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Betriebshof Niederschénhausen (Gebiet 9)

Stammdaten

Standort

Gebiet 9 liegt an der DietzgenstralRe (B96a) im Norden von Niederschénhausen
und ist durch die Tramlinie M1 an das OPNV-Netz angeschlossen. Das nur rd.
2,5 ha grolRe Gebiet wird durch einen StraBenbahnbetriebshof der BVG (aktuell
nur Abstellflache fiir StralBenbahnen) sowie einen Lebensmitteldiscounter ge-
nutzt.

Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-

lin.de/fb/index.jsp)

Lage im Bezirk

Niederschonhausen

Gebietstyp Streulage

EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Ergdanzende individuelle Standortstrategie
GroRe 2,5 ha

Eigentlimer BVG

Aktuelle Flachennu

tzung und Flachenverfiigbarkeit

Uberwiegende
Nutzungen

Ver- und Entsorgung (2,0 ha), Einzelhandel (0,5 ha)

Potenzialflachen

0,0 ha

Nachverdichtung

0,5 ha

Gebietscharakter
und Umfeld

Denkmalgeschiitze StraRenbahnhalle mit angrenzendem Einzelhandel (Disco-
unter), Umfeld durch liberwiegend aufgelockerte Geschosswohnungsbau ge-

pragt

Stand: 16.01.2024
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Karte 1: Gebiet Betriebshof Niederschonhausen: Aktuelle tatsdchliche Nutzung
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Gebiet 9: Betriebshof Niederschonhausen, OT Niederschdonhausen
Dominierende Nutzung
[ Ver- und Entsorgung Weitere Inhalte
[ Einzelhandel 1 Gebaude (ALKIS)
) Bezirksgrenze

™71 Grenze Untersuchungsgebiet

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

Planergemeinschaft empirica
Quelle: Eigene Erhebung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fir Kartographie und Geodésie
Stand: 16.01.2024
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Planungssituation

Im FNP ist fir das Gebiet Ver- und Entsorgungsanlage / Flache mit gewerblichen Charakter "Betriebs-
hof (Bahn und Bus)" dargestellt. Die Flache des bestehenden StraRenbahnbetriebshofs soll als ge-
werblich nutzbare Flache erhalten bleiben, weshalb sie im WiKO mit "Erhalt des bestehenden Ge-
werbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)" dargestellt ist. Die Fliche des benachbarten Lebensmit-
teldiscounters, die sich im selben Eigentum wie die Flache des StraRenbahnbetriebshofs befindet,
ist als zu aktivierendes Nachverdichtungspotenzial gekennzeichnet. Dieses Nachverdichtungspoten-
zial bezieht sich ausschliefRlich auf gewerbliche Nutzungen und nicht auf eine Einzelhandelsnutzung.
Fiir die Nachverdichtungsflache liegen keine besonderen Chancen und Restriktionen vor. Das Ge-
bdude des Betriebsbahnhofs steht unter Denkmalschutz. Dies ist im Plan 2 nicht eigens dargestellt,
weil hier laut Leitfaden nur besondere Chancen und Restriktionen fiir die Potenzialflachen selbst
gezeigt werden. Allerdings hat der Denkmalschutz des Betriebsbahnhofs Auswirkungen auf die Aus-
gestaltungsmoglichkeiten einer baulichen Verdichtung auf dem Nachbargrundstiick.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Ja Zukunftsort Nein
schlossen

Entfernung zur A 1144 — 12 min (ca. 4,5 km) Unternehmensnetz- | Nein
Autobahn Uber Blankenburger StralRe werk

OPNV Tram M1 & Buslinie 124 an der | Management Nein

Schillerstralle
Buslinien 104 & 124 entlang der
Dietzgenstrale

Breitbandversor- | Uberwiegende Breitbandverfiig- | ,Smart Solutions” -
gung barkeit mit >1.000 MBit/s

Chancen Konflikte und Hemmnisse

e lLandeseigenes Unternehmen als Eigentimer | @ Schutzbediirftige Nutzungen teils angren-
e Gute OPNV-Anbindung zend
o Nachverdichtungspotenziale e Benachbarter Denkmalschutz
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Karte 2:
und Planungssituation

© Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM
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/Gebiet 9: Betriebshof Niederschonhausen, OT Niederschonhausen

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)
B Umnutzung zu nicht gewerbl. Nutzung

Geplante gewerbliche Nutzung Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Besondere Chancen (O) und Restriktionen (O0)
@ 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

ENOE

Denkmalschutz

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = = Giiterbahn eeee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnetes StraBennetz — = Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV
Stand Dezember 2023 ©PY) Planergemeinschaft

Gebiet Betriebshof Niederschonhausen: Weiterentwicklung von Flachen

Nicht gesicherte ErschlieBung (insb. Verkehr und Stadttechnik)

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

empirica | Planergemeinschaft
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Zielkonzept

Ziel ist, die Flache des BVG-Betriebshofs auch im Falle einer Verlagerung des Betriebshofes gewerb-
lich zu nutzen. Diese Flache ist daher als Gewerbeflache aktiv zu sichern. Eine besondere Profilierung
oder Zielnutzung kann aus heutiger Sicht noch nicht angegeben werden. Die im Norden angren-
zende Flache hat im Bereich des Parkplatzes der Einzelhandelseinrichtung Nachverdichtungspoten-
zial. Das Potenzial bezieht sich auf eine gewerbliche Nutzung, nicht auf eine Einzelhandelsnutzung.

Handlungskonzept

Das Grundstiick des StraBenbahnbetriebshofs soll als gewerblich nutzbare Flache erhalten bleiben
("aktive Sicherung"), auch dann, wenn ggf. das Geldande oder Teile des Gelandes zukiinftig nicht
mehr als StraRenbahnbetriebshof genutzt werden sollte(n). Der Bezirk und die Eigentlimerin BVG
sind im Kontakt miteinander und sollen laut einem bezirklichen Handlungsauftrag weiterhin im Ge-
sprach bleiben. Aus Sicht der wirtschaftlichen Entwicklung sollte das Ziel sein, mit der BVG Uber
mogliche gewerbliche Nutzungen im Falle der Aufgabe des Stralenbahnbahnbetriebshofs zu spre-
chen. Das Nachbargrundstiick mit dem Lebensmittelmarkt gehort demselben Eigentiimer, der im
Zuge der Gesprache Uber den Stralenbahnbetriebshof ebenfalls zur méglichen Hebung des mittel-
fristig aktivierbaren Nachverdichtungspotenzials (gewerbliches Potenzial, kein Einzelhandel) ange-
sprochen werden sollte.
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Karte 3: Gebiet Betriebshof Niederschénhausen: Raumliche Strategie
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Gebiet 9: Betriebshof Niederschénhéusen, OT Niederschénhausen
Entwicklungsstrategie

Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen

"] Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflache

I Nachverdichtung Bestandspflege ) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung

[0 Active Sicherung ~ Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Zielnutzung Profilbereiche

. Produzierendes Gewerbe . GroBhandel m[t Benv.annu.ng Schwerpunkt,

j Gemischtes Gewerbie - Ver-/Entsorgunig teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
. Lokales Gewerbe !I 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
Personenverkehr (SPV)
Planergemeinschaft empirica

Blankenburger Stiden

Stand Dezember2023

Quelle: Eigene Einschatzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
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Stand: 16.01.2024 empirica | Planergemeinschaft
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Karte 4: Gebiet Betriebshof Niederschonhausen: Instrumente und MaBnahmen
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Gebiet 9: Betriebshof Niederschénhausen, OT Niederschénhausen
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
[ Neuentwicklung Bestandspflege
I Nachverdichtung [ Axtive Sicherung
Sonstige Flachen Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche
) Dissensflache =] «urz o Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,
[ Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung [ mittel teilw. mit Starkung besonderer Nutzung
.~ Absehbar nicht gewerblich nutzbar [ liang
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

Bedarfsorientierte Ansprache des Grundstiickseigen-
tumers

Bei absehbaren Nutzungsverdanderungen




