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Rothenbachstrale (Gebiet 16)

Stammdaten

Standort Das rd. 8 ha groRe Gebiet befindet sich im Westen von Heinersdorf und er-
streckt sich Ostlich der Prenzlauer Promenade von der RothenbachstraRe bis zur
NeukirchstraRe. Uber eine Buslinie besteht eine Anbindung an den S+U-Bahn-
hof Pankow. Der stidliche Teil des Gebiets ist Giberwiegend gewerblich genutzt,
u. a. durch zwei groRe Gewerbehofe. Im nordlichen Teil besteht eine Mischung
aus Wohnen, Gewerbebetrieben und Brachflachen.
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
Iin.de[fb[index.'sg)

Lage im Bezirk Westen von Heinersdorf

Gebietstyp Mischgebiet mit gewerblicher Pragung

EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Erhalt und Entwicklung der Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe

GroRSe 7,7 ha

Eigentimer Privat

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfligbarkeit

Uberwiegende Gemischtes Gewerbe (2,1 ha), Wohnen (1,4), Lokales Gewerbe (0,8 ha)

Nutzungen

Potenzialflaichen | 0,8 ha

Nachverdichtung | 2,7 ha

Gebietscharakter | Im Norden des Gebiets tiberwiegend Wohngebaude (Eigenheim und Ge-
schosswohnungsbau). Im Stiiden einfaches Gewerbegebiet. Gebdude und Stra-
Ren in Gberwiegend durchschnittlichem Zustand.
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Karte 1: Gebiet RothenbachstraRe: Aktuelle tatsachliche Nutzung
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Hintergrundkarte: © Geoportal Berlin / ALKIS Berlin,
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Gebiet 16: RothenbachstraBe, OT Heinersdorf

Weitere Inhalte

Dominierende Nutzung
] Gemischtes Gewerbe Offentliche StraBen
/| Brache Gebaude (ALKIS)
[ Bezirksgrenze
™71 Grenze Untersuchungsgebiet

[ ] Lokales Gewerbe
[ ] Kfz-Handel und Tankstellen [ 7| Griin
|| Leerstand

[ ] Hotel, Gastronomie
4 Gewerbehof

[ Kultur/Religion
[] wohnen ¢ Zweitnutzung:
ggf. stérendes Gewerbe
¢ Zweitnutzung:
Wohnen

Planergemeinschaft empirica

Quelle: Eigene Erhebung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodéasie
empirica | Planergemeinschaft

empirica | Planergemeinschaft
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Planungssituation

Im FNP ist fur diese Flache Gemischte Bauflache (M2) sowie Wohnbauflache (W3) dargestellt. Die
RothenbachstraBe. ist im FNP als ibergeordnete HauptverkehrsstralRe dargestellt Im Norden des
Gebiets befindet sich seit 1994 ein Bebauungsplan im Verfahren (XVIII - 36), das Verfahren ruht. Die
Entwicklung der Flachen Pankower Tor und der Ausbau des Knotenpunkts Prenzlauer Allee / Tinius-
straBe zu einem Vollknoten wird die Entwicklung des Gebiets beeinflussen. Das Gebiet weist fiinf zu
aktivierende Potenzialflachen auf, wovon zwei fiir eine Neuentwicklung zur Verfligung stehen und
drei fur eine Nachverdichtung. An die groRe Nachverdichtungsflache sowie die beiden Neuentwick-
lungsflachen zwischen der TiniusstralRe und der NeukirchstralRe grenzen schutzbediirftige Nutzun-
gen an. Zudem liegen auf den beiden zuletzt genannten Flachen 6kologische Bindungen.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er-
schlossen

Ja

Zukunftsort Nein

Entfernung zur

A 114 — 4 min (ca. 2,2 km)

Unternehmensnetz- | Nein

Prenzlauer Promenade / Gra-
nitzstr. (Berlin) — Fuweg: 200
Meter, 2 min

StralRenbahnlinie M2 an der Hal-
testelle Rothenbachstr. (Berlin)

S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf
- FuBweg ca. 500 Meter vom
westlichen Gebietsrand

Autobahn Uber Tiniusstrae / Prenzlauer werk
Promenade
OPNV Buslinien X54 an der Haltestelle | Management Nein

Breitbandversor-
gung

Breitbandverfiigbarkeit mit
>1.000 MBit/s

,Smart Solutions” -

Chancen

Konflikte und Hemmnisse

menade

e Funktionierendes Nebeneinander von Woh- .
nen und Arbeiten

e Potenzialflachen und Nachverdichtungspo-
tenziale vorhanden

e Sehr gute Autobahnanbindung

e Verbesserung der OPNV-Anbindung durch ge-
plante StraBRenbahntrassen entlang der
RothenbachstraRe und der Prenzlauer Pro-

Teils 6kologische Bindungen auf den Po-
tenzialflachen
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Karte 2: Gebiet Rothenbachstralle: Weiterentwicklung von Flachen und
Planungssituation

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM ,’

XVIII - 41

I
Gebiet 16: RothenbachstraBBe, OT Heinersdorf

Weiterentwicklung von Flachen Bebauungsplan Planerfordernis, betrifft:

Aktivierung von Potenzialen (Neuentwicklung) 1 festgesetzt B-Planverfahren
Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen [ 7] im Verfahren

Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
G Umnutzung zu nicht gewerbl. Nutzung

' Geplante gewerbliche Nutzung Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Besondere Chancen (O) und Restriktionen (O)

@ Vorliegendes Konzept mit gewerblicher Nutzung [l Angrenzende schutzbediirftige Nutzung

@ Stadtebauférdergebiet [0 Okologische Bindungen

@ Zukunftsort O Nicht gesicherte ErschlieBung (insb. Verkehr und Stadttechnik)
(O Unternehmensnetzwerk/Gebietsmanagement Bl Denkmalschutz

@ (Hoher Anteil an) Flachen im Landesgrundvermdgen
Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung - Giiterbahn esee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnetes StraBennetz — = Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV
Stand Dezember 2023 ©PY) Planergemeinschaft

Quelle: Eigene Bewertung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie
empirica | Planergemeinschaft
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Zielkonzept

Im Gebiet RothenbachstralRe stehen groRRere Flachen zur Nachverdichtung und Neuentwicklung zur
Verfligung. Hierfur sieht das WiKo als kiinftige Profilnutzung zur Versorgungssicherung der angren-
zenden Wohnquartiere lokales Gewerbe vor. Auch gemischtes Gewerbe ist hier moglich. Die Ent-
wicklungsmoglichkeiten fiir Gewerbe auf den FNP-Wohnbauflachen, die mit der zustdndigen Senats-
verwaltung auf ihre Vereinbarkeit mit dem FNP im Einzelfall zu priifen und abzustimmen sind (Un-
terrichtung gemal} § 10 Abs. & AG BauGB), sind unter Umsténden eingeschrankt.

Handlungskonzept

Die zwei im Gebiet RothenbachstralRe liegenden Flachen fiir eine mogliche Neuentwicklung sind
kurzfristig aktivierbar. Die drei Nachverdichtungsflachen bestehen jeweils aus mehreren Grundsti-
cken, weshalb hier aufgrund von Abstimmungserfordernissen zwischen den Eigentlimern erst eine
mittelfristige Aktivierbarkeit aufgezeigt wird.
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Karte 3: Gebiet Rothenbachstrafle: Raumliche Strategie

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM

Gesamtgebiet

O |

Gebiet 16: RothenbachstraBe, OT Heinersdorf

Entwicklungsstrategie

Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen
[ Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflidche
B Nachverdichtung Bestandspflege =) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
77 Axtive Sicherung Absehbar nicht gewerblich nutzbar
Zielnutzung Profilbereiche
[l Produzierendes Gewerbe [ Groshandel o mit Benennung Schwerpunkt,
D Gamischites Gewerbe D Ver-/Entsorgurig teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
. Lokales Gewerbe |:| Wissenschaft/Forschung/Technologie
. Produktionsoriente Dienstleistungen . Kreativwirtschaft
. Biiro/Dienstleistungen . Kultur/Entertainment
Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)
Autobahn, groBrdumige StraBenverbindung == Gliterbahn eeee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnete StraBenverbindung — — Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV)
Stand Dezember2023 Planergemeinschaft empirica

Quelle: Eigene Einschatzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie
empirica | Planergemeinschaft

Stand: 16.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 4: Gebiet RothenbachstraRe: Instrumente und MaBnahmen

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM

Gebiet 16: RothenbachstraBe, OT Heinersdorf

Entwicklungsstrategie

Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)

[ Neuentwicklung Bestandspflege

I Nachverdichtung [ Aktive Sicherung

Sonstige Flachen Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche

) pissensfliache =] «urz o Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,

=) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung [ mittel teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
Absehbar nicht gewerblich nutzbar [ ]iang

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)
Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = Giiterbahn ==== Grenze VU-Gebiet

Ubergeordnete StraBenverbindung — = Schienengebundener Blankenburger Siiden
Personenverkehr (SPV)

Stand Dezember 2023 Planergemeinschaft empirica

Stand: 16.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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MaRnahmen und Instrumente

Planerische MaBnahmen
. Umsetzung von MaBnahmen aus bestehender Studie
. Erstellung Verdichtungs-, Machbarkeitsstudie oder Rahmenplan
. B-Plan-Verfahren
|:| ggf. in Verbindung mit FNP-Anderungsverfahren (Priifung)

. B-Plan-Verfahren mit hoher Prioritat

Infrastrukturelle MaBnahmen
D Ertlichtigung/Erstellung StraBenerschlieBung

. Einrichtung/Verbesserung OPNV-ErschlieBung
. Ertlichtigung/Erstellung der stadttechnischen ErschlieBung
D Ausbau Breitbandverbindung

Kommunikative und koordinierende MaBBnahmen
|:| Ansprache von Grundeigentiimern

D Ansprache von Gewerbetreibenden

- Initiierung/Unterstiitzung Standortgemeinschaft/Unternehmensnetzwerk

- Kooperation tiber Bezirks-/Landesgrenze hinweg

. Durchfiihrung eines sozial vertraglichen Umnsetzungsverfahrens

Finanzielle MaBnahmen
E Einsatz von Fordermitteln

Quelle: Eigene Einschatzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie

empirica | Planergemeinschaft

Instrument und MalRnahmen Prioritat
Sicherung der Mischung aus Wohnen und Gewerbe Hoch
bei Genehmigungen nach § 34 BauGB

Potenzial- und Nachverdichtungsflachen: Eigent- Mittel
meransprache, um gewerbliche Nutzung zu sichern

Information UGber vorhandene Potenzialflachen an Mittel

flachensuchende Gewerbebetriebe




