Standortpass Mihlenstrale 1

MiihlenstraRe (Gebiet 24)

Stammdaten

Standort Gebiet 24 ist knapp 8 ha groR und befindet sich im Ortsteil Pankow, direkt siid-
lich der Bahntrasse der Stettiner Bahn und des S+U-Bahnhofs Pankow. Das Ge-
biet ist sehr gut an den OPNV angebunden. Das Gebiet ist durch eine Mischung
aus Wohnen entlang der Berliner StralRe und einem groRen, gemischt genutzten
Gewerbehof an der Miihlenstralle und im Blockinneren charakterisiert.
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
lin.de/fb/index.isp)

Lage im Bezirk Zentral im Ortsteil Pankow

Gebietstyp Mischgebiet mit gewerblicher Pragung

EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Starkung und Entwicklung des Gewerbestandorts

GroRSe 7,7 ha

Eigentimer Uberwiegend privat

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfligbarkeit

Uberwiegende Gemischtes Gewerbe (3,6 ha), Wohnen (2,4 ha), Soziale Infrastruktur (0,6 ha)

Nutzungen

Potenzialflichen | Keine

Nachverdichtung | 4,4 ha

Gebietscharakter | Wohngebaude mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschosse oder auf dem Hin-

und Umfeld terhof im Osten, im Westen grolRer Gewerbehof. Viele Angebote zur lokalen
Versorgung. Gebadude und StraRen im durchschnittlichen Zustand. Im Umfeld
Wohnquartiere.

Stand: 16.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 1: Gebiet MiihlenstraRe: Aktuelle tatsachliche Nutzung
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Gebiet 24: MihlenstraBe, OT Pankow

Dominierende Nutzung

[T Gemischtes Gewerbe Weitere Inhalte

Lokales Gewerbe Gebé&ude (ALKIS)

[ Einzelhandel () Bezirksgrenze

[] Hotel, Gastronomie ™71 Grenze Untersuchungsgebiet
[] wohnen

[ Soziale Infrastruktur
' 7 % Gewerbehof
+ Zweitnutzung:

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

Planergemeinschaft empirica

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

Stand: 16.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Planungssituation

Der FNP stellt Gemischte Baufliche (M2), Ubergeordnete HauptverkehrsstraRe sowie Bahnflache
dar. Das laufende FNP-Anderungsverfahren Pankow - Lfd. Nr. 05/16 Nachnutzung ehem. Rangier-
bahnhof Pankow sieht in Bezug auf Bahnfliche und Ubergeordnete HauptverkehrsstraRe eine An-
derung in M2 und Griin vor. Es ist geplant, dass die Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe mit der
FNP-Anderung entfillt. Etwa die Halfte der Gebietsfliche wird als Nachverdichtungspotenzial ge-
wertet. Fir einzelne NachverdichtungsmaBnahmen auf einzelnen Flachen besteht kein Planerfor-
dernis (B-Plan). Fir eine vollstdndige Umsetzung der aufgezeigten Nachverdichtungsflaichen im
Sinne einer hoheren, neuen stadtebaulichen Entwicklung ware ein B-Plan erforderlich. Solch eine
Entwicklung intendiert das WiKo jedoch aufgrund der Verdrangungseffekte nicht. Auf alle zu akti-
vierenden Nachverdichtungs-Einzelflachen trifft eine angrenzende schutzbediirftige Nutzung zu. Die
Nachverdichtungsflache im Norden befindet sich im Landesgrundverméogen.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Ja Zukunftsort Nein
schlossen

Entfernung zur A 114 — 7 min (ca. 3,5 km) Unternehmensnetz- | Nein
Autobahn Uber GranitzstraRe und Prenz- werk

lauer Promenade/B109

OPNV e S+U-Bahnhof Pankow (U2, Management Nein
$2) und mehrere Bus- und
Tramlinien

e Strallenbahnlinien 50 & M1
an der Haltestelle Masuren-
straRe

e Buslinie 250 an der Halte-
stelle MaximilianstralRe

Breitbandversor- | Breitbandverfligbarkeit mit ,Smart Solutions” -

gung >1.000 MBit/s

Chancen Konflikte und Hemmnisse

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

e Sehr gute OPNV-Anbindung
o Nachverdichtungspotenziale zur Weiterent-
wicklung vorhanden
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Karte 2: Gebiet MiihlenstraBe: Weiterentwicklung von Flachen und Planungssitua-
tion
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Gebiet 24: MuhlenstraBe, OT Pankow

Weiterentwicklung von Flachen

Bebauungsplan Planerfordernis, betrifft:

| Aktivierung von Potenzialen (Neuentwicklung) ] festgesetzt B-Planverfahren
Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen [ =] 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 (O0)

@ Vorliegendes Konzept mit gewerblicher Nutzung [l Angrenzende schutzbediirftige Nutzung

@ Stadtebauférdergebiet [ Okologische Bindungen

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

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

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = = Giiterbahn eeee 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 Geodasie
empirica | Planergemeinschaft
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Zielkonzept

Der innerhalb dichter Siedlungsstrukturen befindliche Baublock an der Miihlenstral3e ist gepragt
durch Wohnnutzungen am Rand und einen groRen gemischt genutzten Gewerbehof im Blockinnern.
Die aktive Sicherung des Gewerbes im Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ("Berliner Mi-
schung") und Moderation und Lésung moglicher Konflikte zwischen den Nutzungen ist hier das
oberste Ziel. Im Bereich des Gewerbehofes existiert Nachverdichtungspotenzial. Als Zielnutzungen
sind lokales Gewerbe, gemischtes Gewerbe und produktionsorientierte Dienstleistungen zu nennen.

Handlungskonzept

Im Gebiet MiihlenstralRe befindet sich ein grolRer Flichenanteil, der aufgrund seiner hocherschlos-
senen Lage, dem stadtstrukturellen Kontext und dem Gebaudebestand verdichtet werden kann. Die
Nachverdichtungspotenzialflaichen, die nur ein Grundstlick umfassen, sind kurzfristig aktivierbar.
Flr einige dieser Flachen gibt es bereits konkrete Planungsabsichten (Bibliothek, gemischte Nutzun-
gen von Wohnen und Kreativwirtschaft).

Die Nachverdichtungspotenziale innerhalb des groRen Gewerbehofes in der Mitte des Blocks wer-
den als mittelfristig aktivierbar eingeschatzt. Forderlich flir das Heben der Nachverdichtungspoten-
ziale auf dieser Teilflache wére es, wenn in einer Nachverdichtungsstudie die Potenziale geklart wir-
den und im Zuge der Erstellung der Studie mit dem/den Grundstiickseigentimer/n gesprochen
wirde.
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Karte 3: Gebiet MiihlenstraBe: Raumliche Strategie
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Gebiet 24: MlhlenstraBe, OT Pankow

Entwicklungsstrategie

Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen

[ Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflache

I Nachverdichtung Bestandspflege =) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung

777 Active Sicherung Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Zielnutzung Profilbereiche

[l Produzierendes Gewerbe [ GroBhandel O mit Benennung Schwerpunkt,

Gamischites Gewerbe u Ver-/Entsorgurig teilw. mit Starkung besonderer Nutzung

. Lokales Gewerbe IE 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 Stiden

Personenverkehr (SPV)
Stand Dezember2023 Planergemeinschaft empirica

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

Stand: 16.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 4: Gebiet MiihlenstraBle: Instrumente und Maflnahmen
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Gebiet 24: MiihlenstraBe, OT Pankow

Entwicklungsstrategie

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

[ Neuentwicklung Bestandspflege

I Nachverdichtung [ Axtive 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 [ 1 lang

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: 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
|:| Ertlichtigung/Erstellung StraBenerschlieBung

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

Kommunikative und koordinierende MaBBnahmen
|:| Ansprache von Grundeigentiimern

|:| Ansprache von Gewerbetreibenden

- Initiierung/Unterstiitzung Standortgemeinschaft/Unternehmensnetzwerk

. Kooperation tiber Bezirks-/Landesgrenze hinweg

. Durchfiihrung eines sozial vertraglichen Umnsetzungsverfahrens

Finanzielle MaBnahmen
- 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

Ansprache Grundeigentliimer der Nachverdichtungs- | Hoch
potenziale

Erstellung einer Studie zur Ermittlung der Nachver- Mittel

dichtungspotenziale




