angebot an Arbeitsplatzen, zu wenig an lokalem Mehrwert.

—  Préferiert werden somit die Szenarien ,Produktionsgewerblicher Entwicklungsschwerpunkt” sowie , Gewerhe-,
Sport- und Freizeitstandort”.

— Beide Zielszenarien erfordern allerdings eine proaktive stadtebauliche Entwicklungssteuerung und ggf. den
Einsatz des besonderen Stadtebaurechts (z.B. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme §§165-171 BauGB), u.a.
zur Dampfung der Bodenpreisentwicklung, zur Finanzierung der notwendigen 6ffentlichen und gemeinwohlorien-
tierten Investitionen sowie zur Ermdglichung einer Querfinanzierung von Nutzungskosten auch weniger kapital-
kraftigen Gewerbes.

— Untersetzung der Zielszenarien durch ein stadtebauliches Grundgeriist mit Vernetzung der Umgebung sowie, als
unbedingte Entwicklungsvoraussetzung, die Verlangerung der BahnhofstraBe bis zur Ferdinand-Schultze-Strafe
als 8ffentliche, auch OPNV- und radverkehrsgeeignete ErschlieBungsachse.

— Vorschlag zur Vorhaltung der planfestgestellten Bahnflache als gegenwartig nicht relevante, gleichwohl perspek-
tivische bahnseitige ErschlieBungsoption.

— Potenzielle gewerbliche Standortprofile und stadtebauliche Typologien (u.a. Kombination unterschiedlicher Be-
triebstypen und —groBen, wie z.B. auch fiir Handwerkshbetriebe, Stapelung der gewerblichen Nutzfldchen von Ge-
bauden)

EXKURS (siehe Folien 43-46)

Von ZEITGEIST verdffentlichte stadtebauliche Zielwerte fiir die Gesamtflache von 270.000 m%
3.500 Wohnungen (mit rd. 7.000 Einwohner*innen) und 200 neue Betriebe mit 2.700 modernen Arbeitsplatzen
Grundstiicksflachen fiir Wohnnutzungen

140.000 m? abgeleitet aus 100 m? BGF pro Wohnung (entspricht etwa 65 m2 Nettonutzflache pro Wohnung) =
350.000 gm BGF (Bruttogeschossflache), geteilt durch die angenommene Geschossflachenzahl (GFZ) 2,5
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Wohnungshezogene, Gffentliche Folgeflachen gemas Berliner Bauordnung und des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung:

100.000 qm (StraBenverkehrsflachen 12 % von 270.000 mZ = 32.400 m?, wohnungsnahe 6ffentliche Griinfla-
chen und Spielplatze 7.000 Bewohner*innen x 7 m2 = 49.000 m?, Kitas und Grundschule 19.900 m?)

Verbleibende Grundstiicks(teil-)flache fiir Gewerbenutzungen

30.000 m2x GFZ 2,5 = 75.000 m2 BGF, geteilt durch 2.700 Arbeitsplatze = 27 m? BGF (ca. 18 m? Nettonutzflache
pro Arbeitsplatz))

TOP 3

Gemeinsame Erdrterung und Diskussion

Einige der Diskussionsthemen

Grundsatzliches:
— Im gegenwartigen Zustand ist das Areal wenig attraktiv fiir eine zukunftsfahige Gewerbenutzung.

— Eine nachhaltige Entwicklung des Areals wird grundsatzlich begriifit, insbesondere mit Blick auf die Verbesse-
rung der ErschlieBungssituation (v.a. Verlangerung der Bahnhofstrale zur Anbindung der Ferdinand-Schultze-
StraBe) und die Aktivierung brachliegender und untergenutzter Flachen. Sie kann einen Mehrwert auch fiir die
umliegenden Wohnquartiere erzeugen.

— Die vorgestellten, verwaltungsintern vorabgestimmten Szenarien korrespondieren nicht mit dem von ZEITGEIST
angestrebten Nutzungsprofil eines gemischten Quartiers mit hohen Wohnanteilen.
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Jeweilige, in der Diskussion geduBerte Argumente fiir eine "gemischte" Nutzung::

Argumente fiir ein gemischtes Quartier mit hohem Wohnanteil, gegen ein rein gewerbliches Nutzungsprofil

Mehrere Teilnehmende préferieren die Entwicklung eines urbanen, gemischten Quartiers mit Wohnen, Gewerbe, griiner
und sozialer Infrastruktur. Sie versprechen sich von diesem Ansatz gegeniiber einem reinen Gewerbestandort u.a. ei-
nen hdheren Mehrwert fiir die umliegenden Quartiere. Hierbei wird auch auf die Beitrdge im Rahmen der Online-Betei-
ligung auf mein.Berlin.de. mit dem vielfach geduBerten Wunsch nach einer gemischten Nutzungsstruktur mit Wohnen
verwiesen.

In Berlin besteht Wohnraummangel, einhergehend mit zunehmendem Bedarf an Fachkréften. Die Schaffung von
Wohnraum sollte daher, auch mit Blick auf die wirtschaftliche Entwicklung im Bezirk und in der Gesamtstadt,
priorisiert werden.

Im Bezirk Lichtenberg befindet sich im Vergleich zu anderen Bezirken bereits ein iiberproportionaler Umfang an
Gewerbeflachen. Vorrangig sollten die Gewerbegebiete mit Entwicklungspotenzialen aktiviert werden, die sich im
weiteren Umfeld des Areals an der GartnerstraBe befinden.

Eine signifikante Nachfrage von Gewerbebetrieben nach dem Standort an der GartnerstraBe ist real offenbar
nicht erkennbar; sie korrespondiert jedenfalls nicht mit den Zahlen der Wirtschaftsforderung.

Ein gemischtes Quartier ermdglicht wohnortnahes Arbeiten (Stadt der kurzen Wege) und tragt damit zur Starkung
der Nahmobilitat bei.

Argumente fiir eine geordnete gewerbliche Gebietsentwicklung ohne allgemein zuldssige Wohnnutzungen

Es besteht in der Gesamtstadt und in Lichtenberg neben dem dringenden Wohnbedarf ein dringender Bedarf
nach Gewerbeflachen, insbesondere fiir kleinere und mittlere Betriebe, die auf, ihrem Nutzungsprofil entspre-
chend, wirtschaftlich tragfahige Mieten angewiesen sind, dafiir aber keine Berliner Standorte mehr finden.

Mit einem Gewerbeansiedlungskonzept an der Gartnerstrale werden die Voraussetzungen fiir wohnortnahes Ar-
beiten verbessert. In der unmittelbaren Umgebung des Gewerbestandortes existieren bereits umfangreiche Wohn-
quartiere; in den kommenden Jahren kommen weitere Wohnungsneubauprojekte hinzu. Damit wird im Bezirk
Lichtenberg bereits in groBem Umfang dem dringenden Wohnraumbedarf entsprochen.

Angesichts des vielfach schwacheren immobilienwirtschaftlichen Status produzierenden Gewerbes gibt es keinen
Grund, die verwaltungsverbindlich zu beachtende Zielsetzung des FNP und des StEP Wirtschaft 2030 zur Siche-
rung und Entwicklung des Gewerbestandortes GartnerstraBe in Frage zu stellen.

Eine Wohnungsentwicklungsperspektive in dem Gewerbeareal wiirde stark bodenpreissteigernd wirken und letzt-
lich nur die Ansiedlung héher rentierliches, nicht stérendes oder nicht wesentlich stérendes Gewerbe ermégli-
chen. Zugleich wiirde sie einen groBen Bedarf an sozialer Infrastruktur nach sich ziehen und ggf. bereits beste-
hende Defizite noch verscharfen.

Wohnungsentwicklung an der GartnerstraBe in signifikantem Umfang wiirde ferner die morgendlichen und nach-
mittaglichen Kfz-Verkehrs-Spitzenbelastungen an den Problemknoten, u.a. mit der Landsherger Allee erhéhen;
Gewerbeentwicklung 13sst in diesen Spitzenzeiten aufgrund entgegengesetzter Quell-Ziel-Beziehungen weniger
belastende Verkehrsstrome an den neuralgischen Knotenarmen erwarten.

Bei einer gewerblichen Entwicklung auch ohne Mischung mit allgemein zulassigen Wohnnutzungen kann ein le-
bendiger Zielort mit Mehrwert fiir die umliegende Quartiere entstehen: durch eine vielfaltige gewerbliche Struktur
mit attraktiven, wohnungsnahen Arbeitspldtzen und Dienstleistungsangeboten, die Anlage qualitatsvoller 6ffent-
licher Raume, dffentlich zuganglicher Griin- und Freiflachen, die Integration attraktiver Sportgelegenheiten, und
die Verflechtung mit den benachbarten Quartieren.

Eine héhere Nutzungseignung fiir zukunftstahige Gewerbebetriebe kann indes nur durch eine Aufwertung / Neu-
ordnung des Areals mit einer deutlichen Verbesserung der ErschlieBungssituation erreicht werden.
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Von Teilnehmenden an das Bezirksamt und die Grundstiickseigentiimer gerichtete Erwartungen

Abldsung der bisherigen projektbezogenen Einzelfallentscheidungen durch ein proaktives, konsistentes Pla-
nungshandeln im Gesamtkontext des Gebietes

Fortsetzung der Gesprache und des Aushandlungsprozesses mit den Grundstiickseigentiimern

Sondierung und Priifung von Handlungs- und Entwicklungsspielrdumen fiir eine nachhaltige, ziigige und kon-
sensorientierte Gebietsentwicklung, auch in Auseinandersetzung mit der investorisch partiell angestrebten Woh-
nungsentwicklung

Weitere Hinweise aus der Diskussion zur kiinftigen Gebietsentwicklung (z.7. sinngemab)

Vermeidung von Nutzungskonflikten (z.B. durch Gewerbeldrm und Kfz-Verkehr) zwischen bestehenden Wohnquar-
tieren und kiinftiger gewerblicher Nutzung

Forderung der Ansiedlung auch von Betrieben, die auf sozialvertragliche Mieten angewiesen sind, z.B. durch
Quer- und Mischfinanzierung der Entwicklungskosten sowie ggf. durch Einsatz besonderen Stadtebaurechts.

Klarung des Umgangs mit den planfestgestellten Bahnflachen:

o Verzicht auf Optionen zur Reaktivierung des Bahnanschlusses vs. weiterhin Vorhaltung der Bahnfla-
chen als langfristige Entwicklungsoption fiir eine bahnseitige ErschlieBung.

Integration von Nutzungen mit Mehrwert fiir die umliegenden Quartiere, um bestehende Defizite auszugleichen
o Schaffung von Griin- und Freiflichen fiir Begegnung und Teilhabe
o Integration gemeinwohlorientierter Nutzungen (Kultur, Soziales, Orte der Begegnung usw.)
o Integration von Dienstleistungsangeboten fiir die Wohnungswirtschaft
Umsetzung von 8kologischen Nachhaltigkeitsaspekten / Klimaschutz / Klimaanpassung
o umfangreiche Flachenentsiegelung
o dezentrales Regenwassermanagement mit Rigolen, Riickhalteeinrichtungen und Grauwassernutzung
o PV-Anlagen auf Retentions-, und Intensivgriin-Dachflachen
Herstellung einer umweltfreundlichen Mobilitatsinfrastruktur
o Verbesserung der OPNV-Anbindung und FlachenerschlieBung

o Radwegeverbindung zwischen GroBe-Leege-StraBe und Ferdinand-Schultze-StraBe

TOP 4

AUSBLICK
und Verabschiedung durch die Moderation und Herrn K. Honicke (Bezirksstadtrat)

— Auswertung der Ergebnisse der Online-Beteiligung

— Vorstellung und Erdrterung der Rahmenplanung mit den Ergebnissen der Beteiligung und den daraus in der
Rahmenplanung abgeleiteten Inhalten im politischen Raum (Herbst 2022)

—  Fortfithrung/Intensivierung der Gesprache zwischen den Grundstiickseigentiimern und der Verwaltung mit
dem Ziel einer konsensuellen und nachhaltigen Entwicklung des Gesamtareals

gez. GRUPPE PLANWERK
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