Standortpass Pasewalker StraRe / Berliner StraRe 1

‘ Pasewalker Strae / Berliner Strae (Gebiet 7)

Stammdaten

Standort Das rd. 38 ha grolRe Gebiet im Ortsteil Franzdsisch Buchholz erstreckt sich bei-
derseits von Pasewalker und Berliner StraRe sowie Ostlich der BahnhofstraRe
bis zur Autobahn A 114. Es ist mit der Tram 50 und Bussen an die S-Bahnhofe
Blankenburg und Pankow-Heinersdorf angebunden. Das Gebiet ist gepragt
durch eine kleinteilige Mischung aus Wohnen (rd. 26 % der Flache) und einge-
streuten kleingewerblichen Nutzungen (oftim Hof oder Erdgeschoss) sowie ein-
zelnen groReren Gewerbebetrieben ander Zimbelstralle, der Marienstralle und
der Ferdinand-Buisson-StraBe (Schwerpunkte lokales Gewerbe, Produktion und
Kfz-Handel). Im Osten liegt der GSG-Gewerbehof Pankstrale.
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
lin.de/fb/index.jsp)

Lage im Bezirk Im Stiden des Ortsteils Franzdsisch Buchholz

Gebietstyp Mischgebiet mit gewerblicher Pragung

EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Erhalt und Entwicklung der Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe

Grolle 37,5 ha

Eigentimer Private Einzeleigentiimer

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfigbarkeit

Uberwiegende Gemischtes Gewerbe (9,9 ha), Wohnen (8,6 ha), Produktion (3,6 ha), Lokales

Nutzungen Gewerbe (3,4 ha)

Potenzialflachen 1,7 ha

Nachverdichtung 1,3 ha

Gebietscharakter | Gemischt genutztes Gebiet mit einfachen bis gepflegten Qualititen. Offentli-

und Umfeld cher Raum durchschnittlich bis eher attraktiv. Angrenzende Bereiche durch Ei-
genheimbebauung gepragt.
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Karte 1: Gebiet Pasewalker StraRe/Berliner StraBe: Aktuelle tatsichliche Nutzung

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

Gebiet 7: Pasewalker Str./Berliner Str., OT Fr. Buchholz

Dominierende Nutzung

[ Produzierendes Gewerbe Offentliche StraBen Weitere Inhalte

[T Gemischtes Gewerbe | /| Brache [ | Gebaude (ALKIS)

[ ] Lokales Gewerbe [ /] Griin [ Bezirksgrenze

[ Logistik, Lager, GroBhandel |~ Leerstand ™71 Grenze Untersuchungsgebiet
[ ] Kfz-Handel und Tankstellen : . Gewerbehof

[ Ver- und Entsorgung ¢ Zweitnutzung:

ggf. stérendes Gewerbe

[ ] Dienstleistungen
¢ Zweitnutzung:

% Kunstprod'ulftlon/ Kreative, nicht storendes Gewerbe
Kultur/Religion & Zweitnutzung:
"] Wohnen Wohnen
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Quelle: Eigene Erhebung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fuir Kartographie und Geodasie
empirica | Planergemeinschaft
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Planungssituation

Im Untersuchungsgebiet stellt der FNP in weiten Teilen Gemischte Bauflache (M2) dar, daneben
auch Wohnbauflache (W2 und W3), Griinflache ("Parkanlage", an ehemaliger Industriebahntrasse
und an der Panke), Wasserfliche (Nordgraben) sowie Ubergeordnete Hauptverkehrsstrale (Pase-
walker StraBe) Die geplante Tangentialverbindung Nord (TVN), aus Ost kommend, soll das Gebiet
entlang des Nordgrabens durchqueren. An der Schnittstelle mit der BAB A 114 ist im FNP eine zu-
satzliche Anschlussstelle dargestellt. Sudlich angrenzend ist eine Punktsignatur fiir schadstoffbelas-
tete Boden dargestellt. Flr einen Teilbereich des Gebiets gilt der Bebauungsplan XIX - 48b. Er setzt
im Bereich einer zu aktivierenden Potenzialflache zur Halfte Mischgebiet und zur Halfte Allgemeines
Wohngebiet fest. Insgesamt gibt es im Gebiet drei zu aktivierende Potenzialflachen fiir eine Neuent-
wicklung und finf flr eine Nachverdichtung. An alle Potenzialflachen grenzt schutzbedirftige Nut-
zung an. Die Flachen der ehemaligen Industriebahntrasse grenzen sidlich an das Untersuchungsge-
biet an.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Ja Zukunftsort Nein
schlossen

Entfernung zur A 114 - 4 min (ca. 1,7-2,5 km) Unternehmensnetz- | Nein
Autobahn Giber Pasewalker StralRe werk

OPNV Buslinien 150 an der Pasewalker | Management Nein

Str. / Blankenburger Weg
Buslinien 150 und 154 am Blan-
kenburger Weg

Tram 50, M1 entlang der Pase-
walker StralSe

Breitbandversor- | Teilweise Breitbandverfiigbar- »Smart Solutions” -
gung keit mit >1 GBit/s (entlang Pase-
walker/Berliner StraRe und im
Umfeld GSG-Hof), schlechtere
Versorgung in den anderen Teil-
bereichen (>100 MBit/s)

Chancen Konflikte und Hemmnisse

e Funktionierendes Nebeneinander von Woh- e Teils eingeschrankte Breitbandanbindung
nen und Arbeiten e Teils Umnutzungsdruck von Gewerbe zu

e Potenzialflachen und Nachverdichtungspo- Wohnen

tenziale vorhanden
e Gute Autobahn- und OPNV-Anbindung
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Karte 2: Gebiet Pasewalker StraBe/Berliner StraRe: Weiterentwicklung von Fla-
chen und Planungssituation

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 C-)SM
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Gebiet 7: Pasewalker Str./Berliner Str., OT Fr. Buchholz

Weiterentwicklung von Fléchen Bebauungsplan Planerfordernis, betrifft:
| Aktivierung von Potenzialen (Neuentwicklung) 1 festgesetzt B-Planverfahren
Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen [.=J im Verfahren

Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
D 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
@ Stadtebaufordergebiet [0 Okologische Bindungen
@ Zukunftsort O Nicht gesicherte ErschlieBung (insb. Verkehr und Stadttechnik)
(O Unternehmensnetzwerk/Gebietsmanagement [ Denkmalschutz

@ (Hoher Anteil an) Flachen im Landesgrundvermdgen

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)
Autobahn, groBraumige StraBenverbindung - m Giiterbahn seee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnetes StraBennetz — — Schienengebundener Blankenburger Stiden

Personenverkehr (SPV,
Stand Dezember 2023 ©PV) Planergemeinschaft
Quelle: Eigene Bewertung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
empirica | Planergemeinschaft
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Zielkonzept

Ziel ist, das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im Gebiet "Pasewalker StraRe / Berliner
StraBe" zu erhalten und das Gewerbe aktiv zu sichern. In dem Gebiet ist die Unterbringung von lo-
kalem Gewerbe zur Versorgung der umliegenden Bevolkerung sehr wichtig. Es gilt, vor allem die
gewerbliche Nutzung vor Umwandlung in Wohnnutzung zu schitzen.

Handlungskonzept

Die im Gebiet vorhandenen kleineren Potenzialflachen fiir eine Neuentwicklung sind kurzfristig ak-
tivierbar, Bauvorhaben kdnnen hier gemalR §34 BauGB genehmigt werden. Zur Erfillung des Ziels
der Vermeidung weiterer Verdrangung der gewerblichen Nutzungen in diesem durch Nutzungsmi-
schung gepragten Untersuchungsgebiet ist es allerdings von hoher Bedeutung, dass solche kleineren
Flachen einer Gewerbe- oder gemischten Nutzung zugefiihrt werden. Daher ist es wichtig, dass auf
solche Flachen am Gewerbemarkt aufmerksam gemacht wird. Das WiKo kann als gute Grundlage
dienen, auf gewerbliche Nachfragen zielgenau zu antworten. Die Nachverdichtungsflachen sind, je
nach Anzahl der Eigentiimer einer Flache kurz- oder mittelfristig aktivierbar. Grundsatzlich ist anzu-
merken, dass die Entwicklungsmoéglichkeiten zum Erhalt oder Neuentwicklung von Gewerbe auller-
halb der gewerblichen Bauflachenkulisse des FNP mit der zustdandigen Senatsverwaltung auf ihre
Vereinbarkeit mit dem FNP im Einzelfall zu prifen und abzustimmen sind (Unterrichtung gemaR §
10 Abs. & AG BauGB).

Eine wichtige MalRnahme im Gebiet ist der Breitbandausbau.
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Karte 3: Gebiet Pasewalker StraRe / Berliner StraRe: Raumliche Strategie
© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM ‘\

Gebiet 7: Pasewalker Str./Berliner Str., OT Fr. Buchholz

Entwicklungsstrategie

I [T~ ' L%

Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen
77 Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflidche
B Nachverdichtung Bestandspflege =) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
[ Acktive Sicherung Absehbar nicht gewerblich nutzbar
Zielnutzung Profilbereiche
. Produzierendes Gewerbe . GroBhandel mit Benennung Schwerpunkt,
D Gamischtes Gewarbe Bl Ver-/Entsorgung 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 === Gliterbahn eeee Grenze VU-Gebiet

Ubergeordnete StraBenverbindung — — Schienengebundener
Personenverkehr (SPV)
Planergemeinschaft empirica

Blankenburger Stiden

Stand Dezember2023

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

empirica | Planergemeinschaft

Stand: 08.05.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 4: Gebiet Pasewalker StraRe/Berliner StraRe: Instrumente und MaBnahmen
© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM ‘\"
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Gebiet 7: Pasewalker Str./Berliner Str., OT Fr. Buchholz

Entwicklungsstrategie

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

[ Neuentwicklung Bestandspflege

I Nachverdichtung [ Aktive Sicherung

Sonstige Flachen Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche

2 Dissensflache B kurz o Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,

[ Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung [ mittel teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
Absehbar nicht gewerblich nutzbar [ Jiang

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)
Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = Giiterbahn === Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnete StraBenverbindung — = Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV)

Stand Dezember 2023 Planergemeinschaft empirica

Stand: 08.05.2024 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

. Durchfilhrung eines sozial vertraglichen Umnsetzungsverfahrens

Finanzielle MaBnahmen
Einsatz von Férdermitteln

Quelle: Eigene Einschitzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

empirica | Planergemeinschaft

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

Ausbau Breitbandverbindung Hoch
Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzeptes fir Hoch
den Bereich Pasewalker StralRe

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

Information liber vorhandene Potenzialflichen an Mittel

flachensuchende Gewerbebetriebe weitergeben




