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1 Einleitung

1.1 Anlass der Untersuchung

,Die sichim Rahmen derwachsenden Stadt ergebenen zusatzlichen Bedarfe an Grundstlcken und
Flachen fur Gewerbenutzung und Abfallwirtschaft als auch die sich zunehmend vernetzenden
Aufgaben von Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR) und Stralen-und Grinflachenamt (SGA) des
Bezirkes Pankow geben Anlass zur Neukonzeption des Standortes Kniprodestral3e 60 und 62 in

zentraler innerstadtischer Lage im Ortsteil Prenzlauer Berg.

Im Auftrag des Stadtentwicklungsamtes und des SGA wurde eine Standortuntersuchung beste-
hender SGA-Revierstltzpunkte und zusatzlicher Bedarfe im Rahmen neuer Wohngebiete im Bezirk
Pankow durchgefihrt und im Juni 2017 abgeschlossen. Im Rahmen der Untersuchung des SGA-
Revierstitzpunktnetzes wurden Handlungs- und Entwicklungsperspektiven aufgezeigt, um eine
eigene und leistungsfahige Infrastruktur fir den wachsenden Bezirk zu erhalten und weiterzuent-
wickeln. Im Ergebnis der Standortuntersuchung ist u. a. der bendtigte zentrale Werkhof auf dem
Areal Kniprodestralle besonders geeignet im Netzwerk und soll daher vertiefend untersucht wer-

den.

Das Grundstick KniprodestraSe 60 ist im Clusterungsprozess (zukunftsorientierte Bestandsauf-
nahme und Strukturierung des Portfolios des Landes Berlin) im Marz 2018 durch das Bezirksamt
Pankow vorsorglich fur die kiinftige Daseinsvorsorge (10 Jahre) mit der Nutzungsart Produktions-

statten/ Verarbeitung gesichert worden. Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept steht noch aus.

Auch die heranrickende Wohnbauentwicklung in der Michelangelostralie als bedeutendes
Wohnbauflachenpotential gibt Anlass zur Neuordnung der gewerblichen Nutzungen innerhalb

des Standortes.

In Austauschgesprachen des Bezirkes mit BSR und BIM wurde ein kooperativer Ansatz zur Umset-
zung einer integrierten Standortentwicklung vereinbart. Vertiefend soll daraus der Standort
Kniprodestralle 60 und 62 unter Einbeziehung der BSR- und BIM-Grundstiicke untersucht und not-
wendige Flachenbedarfe gedeckt werden.”

(Quelle: Bezirksamt Pankow von Berlin, Leistungsbeschreibung Kniprodestrale_01-2018, Stadtentwicklungsamt,

06.09.2018,5.3)

1.2 Aufgabe und Ziele der Machbarkeitsstudie

,Der Bezirk Pankow beabsichtigt in Kooperation mit der BSR und der BIM die Beauftragung eines

Gutachtens, welches die stddtebauliche Neuordnung und Optimierung des Gesamtstandortes
6



durch Prifung auf Optimierungs-, Erweiterungs- und Neubaupotential fUr erhdhte Flachenbe-
darfe fUr einen BSR- Standort und einen SGA-Werkhof aufzeigt. Zusatzlich soll ein eigenstandiger
Standort als Katastrophenschutzzentrale entstehen. Auch der Erhalt des kleinteiligen innerstadti-
schen Gewerbes im Zusammenhang mit der Standortsicherung durch heranrlickende Wohnbau-

potentialflachen in der Michelangelostralse im stadtebaulichen Kontext ist Ziel.

Neue Méglichkeiten des flachensparenden Bauens und die effiziente Ausnutzung und Nachver-
dichtung des Grundstlickes flr Gewerbenutzungen soll, in enger Abstimmung mit dem AG, auf-
gezeigt und bewertet werden. Ebenso wird ein innovativer und nachhaltiger Anspruch in die Stu-
dienergebnisse erhoben. Am Standort sollen weiterhin zwischen Gewerbe sowie BSR und SGA
Synergien und Kooperationen sichergestellt werden kdnnen.”

(Quelle: Bezirksamt Pankow von Berlin, Leistungsbeschreibung Kniprodestrafte_01-2018, Stadtentwicklungsamt,
06.09.2018,S.5)

1.3 Aufbau der Machbarkeitsstudie

Die Machbarkeitsstudie wird mit einzelnen Arbeitsthemen in 2 Stufen erarbeitet.

1.3.1 Stufe1

Arbeitsthema 1: Bestandsanalyse und Auswertung

Im ersten Schritt soll der Bestand als weitere Planungsgrundlage ermittelt und dokumentiert wer-
den. Die bestehenden Strukturen und die derzeitige Belegung durch die einzelnen Nutzer sollen
dargelegt, ausgewertet und in Form eines Projekthandbuches zusammengefasst werden.

Im Ergebnis sollen die Eigentumsverhaltnisse, einschliefilich ihrer Grunddienstbarkeiten, aufge-
zeigt, sowie die bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen anhand des Bebauungsplanes

und des Flachennutzungsplanes geklart werden.

Arbeitsthema 2: Entwurf/ stddtebauliche Konzeption / Neuordnung der Grundstiicke

Zur Flachenentwicklung soll in der ersten Stufe ein stadtebauliches Konzept in Form eines Fl3-
chenmanagements zur Daseinsvorsorge auf Basis einer intensiven Bestandsaufnahme erarbeitet
werden. Unter Berlcksichtigung der Belange aller Beteiligten sollen mégliche Zonierungen und
Baufelder sowie eine optimale Massenverteilung zur Unterbringung der Bedarfe aufgezeigt und

zusatzliche Potentialflachen definiert werden.



Es sollen unterschiedliche Varianten erarbeitet werden. Bei der Variantenentwicklung ist die stad-

tebauliche Einbindung innerhalb der Nachbarschaft und des Quartiers zu beachten. Ziel ist es eine

optimale Auslastung des Grundstlickes mit moglichst geringem Flachenverbrauch zu erreichen.

Folgende Aufgaben sind zu bearbeiten:

Entwurf und Darstellung der stadtebaulichen Planung mit bebauten/ beplanten Flachen
sowie Freifldchen und Aullenbereichen unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen sowie den im Startgesprach genannten Bedingungen im Mal3stab
1:500

Nachweis und schematische Darstellung der Bedarfs- und Raumprogramme in Baufel-
dern/ Zonierungen durch ein strategisches Flachenmanagement, Darstellung von Mas-
senverteilung und Kubaturen, Darstellung funktionaler Zusammenhange u. a. fir BSR
Werkhof, SGA-Werkhof, Katastrophenschutzstandort und innerstadtische Gewerbehofe
als Flachenkonzept im Mafstab 1:500

Prifung und Darstellung der zusatzlichen Potentialflachen durch Grundsticksoptimie-
rung fur neue Nutzungen im MaRstab 1:500

Erstellung von Varianten fur die Entwicklung des Standortes mit Empfehlungen zur Ein-
ordnung in den stadtebaulichen Kontext im Mal3stab 1:500

Erldauterung der jeweiligen Planungsidee in kurzer, pragnanter Form

Mind. 3-4 Abstimmungstermine zur Zulassigkeit der erarbeiteten Varianten in projektbe-
zogenen Steuerungsrunden mit Fachdmtern des Bezirkes, der BSR und der BIM zur Kon-
kretisierung und Favorisierung von Varianten, inkl. Protokollierung der Abstimmungsrun-
den

Benennung einer Vorzugsvariante sowie Nachweis und Darstellung der Machbarkeit
durch Unterbringung der Nutzungen

Darstellung der Arbeitsergebnisse in Form von Planen, Skizzen und Arbeitsmodellen

1.3.2 Stufe?2

In der zweiten Stufe werden die baulichen Strukturen und Bedarfsprogramme weiter vertieft und

konkretisiert sowie die Gewerbehofentwicklung ausgearbeitet.

Arbeitsthema 3: Vertiefung und Ausformulierung/ Konzept Gewerbehofentwicklung



Auf Grundlage der Planungen der ersten Stufe der definierten Baufelder flr BSR-Werkhof, SGA-
Werkhof, Katastrophenschutzzentrale und Gewerbehof soll die favorisierte Leitidee vertieft und ein

Konzept fUr die Gewerbehdfe ausgearbeitet werden.

Folgende Aufgaben sind zu bearbeiten:

- vertiefende Ausformulierung und Darstellung der stddtebaulichen Planung fUr die erar-
beitete Vorzugsvariante im Mal3stab 1:500

- Konzept zum Modellprojekt innerstadtischer Gewerbehof zur Standortsicherung fur
kleine und mittlere Handwerksbetriebe und produzierendes Gewerbe im Gentrifizie-
rungsprozess innerstadtischer Bereiche, inkl. strategischer Vorschlage und Ansdtze zum
Nutzungskonzept, Empfehlungen und Malsnahmen flr Verfahrensschritte zur Umset-
zung am Standort

- Mind. 3-4 Abstimmungstermine zur Ausformulierung der Vorzugsvariante in projektbe-
zogenen Steuerungsrunden mit Fachamtern des Bezirkes, der BSR und der BIM zur Kon-
kretisierung, inkl. Protokollierung der Abstimmungsrunden

- Nachweis und Darstellung der Machbarkeit durch Unterbringung der einzelnen Nutzun-
gen basierend auf den Bedarfs- und Raumprogrammen, Darstellung funktionaler Zusam-
menhdnge sowie von moglichen Synergieeffekten

- Darstellung der Arbeitsergebnisse in Form von Planen, Skizzen und Arbeitsmodellen

Arbeitsthema 4: Vertiefung und Kostenschatzung der Vorzugsvariante (Wirtschaftlichkeitsuntersu-

chung)

Die Flachen des Gewerbehofes werden schematisch, unter Berlcksichtigung der vorgesehenen
Nutzerstruktur ausgewiesen und exemplarisch belegt. Entsprechend der vorgegebenen Zeit-
schiene fur die Restrukturierung und Neuentwicklung der Flachen, wird ein Stufenplan in einzel-
nen Bauabschnitten vorgeschlagen und eventuelle notwendige Flachenverlagerungen aufge-
zeigt. Auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs wird eine Kostenschatzung fur die KG 200 bis 700
nach DIN 276 erarbeitet. Die darauffolgende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung basiert auf der Kos-

tenschatzung.
Arbeitsthema 5: Handlungsempfehlung

Entlang der Liste der notwendigen Verfahrensschritte wird im Sinne einer Handlungsempfehlung
ein Projektterminplan, mit Definition der wesentlichen Projektmeilensteine, erstellt. Die Zeit-
schiene der Realisierung wird als Steuerungsterminplan aufgestellt, die sich nach Bauabschnitten

gliedert.



14  Bearbeitungsprozess

Zur Erarbeitung der Studie wurden regelmallig Teamrunden mit Vertreterinnen und Vertretern
des Bezirksamtes Pankow von Berlin, Stadtentwicklungsamt (Auftraggeber), dem Stral3en- und
Grunflachenamt Pankow von Berlin, der Berliner Stadtreinigung (BSR) sowie dem Berliner Immo-
bilienmanagement (BIM) durchgefihrt. In den Besprechungen wurde das bestehende Grundstick
mit dem zukilnftigen Bauvorhaben erldutert. Dabei wurden Probleme erbrtert, Bedarfe bespro-

chen und mogliche Synergien diskutiert.

Abb. 01 - Standortproblematik

Um bauordnungsrechtliche und stadtebauliche Fragen zu klaren, wurden Gesprache mit den

Fachamtern gefihrt, insbesondere Uber die Themen Baurecht und StralBenfihrung.

Grundlage fur die Neuaufteilung des Grundstlcks war die Bedarfsplanung der jeweiligen Nutzer.
Anhand der benétigten Flachen und Raumprogramme werden Konzepte und Vorschlage erarbei-

tet.

Seitens der IGP wurde angeboten, die Bedarfsprogramme der jeweiligen Nutzer in Einzelgespra-

chen konkreter zu erortern.

Die Machbarkeitsstudie der Stufe 1 zeigt das Ergebnis der stddtebaulichen Neuordnung des
Grundstlcks hinsichtlich der Bedarfsplanung. Vertiefende Planungen und Ausformulierungen

hinsichtlich baulicher Strukturen sowie die Gewerbehofentwicklung erfolgen in der Stufe 2.



2 Arbeitsthema 1: Bestandsanalyse und Auswertung

2.1 Analyse Stadtebau

2.1.1 Verortung im Stadtgebiet

Abb. 02 - Lage des Grundstlickes innerhalb Berlins

Das zu untersuchende Gebiet liegt im Ortsteil Prenzlauer Berg, im Bezirk Pankow, im Nordosten
Berlins. Die Michelangelostralle und die Storkower StrafSe erschlieSen das Gebiet in Ost-West Rich-
tung. Die nahegelegene B2 fuhrt im Norden zur A10 und in stdlicher Richtung zum Alexander-

platz.



Abb. 03 - Innerstadtische Entfernungen

Die Entfernung zum Alexanderplatz betrdgt nur 4 km, die je nach Tageszeit in 10-20 Minuten mit
dem PKW zurlckgelegt werden kénnen. Der Ostbahnhof liegt etwa 5,5 km entfernt, welche in 12-

20 Minuten per PKW zu bewdltigen sind.



2.1.2 Stadtebauliche Struktur

\)/a}\)’ //‘1\ o
/s& \= -

Abb. 04 - Schwarzplan

In diesem Kontext gilt es einerseits zwischen den malistablich sehr unterschiedlichen Nachbar-
schaften baulich zu vermitteln und andererseits ein klares und passendes Konzept zu formulie-
ren. Dabei ist zwischen einem vertraglichen Malie an baulicher Verdichtung und Nutzung in Hin-

blick auf das raumliche Umfeld und einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit abzuwagen.

Das Untersuchungsgebiet ist durch eine baulich heterogene Umgebung gepragt. Dieser Ein-
druck des Grundstlcks entsteht durch unterschiedliche Bebauungstypologien wie Hochhausern
(bis 12 Etagen), Blockrandbebauungen, solitaren Baukorpern (Stadtvillen und Kleingartenanla-

gen), Zeilenbebauungen und grofiflachigen Grinrdumen (Judische Friedhof und FulSballfeld).



Abb. 05 - ALKIS Berlin

Die Kniprodestralse grenzt im Westen an das Wohngebiet Michelangelostralse und endet als 200
m lange Sackgasse am Judischen Friedhof. An der stidwestlichen Ecke des Planungsgebietes ent-
steht durch die StraBenfihrung der Michelangelostral3e, der Kniprodestralse und des Hauptwegs

eine dreieckige Verkehrsinsel.

Die 6stliche, sowie stidliche Umgebungen bestehen aus einfachen Gemeinschaftsgarten und Ein-

familienhadusern, die sich zwischen der Kniprodestralie und dem Hauptweg aufspannen.

Die Gebdude am Hauptweg haben eine Bebauungshdhe von ein bis zwei Geschossen. Die Bau-
korper folgen einer zufalligen Anordnung und Ausrichtung. Die Zwischenrdume weisen keinerlei
raumlichen Bezilige auf, es entstehen auch keine rdumlich definierten Strallenrdume. Der Be-
standsschutz flr die Kleingarten ,Neues Heim” und ,Am Volkspark Prenzlauer Berg” ist befristet. Sie
haben eine Schutzfrist bis zum Jahr 2030.

(Quelle: Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Liste der landeseigenen Kleingartenanlagen bzw. Teil-
flichen, die bis 2030 geschitzt werden sollen, https.//www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/kleingaer-
ten/de/kleingartenentwicklungsplan/)

Die grofe Grinflache nérdlich des Untersuchungsgebietes der ,Jidische Friedhof Weillensee” ist
als Erganzung zum Volkspark Prenzlauer Berg zu betrachten. Die den Friedhof umgebende Mauer
bildet die Ortsteilgrenze zu Prenzlauer Berg. Ein Teil der Mauer grenzt im Norden direkt an das zu

betrachtende Grundstick.


https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/kleingaerten/de/kleingartenentwicklungsplan/
https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/stadtgruen/kleingaerten/de/kleingartenentwicklungsplan/

Im Jahr 2014 hat die Senatsverwaltung fUr Stadtentwicklung und Umwelt einen stadtebaulichen
Ideenwettbewerb ,Wohnen an der Michelangelostral3e” ausgerufen. Im Jahr 2015/16 erfolgte an-
schlielSend eine stadtebauliche Planung, die als Vertiefung und Erganzung zum stadtebaulichen

Ideenwettbewerb zu sehen ist und diente der Prifung einer generellen Machbarkeit.

Der stadtebauliche Entwurf flir den geplanten Wohnungsbaustandort an der Michelangelostrafie
wurde 2018 mit einer zusammenfassenden Themenrunde in Form von 140 Leitlinien-Ansatzen
offentlich Uberarbeitet. ,Lebensqualitat’, ,Wohnen®, ,Verkehr/ Anbindung/ Mobilitat”, ,Okologie/
Klima/ Freiraum” und ,soziale Infrastruktur Gewerbe” waren die Hauptthemen, die die Anwohner,

Vereine und Initiativen sowie Vertreter der Verwaltung diskutiert haben.

Die Leitlinien-Ansatze wurden immer weiter zusammengefasst und dienen als inhaltliche Grund-
lage fur den Runden Tisch, bei denen Ideen fir die Uberarbeitung des Entwurfes entwickelt wur-

den.

Die Leitidee des stadtebaulichen Entwurfs ist die Errichtung einer Wohnanlage fur ca. 1.500
Wohneinheiten. Die Anordnung der Gebaude ist so vorgesehen, dass sie die Michelangelostralie

raumlich fassen und zugleich als Larmschutz fur die dahinter liegenden Wohnanlagen dienen.

Die Verbindungsstralie zwischen Michelangelostralie und Weillenseer Weg, die sogenannte Fried-
hofsumgehung, ist weiterhin in Planung des Senats von Berlin. Flr dieses Vorhaben wird derzeit
kein konkreter Umsetzungszeitpunkt anvisiert. Die langfristige Planung ist gebunden an Entwick-
lungen im Umfeld und deshalb weiterhin im Flachennutzungsplan enthalten. Eine Ausschreibung
der Verkehrsuntersuchung inklusive der Weiterfiihrung der &stlichen Trasse wird voraussichtlich

2020 von der Senatsverwaltung (SenUVK) durchgefiihrt.

Eine Strategie fUr die Nachverdichtung des Planungsareals wird im Rahmen der Machbarkeitsstu-
die und der vorbereitenden Untersuchungen entwickelt und geprift, um ein lebendiges, zu-

kunftsorientiertes Industriequartier zu schaffen.

(Quelle: Berliner Woche- Leitlinien fuir die Bebauung an der Michelangelostral3e in Arbeit, 16.05.2018)

(Quelle:  https//www.berlin.de/ba-pankow/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/arti-
kel.458701.php, 16.05.2018)


https://www.berlin.de/ba-pankow/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/artikel.458701.php
https://www.berlin.de/ba-pankow/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/artikel.458701.php

2.1.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstlick befindet sich nicht in einem Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Es steht
nicht unter Denkmalschutz, wird aber nordéstlich vom unter Denkmalschutz stehenden Judi-
schen Friedhof tangiert, es ist nicht Teil eines Erhaltungsgebietes oder Landschaftsplanverfahrens

und liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

Abb. 06 - Bebauungsplane, vorhabenbezogene Bebauungsplane (Geltungsbereiche)


https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=6E91D679BA3AA665CAEC28766B24F91C?cmd=navigationShowResult&mid=K.bplan%40senstadt

Abb. 07 - Denkmalkarte Berlin, Erhaltungsverordnungsgebiete § 172 BauGB, Landschaftsplanverfahren, Sanierungsge-
biete

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin, Stand aktuelle Arbeitskarte, erklart das Gebiet als ,Flache
mit gewerblichem Charakter” mit der Zweckbindung der Abfallwirtschaft. Auf dem FNP ist die

WeiterfUhrung der Michelangelostral3e deutlich zu erkennen.

Abb. 08 - FNP (Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte


https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=6E91D679BA3AA665CAEC28766B24F91C?cmd=navigationShowResult&mid=K.fnp_ak%40senstadt

2.1.4 Freiraum

Abb. 09 - Grinflachenanteil Umgebung

Betrachtet man den Kernbereich, ist der heterogene Freiraum deutlich erkennbar. Die einzelnen

Gebietsbereiche sind verschiedenartig und weisen unterschiedlichste Charakteristika auf.

Am sldlichen und &stlichen Rand des Kernbereichs sind wie bereits erwdhnt Kleingarten und Ein-
familienhaduser zu finden. Die Parzellen zeichnen sich durch eine heterogene Struktur aus. Die ge-
samte Kleingartenanlage zwischen dem Jidischen Friedhof und dem Volkspark Prenzlauer Berg

ist das grofite zusammenhangende Kleingartengeldnde des Verbandes Prenzlauer Berg.

Am stidostlichen Rand grenzt das Gebiet an den Volkspark Prenzlauer Berg. Dieser ist eine ca. 29

ha umfassende Grinflache, welche auf einer ehemaligen Trimmerkippe errichtet wurde.

Im SUdwesten -an der Ecke Michelangelostral3e/ Kniprodestral3e- befinden sich ein Fuflballfeld,

Parkpldtze (Hanns-Eisler-Stralse) und Grinflachen bestehend aus Strauchern und Baumen.

Im Norden schlie3t der ,JUdische Friedhof Weilensee” mit ca. 42 ha Flache an. Seit 1970 steht er

unter Denkmalschutz.


https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/gisbroker.do;jsessionid=6E91D679BA3AA665CAEC28766B24F91C?cmd=navigationShowResult&mid=K.fnp_ak%40senstadt

2.1.5 Verkehr

Die Zu- und Abfahrten des Planungsgebietes in die Umgebung befinden sich auf der Verlange-
rung der Kniprodestrale (Stichstrale), welche in einer Sackgasse endet. Fin zweiter Zugang befin-
det sich in der Mitte des zu betrachtenden Grundsticks. Dieser fUhrt Uber einen Abzweig, der pa-
rallel zum Hauptweg verlduft, zum derzeitigen Grundstlck der Kleingewerbe. Hier fehlt eine klare
Vernetzung der Wegverbindungen und Orientierung im Gebiet. Die neue ErschlieBung wird nach
dem geplanten stadtebaulichen Entwurf der MichelangelostraRe erfolgen. Die Michelangelos-
tralle wird anstelle des Hauptweges weitergefiihrt bis Weillenseer Weg. Dadurch verbindet sich

das Gebiet in Zukunft vorteilhafter mit der Umgebung.

Das Gebiet hat eine ideale Erreichbarkeit durch seine zentrale Lage. Die inner- und aullerstadtische

Vernetzung ist eine der Stdrken des Projektes.

Innerstadtisch ist das Gebiet an die B2 angebunden, da die Michelangelostralie in ca. einem Kilo-

meter Entfernung zur B2 fUhrt.

Uber die B109 und die B2 erreicht man die Bundesautobahn A10/ A11 in ca. 13 km (20 Minuten).
Die Bundesautobahn 10 (A10) — verlauft um Berlin herum und tragt daher auch den Namen ,Ber-

liner Ring".

Abb. 10 - Verkehrsnetzanbindung



2.1.5.1 Offentlicher Nahverkehr

Das Untersuchungsgebiet liegt im Tarifgebiet B, aullerhalb des S-Bahnringes. Die nachste Station
der Ringbahn ist der Bahnhof Landsberger Allee, welche man in 10 Minuten mit dem Bus erreicht.
In der Nahe befindet sich auch der Bahnhof Greifswalder Stral3e. Diesen erreicht man in ca. 15
Minuten mit dem Bus und der Tram. Mit der Buslinie 200 gelangt man vom Bahnhof Alexander-
platzin ca. 20 Minuten direkt zur Kniprodestral3e 60/ 62. Somit ist das Gebiet auch mit den &ffent-
lichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Mit der geplanten WeiterfUhrung der Michelangelostrale

ist davon auszugehen, dass die Bus- u. Tramlinien weiter ausgebaut werden.

Abb. 11 = Offentlicher Nahverkehr

2.1.6 Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliches Wachstum bedingt erhdhte Bedarfe an Gewerberdume und an die Abfallwirt-
schaft und im Falle Berlins an die damit verknlpften Aufgaben der BSR und SGA. Das Bezirksamt

Pankow sieht dazu eine Neustrukturierung des Grundstlcks vor.

Bei der Erarbeitung der Entwicklungskonzepte flr das Untersuchungsgebiet wurden jeweils funk-

tionale, wirtschaftliche und stadtebauliche Aspekte beriicksichtigt und gegentbergestellt.

Dabei wurden folgende Ziele fir die Erarbeitung der Konzepterstellung festgelegt:
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2.2

Innenstadtaffines Kleingewerbe und Handwerk sichern. Kleingewerbe und Handwerk
sind durch das Fehlen geeigneter und bezahlbarer Flachen stark von Verdrangung be-
droht. Daher sieht das Konzept vor diese gewerblichen Nutzungen auf dem Areal zu hal-

ten, aber neu zu organisieren

Schaffung von geeigneten Flachen flr kleine und mittelstandische Unternehmen, um
ein wohnortnahes Angebot an handwerklichen und Reparaturdienstleistungen fur die

Bevolkerung zu sichern

Die Areale der Kleingartenanlage sind nicht Teil der Betrachtung, da diese bis 2030 ge-
schitzt sind

Wirtschaftliche Nachverdichtung des Areals: Nach den Bedarfen von SGA und BSR wird
das Areal mit einer langfristigen Strategie optimiert

Neubauten sind moglichst mehrgeschossig zu organisieren

Sparsamer Umgang mit den Freiflachen

Berlicksichtigung des stadtebaulichen Entwurfs flir die Michelangelostralle

Analyse Planungsgebiet

Abb. 12 - Grundlagenplan, Lageplan zum Zwecke der Teilflachenermittlung

Das Grundstlck Kniprodestralie 60-62 grenzt im Sdden und Osten an eine Kleingartenanlage,

nordlich an den Judischen Friedhof Weillensee und westlich an eine angrenzende Wohnbausied-

lung mit insgesamt 68.909 gm Flache.

Das Planungsgebiet umfasst folgende Teilflachen:
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Teilflache A: Flurstlicke 5007, Flur 315, Gemarkung Prenzlauer Berg (23.204 gm)
Teilfldche B: Flurstiick 189, Flur 215, Gemarkung Prenzlauer Berg (9.865 gm)
Teilflache C: Flurstlck 190, Flur 215, Gemarkung Prenzlauer Berg (17.937 gm)
Teilfldache E: Flurstlick 2, Flur 214, Gemarkung Prenzlauer Berg (17.322 gm)

Die Teilflaiche A+B (Abb. 12 orange, 33.271 gm) sind Eigentum der BSR und werden derzeit ge-
meinsam mit dem SGA genutzt. Die bisherige Besucherzufahrt sowie die Hauptzufahrt befinden

sich auf der Stichstralle Kniprodestralle, an der westlichen Seite des Grundstiicks.

Die Teilflachen Cund E (Abb. 12 rot, 35.638 gm) werden gewerblich (vorrangig von Kleingewer-
beunternehmen) genutzt.

Erschlossen wird das Grundstlick Uber einen ca. 230 m langen Abzweig der Kniprodestralie, der
parallel zum Hauptweg und der Kleingartenanlage verlauft.

DieTeilflache D ist nicht Teil des Planungsgebietes, sie gehort zur Kleingartenanlage ,Neues Heim”.

In der ndheren Umgebung werden folgende Planungsmalinahmen in Zukunft angestrebt:

A.  Weiterfihrung der Michelangelostral3e bis ca. 2030, gemafs Flachennutzungsplan.

Abb. 13 - Ubersichtsplan Verkehrsmodell 2030 (SenUVK)

Gemald Angabe des SenUVK wird voraussichtlich 2020 eine Ausschreibung zur Verkehrsuntersu-
chung inklusive Weiterfiihrung der dstlichen Trasse durchgeflihrt.

Ein Planfeststellungsersetzender B-Plan wird seitens SenUVK angedacht, so dass die Weiterfihrung
in den nachsten 10 Jahren realisiert werden kénnte.
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Querschnitt (in Anlehnung an NOR-Untersuchung bzw. Michelangelostraf3e) fur die Friedhofsum-

fahrung (mit StraBenbahn/ ohne gesonderten Parkstreifen):

Gehweg 3,00 m (einschl. 5i)
Baumstreifen 2,00 m

Radweg 3,00 m {einschl. 5i/ Bel.)
Fahrbahn 6,50 m

Haltestelle / Baum 3,00 m

Gleis mit bes. Bahnkérper 7,00 m

Haltestelle / Linksabb. / Baum 3,00 m

Fahrbahn 6,30 m

Radweg 3,00 m (einschl. Sif Bel.)
Baumstreifen 2,00 m

Gehweg 3,00 m (einschl. 5i)
Summe 42 m

(Quelle: BA Pankow von Berlin, (20.05.2019))

B. Nachverdichtung Michelangelostral3e

Abb. 14 —Ausschnitt ,Wohnen an der Michelangelostral3e Berlin Pankow — Prenzlauer Berg — Beteiligungsverfahren®,

Variante 1

23



2.3 Analyse Nutzer

23.1 BSR

Das Grundstick Kniprodestralie 62, welches Eigentum der BSR ist, hat eine trapezférmige Flache

mit einer max. Lange von 226 m und einen max. Breite von 169 m.

Zwischen der BSR und dem SGA besteht eine Kooperationsvereinbarung, welcher die gemein-
same Nutzung des Standortes mit dem SGA beinhaltet. Die bestehende Vereinbarung lauft 2022
aus.

Der Betriebshof ist durch eine heterogene Bebauung gepragt, in der die administrativen Berei-
che des Betriebshofes Kniprodestralie, sowie die Winterdienstgarage mit Werkstatten flr die Be-

triebsfahrzeuge und Winterdienstanlagen (Silos und Laugenmischstationen) untergebracht sind.

Abb. 15 - Ubersichtsplan Bestandsgebiude

2.3.1.1 Bestandsgebaude

Auf dem Grundstlick der BSR befinden sich zwei Lagergebaude (GO5 + G06) mit Salzsilos und Lau-
gentanks, sowie ein Werkstattgebdude (GO3) und ein Dienstgebaude (G04) der BSR. Insgesamt
sind 3.065 gm Grundfldche mit Bauten der BSR belegt. Das Dienstgebdude (G04) sowie das Lager-
gebdude (G05) sind zu erhalten. In den restlichen Gebauden der Teilfliche A+B befindet sich das
SGA.
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Das Dienstgebaude wurde im Jahr 2005 erbaut und besteht aus 4 Vollgeschossen mit einer Hohe
von 14,40 m im Bereich der Attika, einer max. Hohe von ca. 17,00 m und einer BGF von ca. 4.185

gm. Das Untergeschoss des Dienstgebdudes beherbergt Technikrdume und Lagerflachen.

In den vier Obergeschossen befinden sich Blrordaume und Sanitarflachen inklusive Umkleide-

raume. Der Pausenraum mit 182 gm fUr 145 Platze befindet sich im 1.0bergeschoss.

Abb. 16 - Dienstgebdude BSR (G04)

Das Werkstattgebaude GO3 (Baujahr 2005) mit einer Grundflache von 2.068 gm wird als Winter-
dienstgarage genutzt, mit Flachen flr Lagerrdume und einer Werkstatt mit Hebebihne. Der La-
gerbereich ist zweigeschossig ausgebildet und besitzt eine Gebdudehdhe von 7,00 m. Die einge-
schossige Winterdienstgarage besitzt eine Hohe von 5,10 m. Auf dem Dach befindet sich eine

Photovoltaikanlage.

Ab. 17 - Werkstattgebdude BSR (G03)

Das eingeschossige Lagergebdude GO5 (Baujahr 2014) mit einer Hohe von 10,50 m und einer
Grundflache von 480 gm wird als Salzlager genutzt. Davor stehen drei Salzsilos und drei Lau-

gentanks. Dieses Gebadude ist zu erhalten und darf folglich nicht abgerissen werden.
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Abb. 18 - Lagergebadude BSR (G05)

Westlich davon liegt die Lagerhalle GO6 (Baujahr 2018), eingeschossig, mit einer Grundflache von
307 gm. Die Halle ist 3 -seitig geschlossen und dient der Lagerung von Winterdienstgeraten. An

der offenen Seite befinden sich ebenfalls 2 Salzsilos flr den Winterdienst.

Abb. 19 - Lagerhalle BSR (G06)

2.3.1.2 Freiflachen

Das Grundstlck, welches zusammen mit dem SGA genutzt wird, besteht aus den Teilflachen A+B
mit insgesamt 33.271 gm. Der BSR stehen davon 22.400 gm des Grundstlicks zur Verfligung, wo-
von 18.650 gm Freifliche und 3.750 gm Grundflache der Gebadude sind. Die befestigten Flachen
sind vorwiegend mit Doppel T- Verbundpflastersteinen ausgeflhrt, aber auch mit Betonplatten.
An der Ecke Kniprodestral3e/ Hauptweg befindet sich eine groBere Grinflache von ca. 1.350 gm,
welche sich mit ihren ca. 900 gm Flache weiter entlang der Stichstralie Kniprodestrale zieht. An
der &stlichen Seite, entlang der Grenze zum Kleingewerbe, befinden sich sechs Kehrichtboxen,
von denen eine Uberdacht ist. Die Grundfldche der Boxen betragt insgesamt ca. 430 gm. Stdlich

davon liegt ein Waschplatz mit einer Flache von ca. 365 gm. Auf dem derzeitigen Grundstlck sind
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die Stellflachen fur PKW und Betriebsfahrzeuge untergebracht. Flr die Betriebsfahrzeuge ist eine

Flache von ca. 1.530 gm vorhanden, fir PKWs eine Fldche von ca. 490 gm.

Der nordostliche Teil des Grundstlcks, der von der SGA genutzt wird, ist durch einen Zaun raum-

lich vom Bereich der BSR getrennt.

Abb. 20 - Ubersichtplan Freiflachen/ Gebaude BSR (Orange)

2.3.1.3 Bedarfsplanung

BSR Bedarfsplanung (Raumprogramm 390 MA, 12.02.2019)

Nr. Erweiterung fiir 390 MA BGF Gebiude Freiflache
m? m? >0G6 [ 350-450m | 6.00m

B1.2 Sozialflaichen

Aufenthalt inkl. Kantine 860 X X
WC, Dusche Umkleide 1.560 X X
Verkehrsflache 1.010 X X
Technische Funktionsflachen 700 X X
Biiro/ Administration 780 X
Werkstatt/ Waschhalle
B2 Werkstatt/Waschhalle, 1-geschossig 880 o X
B7 Kleingeratewerkstatt, 1-geschossig 200 X X
B8 Papierkorbwerkstatt inkl. Lager, 1-geschossig 480 X X
Lagergebaude
B4 Lagergeb&ude, 1-geschossig 900 o X
Winterdienstflaichen
B5.1 Winterdienstgaragen, 1-geschossig 850 o
B5.2 Winterdienstanlagen 1.500 <]
AuBenfunktionsflachen
B9 Waschplatz 1.000
B10 Abfuliflachen / Wasseraufbereitung 600
B12 E-Tankstelle 600
B13 Lagerflache Aufbauten/Pfllige 1.500
B6 Kehrrichtboxen, Aullenanlagen 1.000

AuBenstellflachen

B11 Stellflaichen Betriebsfahrzeuge 3.050

B14 Stellflichen MA-PKW 3.400

B15 Verkehrsflache/ Grinflache 17.100
Summe 9.720 28.250

Abb. 21 - Bedarfsplanung BSR {gm), Stand 31.05.2019
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Die Bedarfsplanung sieht vor die Mitarbeiterzahlen von 290 auf 390 aufzustocken. Daflr werden

zusatzliche Sanitar- und Sozialrdume und eine Kantine mit 860 gm bendtigt.

Eine Vermischung von Dienst- und Sozialbereichen mit Werkstatt- und Lagergebauden ist nicht
gewlnscht. Der Zugang zu allen Werkstatt- und Lagergebduden muss ebenerdig erfolgen, bis auf
die Kleingerate und Papierkorbwerkstatt. Diese kbnnen Uber einen Lastenaufzug im Obergeschoss
erreicht werden. Eine Unterbringung von Nebenflachen in Untergeschossen ist aus Griinden der
Praktikabilitat ausgeschlossen. Fur die Betriebsfahrzeuge ist auf eine gute Anfahrbarkeit und aus-

reichend Platz zum Rangieren zu achten.

Nach Angaben der BSR werden insgesamt zusatzlich 4910 gm BGF fur Gebdudestrukturen, 4.810
gm BGF fUr Werk-/ KFZ-Hallen und ca. 28.250 gm Freiflache (inklusive Grinflachen- und Verkehrs-

flachenanteil) neben den zu erhaltenden Gebauden G04 und GO5 bendtigt.

2.3.2 SGA/ Zentraler Werkhof

Das SGA befindet sich derzeit auf dem GrundstUlck der BSR. Ein Verfahren zur abschlieRenden
Klarung der Eigentumsverhaltnisse vor dem Verwaltungsgericht ruht. Grundbuchrechtlich befin-
det sich das SGA auf dem Grundstlck der BSR.

Die Gebaude sind noch aus DDR Zeiten und somit teilweise renovierungsbedurftig. Das genaue

Baujahr ist nicht bekannt.

2.3.2.1 Bestandsgebaude

Das SGA unterhélt zwei Werkstattgebdude (GOT + G02), eines davon mit Blro und Sanitarflachen,

sowie ein Lagergebadude (G07).

Das Gebdude GO1 verlauft als langer Riegel mit ca. 110 m parallel zur Mauer des Judischen Fried-
hofs. Die Gebdudehohe variiert zwischen 8,30 m und 5,85 m. Es wird als Mehrzweckgebaude ge-
nutzt, mit Werkstitten, Waschhalle, Lager- und Technikraumen sowie Umkleide- und Aufenthalts-
raumen. Der Sozialbereich ist zweigeschossig ausgebaut. Im 1.0bergeschoss sind Blros, Umklei-

derdume und Lagerraume untergebracht.
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Abb. 22 - Sozial-u. Werkstattgebaude SGA (GOT1)

Das eingeschossige Gebaude GO2 ist ebenfalls als langer Riegel mit 100 m Lange und 7,44 m Hohe
erbaut und wird als Mehrzweckgebaude mit Werkstatt, Lager, Technik- und Aufenthaltsraumen,

Umkleiden und Blros genutzt. In diesem Gebaude ist die Leitung des SGA untergebracht.

Abb. 23 - Sozial-u. Werkstattgebdude SGA (G02)

Die Halle GO7 ist zweiseitig geschlossen und wird als Lager genutzt. An der Giebelseite befinden

sich zwei Lagerboxen. Sechs weitere Boxen sind auf dem eingezaunten Bereich verteilt.

Abb. 24 - Lagerhalle SGA (G07)
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2.3.2.2 Freiflachen

Die Freiflachen sind Teilflachen des BSR Gelandes. Dem SGA stehen ca. 11.200 gm des Grund-
stlicks zur Verfligung, wovon 7.300 gm Freiflachen und 3.900 gm Grundflachen der Gebdude sind.
Die befestigten Freiflachen sind vorwiegend mit Doppel T- Verbundpflastersteinen ausgeflihrt.

Entlang der Mauer des Jidischen Friedhofs verlauft ein Grinstreifen von ca. 950 gm Flache.

Der nordliche Teil des Grundstlickes mit den Gebduden GO1 und G07 inkl. Stellplatzen fur Contai-
ner (ca. 1.000 gm Grundflache), Stellplatzen fur Fahrzeuge (ca. 500 gm Grundflache) und Lagerbo-
xen (ca. 660 gm Grundflache) ist durch einen Zaun vom restlichen Grundstlick getrennt. Von dem
Zentralhof starten Lieferfahrten zu einzelnen Revierstandorten, zu Kompostplatzen und zur Mate-
rialbeschaffung. Hierflr stehen auf dem Geldande Aulienlagerflachen zur Verfligung wie z.B. fUr

StUck- und Schittgut, fir groRe Gerdte, Baumaschinen und Container.

Die PKW Stellplatze, mit einer Flache von ca. 505 gm, befinden sich zwischen dem Werkstattge-

baude G02 und dem Dienstgebdude G04 der BSR.

Die gesamte ErschlieBung verlauft Gber das Grundstick der BSR.

Abb. 25 - Ubersichtplan Freiflichen SGA (Grin)
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2.3.2.3 Bedarfsplanung

Abb. 26 - Bedarfsplanung SGA, Stand 03.08.2018

Der zukinftige Zentralwerkhof soll insgesamt 130 Mitarbeiter aufnehmen.

Nach Angaben des SGA wird eine gesamte Gebdudeflache von 9.700 gm BGF und eine Freiflache
von 14.500 gm bendtigt. Die Gebadudeflache fiur Bliro und Personal soll 2.400 gm BGF betragen,
die Gebadudeflache fur Werkstatten und Werkhallen 7.300 gm BGF.

Der Baukorper fir Blro und Personal kann mehrgeschossig ausgeflhrt werden. Neben Blrordu-

men sollen u.a. Unterrichtsraume, Lager, Archive und Sozialrdume untergebracht werden.
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Fir die Nutzung der Freiflachen ist ein eingezauntes Aullengeldnde mit befestigten Flachen not-
wendig. Hierbei ist auf eine gute Anfahrbarkeit und auf ausreichend Platz zum Rangieren zu ach-
ten. Die Freiflichen beinhalten u.a. Lagerung von Stick— und Schittgut, groRe Gerdte, Bauma-
schinen, Olabscheider, Spielgerdte und Millcontainern, sowie Flachen fir Tieforunnen des Kata-
strophenschutzes. Fir den Bereich GalaBau sind Ubungsflichen und ein Lehrgarten vorzusehen.
Zusatzlich werden Stellflachen fUr Betriebsfahrzeuge und Gerdte bendtigt, Ladesaulen fir die E-

Fahrzeuge, sowie 50 Parkplatze fUr Mitarbeiter.

2.3.3 BIM - Kleingewerbeflachen

Das gesamte Grundstlck hat eine Flache von 35.638 gm. Erschlossen wird das Grundstlick Uber
einen ca. 230 m langen Abzweig der Kniprodestralie.

Die Abgrenzung zum judischen Friedhof im Norden besteht aus einer Mauer aus Ziegelsteinen,
die Abgrenzung zur Kleingartenanlage im Osten besteht aus einem Maschendraht- bzw. Trapez-
blechzaun und im Slden ebenfalls durch einen Trapezblechzaun. Das Grundstlck der BSR wird

durch einen Maschendrahtzaun abgegrenzt, der teilweise mit Griinpflanzen bewachsen ist.

Das Grundstlick ist zur Stral3e im Sdden und zur Kleingartenanlage im Osten durch zwei lange
Riegel begrenzt. Auf dem Hof ist eine heterogene Bebauung vorzufinden, in der unterschiedliche

Gewerbe angesiedelt sind.

(Quelle: BIM GmbH, Quick Check Betreiberverantwortung Kniprodestral3e 60, 10407 Berlin Pankow, Berlin, 07.09.2012)

2.3.3.1 Bestandsgebaude

Auf dem Grundstlck befinden sich 21 Gebaude, unterschiedlicher Bauweise, mit bis zu drei Ge-
schossen, die fur verschiedene Kleingewerbe genutzt werden. Davon werden zurzeit ca. 5.500 gm
Gebaudeflachen von 7630 gm BGF vermietet an Firmen wie z.B. Bauunternehmen, Steinmetze,
Lagerflachen und Werkstatten. Die Bauten sind in verschiedenen Bauweisen errichtet, u.a. in Holz-
rahmenbauweise mit Fassadenplatten, als verputzte Ziegelbauten ohne Dammung oder als Stahl-
konstruktion mit Trapezblechverkleidung. Es ist teilweise von einer Asbestbelastung der Bauteile
auszugehen.

Verschiedene Dachformen wie Flachdacher, Satteldacher und Pultddchersind vorzufinden, partiell
auch mit Undichtigkeiten.

Als Fenster sind einfach-verglaste Holzfenster, Kastenfenster, Stahlrahmenfester oder Glasbau-

steine verbaut.

(Quelle: BIM GmbH, Quick Check Betreiberverantwortung KniprodestralRe 60, 10407 Berlin Pankow, Berlin, 07.09.2012)
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Abb. 27 - Kleingewerbe BIM

2.3.3.1.1 Zusammenfassung Quick Check BIM

Die Gebadude auf dem Grundstlick befinden sich in unterschiedlichem Zustand. Aufgrund der
baulichen Mangel (keine Heizung/ kein Wasseranschluss/ keine Sanitaranlagen) werden sie vor-
rangig als Lager und Werkstatten genutzt, aber auch zum Teil als Biro.

Die Gebaude sind einfach strukturiert und funktional und stammen (berwiegend aus den 70er

Jahren. Sie sind stark sanierungsbedUrftig.

(Quelle: BIM GmbH, Quick Check Betreiberverantwortung Kniprodestral3e 60, 10407 Berlin Pankow, Berlin, 07.09.2012)

2.3.3.2 Freiflachen

Das derzeit von der BIM genutzte Grundstick besteht aus den Teilflachen C+E mit insgesamt
35.259 gm. Die ca. 230 m lange Zufahrt mit Fullweg besteht aus Betonplatten. Parallel zur Zufahrt
gibt es einen unbefestigten Streifen, der von der BSR als PKW Parkplatz genutzt wird. Um auf das
Geldande zu kommen, muss man eines der drei manuell zu betitigenden Stahlgittertore passieren.
Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Betonplatten befestigt, teilweise gibt es aber auch gepflas-
terte Bereiche und Flachen mit Splitt und festem Erdreich. Die Verkehrsflachen werden als zufrie-
denstellend bewertet. Die Hohenversdtze innerhalb der Verkehrsflachen stellen allerdings eine
Stolpergefahr dar, sodass auch Fahrzeuge mitunter massive Probleme haben.

Grunflachen sind vorhanden und breiten sich eher unkontrolliert aus. Kletterpflanzen bewachsen

Teile der Fassaden und Zaune.

(Quelle: BIM GmbH, Quick Check Betreiberverantwortung KniprodestraBBe 60, 10407 Berlin Pankow, Berlin, 07.09.2012)
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Abb. 28 - Ubersichtplan Freiflaichen BIM/ Kleingewerbe (Blau)

2.3.3.3 Bedarfsplanung

Fir das Kleingewerbe liegt infolge der Vielzahl der Mieter kein konkretes (bergreifendes Bedarfs-
programm vor. Der Bedarf wird daher auf Grundlage der durchgefihrten Unternehmensbefragun-
gen, sowie der fachlichen Einschatzung der Wirtschaftsforderung ermittelt. Einen ersten Anhalts-
punkt bildet die aktuell bestehende gewerbliche Gebdudeflache von 7.600 gm BGF. Darlber hin-
aus werden seitens der Unternehmen auch die bestehenden 28.000 gm Freiflachen intensiv fur
Arbeitsvorgange, Stellpldtze, Rangierflachen, Lager etc. genutzt. Aufgrund fehlender geeigneter
und sanierter Gebaudeflachen erfolgt in Teilen auch eine Freiflachenbeanspruchung als Sozial-
und Arbeitsflache zB. durch Containerldsungen. Im Rahmen der Umstrukturierungen werden
diese Nutzung zukinftig innerhalb von Gebauden vorgesehen, so dass hierflir passende Flachen
eingeplant werden mussen. Erganzend zu den Flachenbedarfen aus dem Bestand heraus, beste-
henin Pankow und auch in der direkten Umgebung des Standorts durch die stark wachsende Zahl
an Unternehmen und Beschéftigten eine erhéhte gewerbliche Flachennachfrage. Gleichzeitig zei-
gen die aktuellen Entwicklungen in Pankow deutlich, dass wegen der hohen Flachenkonkurren-
zen zu Nutzungen wie z.B. Wohnen, Soziale Infrastruktur oder Grinflachen zunehmend Gewerbe-
triebe aus den innerstadtischen Lagen verdrangt werden. Die traditionelle Mischung aus Wohnen
und Arbeiten in der Stadt und gerade die erforderliche wohnortnahe Versorgung mit Handwerker-
und Reparaturdienstleistungen kann insbesondere in Prenzlauer Berg nicht mehr aufrecht gehal-
ten werden. In dieser Konsequenz ergibt sich am Standort zukUnftig zwingend ein deutlich erhh-
ter Bedarf an gewerblichen Flachen als die derzeit ausgewiesenen 7.630 gm BGF. Mit der Zielset-
zung einer effizienteren Flachennutzung wird u.a. durch Nutzungsstapelung eine Nachverdich-

tung der gewerblichen Nutzung und eine Reduktion der umfassenden Freiflichen bzw. die Verla-
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gerung einzelner Funktionen und Arbeitsvorgange in ein Gebdude hinein vorgesehen. Als Orien-
tierung und unter Berlicksichtigung der Fldachenanspriche der weiteren Nutzer am Standort um-
fasst die Bedarfsplanung fur das Gewerbe zumindest eine Verdoppelung der bestehenden Gebau-
deflachen auf ca. 15.000-16.000 gm BGF. Erganzend wird ein zusatzlicher Bedarf an Frei-, bzw. Stell-
flachen von mindestens 5.000-10.000 gm als erforderlich angesehen. Die Groienordnung der ge-
nannten Flachen geht in Richtung aktueller Gewerbehofentwicklungen, weshalb an diesem
Standort eine entsprechende mehrgeschossige Entwicklung vorgesehen wird um die gewerbli-

chen Bedarfe unterzubringen.

2.3.3.3.1 Ergebnisse Nutzerbefragung

Insgesamt wurden 34 Unternehmen am Standort schriftlich durch das BUro fur Wirtschaftsforde-
rung (Bezirksamt Pankow) befragt, worauf 24 Unternehmen haben geantwortet. Mit 7 Unterneh-

men fanden zudem noch persénliche Gesprache statt.

Der Grofsteil der Nutzer sind Kleinunternehmer mit bis zu 10 Mitarbeitern. Diese stammen vorran-
gig aus den Gebieten Handwerk, KFZ und Bauwirtschaft, aber auch Bildhauer und Steinmetze sind

zum Teil langjahrige Mieter.

Fir die Mieter ist der Standort laut Eigenaussagen aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage,
kurzer Anfahrtswege zu Kunden und Geschéftspartnern sowie der hohen Synergieeffekte durch
die haufige enge Kooperation mit Nachbarmn optimal und teilweise auch existenziell, da keine wei-
teren Niederlassungen an andere Standorten bestehen. Larmintensive Tatigkeiten kdnnen ausge-
Ubt werden, da keine angrenzende Wohnbebauung vorhanden ist. Somit kénnen diese Arbeiten
auch am Wochenende und in der Nacht stattfinden. Es besteht daher bei allen befragten Mietern
ein starkes Interesse am Standort zu bleiben. Die Neustrukturierung des Areals wird, gerade auch

wegen des bestehenden Sanierungsbedarfs, durch die Mieter begrufit.

Bei der Neuplanung sind eine Raumhéhe von 4-5m, eine erhdhte Tragfahigkeit des Bodens (Ga-
belstapler und Hebebilhnen), ausreichend Rangierflache flr Betriebsfahrzeuge (Sattelschlepper
16t), ausreichend Freiflaichen fur Stellpldtze, Be- und Entladung sowie Aullenlagerflachen ge-

winscht.
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Abb. 29 - Diagramm Branchen, Auszug Unternehmensbefragung 23.01.2019

Abb. 30 - Diagramm Fldchencharakteristika, Auszug Unternehmensbefragung 23.01.2019

(Quelle: Bezirksamt Pankow von Berlin, Biiro fur Wirtschaftsférderung, Machbarkeitsuntersuchung Kniprodestrale 60
Ergebnisse der Unternehmensbefragung Projektrunde 14.02.19, Berlin)
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3 Arbeitsthema 2: Entwurf/ stadtebauliche Konzeption/ Neuordnung

des Grundstiickes

3.1  Grundsticksneuordnung

3.1.1 Variante A

Berlicksichtigung der Gegebenheiten/ Flurstlicksgrenzen

Bei der Variante A bleiben die bestehenden Flurstiicke erhalten. Das betrifft hauptsachlich das Ge-
biet der BSR. Das SGA und Kleingewerbe werden auf dem Gebiet der BIM verteilt. Das Grundstlck
der BSR hat bei dieser Variante eine Flache von 33.150 gm, das Grundstiick der BIM ca. 9.316 gm
und das Grundstlick des SGA eine Flache von ca. 20.170 gm. Die Zufahrt aller Grundstlcke erfolgt
Uber den bestehenden Abzweig der Kniprodestralie. Jeder Nutzer erhalt eine eigene Zufahrt. Der
Vorteil fir das SGA besteht darin, dass die Option auf Erweiterung der Grundsticksflache nach
Osten besteht. Zwischen SGA und BSR ké&nnen jedoch keine Synergieflachen erzeugt werden. Die
WeiterfUhrung der MichelangelostraRe mit der geplanten stralienbegleitenden Blockrandbebau-

ung wurde in dieser Variante nicht berlcksichtigt.

Abb. 31 - Ubersichtplan Variante A
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3.1.2 Variante B

WeiterfUhrung Michelangelostralle / Umlegung der Grundsticksgrenzen

Bei der Variante B werden die Flurstlicke neu aufgeteilt.

Die ErschlieSung berlcksichtig die geplante Trassenfihrung der Michelangelostralle gemall dem
Flachennutzungsplan. Das Kleingewerbe verlduft als viergeschossiger Riegel + Staffelgeschoss
entlang der Michelangelostrale. Da das Grundstlick des SGA nérdlich davon angesiedelt wird,
muss eine Zufahrt westlich der Kleingewerbe gesichert werden. Dadurch verlieren die Grundsti-
cke an Flache. Demzufolge bleiben der BSR ca. 33.271 gm, dem SGA ca. 24.989 gm und dem Klein-
gewerbe 10.193 gm. Ein Vortell flr das SGA und dem Kleingewerbe besteht darin, dass eine Option
auf Erweiterung der Grundstticksflachen nach Osten besteht. Zwischen SGA und BSR ké&nnen Sy-
nergieflachen erzeugt und von beiden Parteien gemeinsam genutzt werden. Die geplante stra-
Benbegleitende Blockrandbebauung der Michelangelostralie wird durch den mehrgeschossigen

Riegel des Kleingewerbes weitergeflhrt und vervollstandigt das StralRenbild.

Abb. 32 - Ubersichtplan Variante B
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3.1.3 Grundstiicksneuordnung Fazit

Abb. 33 - Grundstucksaufteilung 2030 Variante B

In den Planungsrunden und der Fachamterrunde am 18.12.2018 wurde beschlossen, den Ansatz
das Kleingewerbe im stiddstlichen Grundsticksbereich als mehrgeschossiges Gebaude und stad-
tebauliche Kante, die die geplante Bebauung an der Michelangelostral3e fortfUhrt, weiter zu ver-
folgen (Variante B).

Das Stadtentwicklungsamt findet eine Geschossigkeit von bis zu fUnf Vollgeschossen als beglei-
tende Bebauung denkbar.

Die Variante B berlcksichtigt die Weiterflihrung der MichelangelostralSe. Die stadtebauliche Kante
der vorgesehenen Nachverdichtung (Wohnungsbau) entlang der Michelangelostralie wird in

Form von mehrgeschossigen Baukdrpern am stdlichen Rand des Planungsgebiet weitergeflhrt.
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Abb. 34- stadtebauliche Zielsetzung

Des Weiteren ermoglicht diese Variante Synergien zwischen den Nutzern BSR und SGA und eine
maximale Ausnutzung der freien Flachen durch das Kleingewerbe.

Die Erschlieung erfolgt Uber eine gemeinsame Zufahrt aller Nutzer. Ausfahrten kbnnen dezentral
erfolgen. Die gemeinsame Zufahrt erhélt eine Uberfahrt/ Abbiegespur Uber die Weiterfihrung der
Michelangelostrale. Eine weitere Zu- und Abfahrt der BSR von der Michelangelostralle vom

Grundstlck ist geplant, jedoch nur fir Verkehr aus Richtung Std-Osten kommend.

Die Forderung der Grundstlcksgrolie von min. 33.271 gm fur die BSR wird erfUllt. Bei einer Grund-
stlicksgréfie von ca. 24.989 gm wird der Bedarf des SGA an BGF Gebaude eingehalten, der Bedarf
von 14.500 gm Freiflachen (Aullenfunktionsflachen) ergibt zur Planung ein Defizit von ca. 5.000
gm. Dies entspricht ungefahr der GréRe des GalaBau, welcher an diesem Standort von der SGA
weiter zu differenzieren ist. Das Grundstick des Kleingewerbes ist mit einer Grole von 10.192 gm
geplant, wobei die Fliche des Baufeldes 3.735 gm betragt. Daraus ergibt sich bei vier Geschossen

+ einem Staffelgeschoss eine oberirdische BGF von 16.048 gm.

40



3.2 Bebauungsstruktur und Flachenmanagement BSR, SGA und Kleingewerbe

Zur Bedarfsplanung und weiteren Differenzierung der Grundstlickgliederung wurden seitens der

IGP Einzelgesprache mit den jeweiligen Nutzern geflhrt.

3.21 BSR

Als Diskussionsgrundlage wurde die unten gezeigte Variante seitens der IGP vorgelegt. Das Grund-
stlick wird von drei Seiten von Einzelgebauden eingefasst, um den Larm vom Betriebsgeldande zur
Wohnbebauung abzuschirmen. Die Gebdude sind unterteilt in Werkstatten, Wintergaragen und
einem BUro- und Sozialgebadude inklusive Kantine. Die zentral auf dem Geldnde angeordneten
Freiflachen bieten ausreichend Platz fur Stellplatze, Lagerflachen und Rangierflache fir die

Betriebsfahrzeuge.

Eine konkrete Zonierung des Grundstlickes seitens der BSR ist in dieser Stufe jedoch nicht maglich.
Das primare Ziel der BSR ist es, eine minimale Flache von 33.271 gm zu erhalten, was den Flursti-
cken 5007 und 189 entspricht. (Teilflache A: Flurstlicke 5007 =23.204 gm; Teilflache B: Flurstick
189 = 9.865 gm) (siehe Seite 22)

Abb. 35 - Strukturierung Baufelder BSR
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Ergebnis der Diskussion:

Tendenziell wird eine mittig angeordnete Bebauungsstruktur praferiert, damit eine zweiseitige Be-
fahrbarkeit der Hallen méglich ist. Um das Gelande moglichst flexibel zu nutzen, wird es in Frei-
und Baufldchen eingeteilt, wobei eine streifenartige Einteilungsstruktur entsteht. Problematisch
sind auf dem Gelande der BSR die Larmquellen, welche aus den taglichen und ganztagig erfol-
genden PKW und LKW An- und Abfahrten resultieren. Um der Larmausbreitung entgegenzuwir-
ken, wird es als glinstig erachtet die Freiflachen zentral auf dem Gelande anzuordnen und einen
mehrgeschossigen Riegel gegenlber der Wohnbebauung nord-westlich zu platzieren. Hier
konnte ein Parkhaus, mit geschlossener Fassade zur Wohnbebauung, mit ca. 150 PKW Stellplatzen
entstehen. Die Ubrigen PKW Stellplatze werden in den Freiflachen dezentral organisiert.

Eine Kantine als freistehendes Gebdude ist nicht gewdnscht, die BSR tendiert dazu diese in dem
finfgeschossigen Riegel entlang der Michelangelostralie zu platzieren. Die Flachen der unteren
beiden Geschosse werden von der BSR fur Administration/ Sozialrdume und Werkstatten/ Garagen
bendtigt, fur die restlichen drei Geschosse ist eine Vermietung seitens der BSR denkbar.

Es wird eine gemeinsame Zufahrt mit SGA und Kleingewerbe von der Michelangelostrale ge-
ben, die Ausfahrten werden jedoch separat auf den jeweiligen Grundstlicken angeordnet. Die
Flache der gemeinsamen Zufahrt kann dem Grundstlick des SGA zugeschlagen werden, misste
jedoch mit einer Dienstbarkeit fUr die BSR gesichert werden. Eine weitere Zu- und Abfahrt der
BSR von der Michelangelostralie ist mdglich, jedoch nur fur Verkehr aus Richtung Osten kom-
mend, da Gleise fUr die Strallenbahn entlang der Michelangelostralie verlaufen und nur eine
Uberfahrt vorgesehen ist, die aufgrund von Rickstaubereichen entsprechend von der Haupt-

kreuzung entfernt sein muss. Dies ist in der weiteren Verkehrsplanung abzustimmen.

3.2.2 SGA

Im Einzelgesprach der IGP mit dem SGA wurden folgende Varianten zur Organisation der Verwal-

tungsflachen, sowie der Sozialflachen besprochen.

Die zentrale Variante konzentriert alle Verwaltungs- und Sozialflachen in einem Adressgebadude.
Dies erméglicht Synergien zwischen den einzelnen Fachbereichen des SGA. Umkleiden, Bespre-
chungsraume usw. kdnnen gemeinsam genutzt werden. Ein Nachteil waren weite Wege zu den

einzelnen Werkhallen fur die Mitarbeiter.
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Abb. 36 - Baufeldorganisation Variante A

Die dezentrale Variante sieht jeweils einen Werkhallentyp mit Verwaltung und Sozialstruktur im
Gebaudekopf als mehrgeschossigen Baukorper analog des Wirtschaftshofes in Neukdlin vor
(s. Anhang). Die Vorteile sind kurze Wege und hdhere Flexibilitat in der Bedarfsplanung, da der

Bedarf bei dieser Variante nicht verbindlich im Vorhinein definiert werden muss.

Abb. 37 - Baufeldorganisation Variante B
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Ergebnis der Diskussion:

Das SGA praferiert einen zentralen Baukorper.

Sie sehen vor allem Vortelle in den Synergien zwischen den Arbeitsbereichen und der Adressbil-
dung fUr das Strallen- und Griinflachenamt Pankow, das bis dato keine offentliche Prasenz hat.

Daher wiinscht sich das SGA eine Positionierung an der kiinftigen Michelangelostralie.

Gliederung des Grundstickes in Baufelder und Freiflachen:
Zur Gliederung des Grundstlickes schlagt die IGP zwei Varianten vor.

Variante A gliedert das Grundstlck streifenartig in Baufelder und Freiflachen. Der Vorteil liegt in
der zweiseitigen Befahrbarkeit der Baufelder und der direkten Zuordnung der Freiflichen zu den

Baufeldern. Der Nachteil liegt in der vorgegebenen Struktur.

Variante B strukturiert das Grundstdck in eine zentrale Freiflache mit flankierenden Baufeldern. Der
Vorteil ist die Flexibilitit der Freifldche flr die spatere Nutzung und Strukturierung und die Uber-
sichtlichkeit.

Der Nachteil besteht in der Nichtdifferenzierung der Struktur und die damit verbundene Monoto-

nie.
Endergebnis:

Die SGA beflrwortet die stadtebauliche Strukturierung in Baufelder und Freifldchen. Die Struktur
mit verschieden tiefen Baufeldern und Freiflachen ermdglicht eine zukinftige qualitdtvolle Diffe-
renzierung des Werkhofes als Vorgabe. Freiflichen kénnten verschiedene Belegungen erhalten.
Gleichzeitig ist sie resilient fUr die zukinftige Planung des SGA. Das Verwaltungsgebdude kann ein
Teil des Gewerberiegels sein oder als separates Gebdude formuliert werden. Eine gemeinsame
Tiefgarage ist denkbar und kénnte den Stellplatzbedarf der Mitarbeiter (ca. 50 Stellplatze) und La-

gerflachen aufnehmen.

Die gemeinsame Einfahrt BSR, SGA und Kleingewerbe kann Teil des Grundstlickes SGA sein und
wrde mit einer Dienstbarkeit fUr die anderen anliegenden Nutzer gesichert werden. Eine Ausfahrt
im Ostlichen Bereich fUr die SGA musste wiederum mit einer Dienstbarkeit fur die SGA zukinftig

sichergestellt werden.
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Abb. 38 - Strukturierung Baufelder SGA

3.2.3 Kleingewerbe / Wirtschaftsforderung Bezirksamt Pankow

Ausgehend von den in Kapitel 2.3.3.3 geschilderten Bedarfen der Bestandsmieter sowie den ho-
hen gewerblichen Flachenbedarfen in Pankow wird ein im Vergleich zum Bestand deutlich erhoh-
ter Flachenbedarf fUr das Kleingewerbe vorgesehen. Die ermittelte Bedarfsplanung geht mindes-
tens von 15.000-16.000 gm BGF aus. Das Ziel fur die Planung der Kleingewerbeflachen ist eine
Flachenmaximierung. Das untere Minimum ist allerdings die bestehende Flachengrolie von ca.

7.630 gm BGF.
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Abb. 39 - Strukturierung Baufeld Kleingewerbe

Daraus resultierend ergibt sich der Wunsch nach einer 4 bis 5-Geschossigkeit des Neubaus an der
kunftigen Michelangelostralie. Die erdgeschossigen Flachen sollen im Vergleich zu der bisherigen

Planung der IGP in Stufe 2 vergroRert werden.

Die gesamte Planung soll sich an Erfahrungswerten der Planungen von Gewerbe- bzw. Handwer-
kerhéfen in Hamburg und Midnchen orientieren. Bedingt durch die bisherigen Erfahrungen mit
vergleichbaren Gewerbehofentwicklungen sollte mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit die gréoitmog-
liche, mit den Nachbarnutzungen in Einklang stehende, Flachenausnutzung angestrebt werden.
Die Wirtschaftsforderung steht im engen Kontakt zu den Projektverantwortlichen und kann von

den Erfahrungen der Beteiligten profitieren.

Bei einer 5-Geschossigkeit mit Staffelung an den Langsseiten im obersten Geschoss ergeben sich

folgende Kennwerte:

Grundstlck:  10.193 gm

BGF: ol 16.048 gm
u.i. 8.153gm
NUF: ol 12.120 gm
u.i. 2.795gm
MFG: ol 13.869 gm
u.i. 3.509gm
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4 Fazit

4.1  Empfehlung Stufe 2

Empfehlung fUr die weitere Untersuchung ist eine Neustrukturierung der Flurstlicke.

Die geplante WeiterfUhrung der Michelangelostrale eroffnet einen neuen Blickwinkel auf das Ge-
biet. Die bisherige Grundstlicksgroie der BSR bleibt erhalten. Das Grundstlck der BIM wird neu in
SGA und Kleingewerbe aufgeteilt. In einem gemeinsamen Termin der Wirtschaftsférderung und
dem SGA wurde vereinbart, ,dass die Grenze zwischen dem Werkhof und dem Gewerbehof nicht
statisch festgesetzt werden sollte. Die Bedarfe fUr Lagerungen bzw. Abstellfliche aullerhalb der
Gebdude kdnnten dann je nach Erfordernis durch beide Nutzergruppen nach Absprachen ver-

wendet werden.” Beientsprechenden Vertragen sollten diese Absprachen beriicksichtigt werden.

(Quelle: BA Pankow von Berlin, (E-Mail 09.07.2019))

Seitens der BSR ist eine klare Abtrennung zum SGA und dem Kleingewerbe gewlnscht. ,Es muss

sichergestellt sein, dass keine betriebsfremden Personen das Grundstlick der BSR betreten”.
{(Quelle: 190827_MBS_Kniprodestrasse_Begleitbericht_VORABZUG_BSR, (E-Mail 04.0.2019))

Die HaupterschlielSung erfolgt Uber eine zentrale Ein- und Ausfahrt an der Michelangelostralie. Zur
Querung der neuen Strafe wird eine Abbiegespur (ber die Gleise der Strallenbahn vorgesehen.
Die stadtebauliche Kante der geplanten Nachverdichtung des Wohnungsbaus im Westen wird
durch eine strallenbegleitende flinfgeschossige Bebauung aufgenommen. Diese zeigt sich von
Osten nach Westen in einem langen Riegel fur Kleingewerbe, einem Sozialgebdude des SGA als
Kopfbau am westlichen Ende und einem anschlieenden Riegel fir die BSR. Letzterer ist denkbar
als eine Komposition von einem durch die BSR genutzten Sockel und extern vermieteten Oberge-

schossen.

Der nérdliche Teil des Grundstiickes wird in einer streifenartigen Struktur von unterschiedlich tie-
fen Feldern von Freiflichen und Bebauungsfeldern organisiert, sodass eine flexible kinftige Pla-

nung der Gebdude und Freiflachen ermdglicht wird.
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Abb. 40 - Lageplan Empfehlung/ Fazit

Bei der phasenweisen Errichtung der Gebaude entlang der Michelangelostrale ist auf die Geneh-
migungsfahigkeit der Abstandsflachen zu den Kleingarten zu achten, da die Weiterfihrung der Mi-
chelangelostraRe erst 2030 gebaut wird. Der folgende Nachweis zeigt, dass die Abstandsflachen
der Gebaude bei vier Geschossen + einem Staffelgeschoss auf den jeweiligen Grundsticken liegen

und somit eine Genehmigungsfahigkeit eingehalten werden kann.

Abb. 41 - Abstandsflachennachweis
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5 Arbeitsthema 3: Vertiefung und Ausformulierung baulicher

Strukturen und Bedarfsprogramme sowie Gewerbehofentwicklung

5.1  Ausformulierung + Darstellung stadtebauliche Planung BSR

Abb. 42 - Stadtebauliche Planung BSR

5.2  Umsetzung und Machbarkeit der Bedarfsplanung

Die geforderte Grundsticksflache von mindestens 33.271 gm wird eingehalten.

Auch die geforderte BGF von 13.380 gm (inkl. Bestandsgebdude G05: ca. 3.200 gm und G04: ca.
460 gm) kann auf den aufgezeigten Baufeldern nachgewiesen werden (BGF o.i. max. auf den Bau-

feldern von 24.000 gm)

Dem Freiflichenbedarfvon 11.500 gm stehen mdgliche 13.000 gm Freiflichenfelder zu Verfigung

und wird damit erflllt.

Der geforderten Verkehrs- und Griinflichen von 17.100 gm im Bedarf kdnnen als Flichen nicht
nachgewiesen werden, jedoch werden die Verkehrsflachen anhand einer einfachen Verkehrspla-
nung dargestellt. Die angegebenen 17.100 gm wurden anhand von Kennziffern Uberschlagig er-

mittelt.

Insgesamt wird der Flachennachweis fUr die Bedarfsplanung als erfillt angesehen. Die dargestell-
ten Baufelder bieten, bei einer differenzierten Planung, genug Spielraum um einen kinftigen Be-

darf der BSR gerecht zu werden.
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Zusatzliche Sozialflachen sowie die Kantine, sind in dem Riegel an der Michelangelostrale vorge-
sehen. Die Geschosse EG und 1.0G werden flachenmaBig von der BSR beansprucht, die restlichen
drei Obergeschosse kdnnten fremdvermietet werden. Voraussetzung hierflr ist eine getrennte Er-

schliefung.

Flr die Mitarbeiter sollen insgesamt 301 PKW Stellpldtze vorgesehen werden. Dies entspricht einer
Flache von ca. 7.224 gm, die ebenerdig nicht auf dem Grundstlck unterzubringen ist. In der Frei-
flachenbedarfsplanung sind 3.400 gm Flache fUr ca.150 PKW Stellplatze beriicksichtigt. Die {bri-
gen 150 PKW Stellplatze kdnnten in einem dreigeschossigen Parkhaus realisiert werden, der
gleichzeitig als Schallschutzriegel zur kiinftigen Wohnbebauung dienen kénnte. Dies istin der wei-

teren Planung zu prifen.

Die eingeschossigen Werk- und Lagerhallen sind derzeit mit einer Geschosshohe von 6,00 m ge-

plant.

Abb. 43 - Kenndaten Bedarf - Planung BSR (Orange)
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53  Ausformulierung + Darstellung stadtebauliche Planung SGA

Abb. 44 - Stadtebauliche Planung SGA

54  Umsetzung und Machbarkeit der Bedarfsplanung

Die Ermittlung der Bedarfsplanung ergab eine BGF von 9.700 gm Gebaudeflachen oberirdisch.

Die geforderten Flachen sind in den Baufeldern mit einer Gesamtbruttogrundflachen von max.

13.332 gm realisierbar.

Der geforderte Freiflaichenbedarf von 14.500 gm ist aufgrund der Grundstlicksgroiie von 24.989
gm nicht erfullbar. Die Differenz von 5.730 gm entstehen hauptsichlich durch den hohen Freifls-
chenbedarf der Lehrausbildung mit 5.000 gm. Dieses wird durch die SGA in der weiteren Bearbei-

tung nochmals Uberprift und diskutiert werden.

Zur Aullendarstellung des Stralsen- und Grunflachenamtes soll ein Kopfgebaude am Kleingewer-
beriegel Michelangelostralle geplant werden. Hier ist der Werkhof mit seinen Ausbildungs-, Biro
-und Sozialflichen untergebracht, sowie die Bereiche Katastrophenschutz, Spielplatzkontrolle,
Pflegerevier und Lehrausbildung. Getrennt voneinander befinden sich auf dem noérdlichen Teil des
Grundstticks die Werkhafe mit den Werkstatten, Tankstellen und Lagerrdaumen. Teilweise wird eine
Gebdudetiefe von 18 m bendtigt und kann durch die Baufeldgroen eingehalten werden.

Flr die Mitarbeiter sollen ca. 50 PKW Stellplatze vorgesehen werden. Auf dem Grundstlck selbst
kénnen 20 Stellplatze nachgewiesen werden, die restlichen 30 kdnnen im UG in der Tiefgarage
untergebracht werden.

Beim Thema Katastrophenschutz gibt es laut dem SGA grolien Nachholbedarf was die Energie-
versorgung und die Kommunikation im Falle einer Katastrophe betrifft. Es wird empfohlen bei

der weiteren Planung einen Fachplaner zur Vertiefung und Uberarbeitung der bisherigen
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Bedarfsplanung und Gebadudeplanung hinzuzunehmen, um im Falle einer Katastrophe ausrei-

chend Ressourcen zur Verfligung zu haben.

Abb. 45 - Kenndaten Bedarf - Planung SGA (Griin)

5.5  Ausformulierung + Darstellung stadtebauliche Planung Kleingewerbe

Abb. 46 - Stadtebauliche Planung Kleingewerbe
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56  Umsetzung und Machbarkeit der Bedarfsplanung

Die derzeitige Planung sieht einen flinfgeschossigen Riegel als strallenbegleitende Bebauung an
der zukUnftigen Michelangelostral3e vor. Das oberste Geschol? (V) soll als Staffelgeschofl ausgebil-

det werden.

Daraus ergibt sich eine oberirdische BGF von rund 16.048 gm und einer Nutzflache von rund
12.100 gm, was einer Effizienz von ca. 76% entspricht. Der Bedarf sieht mindestens eine Groflen-

ordnung von 15.000-16.000 gm BGF vor und wird damit erfillt.

Im Untergeschoss des Gebaudes (3.734 gm BGF) werden Lagerflachen von 2.995 gm nachgewie-
sen. In der anschliefenden Tiefgarage von 4.419 gm werden ca. 153 PKW Stellplatze unterge-
bracht. Bei einer Erweiterung der Tiefgarage der SGA kdnnen zusatzlich ca. 33 Stellplatze geschaf-
fen werden.

Eine Bedarfsvorgabe bezligliche der Freiflachen und Verkehrsflachen konnte nur Uberschlagig
auf mindestens 5.000-10.000 gm erfolgen. Der Entwurf orientiert sich hier an dem Beispielprojekt

Laim MUnchen, in dem entsprechende GréBenordnungen realisiert wurden.

Abb. 47 — Kenndaten Bedarf - Planung Kleingewerbe (Blau)

53



6 Arbeitsthema 4 : Vertiefung und Kostenschatzung der

Vorzugsvariante/ Projektentwicklung mit

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

6.1  Schematische Grundrisse Kopfgebaude SGA

Abb. 48 — Vorentwurf Grundriss Untergeschoss SGA

[

Abb. 49 - Vorentwurf Grundriss Erdgeschoss SGA
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Abb. 50 - Vorentwurf Grundriss Regelgeschoss SGA

Abb. 51 - Vorentwurf Querschnitt SGA

Das flinfgeschossige Kopfgebdude des SGA basiert auf einer quadratischen Grundflache von ca.
28,50 x 28,50m und schliel3t direkt an das Gebaude des Gewerbehofes an. Im Untergeschoss be-
finden sich zusatzlich Lagerflachen und eine Tiefgarage mit ca. 33 PKW Stellplatzen fir das SGA.
Die Zufahrt der Tiefgarage wird gemeinsam mit dem Kleingewerbe genutzt. In den oberindischen
finf Geschossen sind Blro- und Aushildungsrdume, Sozial- und Lagerflichen, sowie Radume flr
den Katastrophenschutz untergebracht. Die Bedarfsplanung des Katastrophenschutzes sollte in

der weiterflihrenden Planung nochmals mit Hilfe eines Fachplaner Uberprift werden.

Das Erdgeschoss orientiert sich an den Gewerbehof und ist im Gegensatz zu den darlberliegen-
den Geschossen breiter gestaltet und beinhaltet einen Empfangsbereich und Werkstattbereiche.
Das 1.-4.0G wird als Dreispanner konzipiert mit einem mittigen Atrium als Lichtquelle. Der mittlere
Bereich kann als Multifunktionsflache fir Besprechungsraume, Teekliche etc. genutzt werden. Um
diese Zone herum sind die Gruppen/ Zellenbiros angeordnet, die (iber einen gemeinsamen Flur
erschlossen werden. Zur Wandseite des Gewerbehofs befinden sich die Sanitaranlagen, sowie die
ErschlieSungszone. Das 4. Obergeschoss ist zur Michelangelostralle und zum Judischen Friedhof

beidseitig zurlickgesetzt, wodurch Flachen flr eine Dachterrasse entstehen.
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6.2  Flachenaufstellung Kopfgebaude SGA

5-Geschossigkeit

geschossigkeit

Bsatiione BGF o.l. BGF ul. NUF 0.1, NUF u.l. WFIG o.. MFI G u.l. SrelpL N, [ Selleh PR
in m2 inm2 inm2 gem. DIN 277 |in m2 gem. DIN 277 inm2 in m2 Anzahl Anzahl
Stelplitze o.i. 20
TG 33
Unterschoss 1.774 625 877
Erdgeschoss 812 682 664
1.0bergeschoss 713 511 548
2.0bergeschoss 713 511 548
3.0bergeschoss 713 511 548
4.0bergeschoss
Staffelgeschoss Sea 348 o
Sesamtiitohen byl & 3493 1774 2,561 625 2,604 77 20 33

Abb. 52 - Tabelle Flachenaufstellung Kopfgebdude SGA

Die Flachenaufstellung zeigt, dass die geforderte Bruttogrundflache (BGF) fir Blro und Sozialfla-

chen von 2.350 gm eingehalten ist. AbzUglich der Konstruktionsflache und Verkehrsflache ergibt

sich eine Nutzungsflache nach DIN 277 (NUF) von insgesamt 3.186 gm.

6.3  Kostenschatzung Kopfgebaude/ Dienstgebaude SGA

Abb. 53 - Tabelle Kostenschatzung SGA Kopfgebéude (Kostenschatzung nach Kostenkennwerte BKI mit 20% Kosten-

aufschlag anhand derzeitiger Kostensteigerung)

6.4  Flachenaufstellung Musterhalle SGA

2-Geschossigkeit

Geschoss BGF o.i. BGF u.i. © NUFoi | NUFul. MF/G ol MF(G ul. Stellpl. PKW | Stellpl. PIW
inm2 inm2 in m2 gem. DIN 277 [in m2 gem. DIN 277 in m2 inm2 Anzahl Anzahl
Stelplitze o.i. 1]
6 o
Unterschoss 0 o] [}
Erdgeschoss 1.924 1.795 1.800
1.0bergeschoss 312 206 225
| Gesamtlachen 2.236 [ 2.001 0 2.025 0 0 0

Abb. 54 - Tabelle Flachenaufstellung Musterhalle SGA
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Bei der Musterhalle handelt es sich um eine eingeschossige Halle mit einem zweigeschossigem
Kopfbau. Die Halle ist in diesem Beispiel 74 m lang und 26 m breit und weist eine BGF von 2.236
gm auf. Im 1.0bergeschoss (12 m x 26 m) befindet sich der BUro- und Sozielbereich. Das Bedarfs-
programm des SGA sieht vor, Computerarbeitsplatze und Sanitarbereiche unmittelbar an den

Werkhofen unterzubringen.

6.5 Kostenschatzung Musterhalle SGA

Abb. 55 — Tabelle Kostenschatzung Musterhalle SGA (Kostenschatzung nach Kostenkennwerte BKI mit 20% Kostenauf-

schlag anhand derzeitiger Kostensteigerung)

Die Kostenschatzung bezieht sich ebenfalls auf die oben beschriebene Musterhalle mit einem
zweigeschossigem Kopfbau (74 m x26 m), mit einer BGF von 2.236 gm und einer Nutzungsflache

nach DIN 277 von 2.001 gm.

6.6  Schematische Grundrisse Kleingewerbe

e L > T ]
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Abb. 56 - Vorentwurf Grundriss Untergeschoss Kleingewerbe
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Abb. 57 - Vorentwurf Grundriss Erdgeschoss Kleingewerbe
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Abb. 58 - Vorentwurf Grundriss Regelgeschoss Kleingewerbe
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Abb. 59 - Vorentwurf Querschnitt Kleingewerbe

Das Gebaude des Kleingewerbes erstreckt sich als langer Riegel mit 28,50 x 131,00 m entlang der
Michelangelostralie. Die finfgeschossige Bauweise ermaglicht eine gewtlinschte Steigerung der
Nutzungsintensitat bei zunehmend knappen Gewerbefldchen. Das Erdgeschoss ist

analog der Meistermeile in Hamburg breiter als die darlber liegenden Geschosse ausgebildet.
Die Anlieferungszone ist durch ein Vordach geschitzt. Im Untergeschoss befindet sich eine Tief-

garage mit ca. 153 PKW Stellpldtzen und Lagerrdumen.

Das Gebaude ist in drei Abschnitte unterteilt mit jeweils einem ErschlieBungsbereich, zudem je-
weils ein Treppenhaus, ein Lastenaufzug und ein Personenaufzug gehort. Uber einen mittleren
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Gang erreicht man die unterschiedlich grofien Gewerbeeinheiten. Das Erdgeschoss ist mit einer
Geschosshdhe von 4,50 m geplant, das 1. Obergeschoss mit 3,80 m und die Geschosse zwei bis

vier mit 3,50 m.

Das 4. Obergeschoss ist zur MichelangelostraSe und zum Judischen Friedhof beidseitig zurlickge-

setzt und die Flache kann als Dachterrasse genutzt werden.

Eine Maglichkeit zur Kostenreduzierung ware, die Obergeschosse nur fUr leichte Produktion und
Blronutzungen vorzusehen. Somit kdnnte auf die grolien Lastenaufzlige ab dem 2.0bergeschoss

verzichtet werden.

6.7  Flachenaufstellung Kleingewerbe

5-Geschossigkeit
BGF o.. BGF u.. NUF o, NUF u. MFIG o.. Mpjgiu, || StRLPION StRpL KWV SreNpliLIH) Saeiinl. LEW,
Qubchons inm2 inm2 in m2 gem. DIN 277 |in m2 gem. DIN 277 inm2 inmz2 =l L oL Xl
Anzahl Anzahl Anzahi Anzahl
Stelplétze o.i. 12 16
16 153 0
Unterschoss 8.153 2.795 3500
Erdgeschoss 3.734 2634 3.163
1.0bergoschoss. 3.275 2.465 2,068
2.0bergeschoss 3.275 2.465 2.868
3.0bergoschoss 3275 2.465 2,068
4:Qbergeschoss 2489 2,001 2.102
Staffelgeschoss
Seesmifichinbel & 16.048 8163 12420 2,795 13.869 3,609 12 163 16
geschossigkeit

Abb. 60 - Tabelle Flachenaufstellung Kleingewerbe

Die Flachenaufstellung zeigt, dass sich bei einer finf Geschossigkeit + Untergeschoss eine ge-
samte Bruttogrundflache (BGF) von 24.200 gm ergibt und daraus eine Nutzungsflache nach DIN
277 von insgesamt 14.915 gm inkl. Lagerflachen und Tiefgarage.

Die Berechnung der Mieteinnahmen wurde auf Grundlage der Mietflachenberechnung nach NUF
Din 277 erstellt. Alternativ sind die Flachen nach Richtlinie fUr Mietflachen gewerblichen Raum

MF/G dargestellt.
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6.8

Kostenschatzung Kleingewerbe

Abb. 61 — Tabelle Kostenschatzung Kleingewerbe (Kostenschatzung nach Kostenkennwerte BKI mit 20% Kostenauf-

schlag anhand derzeitiger Kostensteigerung)

6.9

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Kleingewerbe

Die Miethdhe fUr die Handwerkerflachen im Gewerbehof sollte sich am Umfeld orientieren

und eine Miete von ca. 8-10 € angestrebt werden.

Fir die Machbarkeitsuntersuchung wurden folgende Annahmen getroffen:

Die Miete flr Lagerflachen wird mit 30% der Durchschnittsmiete angesetzt

Fir die Miete Grundstick (Erbau) wurde mit der BIM ein Grundsttickswert nach Boden-
richtwert von 200 EUR pro gm angesetzt. Ein Mietzins von 5% und eine schuldrechtliche
Absenkung von 20 Jahre von 50% des Erbbauzinssatz. Daraus ergibt sich eine Miete von
ca. 0,33 EUR pro gm Nutzflache fir den Grundstlcksanteil von 10.200 gm pro Monat
Annahme Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre

Verwaltungskosten 2,5% des Rohertrages (siehe Anmerkung Herr Klementz)
Instandhaltungskosten 2,50 EUR pro gm Nutzflache

Mietausfallwagnis 3,5% des Rohertrages

Fir die Uberschldgige Ermittlung der durchschnittlichen Miete pro Nutzflache wurde ver-
schiedene Nutzungsdauer bzw. Renditen und Férderungsmitteln in einer Tabelle betrach-

tet.
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Gesamtbaukosten (200-700) $1.604.554,00 € 46.604.554,00 €
Forderung durch die Stadt 5.000.000 €
stidtischer Betreiber (0% Rendite) stidtischer Betreiber (0% Rendite)
Nutzungskosten
Verwaltungskosten 25% 56.119 € 25% 50853 €
Instandhaltungskosten 10,0% 224476 € 10,0% 203413 ¢
Er s inkl. sch. Abs. 5.0% 76.500 € 5,0% 76.500 €
Mietaustallwagnis 3,5% 78567 € 3,5% 71.195¢€
Finanzierungskosten 1,5% 774.068 € 15% 699.068 €
Tilgung (S0 Jahre Nutzungsdauer) 2,0% 1.032.091 ¢ 2.0% 932.001 €
Summe Nebenkosten 2241821 € 2033120 €
Jahresrohertrag 2.244.759 € 2034.129¢€
Rendite 0% 0%
Mietberechnung
Durchschnittsmiete (obirdisch) 1458¢ 13,14¢
Mietflichen oberirdisch 12.120 gm MF 12.120 qm MF
Mietflichen zur Querfinazierung (0602-03) 7.021 gm MF 7.021 qm MF
Mieten nach Geschossen Fliche Miete Gesamt Fliche Miete Gesamt
Erdgeschoss 2,634 qm MF 800¢ 252864 € 2634 qm MF 800¢ 252864 €
1. Obergeschoss. 2.465 qm MF 3,00¢ 266.220 € 2.465 qm MF 9,00¢ 266.220 €
2. Obergeschoss 2.465 qm MF 1625¢ 480675 € 2.465 qm MF 13,75¢ 406.725€
3. Obergeschoss 2.465 qm MF 1625¢ 480675 € 2.465 qm MF 13,75¢ 406.725 €
4. Obergeschoss 2.091 gm MF 16,25 € 407.745¢€ 2.091 gm MF 13,75¢ M5.015¢€
Untergschoss/ Lager 2.795 qm MF 7,00€ 234.780 € 2.795 qm MF 7,00€ 234.780 €
PRW Stellplitze Tiefgarage 153 Stellplitze 50,00 €/Steliplan: 91.800 € 153 gm MF 50,00 €/Stellplatz 91.800 €
PKW Stellplitze oberirdisch 12 Steliplitze 75,00 €/Steliplatz 10.800 € 12 qm MF 75,00 €/Steliplatz 10.800 €
LKW Stellplitze oberirdisch 16 Stellplitze 100,00 €/Stellplatz 19.200 € 16 Stellplitze 100,00 €/Stellplatz 19.200 €

Abb. 62 - Tabelle Durchschnittsmiete in Abhangigkeit von Nutzungsdauer/ Rendite und Férderungsansatz

Gesamtbaukosten (200-700) $1.604.554,00 € 46.604.554,00 €
Férderung durch die Stadt (Variante) 5.000.000 €
externer Betreiber (5% Rendite) stidtischer Betreiber (0% Rendite)
Nutzungskosten
Verwaltungskosten 2,5% 59,805 € 2,5% 50204 €
Instandhaltungskosten 10,0% 239.220€ 10,0% 200.815 €
Erbauzins inkl. sch. Abs. 5,0% 76,500 € 3,0% 45.900 €
Mietausfallwagnis 3,5% 83727¢ 3,5% 70.285 €
Finanzierungskosten 1,5% 774.068 € 1,5% 699.068 €
Tilgung (50 Jahre Nutzungsdauer) 2,0% 1.032.091 € 2,0% 932.091 €
Summe Nebenkosten 2.265.411€ 1.998.363 €
Jahresrohertrag 2392200 € 2.008.146 €
Rendite 5% 0%
Mietberechnung
Durchschnittsmiete (obirdisch) 1474¢ 12,90¢
Mietflichen oberirdisch 12.120 gm MF 12.120 qm MF
Mietflichen zur Querfinazierung (0G02-03) 7.021 gm MF 7.021 qem MF
Mieten nach Geschossen Fliche Miete Gesamt Fliche Miete Gesamt
Erdgeschoss 2.634 qm MF 8,00¢ 252,864 € 2,634 qm MF 10,00 € 316.080 €
1. Obergeschoss 2.465 qm MF 9,00 € 266,220 € 2.465 qm MF 8,00¢ 236,640 €
2. Obergeschoss 2.465 qm MF 18,00 € 532440¢€ 2.465 qm MF 850¢ 251430€
3. Obergeschoss 2.465 qm MF 18,00 € 532.440 € 2.465 qm MF 1550 € 458.490 €
4. Obergeschoss 2.091 gm MF 18,00 € 451,656 € 2.091 gm MF 1550 € 388.926 €
Untergschoss/ Lager 2.795 qm MF 700€ 234780 € 2.795 qm MF 700€ 234780 €
PKW Stellplitze Tiefgarage 153 Steliplitze 50,00 €/Steliplatz 91.800 € 153 qm MF 50,00 €/Stellplatz 91.800 €
PKW Stellplitze oberirdisch 12 Steliplitze 75,00 €/Stellplatz 10,800 € 12 qm MF 75,00 €/Stellplatz 10.800 €
LKW Stellplitze oberirdisch 16 Stellplitze 100,00 €/Stellplatz 19.200 € 16 Stellplitze 100,00 €/Stellplatz 19.200 €

Abb. 63 - Tabelle Durchschnittsmiete in Abhangigkeit von Nutzungsdauer/ Rendite und Férderungsansatz

Da zur Zeit der Betreiber nicht feststeht, wurde die Annahme eines stadtischen Betreibers
festgelegt und damit ergabe sich eine Durchschnittsmiete von 14,58 € ohne Forderung

(Berechnung erste Spalte).

Um die angestrebte Miete von 8-10 EUR zu erreichen, waren zwei Varianten denkbar:
1. Subventionierung der Baukosten oder Mieten durch die Stadt.
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2. Querfinanzierung der Mieten innerhalb des Gebadudes, d.h. in den oberen Geschos-
sen werden nur leichte Produktion und Birofldchen geplant, die eine hdhere Miete

zahlen. Die hoheren Mieten subventionieren das Erd- und 1.0bergeschoss.

Die vierte Berechnung ist eine Variante mit Férderung durch die Stadt, wobei ein Erbbauzins von
3% angenommen wird. Die Miete der Erdgeschossflachen sind in dieser Variante hoéher als die

Mieten des 1. und 2. Oberschosses, da die infrastrukturelle Anbindung von Vorteil ist.
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6.10 Phasenweise Umstrukturierung Variante 2

2019 -2020

Abb. 64 — Beginn des B-Plan Verfahrens (derzeitiger Bestand 2019)

2021

Abb. 65 -Bauantrag Neubau Kleingewerbe, Abriss Bestandsgebéude Kleingewerbe
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2022 - 2025

Abb. 66 -Neubau Kleingewerbe

2026

Abb. 67 -Umzug Kleingewerbe, Abriss Bestandsgebaude Kleingewerbe
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2027

Abb. 68 - Bauantrag BSR/ SGA, Umzug AuBenflachen SGA

2028-2029

Abb. 69 -Neubau Werkhallen BSR/ SGA
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2030

Abb. 70 -Umzug SGA/ BSR; Abbruch SGA/ BSR, Beginn Weiterfihrung Michelangelostral3e

2031

Abb. 71 -Umlegungsverfahren der Grundsttlicke
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2032

Abb. 72 - Bauantrag Riegel BSR, Bauantrag Kopfgebéude und Werkhallen SGA

2033-2035

Abb. 73 - Neubau BSR/ SGA, Fertigstellung Weiterfihrung Michelangelostral3e
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7 Arbeitsthema 5 : Handlungsempfehlungen

7.1 Vorschlage, Empfehlung und Malinahmen fiir weitere Verfahrensschritte nach

der Machbarkeitsstudie anhand einer Zeitschiene

Abb. 74 - Zeitschiene Piktogramm, Phasenweise Entwicklung Variante 2

Als Ergebnis der Diskussionen in den Fachrunden wird empfohlen bei der Planung des Gesamt-
gebietes die Erweiterung der Michelangelostralie als spates Realisierungsziel zu sehen und daher

maoglichst die bis dato erfolgte stadtebauliche Planung unabhangig davon zu betrachten.
Daraus resultieren folgende Empfehlungen:

Kleingewerbe: Aufgrund der maroden Gebaudestrukturen und dem grofRen Flachenpotential des
Gebietes sollte der Handwerkerhof als erste Projektphase realisiert werden. Dazu muss jedoch der
Bebauungsplan fur die Kniprodestralle festgesetzt worden sein. Ohne Bebauungsplan sieht das
Bezirksamt Schwierigkeiten bei der Genehmigung des Gebauderiegels. Des Weiteren muss die
BIM einen Umzugsplan flr die Mieter der abzureifenden Gebdude des Neubauareals berlcksich-

tigen.

Strallen- und Grinflachenamt: Das SGA sollte, wenn maoglich, seine jetzt genutzten Gebdude be-

halten, um Interimsldsungen in der Neuplanung zu vermeiden. Daher sollte das SGA mit der BSR
Uber mogliche Verldangerung der Kooperationsvereinbarung bis 2030 verhandeln. So kann die
Neubauplanung langfristig auf den neuen Flachen und Bedarfen geplant und abgestimmt wer-

den.
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BSR: Da die BSR zum jetzigen Zeitpunkt keine genauen Aussagen zur Gebaudeplanung flr die
nachsten 10 Jahren treffen kann, wurden die stddtebaulichen Strukturen und Felder flexibel fur die
zukUnftige Planung angelegt. Der stadtebauliche stralRenbegleitenden 5-geschossige Riegel bie-

tet weitere Fldchen fUr eigene oder fremde Nutzungen.

Allgemein: Durch die Fille der problematischen Themen wie z.B. Larmschutz und Verkehr auf die
angrenzende Wohnbebauung, wird ein B-Planverfahren seitens des Bezirksamtes empfohlen. An-
schlieBend an das B-Planverfahrens sollte ein Schallschutzgutachten erstellt werden, um Konflikte
mit dem geplanten Wohnungsbau zu vermeiden. Die Entwicklung der Grundstiicke sollte auch
weitestgehend ohne die Ostliche Trassenweiterfihrung der Michelangelostralie funktionieren, da
es zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkrete Planung gibt. Seitens SenUVK wird ein Planfeststel-
lungsersetzender B-Plan angedacht bzw. durchgefihrt. Die Realisierung der ErschlieBung dauert

voraussichtlich 10 Jahre.

(Quellen: Bezirksamt Pankow von Berlin, Email vom 17.05.2019)
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8 Beispiele fir Gewerbehofe und Handwerkerhofe

8.1  Handwerkerhof Meistermeile, Hamburg

Abb. 75 - Meistermeile Hamburg

Abb. 76 - Grundriss Meistermeile Hamburg

Auf vier Etagen werden bis zu 70 Mieteinheiten zwischen ca. 50 und ca. 500 gm an kleine und
mittlere Handwerks- und Produktionsbetriebe vermietet — vom Apparatebauer bis zum Zimmer-
mann. Vorteil fir die Kunden ist der Mieter-Mix, da dieser ein breites Spektrum an Dienstleistungen

unter einem Dach vereint. Die Mieter profitieren wiederum von ginstigen Mieten und bauen lhre
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Gewerbeflachen selbst aus — was zusatzlich Mietkosten spart. Je nach Verfigbarkeit kénnen die
Mieteinheiten spater individuell erweitert werden. Toiletten kénnen den Mietparzellen zugeord-
net oder gemeinsam von mehreren Mietern genutzt werden. Die Abfallentsorgung wird zentral
organisiert und gemeinschaftlich genutzt. Neben dem Kellergeschoss mit Lagerflachen und Tech-
nikrdumen wurde eine Tiefgarage mit 116 Stellpldtzen geplant. Weitere 81 PKW-Parkplatze flr Mie-
ter und Besucher stehen im Hof zur Verfigung. Parkplatze, Lieferzone und Gebaudezugange lie-
gen im Ostlichen Bereich des Grundsticks — so wird das westlich angrenzende Wohngebiet vor

Larm geschitzt. Das Dach wird intensiv begrint und damit das stadtische Mikroklima verbessert.

Bauherr: HaGG Gewerbehof Offakamp GmbH & Co.KG

Architekt: bogevischs Blro Architekten & Stadtplaner GmbH

Adresse: Offakamp 9 C, F, 22529 Hamburg

Bauzeit: 2014-2018

BGF: 24.000 gm gesamt (17.500 gm ©.i.)

Mietfliche: 11400 gm Gewerbeflachen, ca. 2.000 gm Lagerflache im Keller

Stellplatze: 116 Tiefgaragenstellplatze, 81 PKW-Stellplatze im Hof
15 Stellplatze fur PKW mit Anhanger und fur Lieferwagen im Hof
Stellflachen fur 20-Ful3-Seecontainer im Hof, Lade- und Rangierzonen im Hof

Grundstiick:  19.000 gm

GRZ: 0,26

GFZ: 09

Baukosten: 38 Mio. EUR (51Mio. EUR Gesamtkosten)

Forderung:  ca. 30 Mio. EUR

Mieten: 7,70 -9,20 EUR/ gm, Lager 3,50 EUR/ gm - kalt

Deckenhdhe: EG:4,10m, UG: ca. 3,15 m und OGs: ca. 3,10 m.

Deckenbelastbarkeit: 1.500 kg/ gm im EG und 1. OG, 1.000 kg/ gm im 2. und 3. OG.

{Quellen: bogevischs buero, architekten & stadtplaner GmbH, Meistermeile Gewerbehof Offacamo Hamburg 424,

Stand 28.02.2019, https://www.bogevisch.de/projekte/projekidetailseiten/424-gewerbehof-hamburg.html;

Mo Architekten Ingenieure, Handwerkerhof Meistermeile Offacamp Hamburg, Stand 28.02.2019,

https.//www.mo-architekten.de/portfolio/handwerkerhof-meistermeile-offakamp-hamburg/)
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8.2 Gewerbehof Laim, Miinchen

Abb. 77 - Gewerbehof

Abb. 78 - Grundriss Gewerbehof

In den sechs Gewerbehdfen der Minchener Gewerbehdfe (MGH) sind fast 230 Betriebe auf rund
64.000 gm ansassig. Langfristige Mietvertrage zu dauerhaft glnstigen Konditionen geben den

Mietern Planungssicherheit. Die Erstvermietung erfolgt im erweiterten Rohbau, um einerseits den
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Unternehmen maximalen Spielraum fir den Innenausbau und andererseits die Gelegenheit Ei-
genleistungen zu erbringen zu bieten. Hohe Rdume und Deckenlasten, breite befahrbare Flure
und grol3e Lastenaufziige in allen Etagen bieten gute Arbeitsmaglichkeiten fUr Betriebe verschie-
denster Branchen. In den Gewerbehofen sind Tiefgaragen bzw. ausreichend Stellplatze fur Mieter,
deren Kunden und Lieferanten vorhanden. Grol3zligige Lade- und Rangierflachen in den Hofbe-
reichen ermdglichen eine reibungslose Verkehrsabwicklung.

Der Gewerbehof Laim liegt an einer AusfallstralSe in Minchen, in unmittelbarer Nahe zum Zent-
rum. Der finfgeschossige Riegel ist 140 m lang und 20 m hoch.

Die Raumhohe betragt im Erdgeschoss 4,15 m, in den darlberliegenden Stockwerken 3,30 m.

Bauherr: MUnchner Gewerbehof- und Technologiezentrum GmbH

Architekt: bogevischs Blro Architekten & Stadtplaner GmbH

Adresse: Landsberger Stralse 234, 80687 Minchen
Bauzeit: 2007-2010
BGF: 20.850 gm gesamt (15.500 gm o.1.)

Mietfliche:  11.000 gm Gewerbefldchen, ca. 1.500 gm Lagerfldche im Keller
Stellpldatze: 100 Tiefgaragenstellplatze, Lade- und Rangierzonen im Hof
Grundstiick:  10.200gm

GRZ: 0,26

GFZ: 1,5

(Quellen: bogevischs buero, architekten & stadtplaner GmbH, Gewerbehof, Miinchen Laim 117, Stand 28.02.2019,
https.//www.bogevisch.de/projekte/projektdetailseiten/117-gewerbehof-muenchen-laim.html;

Boneberger Rudolf, MGH-MUinchener Gewerbehof- und Technologiezentrumsgesellschaft mbH, Die Minchner Gewer-
behofe- eine starke Gemeinschaft, November 2011,

https.//www.mgh-muc.de/fileadmin/user_upload/PDFs/Broschuere%2030%20Jahre%20Gewerbehoefe.pdf)
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8.3 Gewerbehof Nord, Miinchen

Abb. 79 - Gewerbehof Nord Minchen

JUnmittelbar ndrdlich des olympischen Dorfes gelegen wird der Gewerbehof-Neubau Teil des
Ubergangs zwischen verdichteter gewerblicher Bebauung und den durch individuelles Wohnen

gepragten Stadtteil Lerchenau.

Auf dem freien Grundstlck ohne pragende Nachbarschaft folgt der Neubau im Wesentlichen sei-
ner inneren Logik und orientiert sich mit seiner Adresse zur angrenzenden Wilhelmine-Reichert-
Strale. Gleichzeitig erzeugt der 1angs der Bahn ausgerichtete Baukorper eine gute Wahrnehmbar-
keit zu allen Seiten. Auf diese Weise entsteht einerseits eine gute Nahe und Raumwirkung zur Wil-
helmine-Reichert-Strale, andererseits erlaubt diese Geste an attraktiver Stelle ein vergrofertes Fla-

chenangebot im neuen Gewerbehof.

Der Besucherzugang ist in etwa mittig angeordnet und knUpft im Gebaude direkt an die Haupt-
treppe mit Personen- und kleinerem Lastenaufzug. Die beiden grofen Lastenaufziige sind an den
Seiten positioniert um die Andienung des Gebadudes zu entzerren, vom Anlieferungshof gibt es

drei gleichmalig verteilte und Uberdachte Zugange zum Gebadude.

Mit seiner klaren Grundstruktur nutzt das neue Gebaude die Rahmenbedingungen des Grund-
stlicks optimal aus. Der lange Riegel schafft auf vier oberirdischen und einem Untergeschoss Raum
fUr vielfaltige Arbeitssituationen und ist so positioniert, dass bei der maximal zuldssigen Grund-

stlicksbebauung gut proportionierte Rdume vor und hinter dem Gebdude verbleiben”.
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Abb. 80 - Gewerbehof Nord Minchen

Bauherr:
Architekt:
Adresse:
Bauzeit:
BGF:
Mietflache:
Stellplatze:

Grundstiick:
GRZ:
GFZ:

MUnchner Gewerbehof- und Technologiezentrum GmbH

Glass Kramer Lébbert Architekten in Kooperation Patrick Lau Architekt
Wilhelmine-Reichard-Stralle, 80935 Minchen

2014-2018

19.550 gm gesamt (15.000 gm o.i.)

11.200 gm Gewerbeflachen, ca. 2.000 gm Lagerflache im Keller
ka. Tiefgaragenstellplatze (2.510 gm), 25 PKW Stellplatze im Hof,
9 LKW Stellplatze im Hof, 40 (berdachte Fahrradstellplatze,
Lade- und Rangierzonen im Hof

12.000 gm

032

1,25

(Quellen: http//www.glasskramerloebbert.de/; https.//www.competitionline.com/de/ergebnisse/154519,

https.//www.muenchen-transparent.de/dokumente/4805885/datei)
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8.4  Handwerkerhof Wedel Hamburg

Abb. 81 - Handwerkerhof Wedel Hamburg

Abb. 82 -Grundriss Handwerkerhof Wedel Hamburg
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Die ebenerdige eingeschossige Holzkonstruktion hat eine solide, einfach und funktionale Erschei-
nung. Mit einer idealen Lage bieten die HANDWERKERHOFE verschiedene Mietflachen ab 100 gm,
je nach Bedarf der kleinen und mittleren Handwerkshetriebe. Durch die Zentrumsnahe wirken die
Werkhofe gegen den Trend des Wegzugs der Kleingewerbe aus den Stadten. Zur Vermietung ste-
hen 11 Hallen unterschiedlicher Gréfie zur Verfligung. Die kleinste Parzelle hat eine Flache von 91

gm, die grofite von 436 gm bei einer Raumhohe bis zu 5 m.

Bauherr: DWI Grundbesitz GmbH

Fertigstellung: 09/2016

Architekt: André Poitiers

Mieteinheiten: Eingeschossiger Holzbau, 11 Mieteinheiten ab 100 gm, Lagerflachen, Werkstatten
oder Produktionsflachen

Deckenhdhe: bis zu ca. 5 m

BGF: 2.766 gm Werkstattflache

Stellplatze: 15 Stellplatze im Hof

(Quellen: Andre Poitiers Architekt Stadtplaner RIBA, Handwerkerhdfe Wedel, Hamburg, Stand 28.02.2019
http//www.poitiers.de/Architektur/Realisierung/725_HWHWedel html;
Handwerkerhdfe Wedel GmbH, Stand 28.02.2019, https://handwerkerhoefe.com/)
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8.5  Wirtschaftshof Grinflaichenamt Neukdlln Berlin

Abb. 83 - Wirtschaftshof Neukdlin Berlin

Abb. 84 -Wirtschaftshof Neukélin Berlin

Bei dem Wirtschaftshof des Griinflachenamtes Neukdlin handelt es sich um einen zentralen Fuhr-
park mit Grol3fahrzeugen auf dem Gelande wie LKW, Container-Fahrzeuge, Radlader und weiteren
Transportfahrzeugen. Des Weiteren werden hier Fahrzeuge, Maschinen und Gerdte aus der eige-

nen-, aber auch aus allen anderen Abteilungen des Bezirks gewartet. Neben den Werkstatten flir
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Fahrzeuge, sind auch Holzwerkstétten, Malereien und Schlossereien hier untergebracht. Die Ver-
sorgung samtlicher Arbeitsbereiche mit Arbeitsmaterialien, Verbrauchsmaterialien, Arbeitsschutz-
materialien (insbesondere die persdnliche Schutzausristung flr die Mitarbeiter/-innen), Schitt-
guter und die Vorhaltung und Besorgung von Spezialmaschinen und Geraten wird hier sicherge-
stellt. Eine eigene Tankstelle versorgt die Fahrzeuge des Ordnungs- und Verwaltungsamtes sowie
aller weiteren Amter mit Benzin oder Diesel zu GroRhandelspreisen. Neben der zentralen Mullent-
sorgung fur den Fachbereich Griinflachen werden auch alle gefahrlichen Stoffe (Sondermll), die
das Strallenbauamt oder Ordnungsamt im Bezirk Neukdlln vorfindet, Gber den Wirtschaftshof ent-
sorgt. Ein zusatzliches Schilderlager flr Absperrmalinahmen bei Notféllen ist auf dem Gelande
ebenfalls vorhanden. Hier kdnnen die Polizei, Feuerwehr oder entsprechende Firmen jederzeit das

bendtigte Material abholen.

(Quellen: Bezirksamt Neukdlin, Wirtschaftshof, Stand 28.02.2019,
https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-verwaltung/aemter/strassen-und-gruenflaechenamt/gruenflae-

chen/wirtschaftshof/artikel.274190.php)
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1 Einleitung

1.1 Aufgabe und Ziele der Weiterverfolgung

Nach Beendigung der Machbarkeitsstudie und Fertigstellung des Endberichtes soll eine gemein-
sam abgestimmte Umsetzung der integrierten Standortentwicklung erfolgen. Inwieweit die Pla-
nung der Machbarkeitsstudie nach § 34 BauGB umgesetzt werden kann, oder ob ein Bebauungs-

planverfahren notwendig ist, soll hier erdrtert werden.

Die Herausforderungen der MBS liegen einerseits in der auslaufenden Kooperationsvereinbarung
zur Standort{mit)nutzung zwischen BSR und SGA, sowie in der Voraussetzung der Weiterfihrung
der MichelangelostralSe. Es soll eine mdgliche Zwischenldsung nach geltendem Planungsrecht in

Bezug auf das Ergebnis der Machbarkeitsstudie geprift werden.

1.2 Bearbeitungsprozess

Zur Erarbeitung einer moglichen Umsetzung der Machbarkeitsstudie fand am 27. Januar 2020 ein
Abstimmungstermin mit Vertreterinnen und Vertretern des Bezirksamtes Pankow von Berlin, dem
Stadtentwicklungsamt (Auftraggeber), dem Stral3en- und Grinflachenamt Pankow von Berlin, der
Berliner Stadtreinigung (BSR) sowie dem Berliner Immobilienmanagement (BIM) statt. In der Be-
sprechungen wurde das bestehende Grundstick mit dem zuklnftigen Bauvorhaben erldutertund
das gemeinsam erarbeitete Entwicklungskonzept final verabschiedet. Dabei wurden Hindernisse
in Hinblick auf die Umsetzung der Studie erortert und mit dem Fachbereich Stadtplanung disku-
tiert, ob ein Bebauungsplanverfahren aufgestellt wird oder in Teilbereichen bereits auch nach § 34

BauGB gebaut werden darf.
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2 Ansatz

2.1 Stadtentwicklungsamt

GemaR den Angaben des Stadtentwicklungsamtes und nach Einordnung der MaRnahme inner-
halb der bezirklichen Pricritdtenliste muss mit einer Dauer von drei bis vier Jahren gerechnet wer-
den, um ein Bebauungsplanverfahren bis zur Festsetzung durchzufihren. Da die Weiterfihrung
der Michelangelostralle zum jetzigen Zeitpunkt nicht gesichert ist, sollte eine Gebietsentwicklung
vorerst entkoppelt von der Entwicklung der Michelangelostralie erfolgen und die derzeitige Er-

schlielSung so lange wie moglich erhalten bleiben.

Die Gruppe Bauberatung/ Einzelvorhaben sieht das Bauvorhaben nach § 34 BauGB mit den stra-
Renbegleitenden, vier bis finf geschossigen Riegeln des Gewerbehofes und der BSR, als nicht ge-
nehmigungsfahig. Eine Auflésung der Riegel in zwei bis drei Gebdude mit einer Héhe, die sich am
Bestandsgebdude der BSR orientiert, sollte angestrebt werden und ist eine mogliche Entwicklungs-

variante.
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3 Zwischenlésung

Zwischen der BSR und dem SGA besteht eine Kooperationsvereinbarung, welche die gemeinsame
Nutzung des Standortes mit dem SGA beinhaltet. Diese bestehende Vereinbarung lauft 2022 aus.
Die Gruppe Bauberatung/ Einzelvorhaben sieht die Grundstlicksneueinteilung nach § 34 BauGB
mit den strallenbegleitenden, vier bis finf geschossigen Riegeln entlang der geplanten Michelan-
gelostral3e, als nicht genehmigungsfahig. Da ein Bebauungsplanverfahren einen Zeitraum von
drei bis vier Jahren in Anspruch nimmt, sollte eine Zwischenldsung erarbeitet werden, der alle

Akteure zustimmen .

Im Folgenden werden zwei Varianten zur Neustrukturierung der Grundstlcke fUr die Abstimmung
nach § 34 BauGB bzw. Bebauungsplanverfahren gezeigt, die ohne Weiterfuhrung der Michelan-
gelostrale fUr alle Vertreter vorerst funktionieren. Das geplante Umlegeverfahren der Grundsticke
aus Stufe 2 kann mit dem Bau der Weiterfihrung der Michelangelostralle umgesetzt und weitere

Bauvorhaben mit der Erstellung des Bebauungsplanes realisiert werden.

3.1 Optimale Planung

Die ,Optimale Planung” sieht flir alle Akteure, mit Ablauf der Kooperationsvereinbarung zwischen
BSR und SGA Ende 2022, ein eigenes Grundstick vor. Die bisherigen Zufahrten der Grundsticke
BSR und BIM bleiben erhalten. Um die Zufahrt zum Grundstlick des SGA sicherzustellen, muss

diese verlangert und mit einer Dienstbarkeit gesichert werden.

Abb. 85 - Lageplan Optimale Planung
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Die Grundsticksgrofie der BSR bleibt mit einer Flache von 33.271gm erhalten. Die BSR gewinnt
die Flachen, die das SGA bis Ende 2022 genutzt hat, dazu. Der Zugewinn der Werkhallen betragt
ca. 3.300 gm, der Zugewinn der Blroflachen betragt ca. 950 gm.

Das SGA erhalt vorerst eine Grundstlcksgrofie von 16.290 gm. Die rote Linie (Abb. 1) stellt den
geplanten Verlauf der Grundstlcksgrenze in Stufe 2 dar. Bei dieser Variante sind zwei Werkhallen
mit Buroflachen im 1. Obergeschoss geplant. Die beiden Gebdude decken den derzeitigen Be-
stand des SGA ab. Die Baufelder und Freiflachen sind in threr Grundstruktur in Anlehnung an Stufe

2 erweiterbar.

Der fUnfgeschossige Riegel des Gewerbehofes ist nach § 34 BauGB nicht genehmigungsféhig, und
wird daher in Abstimmung mit der Gruppe Bauberatung/ Einzelvorhaben in einzelne Gebaude
aufgeldst und viergeschossig geplant. Die Oberkante des Gebaudes orientiert sich am Bestands-
gebdude der BSR mit einer Hohe von ca. 15,65 m. Die zwei Gebdudeeinheiten decken den derzei-
tigen Bestand des Kleingewerbes. Die beiden unteren Geschosse sind fUr Schwerlast ausgelegt,
die beiden oberen Geschosse dienen dem Leichtgewerbe. Mit Aufstellung eines Bebauungspla-
nes kann das mittlere Geb3ude erganzt werden, so dass der Riegel, wie im Entwicklungskonzept

vorgesehen, vervollstandigt wird.

Abb. 86 - Ubersichtsplan Optimale Planung - Flichennachweis, Differenz zum Bestand
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3.1 Minimale Planung

Die ,Minimale Planung” sieht ebenfalls fir alle beteiligten Akteure ein eigenes Grundstick vor. Die
bestehenden Zufahrten bleiben erhalten, die Zufahrt zum Grundstlick des SGA muss mit einer
Dienstbarkeit gesichert werden. Das SGA erhalt eine minimale Grundsticksgrolie von 9.810 gm,
wodurch die bestehenden Gebaude des Kleingewerbes so lange wie maglich erhalten bleiben

kdnnen.

Abb. 87 - Lageplan Minimale Planung

Die zwei Werkhallen des SGA mit Biroflachen im 1. Obergeschoss decken den derzeitigen Bestand
nicht. Die Differenz der Biroflachen liegt bei -150 gm, die der Werkhallen bei -600 gm. Die rote
Linie (Abb. 3) stellt die Grundstlickstrennung dar, die im weiteren Planungsverfahren angepasst

werden kann.
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Abb. 88 - Ubersichtsplan Minimale Planung - Flachennachweis, Differenz zum Bestand

Der Systemschnitt durch das Grundstick (Abb.5) zeigt die Zwischenldsung mit dem strallenbe-
gleitenden Gebaude entlang der geplanten Weiterfiihrung der Michelangelostrale. Westlich vom
Standort Kniprodestra3e 60 und 62 grenzt die Wohnbebauung, 6stlich die Kleingartenanlage an
das Grundstlck. Die geplanten viergeschossigen Gebaude des Gewerbehofes richten sich nach
der Héhe des Bestandsgebaudes (Biro und Sozialgebdaude) der BSR. Im hinteren Teil des Grund-
stlickes erkennt man die eingeschossigen Werkhallen mit dem zweigeschossigen Kopfbereich fir

Blroflachen.

Wohnen BSR SGA Gewerbehof Kleingartenanlage

Abb. 89 — Systemschnitt (grélere Abbildung siehe Anhang)
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4 Schematische Grundrisse

4.1 Werkhalle SGA

SN

A A A

Abb. 90 - Vorentwurf Grundriss Erdgeschoss SGA

]
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Abb. 91 - Vorentwurf Grundriss Obergeschoss SGA

Der urspriingliche Entwurf in Stufe 2 sieht ein Kopfgebaude als Verlangerung des Gewerbehofes
vor, indem BUro- und Sozialflachen des SGA unterbracht sind. In der Zwischenldsung kann das
Blro- und Sozialgebadude nicht geplant werden, aufgrund der Genehmigungsfahigkeit und der
bis dato nicht fortgeflhrten Michelangelostral3e. Die BUroflachen missen zwischenzeitlich ander-

weitlg untergebracht werden. Der langliche Baukédrper ist daflr im Kopfbereich zweigeschossig
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ausgeflhrt. Im Obergeschoss befinden sich Blro - und Sozialrdume. Die Werkhallen im Erdge-
schoss sind so konzipiert, dass sie von zwei Seiten befahrbar sind. Dort befinden sich Reparatur-

werkstatten, Lagerraume, eine Tischlerei und eine Schlosserei.

4.2 Gewerbehof

Abb. 92 - Vorentwurf Grundriss Erdgeschoss Gewerbehof

Der Riegel des Gewerbehofes ist nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfdhig, und wird daher in
zwei Gebdude aufgeldst. Die Teilung des geplanten Riegels aus Stufe 2 wird so vorgenommen,
dass jede Gebdudeeinheit eine eigene ErschlielSung aufweist. Das mittlere Gebaude kann mit Er-

stellung und Festsetzung des Bebauungsplanes erganzt werden.
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5 Fazit

Im April 2020 fand ein interner Austausch im Stadtentwicklungsamt mit dem Fachbereich Stadt-
planung und der Gruppe Bauberatung/ Einzelvorhaben statt, basierend auf der Endprdsentation
der Machbarkeitsstudie zur stadtebaulichen Neuordnung und Optimierung des Standortes
Kniprodestralle 60 und 62.

Es erfolgte eine Abstimmung zu den Entwicklungsmdglichkeiten nach geltendem Planungs-
recht sowie eine Abstimmung zum Einsatz der bereitstehenden SenWEB-Sondermittel
2020/2021.

Als Empfehlung geht hervor, dass noch in 2020 fir den Standort ein Aufstellungsbeschluss fur
einen B-Plan gefasst werden soll, der als stddtebauliches Steuerungsinstrument den Rahmen fUr
die Zielvorstellungen aus der erarbeiteten Machbarkeitsstudie setzt und damit die abgestimm-
ten Entwicklungsziele aller Akteure umsetzt. Mit einem Bebauungsplan kann eine ,geordnete
stadtebauliche Entwicklung” sichergestellt werden. Abgestimmte Bauvorhaben, die mit geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubereinstimmen, kdnnen schon wahrend der Erstel-

lung des Bebauungsplanes zugelassen werden.

(Quelle: Bezirksamt Pankow von Berlin, Email vom 30.04.2020, Vermerk, 2020-05-14_MBS Kniprode_Abstimmung Stapl-
KIS_Vermerk.pdf, 14.05.2020)
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6 Nachste Schritte

.Im Nachgang folgten weitere Abstimmungen zur Sicherung und Aktivierung der Gewerbefla-
che mit dem maoglichen Einsatz von Fordermitteln flr bezirkliche Malinahmen zur Verbesserung
der Standortbedingungen flir Gewerbetreibende seitens des Biros fUr Wirtschaftsforderung, ge-
mal3 der Kernforderung ,aktive gewerbliche Flachensicherung, -vorsorge und -aktivierung”im

StEP Wirtschaft 2030.

Die gewerbliche Standortentwicklung hat besonders am innerstadtischen Standort Knipro-
destralle 60 und 62 eine hohe Relevanz, u. a. auch zur Sicherung gewerblicher Bestandsnutzun-
gen und -strukturen. Mit den Projektmitteln soll die Umsetzung des gemeinsam erarbeiteten
Entwicklungskonzeptes durch eine externe Projektsteuerung begleitet und der weitere Standort-

entwicklungsprozess beférdert werden.

Ein Projektantrag wurde durch das BUro flr Wirtschaftsférderung mit den erarbeiteten Zielen aus
dem Standortentwicklungskonzept flr den Gesamtstandort im Mai 2020 gestellt”. Dieser wurde
auch ,bereits durch die zustdndige Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe geprift
und es liegt im Ergebnis eine mindliche Zusage vor. Aus Sicht des Bezirks und des Landes gibt es
Uberlegungen die weitere Standortentwicklung und Steuerung in die Hande eines landeseigenen
Projektentwicklers zu geben. So kénnen bestehende Gestaltungsspielrdume besser genutzt und
die Berlcksichtigung der verschiedenen Nutzungen und &ffentlichen Belange kann so aktiv und
umfassend gesichert werden. Die diesbezlglich laufenden Abstimmungen sind bei Fertigstellung

des Endberichts jedoch noch nicht abgeschlossen.” (Stand 06/2020)

Die nachsten Schritte i. R. der zu beauftragenden Projektsteuerung werden zeitlich wie folgt ein-
geschatzt:

- Umsetzung des Aufstellungsbeschlusses fir einen Bebauungsplan bis Sommer/ Herbst 2020,

- Ausschreibung einer Projektsteuerung fUr die weitere Standortentwicklung bis Herbst 2020,

- Konkretisierung der einzelnen Teilschritte Ende 2020/ Anfang 2021,

- beginnende Abstimmung und Umsetzung der Gewerbehofentwicklung inkl. Gebdudeplanung
ab Anfang 2021 sowie

- parallel Abstimmung und Konkretisierung der Planungen des SGA und der BSR.

(Quelle: Bezirksamt Pankow von Berlin, Email vom 19.06.2020, Vermerk, 2020-06-19_Begleitbericht_Weiterverfol-

gung_Korr_KIS2.pdf; Bezirksamt Pankow von Berlin, Email vom 24.06.2020)
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7 Handlungsempfehlung

Als Ergebnis der Diskussion wird empfohlen die Planung des Gesamtgebietes, ohne die Erweite-
rung der Michelangelostralle zu betrachten und eine mit den geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes abgestimmte Zwischenldsung umzusetzen bis mit der Erstellung des Bebauungs-
planes begonnen wird. Wahrend der Erstellung des Bebauungsplanes kbnnen die abgestimmten
Vorhaben zugelassen werden und mit Weiterflihrung der Michelangelostral3e kann mit dem Um-

legeverfahren der Grundstiicke aus Stufe 2 begonnen werden.

Daraus resultieren folgende Empfehlungen:

Kleingewerbe: Aufgrund des nicht genehmigungsfahigen flinf geschossigen Riegels nach § 34
BauGB sollte dieser aufgeldst werden und in zwei Gebaude mit je vier Geschossen und Tiefgarage
realisiert werden. Die Vervollstandigung des Riegels durch den mittleren Gebaudeteil und die Er-
weiterung um ein Staffelgeschoss kann mit dem aufgestelltem Bebauungsplan umgesetzt wer-

den.

Stralen- und Grinflachenamt: Da das SGA ein eigenes Grundstlick favorisiert und ein Pacht-/ Miet-
grundstlick weiterhin nicht gewinscht ist, sollte mit der BIM zeitnah als erster Schritt verhandelt
werden, um einen Teil des derzeitigen Grundstlckes dem SGA zu Ubergeben. Der Verlauf der

Grenze muss mit der BIM abgestimmt werden.

Um den Flachenbedarf des derzeitigen Bestandes zu decken, kénnen im hinteren Teil des Grund-
stlicks Gebdude nach § 34 BauGB errichtet werden, damit diese vor Ablauf der Kooperationsver-
einbarung bezogen werden kdnnen. Mit der Weiterflhrung der Michelangelostralle kann das
Grundstlck nach dem Umlegeverfahren aus Stufe 2 erweitert und die noch bendtigten Hallen

errichtet werden. Flr der Errichtung des Kopfgebaude ist ein Bebauungsplan notwendig.

BSR: Die BSR hat die Moglichkeit die freigewordenen Gebaude, die vom SGA genutzt wurden, zu
beziehen und somit Ihren Bedarf vorerst zu decken. Im hinteren Teil des Grundstickes k&nnen
Bauvorhaben nach § 34 BauGB gepriift werden. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungs-

planes wird eine Planungssicherheit flr alle weiteren Vorhaben gewahrleistet.
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Allgemein: Die Entwicklung der Grundsticke sollte vorerst auch weitestgehend ohne die &stliche
Trassenweiterflihrung der Michelangelostralle realisierbar sein . Bis zur Umsetzung des Bebau-
ungsplanes und der Realisierung der neuen Erschliefung mit Erweiterung der Michelangelostralie
ist die Zwischenldsung flr alle Akteure eine Alternative, die logistisch funktioniert und den Bedarf
des Bestandes deckt. Weitere problematische Themen wie z. B. Ldrmschutz und Verkehr auf die
angrenzende Wohnbebauung missen im Bebauungsplanverfahren abschlielend erdrtert wer-
den. Im Zuge dessen sollte ein Schallschutzgutachten erstellt werden, um Konflikte mit dem ge-
planten Wohnungsbau zu vermeiden und entsprechende Malinahmen zu berlicksichtigen und

durchzufihren.
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Abb.92  Vorentwurf Grundriss Erdgeschoss Gewerbehof, Verfasser IGP
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Verbreitung des Materials sind untersagt!
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