Standortpass Berliner Allee 1

Berliner Allee (Gebiet 21)

Stammdaten

Standort Das Gebiet ,,Berliner Allee” im Norden von WeiRensee ist mit 100 ha Flache das
groRte Industrie- und Gewerbegebiet in Pankow. Das Untersuchungsgebiet um-
fasst im Norden und Stiden einige Blocke mehr als das EpB-Gebiet 36: Berliner
Allee. Untersucht wird auch nicht der norddéstliche Teil des EpB-Gebiets, der im
Bezirk Lichtenberg liegt. Das Gebiet wird trotz seiner Grof3e nur durch Busse an
den OPNV angebunden, lediglich am siidwestlichen Rand gibt es einen Stralen-
bahnanschluss. Das Gebiet ist neben dem Pankow Park der zweite wichtige In-
dustriestandort im Bezirk. Darliber hinaus ist es, vor allem in Randbereichen,
durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt.
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
Iin.de[fb[index.'sg)

Lage im Bezirk Im Norden von WeiRensee

Gebietstyp Gewerbe- und Industriegebiet

EpB-Gebiet 36: Berliner Allee (Uiberwiegend)

Handlungstyp Starkung und Entwicklung des Gewerbestandorts

GroRe 100,1 ha

Eigentimer Uberwiegend privat

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfligbarkeit

Uberwiegende Produktion (19,2 ha), Gemischtes Gewerbe (12,7 ha), Lokales Gewerbe

Nutzungen (9,9 ha), Logistik, Lager und GrofRhandel (9,8 ha)

Potenzialflichen | 5,0 ha

Nachverdichtung | 18,9 ha

Gebietscharakter | Einfaches Gewerbegebiet mit heterogener Nutzungsstruktur und einigen Po-

und Umfeld tenzialflichen. Offentlicher Raum mit eher einfachen Qualitaten. Gebidude
und StrafRen in durchschnittlichem Zustand. Im Nordosten Landwirtschaft,
sonst Uberwiegend Wohnquartiere angrenzend.

Stand: 30.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 1: Gebiet Berliner Allee: Aktuelle tatsachliche Nutzung
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Gebiet 21: Berliner Allee, OT WeiBensee
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[] Lokales Gewerbe
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Planungssituation

Das Untersuchungsgebiet 21 ist im FNP als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Stdlich ist eine Ge-
meinbedarfsflache fir Verwaltung dargestellt. Die Berliner Strale ist als (bergeordnete Hauptver-
kehrsstralRe dargestellt, innerhalb liegt die Darstellung einer geplanten unterirdischen Ver-
kehrstrasse (Tunnellage) mit Haltestelle (U-Bahn-Planung Richtung Hohenschénhausen/Karow).

Im Gebiet befinden sich insgesamt drei festgesetzte Bebauungsplane: XVIII-VE1 (mit den Festset-
zungen Sondergebiet ,,Bau- und Gartenmarkt” sowie auf einer kleineren Flache Gewerbegebiet), B-
Plan 3-12 (mit den Festsetzungen Gewerbegebiet und StraBenverkehrsflache) und B-Plan 3-13, der
Gewerbegebiet und nordlich eine kleine private Griinflache festsetzt. Im Gebiet liegen viele Flachen,
die fiir eine Neuentwicklung oder eine Nachverdichtung zu aktivieren sind. Zur Aktivierung der Nach-
verdichtungsflachen im oOstlichen Teil des Gebietes wird ein Planerfordernis (B-Plan) eingeschatzt.
Viele der Potenzialflachen grenzen an schutzbedirftige Nutzungen. Die beiden im Norden des Ge-
bietes liegenden Flachen fir eine Neuentwicklung befinden sich im Landesgrundvermdgen. Der ehe-
malige Trassenverlauf der Industriebahn quert im slidlichen Bereich das Untersuchungsgebiet. Der
FNP stellt hier gewerbliche Bauflache dar. In Teilen befinden sich hier Geltungsbereiche von im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplanen (3-68, 3-49), die Gewerbegebiet und in den Randbereichen
StralRenflache vorsehen. Die gewerbliche Nutzung wiirde hier durch eine Griinverbindung im Verlauf
der Industriebahntrasse eingeschrankt. In der Machbarkeits- und Konzeptstudie "Griiner Gleisbo-
gen" der SenMVKU aus dem Jahr 2023, die eine durchgehende Griinverbindung im Verlauf der In-
dustriebahntrasse zum Ziel hat, werden fiir diesen Bereich Alternativrouten beriicksichtigt, so dass
eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung vermieden werden kann.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Ja Zukunftsort Nein
schlossen

Entfernung zur A 10-12 min (ca. 9 km) Gber B2 | Unternehmensnetz- | Nein
Autobahn werk

A 114 - 11 min (ca. 5 km)
Giber Romain-Rolland-StraRe

OPNV Buslinie X54 an der Haltestelle Management Nein
Neumagener Str. , Buslinien 255
& 259 entlang der Berliner Allee,
Buslinien 154 & X54 an der Hal-
testelle DarRer / Piesporter Str.

Breitbandversor- | Breitbandverfligbarkeit mit ,Smart Solutions” -

gung >1.000 Mbit/s

Chancen Konflikte und Hemmnisse

e Groltes Industrie- und Gewerbegebiet Pan- e Schutzbedirftige Nutzungen im Gebiet
kows und direkt angrenzend

e EpB-Gebiet e Einzelne Potenzialflaichen mit 6kologi-

e Zahlreiche Entwicklungs- und Nachverdich- schen Bindungen oder Denkmalschutz
tungspotenziale, teils auch im Landesvermé- | ¢ OPNV-Anbindung Giberwiegend nur mit
gen Bussen
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Karte 2: Gebiet Berliner Allee: Weiterentwicklung von Flachen und
Planungssituation
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Gebiet 21: Berliner Allee, OT WeiBensee

Weiterentwicklung von Flachen Bebauungsplan Planerfordernis, betrifft:

} Aktivierung von Potenzialen (Neuentwicklung) = festgesetzt | B-Planverfahren
| Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen r : 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 B Angrenzende schutzbedirftige Nutzung
@ Stidtebauférdergebiet [0 Okologische Bindungen
@ Zukunftsort O 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 seee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnetes StraBennetz (Bestand) — — Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV,
Stand Dezember 2023 ©PV) Planergemeinschaft

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




Standortpass Berliner Allee

Zielkonzept

Das Gebiet Berliner Allee im Ortsteil WeiRensee erfiillt eine wichtige Funktion als Industrie- und
Gewerbestandort im Berliner Norden. Das in grof3en Teilen mit dem EpB-Gebiet 36: Berliner Allee
deckungsgleiche Untersuchungsgebiet soll langfristig als Standort fiir Produktionsnutzungen und
produktionsorientierte Dienstleistungen zur Verfligung stehen. Neben diesen vorwiegenden Ziel-
nutzungen sind auch gemischte und lokales Gewerbe moglich. Entsprechend kénnen auch die zahl-
reichen Potenzialflachen fir eine Neuentwicklung oder Nachverdichtung genutzt werden. Im Gebiet
besteht eine hohe Entwicklungsdynamik. Flr einzelne ausgewiesene Potenzialflachen bestehen Ent-
wicklungsabsichten der Eigentliimer, die hier aber infolge der unterschiedlichen Zeithorizonte und
Planungsstande nicht alle im Einzelnen beriicksichtigt werden konnten. Vorhaben angrenzender
schutzbedirftiger Nutzungen dirfen nicht zur Aufgabe von bestehenden Produktionsnutzungen
flhren. Die geplante Griinverbindung im ehemaligen Trassenverlauf der Industriebahn soll, wie in
der Machbarkeits- und Konzeptstudie "Griiner Gleisbogen" 2023 aufgefiihrt, (iber eine Alternativ-
route flhren.

Handlungskonzept

Die im Gebiet vorhandenen (kleineren) Neuentwicklungsflachen sind kurzfristig aktivierbar, ebenso
diejenigen Nachverdichtungsflachen, die nur aus einem Grundstlick bestehen. Alle anderen Nach-
verdichtungsflachen sind erst mittelfristig aktivierbar. Fiir die Hebung der Nachverdichtungspoten-
ziale 6stlich der Piesporter Stralle ist ein Bebauungsplan notwendig. Die Nachverdichtungsflachen
am DarRer Bogen sind mit "Ansprache der Grundstiickseigentiimer" gekennzeichnet, da hier bereits
Gesprache zum Thema Nachverdichtungspotenziale gefiihrt werden.
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Karte 3: Gebiet Berliner Allee: Raumliche Strategie
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Gebiet 21: Berliner Allee, OT WeiBensee
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen
" Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflache
I Nachverdichtung Bestandspflege =) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung

| Aktive Sicherung Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Zielnutzung Profilbereiche

. Produzierendes Gewerbe
D Gemischtes Gewerbe Ver-/Entsorgung
. Lokales Gewerbe Wissenschaft/Forschung/Technologie
| | Produktionsoriente Dienstleistungen . Kreativwirtschaft
. Biiro/Dienstleistungen

GroBhandel o mit Benennung Schwerpunkt,
teilw. mit Starkung besonderer Nutzung

OCm

Kultur/Entertainment

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung == Gliterbahn eeee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnete StraBenverbindung — — Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV)
Stand Dezember2023 Planergemeinschaft

Quelle: Eigene Einschatzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
empirica | Planergemeinschaft
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Karte 4: Gebiet Berliner Allee: Instrumente und MaRhahmen
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Gebiet 21: Berliner Allee, OT WeiBensee

Entwicklungsstrategie

Aktivierung von Potenzialen
Neuentwicklung
I nNachverdichtung

Sonstige Flachen

) Dissensfliache

) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung

Stand Dezember 2023
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7
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Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
Bestandspflege
Aktive Sicherung
Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche
) kurz o Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,
[ mittel teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
[ ] lang
= Giiterbahn eeee Grenze VU-Gebiet
— — Schienengebundener Blankenburger Siiden

Personenverkehr (SPV)

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
Initiierung einer Standortgemeinschaft oder eines Un- | Hoch
ternehmensnetzwerks

Entwicklung der landeseigenen Potenzialflachen flr Hoch
gewerbliche Nutzungen

Bebauungsplanverfahren 6stlich der Piesporter Mittel
StraRe / im Bereich DarRer Bogen

Ansprache o6stlich der Grundeigentliimer 6stlich der Mittel
Piesporter StraRe / im Bereich DarRRer Bogen

Kooperation mit dem Bezirk Lichtenberg bei der wei- | Mittel
teren Gebietsentwicklung




