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Am Stener Berg (Gebiet 2)

Stammdaten

Standort Das knapp 11 ha groRRe Gebiet ,,Am Stener Berg” befindet sich im Ortsteil Buch
zwischen der Schwanebecker Chaussee und der StraRe Am Stener Berg. Es ist
mit Bussen an den S-Bahnhof Buch angebunden. Neben dem Heizkraftwerk
Buch wird die Flache Uberwiegend gemischt durch einen Gewerbehof genutzt,
u. a. durch lokales Gewerbe und Dienstleistungen. Der 6stliche Teilbereich war
bei der Erhebung im Herbst 2021 nicht gewerblich genutzt, neben einer groRen
leerstehenden Halle (ehemalige Wascherei) befindet sich dort auch wald&hnli-
cher Baumbestand. Die Halle wird derzeit fir eine gewerbliche Nutzung eines
expandierenden Unternehmens aus dem Campus Buch vorbereitet. Die Fla-
chenvergabe als Erbpacht ist bereits erfolgt.
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
lin.de/fb/index.isp)

Lage im Bezirk Ortsteil Buch im Norden des Bezirks

Gebietstyp Gewerbegebiet

EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Vorbereitung fur kiinftige Neuansiedlungen

GroRe 10,6 ha

Eigentlimer Teilweise landeseigen

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfligbarkeit

Uberwiegende Gemischtes Gewerbe (3,3 ha), Ver- und Entsorgung (2,0 ha), Wohnen (0,5 ha)

Nutzungen

Potenzialflichen | 4,5 ha

Nachverdichtung | 2,9 ha

Gebietscharakter | Kleinteiliges Gewerbegebiet in Streulage mit Gebduden in einem eher unter-

und Umfeld durchschnittlichen baulichen Zustand. Im Umfeld befinden sich Wald (im Os-
ten), Wohnen (Norden) sowie Mischung aus Wohnen und Gewerbe (Siden).



https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp
https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp

Standortpass Am Stener Berg

Karte 1: Gebiet Am Stener Berg: Aktuelle tatsachliche Nutzung

Gebiet 2: Am Stener Berg, OT Buch

Dominierende Nutzung

[ Gemischtes Gewerbe Weitere Inhalte

[] Lokales Gewerbe [ | Gebaude (ALKIS)

I Ver- und Entsorgung () Bezirksgrenze

[] Wohnen "1 Grenze Untersuchungsgebiet
[ /] Griin

[ Leerstand

' 7 % Gewerbehof

¢ Zweitnutzung:
Wohnen Hintergrundkarte: © Geoportal Berlin / ALKIS Berlin,
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Planergemeinschaft empirica

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

Stand: 30.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Planungssituation

Der FNP stellt im Ostlichen Untersuchungsgebiet Gewerbliche Bauflache (Ver- und Entsorgungsan-
lage: Energie) mit einer Signatur fiir schadstoffbelastete Béden (Punkt- und Flachensignatur) sowie
im westlichen (kleineren) Teil Gemischte Bauflache (M2) dar. Das Gebiet weist drei Potenzialflachen
fir Neuentwicklung und eine Nachverdichtungsflache auf. Fiir die 6stlich gelegene gréRere Poten-
zialfliche, die aus zwei Flichen besteht, wird ein Planerfordernis (B-Plan) eingeschatzt.! Hier gelten
auch 6kologische Bindungen. Fir das westliche Teilgebiet liegt eine Machbarkeitsstudie ("Machbar-
keitsstudie, Entwicklungskonzept Am Stener Berg 4-6, Schwanebecker Chaussee 7/9in 13125 Berlin-
Buch") zur weiteren Entwicklung vor, u. a. zu Verdichtungsmoglichkeiten der Grundstiicke. Der Be-
stand ist hier zum Uberwiegenden Teil denkmalgeschiitzt. Alle Potenzialflachen befinden sich im
Landesgrundvermdégen. Mit Ausnahme der bewaldeten Potenzialfliche bestehen fiir die anderen
Flachen Nutzungseinschrankungen aufgrund angrenzender schutzbedirftiger Nutzung. Die bewal-
dete Potenzialflache ist nicht erschlossen.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Ja, mit Ausnahme der Potenzial- | Zukunftsort Nein
schlossen flache im Osten
Entfernung zur A 10 - 10 min (ca. 7 km) Unternehmensnetz- | Nein
Autobahn z. B. Giber Schwanebecker werk

Chaussee

A 11 -10 min (ca. 6 km)
z. B. Uber Zepernicker Str.

OPNV Buslinie 893 entlang der Zeper- | Management Nein
nicker StraBe & Schwanebecker
Chaussee

Breitbandversor- | Uberwiegende Breitbandverfiig- | ,Smart Solutions” -
gung barkeit mit >200 MBit/s fiir 95-
100% der Unternehmen

Chancen Konflikte und Hemmnisse

e Potenzialflaichen im Landesbesitz zur Neuent- | ® Potenzialflache im Osten teilweise bewal-

wicklung und Nachverdichtung vorhanden det sowie schadstoffbelastet, auRerdem
e Vorhandene Machbarkeitsstudie fir Nachver- fehlende ErschlieBung und bestehende
dichtungspotenziale im Westen Okologische Bindungen
e Stddtebaufordergebiet im Westen e  OPNV-Anbindung verbesserungswiirdig

e Breitbandausbau unzureichend
e Schutzbediirftige Nutzungen angrenzend
und im Gebiet

1 Die Abgrenzung der Flache wurde dem aktuellen Arbeitsstand des Flachennutzungsplans entnommen.
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Karte 2: Gebiet Am Stener Berg: Weiterentwicklung von Flachen und
Planungssituation

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM

Gebiet 2: Am Stener Berg, OT Buch

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)
m Umnutzung zu nicht gewerbl. Nutzung

: Geplante gewerbliche Nutzung Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Besondere Chancen (O) und Restriktionen (O)
@ Vorliegendes Konzept mit gewerblicher Nutzung
@ Stadtebauférdergebiet
@ Zukunftsort
(O Unternehmensnetzwerk/Gebietsmanagement
@ (Hoher Anteil an) Flachen im Landesgrundvermdgen
Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Angrenzende schutzbediirftige Nutzung

Okologische Bindungen

Nicht gesicherte ErschlieBung (insb. Verkehr und Stadttechnik)
Denkmalschutz

ENOE

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

Fir den westlichen und nordostlichen Bereich des Gebiets "Am Stener Berg" liegt eine Machbar-
keitsstudie vor, die v. a. die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir eine Verdichtung und Neu-
ordnung des Areals prift. Als Entwicklungsstrategie fir das Kernstiick des Untersuchungsgebiets
wird im Plan 3 eine Revitalisierung dargestellt, da fiir das Ausschépfen des Entwicklungspotenzials
umfangreiche Umbauten an Bestandsgebauden sowie eine Neuordnung der inneren ErschlieBungs-
wege und GebaudeerschlieBungen notwendig sind. Das Gebiet, (iberwiegend im Landesvermdgen
befindlich, kann fur produzierendes Gewerbe, produktionsorientierte Dienstleistung, gemischtes
Gewerbe, flr Einrichtungen im Bereich Wissenschaft/Forschung/Technologie und fur lokales Ge-
werbe zur Verfligung stehen. Aufgrund dieser verschiedenen Nutzungsmoglichkeiten wird kein Pro-
fil fir die Nutzungen genannt.

Handlungskonzept

Die Aktivierung der kleinen im Westen gelegenen Neuentwicklungsflache kénnte kurzfristig, die der
Nachverdichtungsflache mittelfristig erfolgen. Fir die Umsetzung der Nachverdichtung liegt eine
Machbarkeitsstudie vor, allerdings miisste zur koordinierten Realisierung der Verdichtungspotenzi-
ale eine Abstimmung mit der Eigentlimerin BIM erfolgen. Die groRe Neuentwicklungsflache kann
erst langfristig entwickelt werden, hier sollte zunachst eine Studie die Machbarkeit insbesondere
des stidlichen Teils vor dem Hintergrund der bestehenden Vegetation klaren. Die Entwicklung dieser
Flache setzt einen Bebauungsplan voraus, aullerdem misste noch die stadttechnische sowie Stra-
RenerschlieBung vorgenommen werden.

Im Gesamtgebiet ist die Breitbandverbindung auf Ubertragungsraten von mehr als 1 GBit/s auszu-
bauen.
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Karte 3: Gebiet Am Stern Berg: Raumliche Strategie

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM
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Gebiet 2: Am Stener Berg, OT Buch
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen
[ Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflache
I Nachverdichtung Bestandspflege =) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
77 Axtive Sicherung Absehbar nicht gewerblich nutzbar
Zielnutzung Profilbereiche
. Produzierendes Gewerbe . GroBhandel O mit Benennung Schwerpunkt,
E Gemischtes Gewarbe . 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, groBraumige StraBenverbindung === Giiterbahn eeee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnete StraBenverbindung — — Schienengebundener Blankenburger Siiden
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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Karte 4: Gebiet Am Stern Berg: Instrumente und MaBnahmen

© Geoportal Berlin / ALkIS Berlin, © 2021 OSM
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Gebiet 2: Am Stener Berg, OT Buch
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
[ Neuentwicklung Bestandspflege
I Nachverdichtung [ Axtive Sicherung
Sonstige Flachen Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche
) Dissensflache =3 kurz Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,
[ Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung [ mittel teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
Absehbar nicht gewerblich nutzbar [ 1 lang

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)
Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = Giiterbahn

Ubergeordnete StraBenverbindung — = Schienengebundener
Personenverkehr (SPV)

=e=e Grenze VU-Gebiet
Blankenburger Stiden

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
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
ﬂ Einsatz von Fordermitteln

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

empirica | Planergemeinschaft

Instrument und MalRnahmen Prioritat
Ausbau der Breitbandanbindung auf >1 Gbit/s Hoch
Umsetzung der MaBnahmen aus der Machbarkeits- | Hoch
studie fiir den Westteil des Gebiets

Erstellung Machbarkeitsstudie fir Potenzialflaiche im | Mittel
Osten

Ansprache Grundeigentliimer Nachverdichtungsfla- Mittel
che im Westen

Bebauungsplanverfahren fiir Potenzialflache im Os- Mittel
ten und Verbesserung stadttechnische und StraRen-
ErschlieBung




