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LanghansstraBBe (Gebiet 19)

Stammdaten

Standort Das Gebiet ist rd. 95 ha grol8 und liegt im slidlichen Weillensee beiderseits der
LanghansstralRe. Esist durch eine StraBenbahntrasse in der LanghansstraRe und
Buslinien an das OPNV-Netz angeschlossen. Gut zwei Drittel der Flichen wer-
den durch Wohnen und soziale Infrastruktur genutzt, auf gewerbliche Nutzun-
gen entfallen rd. 28 % der Flache (v. a. lokales und gemischtes Gewerbe sowie
Einzelhandel).
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
Iin.de[fb[index.'sg)

Lage im Bezirk Weillensee

Gebietstyp Mischgebiet

EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Erhalt und Entwicklung der Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe

GroRe 95,4 ha

Eigentlimer Uberwiegend privat

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfligbarkeit

Uberwiegende Wohnen (44,5 ha), Lokales Gewerbe (6,3 ha), Gemischtes Gewerbe (5,5 ha),

Nutzungen Soziale Infrastruktur (5,2 ha)

Potenzialflichen | 0,8 ha

Nachverdichtung | 5,9 ha

Gebietscharakter | Mischgebiet, das liberwiegend durch Wohnen gepragt ist mit eingestreuten

und Umfeld Gewerbeflachen, mit gewisser Konzentration in den Ruthenbergschen Hofen
und im Block 47. Im Umfeld Wohnquartiere (Geschosswohnungsbau) unter-
schiedlicher Dichte, im Norden teils auch Friedhofe.

Stand: 30.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 1: Gebiet LanghansstraBe: Aktuelle tatsachliche Nutzung
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Gebiet 19: LanghansstraBe, OT WeiBensee

Dominierende Nutzung

I Produzierendes Gewerbe [ Kultur/Religion & Zweitnutzung:

[ Gemischtes Gewerbe ] wohnen ggf. .stérendes Gewerbe
Lok.ale:s Gewerbe I soziale Infrastr.uktur ¢ ﬁ:gﬁltt:tu;:::ges S
Logistik, Lager, GroBhandel [ Sonst. gewerbliche Nutzung & Zweitnutzung:

[ ] Kfz-Handel und Tankstellen [ Zufahrtswege/-straBen Wohnen

[ Ver- und Entsorgung Offentliche StraBen Weitere Inhalte

[] Einzelhandel /| Brache [ Gebéiude (ALKIS)

[ ] Dienstleistungen [ /] Griin ) Bezirksgrenze

[ wissenschaft, Forschung [ /] Untergenutzt. Lager-/Parkplatz = ;
[] Komm. Freizeitnutzungen | Leerstand Pl SIS SIS RS SEESst

[ ] Hotel, Gastronomie

— N Planergemeinschaft empirica

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

Stand: 30.01.2024 empirica | Planergemeinschaft



Standortpass LanghansstralRe

Planungssituation

Der FNP stellt das Gebiet zum Teil als Gemischte Bauflache (M2) und zum (iberwiegenden Teil als
Wohnbauflache (W2) dar. Im 6stlichen Bereich befinden sich zwei Lagesymbole "Schule" sowie ein
kleiner Streifen, der als Griinflache dargestellt ist. Das Untersuchungsgebiet ist weitgehend de-
ckungsgleich mit dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet Pankow-LanghansstralRe. Im Gebiet
liegen vier kleinere zu aktivierende Flachen fiir eine Neuentwicklung sowie vier Flachen, auf denen
eine Nachverdichtung moglich ist. Nordlich der an der Ostseestralle gelegenen Nachverdichtungs-
flache sind zwei B-Plane aufgestellt (XVIII-58 und XVIII-58-1). In den B-Planen sind zwei Allgemeine
Wohngebiete sowie eine Griinflache , Spielplatz” festgesetzt.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht fiir die dargestellten Potenzialflachen eine gewerbliche Nut-
zung vor. Zur Aktivierung der Potenzialflachen wird als befordernd gewertet, dass sich die Flachen
im Sanierungsgebiet befinden, ein Rahmenplan mit dem Ziel Gewerbe zu erhalten vorliegt sowie
aufgrund des Sanierungsgebiets ein Gebietsmanagement vorhanden ist. Bei allen Potenzialflachen
sind jedoch angrenzende schutzbedirftige Nutzungen zu beriicksichtigen. Grundsatzlich ist anzu-
merken, dass die Entwicklungsmoglichkeiten zum Erhalt oder Neuentwicklung von Gewerbe auRer-
halb der gewerblichen Bauflachenkulisse des FNP mit der zustdndigen Senatsverwaltung auf ihre
Vereinbarkeit mit dem FNP im Einzelfall zu prifen und abzustimmen sind (Unterrichtung gemaR §
10 Abs. & AG BauGB).

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Ja Zukunftsort Nein
schlossen
Entfernung zur A 114 — 8 min (ca. 4,5 km) Unternehmensnetz- | Nein
Autobahn Uber Prenzlauer Prome- werk

nade/B109
OPNV Buslinien 158, 255 & N50 ent- Management Ja

lang der Pistoriusstral’e im Nor-
den des Gebiets

Tram 12 und M13 entlang der
Langhansstralle im Zentrum des
Gebiets sowie M4 im Westen
des Gebiets entlang der Greifs-
walder StraBe

Breitbandversor- | Breitbandverfligbarkeit mit ,Smart Solutions” -
gung >1.000 Mbit/s
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Chancen Konflikte und Hemmnisse
e Funktionierendes Nebeneinander von Woh- e Umnutzungsdruck von Gewerbe zu Woh-
nen und Arbeiten nen

e Gute OPNV-Anbindung

e Kleinteilige Potenzialflache und Nachverdich-
tungspotenziale zur gewerblichen Weiterent-
wicklung vorhanden

e Vorhandener stadtebaulicher Rahmenplan
mit Darstellung von Bereichen der gewerbli-
chen Entwicklung

e Sanierungsgebiet mit Gebietsmanagement
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Karte 2: Gebiet Langhansstrale: Weiterentwicklung von Flachen und
Planungssituation
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Gebiet 19: LanghansstraBe, OT WeiBensee

Weiterentwicklung von Flachen

i Bebauungsplan Planerfordernis, betrifft:
| Aktivierung von Potenzialen (Neuentwicklung) D festgesetzt B-Planverfahren

| Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen
Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
D Umnutzung zu nicht gewerbl. Nutzung

L) im Verfahren

i....: Geplante gewerbliche Nutzung Absehbar nicht gewerblich nutzbar
Besondere Chancen (O) und Restriktionen (O0)

@ Vorliegendes Konzept mit gewerblicher Nutzung M Angrenzende schutzbedirftige Nutzung

@ Stadtebauférdergebiet [0 Okologische Bindungen

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

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

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung - = Giiterbahn =eee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnetes StraBennetz (Bestand) — = Schienengebundener Blankenburger Siiden
Personenverkehr (SPV,
Stand Dezember 2023 ©PY) Planergemeinschatft

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

Im Gebiet LanghansstralSe steht die aktive Sicherung des Nebeneinanders von Gewerbe und Woh-
nen im Vordergrund. Der Erhalt dieser Mischung sowie auch das Ziel, rein gewerblich genutzte
Standorte im Gebiet zu erhalten, wird unterstiitzt durch die Sanierungsziele der stadtebaulichen
Sanierungsmalinahme und deren Umsetzung durch das Bezirksamt Pankow. Bei der Weiterentwick-
lung des Gebietes sowie auch der Nutzung der Potenziale zur Neuentwicklung und Nachverdichtung
ist vor allem der Erhalt der lokalen Gewerbenutzung sowie weiterem gemischtem Gewerbe in die-
sem dicht besiedelten Stadtgebiet von groRer Bedeutung.

Handlungskonzept

Alle Flachen fur eine Neuentwicklung, welche sich als klassische Baulticken darstellen, sind kurzfris-
tig aktivierbar. Die Nachverdichtungsflachen im Gebiet sind erst mittelfristig aktivierbar, da die Fla-
chen jeweils aus mehreren Grundstiicken bestehen und hier der Abstimmungsaufwand zwischen
den Eigentliimern vermutlich keine kurzfristige Entwicklung der jeweiligen Flache zulasst. Als Mal3-
nahme zur Aktivierung des gewerblichen Potenzials werden die Umsetzung des vorliegenden Rah-
menplans, die Erstellung eines Gewerbekonzeptes, die Ansprache der Grundeigentiimer und der
Einsatz von Fordermitteln (Stadtebauférdermittel und ggf. weitere) dargestellt. Auch sollte im Ge-
biet ein Unternehmensnetzwerk bzw. eine Standortgemeinschaft initiiert werden. Dies kdnnte im
Zuge der Sanierungsmalnahme, die auch das Ziel der Entwicklung der Gewerbenutzungen und
-standorte im Gebiet verfolgt, angegangen werden.

Das Gebiet bietet infolge der bestehenden gemischten Strukturen sowie der laufenden Sanierungs-
mafnahmen die Chance, pilothaft innovative stadtebauliche Losungen fiir die direkte Nachbarschaft
von Wohnen und Gewerbe zu entwickeln.
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Gebiet 19: LanghansstraBe, OT
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen
"] Neuentwicklung
I Nachverdichtung

Erhalt des bestehenden Gewerbes

(ohne Aussage zum Einzelhandel)
Bestandspflege

[ Active Sicherung

Zielnutzung

. Produzierendes Gewerbe

Gemischtes Gewerbe

. Lokales Gewerbe

. Produktionsoriente Dienstleistungen

. Biiro/Dienstleistungen

. GroBhandel

. Ver-/Entsorgung

!I Wissenschaft/Forschung/Technologie
. Kreativwirtschaft

. Kultur/Entertainment

Gebiet Langhansstrafle: Raumliche Strategie

Sonstige Flachen

) Dissensflache

) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Profilbereiche

mit Benennung Schwerpunkt,
teilw. mit Starkung besonderer Nutzung

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung
Ubergeordnete StraBenverbindung

m—wm Giiterbahn
— = Schienengebundener

eseee Grenze VU-Gebiet
Blankenburger Stiden

Personenverkehr (SPV)

Stand Dezember2023

Planergemeinschaft empirica

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

empirica | Planergemeinschaft

Stand: 30.01.2024

empirica | Planergemeinschaft
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Gebiet 19: LanghansstraBe, OT WeiBensee
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
[ Neuentwicklung Bestandspflege
I Nachverdichtung [ Aktive Sicherung
Sonstige Flachen Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche
) Dissensflache =1 kurz o Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,
) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung [ mittel teilw. mit Stérkung besonderer Nutzung
Absehbar nicht gewerblich nutzbar [ lang

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = Giiterbahn eseee Grenze VU-Gebiet
— = Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV)
Stand Dezember 2023 Planergemeinschaft empirica

Stand: 30.01.2024 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
|:| Ausbau Breitbandverbindung

Kommunikative und koordinierende MaBBnahmen
D Ansprache von Grundeigentiimern

D Ansprache von Gewerbetreibenden
- Initiierung/Unterstiitzung Standortgemeinschaft/Unternehmensnetzwerk
. Kooperation tiber Bezirks-/Landesgrenze hinweg

. Durchfiihrung eines sozial vertraglichen Umnsetzungsverfahrens

Finanzielle MaBnahmen
Einsatz von Férdermitteln

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

empirica | Planergemeinschaft

Instrument und MalRnahmen Prioritat
Start-/SchliisselmaBnahme: Sicherung der Mischung aus Wohnen Sehr hoch
und Gewerbe bei Genehmigungen nach § 34 und §§ 144, 145 BauGB
Start-/SchliisselmaBnahme: Erstellung eines Gewerbekonzeptes zur | Sehr hoch
Weiterentwicklung und Sicherung der gewerblichen Nutzungen
Start-/SchliisselmaBnahme: Ansprache von Grundeigentiimer der Sehr hoch

Nachverdichtungsflachen sowie Gewerbetreibenden

Umsetzung der MaBnahmen aus dem vorhandenen stadtebaulichen
Rahmenplan

Je nach Prioritat im
Rahmenplan

Initiierung Standortgemeinschaft / Unternehmensnetzwerk

Hoch

Einsatz von Fordermitteln

Hoch




