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1 Einleitung
1.1  Anlass

Anlass firr die Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung fiir das Gebiet
Naumburger StraRe ist der Wunsch des Bezirks Neukélin nach einer geordne-
ten Planung und Steuerung der unter zunehmendem Veranderungsdruck lei-
denden Industrie- und Gewerbeflachen. Die Nachfrage nach innenstadtnahen
Biiro- und Gewerbeflachen machen die ressortiibergreifende Abstimmung zwi-
schen Stadtentwicklungsamt und Wirtschaftsférderung tber die Entwicklungs-
ziele des 52,7 ha umfassenden Areals erforderlich. Das Untersuchungsgebiet
liegt zwischen der Ringbahn im Norden, dem Ober- und Unterhafen im Osten,
der BAB 100 im Siiden und der Karl-Marx-Stral3e im Westen.

Das Bearbeitungsgebiet weist eine tber einhundertjhrige Entwicklungsge-
schichte auf und zeichnet sich heute durch eine heterogene Nutzungsstruktur
mit Gewerbe-, Industrie- und Einzelhandelsbetrieben sowie Wohnnutzungen
und Ausbildungsstatten aus. Wie aus der nachstehenden Karte von 1934 er-
sichtlich ist, hat sich an der Struktur und der Gebietsgliederung im Grof3en und
Ganzen seither nicht viel gedndert.

Abb. 1:  Karte von 1934 (mit Eintragung Denkmal); Quelle: histomapberlin.de, Zugriff am
29.7.2020.

Fir einzelne Liegenschaften liegen aktuell mehrere Neuplanungen und Bau-
voranfragen vor, die fiir die kommenden Jahre gréf3ere Verénderungen erwar-
ten lassen. Beispielsweise gibt es fur die zentral gelegene Liegenschaft von
etwa 5ha Grolie (jetziger OBI-Baumarkt) Anfragen des Immobilieneigent-
mers mit dem Ziel einer weitgehenden Transformation.
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Mit der Rahmenplanung sollen unterschiedliche Entwicklungsoptionen fiir die
von Verénderung betroffenen Grundstiicke und in Teilen untergenutzten Lie-
genschaften konzeptionell in die Gesamtentwicklung des Standortes integriert
betrachtet werden. Das Planungsziel beinhaltet eine vertrégliche Standortent-
wicklung unter Berticksichtigung der ortsansassigen Gewerbe- und Industrie-
betriebe sowie produktionsbezogene und handwerksorientierte Dienstleis-
tungsanbieter.

Angestrebt wird ein realisierungsnahes Gesamtkonzept, mit dem die Potenzi-
ale des Ortes ausgeschdpft werden und das Orientierung fur kiinftige Entschei-
dungen wie die Bearbeitung von Bauantrdgen und Bebauungsplénen gibt. Be-
sonderes Augenmerk liegt dabei auf der Ausweisung von Teilflachen des Rah-
menplangebiets, ostlich der Naumburger Strae im Stadtentwicklungsplan
Wirtschaft (StEP Wirtschaft) als Entwicklungsflachen fiir den produktionsge-
pragten Bereich (EpB). Hierdurch wird das Ziel formuliert, den Gewerbefla-
chenmarkt fur produzierende Unternehmen zu bedienen. Auf diesen gut er-
schlossenen EpB-Flachen soll nach Méglichkeit der mit dem Aufwertungsdruck
verbundenen drohenden Verdrangung von Produktionsgewerbe insbesondere
aus zentralen Bereichen begegnet werden. Durch die Aufstellung von bezirkli-
chen Wirtschaftsflachenkonzepten wird unter anderem die Absicht verfolgt,
eine Entlastung fur die Situation, beispielsweise von kleineren produzierenden
Unternehmen zu schaffen.

1.2  Ziele und Zweck

Die Rahmenplanung soll dazu beitragen, die Belange der ansassigen Gewer-
bebetriebe hinsichtlich des Bestandserhalts und ihrer Entwicklung am Standort
mit den Interessen des Bezirks an einer geordneten Standortentwicklung zu
vereinbaren. Aus der Perspektive der Stadtentwicklung und der bezirklichen
Wirtschaftsforderung wird eine vertrdgliche nachbarschaftliche Nutzungsord-
nung angestrebt, in der auch schwéchere bzw. sensible Nutzungen bei der Ent-
wicklung finanzstérkerer Projekte bzw. Unternehmen berticksichtigt werden. In
diesem Sinne ist es sinnvoll, gewerblich-industrielle Nutzungsschwerpunkte
und ihre Abgrenzungen bzw. die Ubergangsbereiche zu nicht stérenden Nut-
zungen zu definieren. Es werden auch Aussagen dariber getroffen, welche
Maglichkeiten der Nachverdichtung und ggf. Mischnutzung auf den Industrie-
und Gewerbeflachen bestehen und wie eine zeitliche Staffelung in mittel- bis
langfristigen Entwicklungshorizonten vorstellbar ist.

Das der Rahmenplanung zugrundeliegende integrierte Leithild verfolgt den An-
satz, Aussagen zu den sektoralen Zielen Stadtebau, Verkehr und Wirtschafts-
entwicklung zu machen. Im Bearbeitungsprozess wurden mehrere Varianten
diskutiert und schlieBlich eine Vorzugsvariante ausgewahlt, auf welcher das
Leitbild basiert. Bei der Formulierung dieser Vorzugsvariante wurde besonde-
res Augenmerk auf die zentral gelegenen Grundstlicke Lahnstrale 33A/Naum-
burger Strafle 33 und LahnstraRe 33 sowie Grenzallee 100 gelegt. Diese sind
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aktuell primér einzelhandelsorientiert, definieren jedoch die Gebietsfunktion
und Entwicklung hinsichtlich der gewerblich-produzierenden und industriellen
Funktion in der Zukuntft, da ihre Lage im Gebiet den Grundstiicken eine Schlis-
selfunktion zuschreibt. Die Liegenschaften entlang der Karl-Marx-Stra3e unter-
liegen aufgrund ihrer guten ErschlieRung besonders hohem Entwicklungs-
druck. Der Bereich zwischen der Karl-Marx-StraRe und der Naumburger Stral3e
erfahrt daher absehbar eine Entwicklung als Mischgebiet oder urbanes Gebiet,
auch weil bereits im Bestand typische Nutzungen dieser Gebietstypen (Woh-
nen, nicht-stdrendes Gewerbe und das Vattenfall-Schulungszentrum) vorhan-
den sind. Ein ausdriickliches Ziel der Rahmenplanung ist der grundsétzliche
Schutz und der Erhalt des produzierenden Kleingewerbes im Planungsgebiet
und die Sicherung dieser flir das Funktionieren der Innenstadt wichtigen Struk-
turen vor Verdrangung und spekulativer Aufwertung.

1.3 Planungsprozess und Beteiligung

Wahrend der Bearbeitungszeit fanden Jour-fixe mit dem Auftraggeber als ana-
loge und digitale Veranstaltungen statt, in denen die Abstimmungen zu den
Arbeitsinhalten, der Kommunikation mit den zu beteiligenden Akteuren und
dem zeitlichen Ablauf vorgenommen wurden.

Auf Auftraggebender Seite wurde die Rahmenplanung von dem Stadtentwick-
lungsamt - Fachbereich Stadtplanung und der Wirtschaftsférderung begleitet.

Die Rahmenplanung fiir das Gebiet Naumburger StraRe erhalt durch die Ein-
beziehung der értlichen Akteure in den Planungsprozess eine solide planeri-
sche Grundlage, indem eine Auswahl der Gewerbetreibenden und Immobilien-
eigentiimer*innen in Form von Interviews einbezogen worden ist. Zu den Ge-
sprachspartner*innen gehdrten Vertretertinnen der Gewerbetreibenden im Un-
ternehmensnetzwerk Neukélln-Siidring e.V., welches die Interessen der im Be-
zirk Neukolin anséssigen Unternehmen vertritt und die Immobilieneigenti-
mer*innen von Schliisselliegenschaften bzw. deren Vertreter*innen bzw. be-
auftragte Immobilienentwickler. Fir die Interviews mit Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentimer*innen wurde ein Fragebogen mit dem Auftraggeber
(AG) abgestimmt, die Durchfiihrung der Gespréchstermine erfolgte teils zu-
sammen mit jeweils einer vertretenden Person aus der Verwaltung bzw. aus
dem Netzwerk. Insgesamt wurden Gesprache (iber zwélf Liegenschaften ge-
fuhrt und ausgewertet (Protokolle als separater Anhang). Die in den Gespra-
chen gewonnenen Erkenntnisse sind in die Entwicklungsvarianten eingeflos-
sen und wurden im Rahmen eines digitalen Workshops am 29. Oktober 2020
mit den Teilnehmenden rlickgekoppelt.

Uber einen engen und kontinuierlichen Austausch mit der bezirklichen Wirt-
schaftsforderung und der Geschaftsstelle des Netzwerk Neukélin Sidring
konnten wichtige Erfahrungen tiber das Planungsgebiet und tber die dort tati-
gen Unternehmen sowie Uber ggf. bekannte Ansiedelungsinteressen aufge-
nommen werden.
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Sektoral vertiefende Fachgesprache sind mit Vertreter*innen der BEHALA, In-
dustriebahngesellschaft, Fernheizwerk Neukdlln geflihrt worden. Zusatzlich be-
richtete ein Vertreter der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz (SenUVK) im Rahmen eines Jour-fixe tber die Planung der mdglichen
Verlegung der Schleuse. Diese haben wichtige, ergénzende, Erkenntnisse
uber die Entwicklung der technischen Infrastrukiur gebracht, die ebenfalls in
die Planung integriert werden konnten.

Eine Einbindung der Bezirkspolitik kommt an zwei Zeitpunkten im Planungs-
prozess zum Tragen. Eine erste Information des Stadtentwicklungsausschus-
ses zum Planungsstand erfolgte am 17. November 2020 in digitaler Form. Die
Beteiligung des flir Wirtschaft zustandigen Hauptausschusses erfolgte am
12. Januar 2021.
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2 Analyse
2.1  Bestandssituation
2.1.1 Bestandsnutzungen

Die Abbildung stellt die aktuelle, tatsachliche Nutzung der untersuchten Wirt-
schaftsflachen im Gebiet dar. Dabei ist die jeweils Uberwiegende, also auf min-
destens 2/3 der Geschossflache stattfindende Nutzung dargestellt. Die Kate-
gorien der Nutzung orientieren sich an dem Leitfaden fir die Erstellung der
bezirklichen Wirtschaftsflaichenkonzepte von der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Wohnen (SenSW) aus dem Jahr 2020. Daneben sind darge-
stellt:

- die Grenze des EpB (westlich der Grenze keine EpB-Ausweisung)
- zwei Schwerpunktbereiche mit besonderen Merkmalen
- sowie nachrichtlich die verkehrliche Infrastruktur und die Wasserflachen

Abb. 2:  Bestandsnutzungen

Zum produzierenden Gewerbe zéhlen inshesondere das verarbeitende Ge-

werbe ("Industrie”) sowie damit verbundene Reparatur und Installation sowie
Baugewerbe. Zu dieser Kategorie werden im Untersuchungsgebiet auch klei-
nere lokale produktions- oder reparaturorientierte Gewerbe- oder Handwerks-
betriebe gez&hlt, wie bspw. Kfz-Werkstétten, Bauinstallation und Bauausbau.
Zum produzierenden Gewerbe gehdren vor allem eine GroRRbéckerei (Beumer
& Lutum), ein Maschinenbau-Betrieb (VBE Berlin Mechanik), eine Bauglaserei

(Braatz) und ein Metallbaubetrieb (A.S.T.).
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Der Grol3teil der kleinen und mittelsténdischen produzierenden Betriebe befin-
det sich im nordlichen Teil des Gebiets. Insbesondere nérdlich der Lahnstralle

befindet sich ein Schwerpunktbereich flir verarbeitendes Gewerbe und Gewer-
behofe (Schwerpunkt 1).

Die Kategorie Logistik und GroRhandel beinhaltet Lagerhallen und -pléatze, Um-
schlaghallen sowie Hallen, die durch GroR-/Versand-/Onlinehandel genutzt
werden. Diese Nutzungen befinden sich in verschiedenen Bereichen des Un-
tersuchungsgebiets. Inshesondere sind hier zu nennen Versandlogistikfirmen

(wie DHL) sowie diverse Gastronomiebedarfslogistik (u.a. Doppelpack,
fruit@work).

Im Bereich des Hafens befindet sich mit einem grof3en Recycling-Unternehmen

(Remondis) sowie einem Metall- und Schrottverwertungsbetrieb (Marske
GmbH & Co KG am Oberhafen) ein Schwerpunkt fir Ver- und Entsorgung mit
gewerblichem Charakter (Schwerpunkt 2). Auch das Umspannwerk Neukélin
fallt in die Kategorie der Betriebe flr Ver- und Entsorgung.

Gewerbe mit gemischter Struktur bezeichnet eine gewerbliche Nutzung ohne
besonderen Schwerpunkt. Diese Kategorie bezeichnet alle anderen Typen, die

nicht in der Legende aufgefiihrt sind. Das sind im Gebiet vor allem das Grund-
stlick LahnstraRe 34, die Geschossgebéude norddstlich des Unterhafens so-
wie ein Bereich nérdlich der Grenzallee zwischen Naumburger und Karl-Marx-

Strale.

Im Untersuchungsgebiet gibt es drei Standorte, die der Kategorie Bildung, Wei-
terbildung, Hochschule oder kirchliche Zwecke zuzuordnen sind. Darunter die
Vfj-Werkstétten, das Aus- und Forthildungshildungszentrum von Vattenfall, der
Standort der Zeugen Jehovas sowie eine Behindertenwerkstatt.

Besonders prégend ist derzeit die Nutzung des Baumarkts im zentralen Bereich
des Gebiets (OBI-Markt). Daneben gibt es am S-Bahnhof Neukélin sowie an
der Karl-Marx-StralRe weitere Grundstlicke mit Einzelhandelsnutzung (Ein-
kaufszentrum und Spielebedarf). Im Gebiet gibt es auch mehrere Nutzungen

als Tankstellen sowie Kfz-Handelsbetriebe und -verleih.

Sudlich und nordlich der Lahnstral3e, westlich der Naumburger Stral3e, befindet
sich Wohnnutzung. AuRerdem gibt es in anderen Teilbereichen des Gebiets
Bestandswohnnutzung, teilweise in raumlicher Nahe zu den gewerblichen Nut-
zungen (Nahe Karl-Marx-StraRe). Unbebaute oder ungenutzte Fléchen sind

nicht oder nur in kleinen Randbereichen vorhanden (bspw. an der Grenzallee-
briicke).

2.1.2 Eigentumssituation

Die Eigentimerstruktur im Untersuchungsgebiet ist vorwiegend privat gepragt
und zeichnet sich durch lange Haltedauer, geringe Verkaufsfélle und teilweise
bereits langjéhrig bestehende nachbarschaftliche Kontakte aus. Dies hat sich
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marktbedingt seit kurzer Zeit zu &ndern begonnen und es sind vermehrt Eigen-
tiimerwechsel zu verzeichnen.

Ein Grof3teil der im Gebiet anséssigen Betriebe am Standort sind selbst Eigen-
timer*innen. Mit dem Hafen und den Gleisanlagen, die den industriellen Cha-
rakter pragen, sind zwei besondere Eigentlimer*innen innerhalb des Gebiets
verortet: die Hafengesellschaft BEHALA sowie die Industriebahngesellschaft
(IGB). In diesem Zusammenhang ist ebenfalls der Konzern Vattenfall zu nen-
nen, der westlich der Naumburger Stral3e unter anderem ein groRes Aus- und
Fortbildungszentrum mit Uberdrtlicher Strahlkraft auf eigenen Flachen besitzt.

Das Gebiet wird gerahmt von Infrastrukturanlagen: nérdlich von den Gleisanla-
gen der S-Bahn, im Grundbesitz der Deutschen Bahn, sowie siidlich von der
aktuell noch im Bau befindlichen Bundesautobahn.

Abb. 3:  Eigentiimerstruktur

2.1.3 Unternehmensnetzwerk Neukdlln-Stdring

Im Unternehmensnetzwerk Neukdlin-Sidring e. V. sind rund 75 Mitglieder or-
ganisiert. Das Netzwerk versteht sich als Ansprechpartnerin in allen wirt-
schaftsrelevanten Fragen gegeniber der 6ffentlichen Hand und der Politik und
konnte wertvolle Kontakte und Insiderwissen in den Planungsprozess fir die
Rahmenplanung mit einbringen.

Von hoher Bedeutung fir die Bestandsunternehmen ist die Sorge vor Verdran-
gung durch neue Akteure und sensible hoherwertige Funktionen, da diese eine
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Infragestellung der etablierten gewerblichen Strukturen mit sich bringen kén-
nen.

2.1.4 Verkehr und technische Infrastruktur

Straltenverkehr

Auf der nachstehen Abbildung sind die Verkehrsmengen gemal? Umweltatlas
2014 zu sehen. Zusétzlich wurden aus dem Unfallatlas (2018) die Bereiche mit
drei oder mehr Unfallen mit Personenschéden grob ibertragen (schwarz um-
randete Felder). GroRRere Verkehrsmengen (15.000 - 30.000 Durchschnittliche
tagliche Verkehrsstéarke (DTV)) sind an der Karl-Marx-StraRRe abgebildet, mitt-
lere Verkehrsmengen (10.000 - 15.000 DTV) an Lahnstral3e und Grenzallee.

g

ﬂ/

3\ 2

Abb. 4:  Verkehrsmengen 2014 (Umweltatlas) ! (iberlagert mit Unfallhaufigkeit 20182

Unfallhdufungen treten vor allem in der Lahnstral’e auf (Kreuzungsbereiche
Naumburger Stral’e sowie zwischen Mittelbuschweg und Mierstral3e), an der
Karl-Marx-StraRe zwischen Juliusstrae und Glasower Straf3e und am Neukéll-
ner Tor sowie an der NiemetzstraRe zwischen Saale- und LahnstraRe.3

1 Quelle: https://fhinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp; Verkehrsmengen, Zugriff 23.7.2020

2 Unfallhaufigkeit (250m - Abschnitte), mit schwarz eingetragenen Abschnitten: 3 oder mehr Unfélle
mit Personenschaden im Jahr 2018, Quelle: Unfallatias 2018.

3 Quelle: Unfallatlas 2018, Statistische Amter des Bundes und der Lander; https://unfallatlas.statis-
tikportal.de/; Zugriff am 23.7.2020.
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Offentliche und private Pkw-Stellplatzversorgung

Die offentlichen StraRen im Gewerbegebiet Naumburger StraRe bieten nur in
geringem Mal’ Mdglichkeiten zur Stellplatzversorgung. Die Unterbringung von
Pkw-Stellplatzen fur die Berufstatigen muss daher auf privaten Flachen erfol-
gen. In einigen der Interviews wurde deutlich, dass dies aufgrund der hohen
gewerblichen Flachennutzung und teilweise in Schichtbetreib arbeitenden Be-
legschaft zu Engpdssen flhrt. Gleichzeitig ist zu beobachten, dass der groR3-
formatige Parkplatz am Baumarkt OBI auch tagstber untergenutzt ist.

Hier ist eine Diskrepanz zwischen Bereichen von Flachenknappheit und Un-
ternutzung von Flachen festzustellen. Nachbarschaftliche Regelungen zur Lé-
sung der Stellplatzversorgung konnten bisher in geringem Umfang bilateral vor-
genommen werden und haben geringfligig Abhilfe geschaffen. Bei einer kiinf-
tigen baulichen Verdichtung und damit einhergehenden Erhéhung der Arbeits-
statten ist die Stellplatzversorgung umfénglich zu planen und ggf. durch ge-
meinsame MalRnahmen der Grundstiickseigentimer*innen wie (iber die Anlage
einer Quartiersgarage nachzudenken.

ErschlieBungssituation

Die A100 fuhrt zurzeit bis zum Autobahndreieck Neukdlin, das sich an der siid-
ostlichen Gebietsgrenze befindet. Die Trasse verlauft 6stlich des Gebiets auf
386 Metern im Tunnel und unterquert die Grenzallee.# Bis 2022 soll dieser
16. Bauabschnitt, der vom Autobahndreieck Neukdlln bis zur Anschlussstelle
(AS) am Treptower Park fiihrt, voraussichtlich fertiggestellt sein.5 Die AS Gren-
zallee ist als Halbanschluss projektiert, der nur die A113 anschlief3t 6, also die
Verkehre von und nach Suden/Flughafen BER. Fiir den Stadtring sind die AS
Buschkrugallee im Sudwesten und die geplante AS Sonnenallee dstlich des
Untersuchungsgebiets die néchstliegenden.

Zukunftig sind demnach fiir das Gebiet drei Mdglichkeiten eines Autobahnan-
schlusses gegeben:

- anden Ring (A100) mit der AS Buschkrugallee (existiert bereits),

- anden Ring mit der geplanten AS Sonnenallee (iiber Grenzallee und Neu-
kélinische Allee),

- andie A 113 (Flughafen BER) mit der Halbanschlussstelle (HAS) Grenza-
llee (Uber Bergiusstral’e und Grenzallee).

Das Gebiet hat insgesamt sechs Zu- und Ausfahrten:

- im westlichen Gebietsteil: von der Karl-Marx-Stral3e aus (Lahnstrale und
Grenzallee) und von Siiden unter der Autobahn (Ballinstrae),

4 Quelle: https:/iwww.berlin.de/senuvk/bauen/strassenbau/al00_16_ba/index.shtml; Zugriff am
22.7.2020.

5 https://www.berlin.de/senuvk/bauen/strassenbau/al00_16_ba/de/zahlen.shtml

6 Quelle: https:/www.berlin.de/senuvk/bauen/strassenbau/al00_16_ha/de/zahlen.shtml; Zugriff am
23.7.2020.
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- im Gstlichen Gebietsteil: von der Grenzallee (liber Grenzalleebriicke), Neu-
kélinische Allee und Niemetzstral3e (aus dem Wohngebiet Sonnenallee).

OPNV

Die ErschlieBung mit offentlichen Verkehrsmitteln ist durch den S-Bahnhof
Neukéllin und die beiden U-Bahnhofe Neukdlln und Grenzallee gewéhrleistet
und als sehr gut zu bezeichnen. In Erganzung dazu gibt es zwei Buslinien.

Abb.5:  OPNV - Netz 7

Wasser und Schiene

Hafen und Schleuse: Der Hafen Neukdlin besteht aus dem Oberhafen und dem
unterhalb der Schleuse Neukdlln liegenden Unterhafen. Dort werden tiberwie-
gend Recyclingstoffe umgeschlagen. Die Schleuse wurde 1902 bis 1914 er-
baut und 2001 automatisiert, so dass sie von den Bootsflihrertinnen selbst be-
dient werden kann. Die Schleuse reguliert den Wasserstand auf Neukéllner
Schifffahrts- und Landwehrkanal.®

Die Schleuse Neukdlin ist die einzige im Bereich des Wasserstral3en- und
Schifffahrtsamtes Berlin, die nicht von dieser Bundesbehorde, sondern vom
Land Berlin verwaltet wird. ® Zustandig ist die Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, Abteilung V.

Der Hafen Neukdlln ist einer von drei Berliner Hafen, der im StEP Wirtschaft
2030 benannt ist. Eine Intensivierung der Hafennutzung wird derzeit ange-
strebt. Aktuell priift die SenUVK die Planungen zur Verlegung und Neubau der
Schleuse.

7 Quelle: https://fahrinfo.bvg.de/Fahrinfo/bin/query.bin/dn?ujm=1; Zugriff am 15.7.2020
8 Flyer "Neue Perspektiven”, Stadtumbau Neukdlin Siidring
9 Wikipedia: https://de.wikipedia.org/wiki/Schleuse_Neuk%C3%B6lIn; Zugriff am 22.7.2020.
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Breitbandversorgung

Private Anschilisse
Alle Technologien = 1 Ghit /s

Legende

- =10%
B =50%
5 75%
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Planungsvariante D, Juli 2019
Arbeitsstand, nicht abgestimmt

Abb.6:  Breitbandversorgung in Berlin auf Eben-e der LOR (mit_Kennzeichnung Gebiet)10

2.1.5 Verkehrslarm

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Verkehrslarm im Gebiet. Die Larmbelas-
tung im Untersuchungsgebiet liegt im zentralen Bereich zwischen 55 und
65 dB(A). Der Wert steht im Kontext zu der vorwiegend gewerblichen Nutzung.
Die ndrdlich verlaufende S-Bahntrasse, die westliche Karl-Marx-Stral3e sowie
der Verlauf der kiinftigen Bundesautobahn rahmen das Gebiet und stellen zu-
satzliche Larmquellen in der unmittelbaren Umgebung dar.

Rasterkarte
L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex)
Gesamtlarm Summe Verkehr

L_DEN in dB(A}

B
[ ] »50-55
[ ] »s5-60
[] »e0-65
Bl -0
| IR
— 0

Abb. 7:  Strategische Larmkarte Gesamtldrmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2017 (Um-
weltatlas)!

10 Quelle: https://projektzukunft.berlin.de/themen/breitband/; Zugriff am 15.7.2020
11 Quelle. https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp?loginkey=show-
Map&mapld=wmsk_07_05_14verkehr_gesDEN2016@senstadt; Zugriff am 15.7.2020
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Dieselfahrverbot SilbersteinstralRe

Das Verwaltungsgericht Berlin hat im Oktober 2018, fiir mit Dieselkraftstoff ge-
triebene Fahrzeuge, Fahrverbote fiir einzelne Strallenabschnitte im Stadtge-
biet angeordnet. Der daraufhin am 23. Juli 2019 beschlossene Luftreinhalte-
plan sieht vor, auf der Silbersteinstral’e zwischen HermannstraRe und Karl-
Marx-StraBe (Stand: 3. Februar 2020) sowie auf sieben weiteren Stral3en in
Berlin Durchfahrverbote fiir Dieselautos bis einschlieBlich der Euro-5-Ab-
gansnorm zu verhangen. In den betroffenen Straflenabschnitten gilt jedoch die
sogenannte Anlieger-Regelung, die besagt, dass Personen mit einem beruflich
oder privat begriindeten Anliegen in der Stral3e von der Beschrankung ausge-
nommen sind. Dazu gehdren Anwohner*innen und deren Besuchende, Hand-
werker*innen, Kund*innen von Geschéften, Patient*innen von Arztpraxen und
Pflegedienste auf Hausbesuch.12

Diese Verbote kdnnen dennoch Auswirkungen auf die Anbindung bzw. Erreich-
barkeit das Gewerbegebiets Naumburger Stralle haben, die in einer weiterge-
henden verkehrlichen Untersuchung zu betrachten sind.

2.1.6 Naturraumliche Situation

Biotoptypen

Im Gebiet gibt es einen Bereich des Biotoptyps "Gebiische, Baumreihen und
Baumgruppen" mit mittelhohem Biotopwert. Er befindet sich stidlich der S-Bahn
und grenzt an den Mittelbuschweg.

12 https://www.berlin.de/special/auto-und-motor/nachrichten/4947848-2301467-drohende-fahrver-
bote-was-dieselfahrer-wi.html; Zugriff am 22.7.2020.
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Abb. 8:  Biotopwerte Umweltatlas 201413

Stadtklima

Das Gebiet wird groRtenteils als Siedlungsraum mit einer thermisch ungunsti-
gen Situation bewertet, in welchem Mal3nahmen zur Verbesserung der thermi-
schen Situation erforderlich sind. Dieser Aspekt ist bei Nachverdichtungsvor-
haben zu berticksichtigen und es ist darauf hinzuwirken, dass sie nicht zu Ver-
schlechterungen filhren. Fir den Teilbereich nordlich der Lahnstral3e zwischen
Karl-Marx-StraRe und Mittelouschweg wird die thermische Situation als gering-
flgig besser eingeschatzt, entsprechend der hier vorhandenen kleinteiligeren
Struktur gemischter Nutzungen in Verbindung mit einem geringeren Versiege-
lungsgrad. Lediglich im Bereich zwischen Ober- und Unterhafen herrscht eine
gunstige thermische Situation aufgrund der vorteilhaften Wasserlage mit kiih-
lender Wirkung.14

13 Quelle. https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp?loginkey=show-
Map&mapld=wmsk_07_05_14verkehr_gesDEN2016@senstadt; Zugriff am 15.7.2020

14 Quelle: https:/iwww.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatias/kb411.htm; Zugriff am
15.7.2020
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Abb.9:  Planungshinweise Stadtklima - Hauptkarte/lUmweltatlast

2.2 Planungssituation
2.2.1 FNP

Ein Grof3teil des Untersuchungsgebiets wird im Flachennutzungsplan (FNP)
als gewerbliche Bauflache definiert. Die westliche Begrenzung der gewerbli-
chen Bauflache ist nicht analog den EpB-Abgrenzungen, sondern geht dartiber
hinaus bis an die Naumburger StraRe. Der Teilbereich zwischen Karl-Marx-
Stralle und Naumburger Strale sowie der westliche Abschnitt nérdlich der
Lahnstral3e sind als gemischte Bauflachen M2 festgesetzt, die sich durch eine
mittlere Nutzungsintensitat und gemischte Funktionen auszeichnen. Im nérdli-
chen Bereich entlang der Karl-Marx-StraRe wird zudem ein schmaler Streifen
als gemischte Bauflache M1 mit Einzelhandelskonzentration klassifiziert, wel-
cher durch eine héhere Nutzungsintensitat und -dichte gegeniiber dem Typus
M2 definiert ist.

Im Bereich Naumburger StraRe/Lahnstral3e ist der Boden in Teilen schadstoff-
belastet.

Die Erganzung von Wohnnutzung im Untersuchungsgebiet steht aufgrund
moglicher weiterer Nutzungskonflikte prinzipiell den Zielvorstellungen der For-
derung und Sicherung der gewerblichen Nutzungen am Standort entgegen und
ist daher nicht bezirkliches Ziel. In diesem Zusammenhang wurde die Méglich-
keit einer Wohnnutzung auf der ehemaligen Sportflache bereits auf Senats-
ebene gepraft und im Ergebnis negativ beurteilt.

15 Quelle: https:/iwww.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatias/karten/pdf/04_11 1 2014.pdf;
Zugriff am 15.7.2020
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Abb. 10:  Ausschnitt Flachennutzungsplan Berlin 16

2.2.2  StEP Wirtschaft 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 wurde im Jahr 2019 beschlossen.
Mit dem StEP Wirtschaft 2030 werden Flachen flir die produzierenden Wirt-
schaftsunternehmen gesichert sowie flir eine Aktivierung und Entwicklung vor-
bereitet.”

R&aumliches Leithild

Imdstlichen Teil des Gebiets ist auf den gewerblichen Baufldchen des FNP im
StEP die Sicherung und Entwicklung gewerblicher Bauflache dargestellt. Teile
dieser Flachen liegen im Bereich des "Entwicklungskonzepts fir den produkti-
onsgepragten Bereich" EpB Stdring. Auf den gewerblichen Bauflachen und vor
allemin den Gebieten des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgepragten
Bereich (EpB-Gebiete) wird planerisch vorgegeben, welche Nutzungen zulds-
sig sind. Dadurch spielen sie eine besondere Rolle fiir die Anstrengungen Ber-
lins, die Bodenpreise zu dampfen.

Weitere wichtige Zieldarstellungen im Leitbild zum StEP Wirtschaft flir das Un-
tersuchungsgebiet ist die Darstellung des Hafens als wirtschaftsnahe Infra-
struktur. Der Hafenbereich von Unter- und Oberhafen ist dabei einer von drei
im StEP Wirtschaft dargestellten Standorten in Berlin.

16 Quelle: https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp Zugriff am 8.12.2020
17 StEP Wirtschaft 2030
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Abb. 11:  Planausschnitte aus den Planen EpB (links), "Leitbild" (mitte) und Konzeptplan "Hand-
lungsansétze" (rechts) des StEP Wirtschaft 2030.

Das Gebiet liegt im Bereich des "Vorzugsraums fir zusétzliche Flachenange-
bote flir innenstadtaffines Gewerbe". Innenstadtaffines Gewerbe ist der Teil
des Handwerks und Kleingewerbes, der die raumliche Nahe zu seinen Kun-
den*innen in der Innenstadt sucht. Das stadtebaulich-planerische und auch das
Rechtsinstrumentarium, um die Verdrédngung von innenstadtaffinem Gewerbe
in der Gesamtstadt zu steuern und zu verhindern, sind begrenzt. Daher gilt es,
fr die betroffenen Betriebe Angebote zu schaffen. Im STEP Wirtschaft sind
finf dieser Vorzugsrdume dargestellt, das Untersuchungsgebiet ist Teil dieser
Kulisse.

Dariber hinaus liegt das Gebiet im Bereich der "Vorteilslage Flughafen BER"
bezlglich Gewerbe- und Bironutzung. Der Flughafen BER im Stden Berlins
wird in seinem Umfeld und auf den Achsen zur Berliner Innenstadt zu starkem
Wachstum fiihren. Das Untersuchungsgebiet ist Teil der Achse im Bereich des
Adlergestells und der BAB 113, hier soll die Entwicklung von klassischem Ge-
werbe und Blironutzung gesteuert werden.

Konzeptplan Planungsziele

Dieser Konzeptplan stellt die Kulisse der gewerblichen Bauflachen des FNP mit
ihren geplanten Ver&nderungen dar. Im ostlichen Teilbereich befinden sich
analog zu den FNP-Darstellungen gewerbliche Bauflachen im Bestand, im
westlichen Gebietsteil sind gemischte Bauflache dargestellt. Als wirtschafts-
nahe Infrastruktur sind die Gewerbe-Gleise im Bestand als wirtschaftsnahe Inf-
rastruktur aufgenommen. Geénderte Planungsziele befinden sich im Untersu-
chungsgebiet gemaR SteP Wirtschaft nicht.
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Konzeptplan Handlungsansatze

Der Konzeptplan Handlungsansatze illustriert die Umsetzung. Die Handlungs-
ansétze beziehen sich erstens auf die Aktivierbarkeit. Zweitens werden mit
Neuentwicklung, Verdichtung, Revitalisierung standortbezogene Handlungs-
ansétze dargestellt und drittens werden Handlungsansétze genereller Natur
aufgelistet, die sich schwer verorten lassen.

Im Gebiet gibt es keine Flachenpotenziale iber 3 ha. Fiir das EpB Siidring ist
der Handlungsansatz der Verdichtung vorgesehen.

Die generellen Handlungsansétze des StEP gelten auch fir das Gebiet:

- Starkung bezirklicher Wirtschaftsentwicklung durch bezirkliche Wirtschafts-
flachenkonzepte

- Forderung von Managementstrukturen, u. a. zur Verbesserung der Fla-
chenaktivierung und der Standortprofilierung

- Schaffung von zusétzlichen Flachenangeboten fiir innenstadtaffines Ge-
werbe

- Entgegenwirken der dynamischen Mietpreisentwicklung und der Verdréan-
gung durch hoherwertige Gewerbenutzer mit dem Ziel der Sicherung von
Bestandsunternehmen

- aktive Liegenschaftspolitik

- Einfihrung eines Gewerbeflacheninformationssystems zur Erhohung der
Transparenz des Gewerbeflachenangebots

- Ausgestaltung der regionalen Verflechtungen.

Lupenstandorte

Laut StEP Wirtschaft 2030 kann gerade an Standorten mit Innenstadtn&he und
Né&he zu wirtschaftsnaher ErschlieBung — also zu den Autobahnen, zum Flug-
hafen BER oder zu Gliterverteilzentren und Héfen — eine verdichtete Bebauung
dazu beitragen, den Nachfragedruck in Berlin zu mindern. Dabei bietet sich —
vor allem in EpB-Gebieten — die Mdglichkeit gestapelter Produktion an. Inshe-
sondere bei Lage des Standorts in einem Vorzugsraum fiir zusatzliche FI&-
chenangebote flir innenstadtaffines Gewerbe, sollen Flachen fir (verbraucher-
nahe) Handwerks- und Gewerbebetriebe angeboten werden. Infrage kommen
dafiir vor allem innenstadtnahe, gut angebundene und erschlossene Grundsti-
cke ausreichender GréRe (etwa 8.000 bis 10.000 Quadratmeter).18

Es geht vor allem darum, kleinere Potenzialflachen zu aktivieren, zurzeit noch
extensiv genutzte Flachen wie Parkplatz- oder Lagerflachen besser zu nutzen,
Geb&ude abzureien und neu zu bauen oder Gebaude umzubauen, um Chan-
cen einer vertikalen Organisation zu nutzen. 19

18 StEP Wirtschaft 2030, S. 63.
19 StEP Wirtschaft 2030, S. 63.
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Auf den Standort Naumburger Stral3e treffen gleich mehrere dieser Bedingun-
gen zu. Die gute Verkehrsanbindung, die vergleichsweise zentrale Lage in der
Stadt, lassen es prinzipiell sinnvoll erscheinen, an diesem Standort gewerbli-
che Nutzungen zu stapeln, um die Flachen intensiver zu nutzen. Zudem liegt
das Gebiet im Umfeld eines Vorzugsraums fiir zusétzliche Flachenangebote
fir innenstadtaffines Gewerbe.

2.2.3 Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept, 2016

Der nordwestliche Teilbereich des Gebiets Naumburger Stral3e ist Bestandteil
des im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept definierten Hauptzent-
rums Karl-Marx-StraRe. In Hohe des Einkaufszentrums Neukollner Tor hat sich
ein Einzelhandelspol entwickelt, der den abschlieBenden Punkt des Hauptzent-
rums Karl-Marx-StraRe/Hermannplatz/Kottbusser Damm bildet. Einzelstand-
orte mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten er-
ganzen das Angebot. Das bezirkliche Zentrenkonzept schliet in diesem Be-
reich des Hauptzentrums grof3flachigen Einzelhandel aus — das Einkaufszent-
rum Neukoliner Tor wurde bereits vor Beschluss des Zentrenkonzeptes errich-
tet.

Im Gebiet befindet sich zudem die einzige Fachmarktagglomeration des Be-
zirks. Das Areal erstreckt sich nordlich der Grenzallee sowie westlich und 6st-
lich der Naumburger Stral3e. Die im Zentrenkonzept dargestellte Fachmarktag-
glomeration fir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten,
z. B. Mgbel oder KFZ-Handel, im siidwestlichen Teilbereich steht jedoch den
aktuellen bezirklichen Entwicklungsabsichten entgegen. Eine Fortschreibung
fir das Einzelhandelskonzept ist fiir 2021 geplant.2

20 Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2016, S. 200 ff.
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Abb. 12:  Zentren- und Einzelhandelskonzept

2.2.4 Verkehr

StEP Verkehr

Die Planungen des StEP Verkehr aus dem Jahr 2011 sehen fiir den Abschnitt
Karl-Marx-Straf3e eine Herabstufung von einer ibergeordneten StraRenverbin-
dung (Stufe 1) auf eine ortliche StraBenverbindung (Stufe Ill) vor. Die Grenz-
allee bleibt als tibergeordnete Strallenverbindung der Stufe Il eingeordnet. Fir
die Lahnstral3e ist ebenfalls die Stufe Ill vorgesehen. Die Autobahnanbindung
ist kurz vor der Fertigstellung (Stand 12/2020).

Abb. 13:  StEP Verkehr (Stand 2011), Ausschnitt Karte: Planung 2025
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2.2.5 Stadtumbau

Das Stadtumbaugebiet Neukdlin-Sudring wurde im Jahr 2005 durch den Se-
natsbeschluss vom 29.11.2005 férmlich festgelegt und zu Beginn 2019 aufge-
hoben. Es umfasste im Wesentlichen das Gewerbe- und Industriegebiet zwi-
schen S-Bahnhof Neukdlln, Ederstrale/Thiemannstrale, Kiefholzstral3e, Son-
nenallee, Neukdlinische Allee und Britzer Zweigkanal sowie die den sudlichen
Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e.2! Das Gebiet ist tiberwiegend gewerblich ge-
pragt. Die zu Beginn der Stadtumbau-Foérderung vorhandenen Flachenreser-
ven sind mittlerweile aufgebraucht.?2

Ziel des Stadtumbaus war die Stabilisierung des Gebiets in seiner Funktion als
Gewerbe- und Industriegebiet sowie die Anpassung an die neuen Standortqua-
litdtten: den Anschluss an die Stadtautobahn und den neuen Flughafen BER.
Das Gewerbegebiet ist heute wieder stark nachgefragt und wird als gute Ad-
resse innerhalb des Bezirks und dartiber hinaus wahrgenommen. Dazu beige-
tragen hat unter anderem die Stadtumbauinitiative "Gemeinsam fiir Stidring"
mit dem 2008 gegriindeten Unternehmensnetzwerk als einen der Hauptak-
teure.

2.2.6 Denkmalschutz

Mit der ehemaligen stédtischen Desinfektionsanstalt in der Mierstral3e/Mittel-
buschweg und dem Verwaltungsbau "Am Oberhafen 5" gibt es zwei Baudenk-
maéler im Gebiet, die das stadtebauliche Bild pragen. Dariiber hinaus bietet der
ostliche Bereich des Untersuchungsgebiets mit dem Hafen, den Gleisanlagen
und dem Baudenkmal einen besonderen Ortscharakter.

2 https:/iwww.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtpla-
nung/stadtumbau-west/artikel.280254.php, Zugriff am 12.12.2020.

2 https:/lwww.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/foerderprogramme/stadtumbau/Neukoelln-Su-
edring.1494.0.html, Zugriff am 12.12.2020.

23 https:/iwww.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/foerderprogramme/stadtumbau/Neukoelln-Su-
edring.1494.0.html, Zugriff am 12.12.2020.
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Abb. 14:  Ausschnitt Denkmalkarte Berlin 2 Wohnhaus K-M-S (ggii. auRerhalb)

In der angrenzenden Umgebung befinden sich weitere das Stadtbild pragende
Baudenkméler. Westlich des Untersuchungsgebiets steht ein denkmalge-
schitztes Griinderzeit-Wohn-Eckhaus an der Karl-Marx-StraRe 264/266, Ecke
Glasower Stral3e 1. Weiterhin bildet der U-Bahnhof Grenzallee, siiddstlich des

Gebiets, ein Baudenkmal. Ebenso werden der S- und U- Bahnhof Neukéln als
Denkmalbereich Ensemble definiert.

2.2.7 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan setzt fiir das Gebiet die Nutzung als reines Arbeitsgebiet
mit der Baustufe 6 fest. In Zusammenhang damit gilt in dem Gebiet eine Grund-
flachenzahl von 0,6 bei einer Baumassenzahl (BMZ) von 8,4. Der dem Unter-
suchungsgebiet zugeordnete Streifen stdlich der Grenzallee ist teilweise als
Mischgebiet definiert. Hier ist eine maximale Geschosszahl von vier Geschos-

sen zulassig, bei einer bebaubaren Flache von 0,3 sowie einer GFZ von 1,2
und BMZ von 4,8.

24 Quelle: https://fhinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp Zugriff am 8.12.2020, Fotos: Planergemein-
schaft, Google maps
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Abb. 15:  Ausschnitt Baunutzungsplan Berlin®

2.2.8 B-Plane

Der Bebauungsplan XIV-24 (festgesetzt 1966) setzt fiir die zentralen Flachen
des Untersuchungsgebietes reines Industriegebiet (GI) fest. Der Bebauungs-
plan XIV-127 (festgesetzt 1970) sichert im Untersuchungsgebiet den nérdli-
chen Abschnitt der Ballinstral3e als StraRenverkehrsflache.

Fur die tibrigen Flachen des Gebietes befinden sich Bebauungspléne in Auf-
stellung (teilweise eingeleitet 2018). Die eingeleiteten Bebauungsplane haben
aufgrund haufiger Anfragen in der Vergangenheit, insbesondere die Verhinde-
rung der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zum Ziel. Fir den
Streifen stidlich der Grenzallee zwischen Unterhafen und Ballinstral’e wurde
bislang kein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

% Quelle: https://fhinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp Zugriff am 8.12.2020
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Die folgenden Pl&ne befinden sich in Aufstellung
- XIV-24-1,

- 8798,

- 8-85B,

- XIVB5(2),

- 83,

- 8-6.

Abb. 16:  Bebauungsplane?

2 Bebauungsplane Quelle: https://fhinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp Zugriff am 8.12.2020
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2.2.9 Bauvoranfragen, Bauantrage

Auf mehreren Liegenschaften im Bearbeitungsgebiet der Rahmenplanung be-
stehen Entwicklungsabsichten der Immobilieneigentimer*innen oder Erweite-
rungsabsichten der Gewerbetreibenden, die die aktuelle Nachfrage nach Ge-
werbeflachen aufgrund der wirtschaftlichen Dynamik verdeutlichen, aber auch
die Verdichtungspotenziale sichtbar machen. Diese Nachnutzungskonzepte
bzw. Planungen befinden sich in unterschiedlichen Stadien der Konkretisierung
und reichen von ersten Nutzungsideen, Stadtebaulichen Studien bis hin zu
Bauvoranfragen und Bauantragen. Fr die bezirkliche Stadtentwicklungsabtei-
lung stellen die Entwicklungsabsichten der Eigentumer*innen bzw. Bauverant-
wortliche eine Herausforderung dar. Sie sind der Hintergrund fiir den Wunsch
nach einer abgestimmten Gesamtwicklung, die mithilfe der Rahmenplanung
definiert wird.

Die Arbeitspraxis der Bauberatung im Stadtentwicklungsamt Neukélin hat in-
nerhalb der letzten Jahre deutlich gezeigt, dass insbesondere bei bislang un-
tergenutzten Grundstlicken seitens der Eigentiimer*innen ein grof3es Interesse
an einer baulichen Verwertung und Inwertsetzung ihrer Grundstuicke vor allem
durch Neubau besteht. Nachgefragt werden zumeist groBmaRstébliche Ent-
wicklungen, die die festgesetzten NutzungsmaRe haufig deutlich Gberschreiten
und auch hinsichtlich der beabsichtigten Nutzungen nicht immer mit dem be-
stehenden Planungsrecht vereinbar sind.

Auch auf Grund der zurzeit maximalen dkonomischen Verwertung haben die
Anfragen mehrheitlich eigensténdige Blronutzungen zum Ziel. In der Abbil-
dung 18 ist dargestellt, welche Grundstiicke besonders angefragt wurden und
fir welche Grundsticke bereits eine Baugenehmigung bzw. ein positiver Bau-
vorbescheid erstellt wurde. Im letzten Halbjahr 2020 wurden keine weiteren
Baugenehmigungen erteilt bzw. in Aussicht gestellt, die Ergebnisse der Rah-
menplanung sollten abgewartet werden, um eine geordnete und zielgerichtete
Entwicklung einzuleiten/gewéhrleisten zu konnen.
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Zusammenfassende Darstellung der Bauanfragen und Bauvorhaben:

Bauvorhaben
Bauanfragen

V Anzahl Geschosse

D Vorschlag Bearbeitungsgebiet

- Grenzen: MI/GE im FNP
und EpB-Ausweisung

Abb. 17:  Bauvorhaben und Bauanfragen im Untersuchungsgebiet, iibergeben durch den Auftrag-
geber, Stand 2020 (eigene Darstellung) 2/

27 Quelle Inhalte: Bezirksamt Neukdlln
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2.3 Ergebnisse der Interviews und Workshop

In dem zu erarbeitenden Rahmenplan sollen die Bedarfe und die Entwicklungs-
absichten der Gewerbetreibende und der anséssigen Grundstiickseigentu-
mer*innen berticksichtigt werden und ggf. unternehmerische Strategien einflie-
Ren. Um eine maglichst genaue Kenntnis der aktuellen wirtschaftlichen Situa-
tion und der betrieblichen Prognosen auch vor dem Hintergrund der Auswir-
kungen durch die Covid-19-Pandemie zu erhalten, wurden Gespréche mit aus-
gewdhlten Unternehmer*innen sowie Immobilieneigentiimer*innen bzw. ihren
Vertreter*innen durchgeftihrt.

Fr die Interviews wurde ein speziell auf den Ort und die jeweilige Funktion des
Gespréchspartners und Unternehmens ausgerichteter Fragebogen entwickelt
und die grundlegenden Inhalte mit dem AG abgestimmt. Die Interviews fanden
jeweils mit zwei Personen unter Teilnahme eines/r Vertreter*in aus dem Stadt-
entwicklungsamt, der Wirtschaftsférderung oder der Geschaftsstelle des Netz-
werks statt. Auf Wunsch werden einige Besprechungsinhalte bzw. die Ergeb-
nisse der Befragung vertraulich bzw. anonymisiert behandelt.

Fir die Riickkoppelung der Unternehmensinteressen in die Rahmenplanung
wurde am 29. Oktober 2020 ein digitaler Workshop durchgeftihrt, in dem die
Zwischenergebnisse der Planung vorgestellt und diskutiert wurden. Dabei wur-
den sowohl (iber Fragen der Gesamtentwicklung als auch (iber die einzelnen
Liegenschaften gesprochen (Protokoll im Anhang).

Zusammenfassend sind folgende Aspekte planungsrelevant:

- Das Gewerbegebiet Naumburger Stral3e weist eine aus unternehmerischer
Sicht funktionierende Gesamtstruktur und Nachbarschaft auf.

- Einige der Bestandsunternehmen haben Erweiterungsbedarfe, die sie ide-
alerweise am Standort befriedigen mdchten (z. B. AuRenlagerflache, Hallen
und Produktionsgeb&ude, Pkw-Stellplatze fiir Mitarbeitende).

- Existenziell fiir viele der Bestandsnutzer*innen ist der Ausschluss neuer
sensibler Nutzungen in der Nachbarschaft, da Einschréankungen bei be-
triebshedingten Emissionen den Fortbestand der Unternehmen in Frage
stellen kdnnen (betrifft unternehmerische Planungs- und Investitionssicher-
heit).

- Auf bestimmten Teilflachen wird die Verdichtung bzw. Nutzungsintensivie-
rung begrifit und als unproblematisch umsetzbar angesehen. Insheson-
dere die Verbesserung des Erscheinungsbilds im 6ffentlichen Straenraum
wird als eine notwendige Malinahme zur Imageverbesserung angesehen.

- Eine Intensivierung der Hafenfunktion durch den Umbau und die Verlage-
rung der Schleuse wird begrii3t und als bedeutende Aufwertung des Stand-
orts sowie Beitrag zur Verkehrswende gesehen.
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- Das betrifft auch eine mogliche Nutzungsintensivierung der Industriebahn.
MaRnahmen zur Starkung der Funktionsfahigkeit haben in den letzten Jah-
ren bereits stattgefunden und sollten weiter vorangetrieben werden, um die
Zukunftsfahigkeit zu sichern.

- Die Pkw-Stellplatzangebote fir teilweise in Schichtdienst Arbeitende sind
unzureichend und werden als problematisch angesehen. Da die Unterbrin-
gung weder auf grundstiickseigenen Flachen noch im 6ffentlichen StralRen-
raum maglich ist, sollte tiber gemeinschaftliche Losungen wie z.B. den Bau
eines Parkdecks nachgedacht werden.

3 Bestandserhebung und -bewertung (SWOT)

Auf Basis der vorangehenden Bestandserhebung und der daraus gewonnenen
Erkenntnisse ergibt sich ein differenziertes Bild des Gewerbegebietes Naum-
burger StraRe. Die Erkenntnisse Uber die Ortlichkeit sind in den beiden Karten
Qualitdten und Potenziale sowie Probleme und Herausforderungen grafisch
dargestellt.

Eine tabellarische Darstellung in Form einer SWOT gibt eine Ubersicht der ein-
zelnen Aspekte bzw. Bewertungskriterien. Die hier aufgefiihrten Inhalte resul-
tieren aus der Begehung, den Planauswertungen, den Fachgesprachen mit der
Verwaltung sowie aus den Interviews mit Immobilieneigentimer*innen und Ge-
werbetreibenden.

Stérken (intern)

Verkehrstrassen wirken wie Barrieren, das
Gebiet wirkt wie eine Insel und hat geringe
Vernetzung mit dem nachbarschaftlichen
Umfeld

sehr gute &uBere VerkehrserschlieRung
(BAB, Glterbahn, Hafen)

Nachverdichtungspotenziale in innenstadt-
nahen Lagen, investitionshereite Immobilien-
eigentiimer*innen

die Eingange in das Gewerbegebiet sind
verkehrlich Gberlastet und fiir FuRgén-
gertinnen/Radfahrer*innen nicht funktional
bzw. unattraktiv

gewachsene Strukturen, funktionierende ge-
werbliche Durchmischung, teilweise mit Kre-
ativwirtschaft/Clubszene/Freizeitangeboten

Verkehrslarm beeintréchtigt die Wohn- und
Aufenthaltsqualitét, es gibt Nutzungskon-
flikte zwischen Gewerbe und sensibler
Wohnfunktion

Ansammlung von gewerblichen Zulieferern
und Ausstattung fiir Gastronomie, Kfz-
Dienstleistungen und Bildungsangeboten

vorhandene Verkehrsinfrastruktur wie Gii-
terbahn und Hafen sind nicht angemessen
genutzt

gut funktionierende Netzwerkstruktur auf-
grund wechselseitiger nachbarschaftlicher
Kontakte sowie dem Netzwerk Neukdlin Std-
ring vorhanden

die stadtklimatische Situation ist mangel-
haft (Uberhitzung, Versiegelung, geringer
Grinanteil, L&rm)
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eindeutige planungsrechtliche Ausweisung
(Gl'im B-Plan XIV-24)

offentliche Raume beschranken sich auf
die StraBenflachen, diese haben geringe
Aufenthaltsqualitat

OBI stellt eine Fehlnutzung innerhalb des
EpB-Gebiets dar

gute Immobilienmarktsituation, aktuell hohe
Nachfrage nach innenstadtnahen Gewerbe-
flachen bietet Chance zur baulichen Nach-
verdichtung und Erh6hung der Arbeitsstat-
tendichte

Planungen der Infrastrukturanbieter (BAB,
BEHALA, Industriebahngesellschaft) sind
nur bedingt steuerbar

teilweise groRformatige Liegenschaften bie-
ten vielseitiges Entwicklungspotenzial (Auto-
bahnanschluss, BER)

bereits laufende Entwicklungsprojekte
mussen in die Gesamtwicklung integriert
werden (Steuerung der Developer auf
Ebene des Planungsrechts nutzen)

Planung zum Umbau der Schleuse ergffnet
Méglichkeiten zur Restrukturierung der an-
grenzenden Liegenschaften und Ausnutzung
der Wasserlage

verkehrliche Anbindungen durch Briicken
und Unterfihrungen begrenzen das Ver-
dichtungspotenzial und kénnen durch den
Bezirk nicht erweitert werden

guter Zugang zu Immobilieneigentimertin-
nen und Gewerbebetrieben aufgrund Netz-
werk Neukdlln Stdring

Naturraum und ressourcenschonender
Umgang mit Boden/Regenwasser/Luft ist
fur das Gesamtgebiet und in Einzelprojekte
Zu integrieren

Immobilienverkdufe und Nutzungsintensi-
vierungen tragen zu gewerblichen Aufwer-
tungen und Bodenwertsteigerungen bei
(insbesondere MI)

Nutzungsintensivierungen werden zur Ver-
schérfung der Verkehrsaufkommen beitra-
gen

Inbetriebnahme der BAB wird zur Manifes-
tierung der Insellage flihren

steigende Preise bei Gewerbemieten filh-
ren weiterhin zur Verdrangung und Stadt-
randwanderung umsatzschwacher Unter-
nehmen
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Als Fazit der Bestandsanalyse ist festzuhalten:
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Das Gebiet ist nutzungsstrukturell heterogen gepragt, wobei der Charakter
der gewerblich-industriellen Funktion durch Recycling-, Produktions- und
Logistikunternehmen tiberwiegt. Als der grofte Lagevorteil ist die Erschlie-
Rungssituation (Autobahn, Hafen, Industriebahn) anzusehen. Eine Vielzahl
der Bestandsnutzer sind mit dem innenstadtnahen Gewerbestandort durch-
weg zufrieden und haben eine hohe Standorttreue. Eine wesentliche Pré-
gung erfahrt das Gebiet durch den Neukdllner Hafen, einer von drei Stand-
orten Berlins.

Entlang der Lahnstral3e und an der Niemetzstralle befinden sich Wohnge-
baude in der N&he zu produzierenden Gewebebetrieben. Emissionsbelas-
tungen fur diese sensiblen Nutzungen gehen sowohl vom Gewerbe als auch
vom hochbelasteten StraRenverkehr aus, was sich auch in der Unfallstatis-
tik niederschlagt.

Gering genutzte bzw. untergenutzte Liegenschaften stellen ein interessan-
tes Entwicklungspotenzial dar (siehe Bauvoranfragen) Diese Potenzialfla-
chen liegen gut erschlossen an der Naumburger Strae und der Lahn-
stralRe. Hierbei kommt insbesondere den groRformatigen Flachen des heu-
tigen OBI-Standorts eine hohe Bedeutung flir die Gebietsentwicklung zu,
diese Liegenschaft in der Mitte des Gebietes nimmt eine Schliisselrolle ein.
Die Nutzung durch den OBI-Baumarkt stellt vor dem Hintergrund des Stadt-
entwicklungskonzeptes Wirtschaft 2030 (teilweise EpB-Gebiet) und des be-
zirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes eine Fehlentwicklung dar,
zumal die Pkw-Stellplatzflache iberdimensioniert ist.

Aktuelle bzw. kiinftig absehbare Nutzungs- und Interessenkonflikte beste-
hen in den Aufwertungstendenzen aufgrund von Entwicklungsinteressen ei-
niger Immobilieneigentiimer*innen, veranlasst durch das Wachstum Berlins
und eine hohe Nachfrage nach Buroflachen. Diese stehen im direkten Wi-
derspruch zur Ausweisung der EpB-Flachen und zu den Zielen des Bezirks
nach Erhaltung von Produktion und handwerksorientierten Arbeitsstatten.

Bis auf die offentlichen Stral3en befinden sich alle Liegenschaften in Privat-
eigentum. Insofern liegen die Méglichkeiten der Steuerung im Bereich der
Bauleitplanung und Baugenehmigung; physische Investitionen auf landes-
eigenen Flachen oder die Anwendung von Férdermitteln stehen nicht zur
Diskussion.



4 Leitbild und Entwicklungsziele

In diesem Kapitel wird als Grundlage fur die weiteren planerischen Aussagen
ein Leitbild formuliert und es wird die kuinftige Entwicklung des Gewerbegebie-
tes Naumburger Stral3e umrissen. Das Leitbild zeigt die aus bezirklicher Sicht
gewtnschte Entwicklungsrichtung, den kinftigen Charakter des Standorts,
seine Bezlige mit dem Umfeld und seine Funktion in der Stadt auf.

Das Leithild folgt in seinem Selbstverstandnis einer integrierten Betrachtung
unter Beriicksichtigung stadtebaulicher, planungsrechtlicher und wirtschaftli-
cher Planungsziele und stellt damit die gemeinsamen Ziele der Stadtentwick-
lung und der bezirklichen Wirtschaftsférderung dar. Die einzelnen Entwick-
lungsziele geben eine gewisse Bandbreite der planerischen Inhalte wieder und
beschreiben den Rahmen fiir die nachfolgenden Planungen.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Naumburger StraRRe wird als ein zukunfts-
orientierter Produktionsstandort weiterentwickelt. Die Stérken des Standorts
werden in seiner Lagegunst am Rand der Innenstadt, in der funktionierenden
heterogenen Gewerbestruktur und in der guten VerkehrserschlieBung gese-
hen. Unter Berticksichtigung dieser Standortqualitaten sollen die vorhandenen
Potenzialflachen kiinftig durch eine dem Standort angemessene Nutzungs-
dichte entsprechend ausgenutzt werden und im Sinne der Wachsenden Stadt
Berlin zusatzliche Arbeitsplétze bieten. Die ErschlieSung tUber die Bundesau-
tobahn, die Schienenanbindung der Industriebahn und den Wasserweg durch
den Hafen Neukdlln, bieten eine sich ergénzende Verkehrsinfrastruktur, wobei
der Schwerpunkt im Modal Split der Berufspendler beim OPNV gesehen wird.

In den nachfolgenden Leitsétzen werden die Planungsziele im Einzelnen erlau-
tert. Mit den hier ausformulierten Entwicklungszielen werden die Inhalte des
Entwicklungs-/Handlungskonzepts umrissen.

Leitsatz 1 Erhalt und Weiterentwicklung der gemischten gewerblich-
industriellen Nutzungsstruktur

Die vorhandene historisch gewachsene Unternehmensstruktur mit Gberwie-
gend gewerblicher Produktion soll am Standort gesichert und weiterentwickelt
werden. Insbesondere auch L&rm emittierende Funktionen wie Logistik, Recyc-
ling und industrielle Produktion sind fiir das Funktionieren der Innenstadt von
Bedeutung und am Standort funktional erforderlich und langfristig etabliert.
Dies wird auch zukunftig insbesondere im Kernbereich um den Hafen als zu-
kunftsfahige Nutzungsstruktur angesehen. Der Gefahr einer Verdrédngung die-
ser produzierenden Betriebe durch eine Aufwertung ist entgegenzuwirken.

Im Bereich der EpB-Ausweisung werden geeignete planerische MaRnahmen
zur Sicherung der relevanten Funktionen ergriffen. Die groRformatigen Liegen-
schaften in der Mitte des Untersuchungsgebietes sind fiir gewerblich-industri-
elle Nutzungen pradestiniert. Hier kénnen Nachfrager mit hohen Bedarfen an
Hallenstrukturen, AuRenlager, Krananlagen und Ladeinfrastrukturen angeord-
net werden. In der Nahe zum Hafen Neukélin bietet sich perspektivisch die
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Nutzung als Tri-Modal-Port an (Stral3e-Schiene-Wasserweg). Die im zentralen
Bereich vorherrschende éffentliche StraRenerschlieBung wird als ausreichend
eingestuft und kann entwicklungsabhéngig durch eine private Binnenerschlie-
Rung ergénzt werden. Anderungen bei der Parzellierung bzw. hinsichtlich der
Grundstuckszuschnitte sind mdglich. Tertidre Funktionen wie Birodienstleis-
tungen und Birobetriebe ohne Bezug zur Produktion sind nur untergeordnet
und in geringem Anteil der Produktion nachgeordnet zuldssig.

Leitsatz 2 Verdichtungspotenziale und Lagegunst nutzen

Der Gewerbestandort Naumburger Stra3e unterliegt aktuell privatwirtschatftlich
angetriebener Aufwertungs- und Verdichtungsinteressen. Die Entwicklungsab-
sichten werden unter Beriicksichtigung der Interessen nachbarschaftlichen
Nutzer, der bestehenden Gewerbe- und Industrieunternehmen und des offent-
lichen Interesses an einer Verdichtung untergenutzter Flachen abgewogen und
gesteuert. In einigen Féallen decken sich private und &ffentliche Interessen der
Verdichtung, dies betrifft insbesondere Potenzialflachen in gut erschlossenen
Lagen. Hinsichtlich der Nutzungsintensivierung bieten sich inshesondere Stell-
platzflachen, nicht Uberdeckte Lagerflachen und eingeschossige Lagerhallten
an. Bei der Projektentwicklung werden der Schutz bestehender Wohnnutzun-
gen sowie existierender Gewebebetriebe berlcksichtigt. Dieser Prozess wird
vom Bezirk aktiv begleitet.

Bei den Entwicklungsvorhaben werden von den Akteuren zukunftsweisende
Nutzungskonzepte erwartet, bei denen die bauliche Verdichtung eine Bereit-
stellung kostengunstiger Flachen fiir Handwerk und ertragsschwache Gewer-
bebetriebe ermdglicht, um die gewtlinschte Nutzungsmischung zu erreichen.

Leitsatz 3 Nutzungszonierung und bauliche Abschirmung herbeifiih-
ren

Die aus der historischen Entwicklung resultierenden nachbarschatftlichen Kon-
flikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten werden (iber eine funkti-
onale Zonierung innerhalb der gewerblich-industriell genutzten Bereiche mini-
miert. Bestimmte bauliche Neubaumafnahmen sollen durch die Baukorperstel-
lung eine abschirmende Wirkung entfalten. Geeignete Nutzungen, wie z. B.
nicht storendes Geschossgewerbe und produktionsnahe Dienstleistungen an
den Réndern und Ubergangsbereichen zu sensiblen Nutzungen, wie z. B.
Wohnnutzungen, sind hilfreich, um die negativen Auswirkungen von emittieren-
den Gewerbe- und Industriebetrieben zu minimieren. Hierfur ist in der Plandar-
stellung eine eigene Flachendarstellung verwendet. ("Mehrgeschossige Ge-
werbefunktion zur Abschirmung produktionsnaher Blronutzung")

Hinsichtlich der existierenden Wohnnutzung gilt der Bestandsschutz. Die vor-
handene Wohnbebauung ist ein Zeugnis der stédtischen Entwicklung und bie-
tet Ansatzpunkte fur die "gemischte Stadt der kurzen Wege".
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Leitsatz 4 Stédtebauliches Erscheinungsbild, offentlichen Raum
aufwerten

Das Gewerbe- und Industriegebiet Naumburger StralRe présentiert sich im
Stadtraum mit heterogen Nutzungen und vielfaltigen bauliche Strukturen und
Gebaudetypologien. Die Vielfalt der gewerblichen Nutzungen soll im Stadtbild,
insbesondere durch die straBenbegleitende Bebauung, ablesbar sein. Das
stadtebauliche Erscheinungsbild zur Karl-Marx-Strafle soll als "Visitenkarte"
des Gewerbe- und Industriegebietes Naumburger Stral3e eine raumliche
SchlieBung und Aufwertung durch attraktive Erdgeschossfunktion mit Besu-
cherfrequenz erfahren.

Die Eingangsbereiche in das Gewerbegebiet Naumburger Stral3e (StraRen-
kreuzungen, Briicken oder Unterfiihrungen) kénnen zur Identitét des Standorts
beitragen. Stadtebaulichen Mé&ngeln und Konflikten, wie z. B. Unfallschwer-
punkte, Larmbelastungen aufgrund von Schwerlastverkehr, nachbarschaftliche
Konflikte, Probleme bei der Ordnung und Sauberkeit im 6ffentlichen Raum, ist
mit geeigneten baulichen und organisatorischen Manahmen entgegenzuwir-
ken.

Leitsatz 5 Nachhaltiges Verkehrskonzept erarbeiten

Die verkehrlichen Belastungen und deren negative Auswirkungen werden auf-
grund unterschiedlicher Faktoren zukiinftig ansteigen. Grund hierfiir sind das
Wachstum Berlins und die positive demografische und wirtschaftliche Entwick-
lung sowie der neue Anschluss an die Bundesautobahn einerseits, aber auch
die Nutzungsintensivierung und Verdichtung von Arbeitsstatten innerhalb des
Untersuchungsgebietes andererseits. Zur Begegnung dieser negativen Folgen
sind geeignete MaRnahmen zur Verkehrsregulierung bzw. -lenkung und zur
Forderung der Sicherheit im 6ffentlichen Raum zu ergreifen. Im Rahmen einer
Verkehrsstudie sollte gepriift werden, welche MaRnahmen geeignet sind und
wie die Nutzungs- und Aufenthaltsqualitét fiir FuBganger*innen und Radfah-
rende im &ffentlichen Raum aufgewertet werden kann. Im Rahmen eines inte-
grierten Verkehrskonzepts sind offentliche und private Belange zu betrachten
und abzuwégen, um dabei auch Losungsmaglichkeiten der Pkw-Stellplatzver-
sorgung flir die Berufstétigen zu finden.

Im Zuge einer Verlegung der Schleuse nach Norden durch SenUVK und die
geplante Nutzungsintensivierung der BEHALA entstehen neue Mdglichkeiten
der Guterlogistik. Um die Ziele des Stadtentwicklungsplan Verkehr des Landes
Berlin optimal umzusetzen und eine politisch gewtinschte Verlagerung des Gu-
terverkehrs auf Wasser und Schiene zur Umsetzung zu bringen, kann zusam-
men mit IGB und BEHALA (ber die Erarbeitung eines integrierten und nach-
haltigen Verkehrskonzepts fiir das Rahmenplangebiet nachgedacht und ent-
schieden werden. (Stichwort "Verkehrswende")
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Leitsatz 6 Identitat des Gebietes starken

Als ein wichtiger und Identitét stiftender Aspekt fiir das Gewerbe- und Indust-
riegebiet Naumburger Stral3e wird die Produktion und Handwerksfunktion an-
gesehen. Die Etablierung sogenannter kleingewerblicher und privat gefthrter
Handwerksbetriebe unterstreicht die Funktion des Standorts als citynahes Ge-
werbegebiet und greift das Ziel der Wirtschaftsférderung zur Sicherung von
Handwerk und Gewerbe auf. (Urbaner Standort mit Mischfunktion)

Die Baudenkmale und baugeschichtlichen Zeugnisse werden bewahrt und
sachgerecht genutzt, um die Historie und Authentizitat des Standortes erlebbar
zu machen. Einen Beitrag dazu kann die Sanierungs- und UmbaumaRnahme
des Hafens bzw. der Schleuse leisten. Aufgrund geringer 6ffentlicher Griin- und
Freiflachen bestehen Mdglichkeiten zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums
Uberwiegend im Stral’enraum.

Leitsatz 7 Nachhaltigkeit erreichen

Alle BaumalRnahmen der Standortsentwicklung folgen den Zielen der nachhal-
tigen Stadtentwicklung durch sparsamen Umgang mit Grund und Boden, dem
Ausstieg aus der Nutzung von Kohle und Ol zur Energiegewinnung und der
Reduktion der CO?-Emission. Zu beriicksichtigen sind okologische MafRnah-
men flir alle Schutzgiiter, insbesondere die Verbesserung des Stadtklimas und
des Wasserhaushalts. (Dachbegrinungen, dezentrale Energieerzeugung z. B
uber Photovoltaikanlagen) Es kann in Abstimmung zwischen den 6ffentlichen
und privaten Akteuren gepriift werden, inwieweit ein energetisches Quartiers-
konzept geeignet ist, diese Ziele zu erreichen, um zur Nachhaltigkeit des Stan-
dortes beizutragen. Dazu z&hlen auch die Priifung zukunftsfahiger Verkehrs-
technologien, wie z. B. E-Mobilitat oder Sharing-Konzepte, deren Umsetzung
auf der Managementebene liegen und in Richtung Netzwerk adressiert sind.

5 Wirtschaftsflachenkonzeption
5.1  Zielkonzept: Raumliche Strategien

Der vorliegende Rahmenplan gibt dem Bezirk ein informelles Planwerk fiir die
Gebietsentwicklung an die Hand und stellt eine vorbereitende Arbeit fiir ein ggf.
folgendes bezirkliches Wirtschaftsflachenkonzept dar. Im Rahmenplan wird die
raumliche Strategie der Entwicklung dargestellt. Er zeigt die strategische Ziel-
richtung auf und gibt in Form von Steckbriefen fiir Teilbereiche Empfehlungen
und Hinweise flir die planungsrechtliche Umsetzung. Dartiber hinaus werden
Hinweise zum Ausschluss von bestimmten Nutzungen gegeben, um einen Ziel-
korridor zu definieren, in dem sich auch heute noch nicht vorhersehbare Ent-
wicklungsabsichten abbilden lassen.
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Um die Mdglichkeiten der Entwicklungsoptionen vergleichen und abwégen zu
kénnen, wurden zwei Varianten erarbeitet und mit den Verwaltungsvertreter*in-
nen sowie mit den Akteuren vor Ort diskutiert. Dabei gab es insbesondere hin-
sichtlich der Gliederung von Teilbereichen, fiir die die "Steckbriefe" erarbeitet
wurden, unterschiedliche Mdglichkeiten. Die separate Ausweisung und plane-
rische Betrachtung des Teilbereichs "Neukdliner Tor" am S-Bahnhof Neukdélin
wurde intensiv diskutiert. Im Ergebnis versténdigten sich die Beteiligten darauf,
diesen Bereich zusammen mit dem zwischen Karl-Marx-Stral3e und Naumbur-
ger StraRe gelegenen Block als einen zusammenh&angenden Planungsbereich
zu begreifen.

Die Abgrenzung der Teilbereiche sieht eine Gliederung in Teilbereiche vor, fir
die jeweils eine gebietstypische Charakteristik entwickelt wird.

1.1 "Neukéllner Tor"

1.2 "Block zwischen Karl-Marx-Stral3e und Naumburger StraRe"
oder Variante

1 "Gesamtbereich entlang der Karl-Marx-Stra3e"

2 "Nordlich der Lahnstral3e"

3 "Niemetzstrale/Neukdliner Schifffahrtskanal”

4 "Industrieller Kernbereich mit Hafen"

Var 1 Var. 2

11

12

Abwagung der beiden Varianten:
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@ Variante 1
Der Bereich "Neukdliner Tor " am S-Bahnhof Neu-
kolin verflgt tiber eine besondere Lage und kann

ggf. zu einem Standort mit urbanem Charakter ent-
wickelt werden.
Der Block stdlich der Lahnstra3e wird starker ge-

:] werblich-produzierend geprégt entwickelt.
Variante 2
@ Entlang der Karl-Marx-Strale wird der Stadtraum
als zusammenhangend begriffen und mit urbanen

Funktionen entwickelt. Dabei kénnen unterschiedli-
che Nutzungen durch Zonierung eine urbane und
gewachsene Nachbarschaft eingehen.

Fr diese beiden mdglichen Zonierungen wurden Entwicklungsvarianten flir die
klinftigen Nutzungen erarbeitet.

Neben dem westlichen Teil des Bearbeitungsgebietes kommt dem zentral ge-
legenen Bereich mit den Grundstlicken LahnstraRe 33A/Naumburger Stral3e
33, LahnstraBe 33 und Grenzallee 100 (heutige Baumarkt-Flache OBI) eine
hohe Bedeutung zu. Diese Liegenschaften sind aufgrund ihrer GréRe und Lage
gebietspragend und strategisch sehr bedeutend firr die Gesamtentwicklung.
Sie bilden durch die EpB-fremde Nutzung und die geringe Bebauungs- und
Nutzungsdichte das grofite Verdichtungs- und Verénderungspotenzial ab.

Der Rahmenplan ist auf eine fir die Bestandsbetriebe des produzierenden Ge-
werbes und deren langfristigen Erhalt am Standort vertragliche Folgenutzung
ausgerichtet. In den beiden Entwicklungsvarianten sind folgende Gewerbety-
pologien enthalten (Nutzungsarten entsprechen nicht den BauNVO-Katego-
rien)

"Gewerbliche und industriell-gewerbliche Nutzung" (dunkelgrau)

Hier sind industriell produzierende und verarbeitende Funktionen mit hohen
Flachenbedarfen (auf groRformatigen Grundstiicken) z. B. mit hohen Auf-
kommen an Verkehrslogistik, Lagerflachen fiir Schiittgut und Container, teil-
weise emittierendem Charakter vorgesehen. Es gibt einen engen Bezug
zum Hafen mit Umschlag- und Lagerfunktion sowie zur Industriebahn und
Autobahn. Hinsichtlich der Bebauung sind Hallen, produktionsbezogene
Verwaltungseinrichtungen und offene Lager und Container vorherrschend.
Ein 24-h-Betrieb ist moglich.

- "Nicht storende gewerbliche Nutzung" (hellgrau)

Diese Flachen beinhalten Handwerk, produzierendes Gewerbe ohne sto-
rende Emissionen oder stérendes Verkehrsaufkommen sowie gestapeltes
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Gewerbe (Geschossgewerbe) mit Forschung etc. Die Bebauungsstruktur ist
offen, in Teilen mehrgeschossig und wird auch durch Hallen, Lagerflachen
sowie Stellplatze gepragt.

"Mehrgeschossige Gewerbefunktion” (Schraffur)

Als Abschirmung zu der bestehenden Wohnnutzung ist es erforderlich, ge-
eignete stadtebauliche Pufferbereiche vorzusehen. Die Abschirmung soll
durch Baukdrper mit einer geschlossenen Bauweise erfolgen, z. B. mit
mehrgeschossigen Gewerbebauten fir Biiro, Forschung, Dienstleistung
etc. In den Erdgeschossen sind gewerbliche Funktionen teilweise mit Pub-
likumsverkehr mdglich.

"Gemische Nutzungen mit hoher Dichte" (ockerfarben)

Der hohen ErschlieRungsqualitat folgend werden die Bereiche zentraler
Lage als Standorte verdichteter gemischt-gewerblicher Nutzung entwickelt.
Vorhandene Gewerbenutzer kénnen sich weiter entwickeln, wobei grof3fl&-
chiger Einzelhandel nicht vorgesehen ist. Die Nutzungsdichte ist hoch, der
Strallenraum in Richtung Karl-Marx-StraRe soll durch geschlossene Bau-
strukturen ausgebildet werden und kann in den Erdgeschossen kleinforma-
tige Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen aufnehmen.

"Wohnnutzung und Wohnerganzungsfunktion" (beige)

Hierbei handelt es sich um Bestandsnutzungen, deren Nachverdichtungs-
potenziale ausgeschopft werden konnen.
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Einfligen Var 1 als ganze Seite
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Einfligen Var 2 als ganze Seite
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5.2 Auswahl der Vorzugsvariante und Handlungsansétze fir Teil-
bereiche in Steckbriefen

Um im Untersuchungsgebiet insgesamt ein breites Nutzungsspektrum zu ent-
wickeln, wird fiir das weitere Vorgehen die Variante 2 favorisiert, welche auf
den Flachen zwischen der Naumburger Strale und der Karl-Marx- Stral3e eine
gemischte Nutzungsstruktur mit Bestandswohnen, Biiro, gewerblichen Nutzun-
gen sowie in untergeordnetem Umfang auch Einzelhandel ermdglicht. Mit der
Entscheidung zugunsten der "Gemischten Nutzung mit Bestandswohnen,
Biiro, gewerblichen Nutzungen und kleinteiligen Einzelhandel" wird auf die be-
stehende sensible Wohnfunktion und Schulungsangebote reagiert. Gleichzeitig
kann das stadtebauliche Entwicklungsziel - Aufwertung der baulich raumlichen
Fassung der Karl-Marx-Stral3e — umgesetzt und die begonnene Entwicklung im
Kreuzungsbereich Karl-Marx-Stral3e/Grenzallee auch auf den nérdlichen Teil-
flachen fortgesetzt werden.

Die Diskussion, ob es sich bei den fir Mischnutzung vorgesehenen (ockerfar-
benen) Flachen um Mischgebiete oder Urbane Gebiete handelt wurde im Zuge
der Rahmenplanung geftihrt, jedoch noch nicht abgeschlossen. Diese beiden
Entwicklungsrichtungen werden als méglich bzw. angemessen angesehen. Die
Ausrichtung sollte vorhabenbezogen und in Orientierung an den Bestand, der
entstehenden Vor- und Nachteilen fiir die Bestandsnutzer und ihre weiteren
Entwicklungsabsichten, erfolgen. Unabhangig vom Nutzungsspektrum ist es
das Ziel, die vorhandenen Gewerbebetriebe zu erhalten und in ihrer Entwick-
lung zu unterstitzen. Die ausgewahlte Variante 2 sichert das vorhandene pro-
duzierende Gewerbe und ist gleichzeitig geeignet, produktionsnahe Dienstleis-
tungs- und Bironutzung in dem Gebiet zu integrieren. Damit wird vor allem den
Wiinschen der Bestandsunternehmen entsprochen.

Prioritat fiir die Gewerbetreibenden vor Ort, fiir die Verwaltung (Stadtentwick-
lungsamt und Wirtschaftsforderung) sowie fiir die politischen Gremien hat der
Erhalt der Gewerbe- und Industriebetriebe bzw. der anséssigen Unterneh-
mensstruktur. MalBnahmen bzw. Bauvorhaben, die die Funktion der ans&ssi-
gen Betriebe beeintréchtigen kdnnten, sollen soweit wie méglich eingeschrénkt
werden. Dementsprechend wird dstlich der Naumburger Stral3e eine gewerbli-
che bzw. industriell-gewerbliche Nutzung festgeschrieben. Sensible Nutzun-
gen, wozu auch selbsténdige Birogebdude ohne Produktionsbezug und/oder
Hotelnutzungen zéhlen, sollen auf Flachen in Randlage beschrénkt werden.

Mit den nachfolgend definierten Teilbereichen erfolgt eine (ibersichtliche Dar-
stellung der Planungssituation hinsichtlich ihrer Entwicklungsziele aus bezirkli-
cher Sicht sowie in den anschlie3enden Steckbriefen eine tabellarische Zusam-
menstellung der Planungsergebnisse.

1 "Neukdllner Tor und Bereich zwischen Karl-Marx-StraRe und Naumburger
Stral3e"

2 "Nordlich der Lahnstrale"
3 "NiemetzstralRe/Neukdliner Schifffahrtskanal”
4 "Industrieller Kernbereich mit Hafen"
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Beschreibung Teilbereich 1

- Mit dieser Variante werden die bereits laufenden Bauprojekte an der Karl-
Marx-StraRe und an der Grenzallee mit dem Ziel der Verdichtung und Nut-
zungsintensivierung aufgegriffen und in der Nachbarschatft sinnvoll fortge-
fuhrt. Gleichzeitig wird ein breiteres Nutzungsspektrum ermdglicht. Dieses
reicht von verdichteten Geschaftsgebduden mit Gewerbenutzungen bis
kleinteiligem Einzelhandel im EG. Ebenso vorstellbar sind Anlagen fir kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

- Begrlndung fur die Auswahl der Variante 2: Die Entscheidung firr die Vari-
ante 2 (im Plan mit einer einheitlich mischgenutzten Fléche "ockerfarben"
dargestellt) wurde getroffen, da keine stédtebaulichen Griinde fiir eine ab-
weichende Behandlung der beiden Bereiche nérdlich und sudlich der Lahn-
stralBe vorliegen. Die gewiinschte Abschirmung zwischen Wohnfunktion
und emittierendem Gewerbe kann durch diese Variante in gleicher Weise
wie bei Variante 1 erfolgen. Eine abschirmende Bebauung kann in ei-
ner nachsten Planungsstufe im Anschluss an die derzeitigen Nutzungs-
Uberlegungen stadtebaulich z.B. durch eine geschlossene Bauweise ver-
folgt werden oder innerhalb der ockerfarbenen mischgenutzten Flache um-
gesetzt werden.

- Die stadtebauliche Fassung der Karl-Marx-Stral3e ist eines der langjahrig
verfolgten bezirklichen Planungsziele. Durch die laufende Baumafinahme
Karl-Marx-Stral3e 283 (Hotelneubau) erfolgt aktuell die baulich rdumliche
Fassung des Kreuzungsbereiches Karl-Marx-Stra3e/Grenzallee. Insheson-
dere die untergenutzte Liegenschaft Karl-Marx-StralRe 267 (Autowaschan-
lage) soll aktiviert werden (Bauhéhe anlog dem Umfeld, in Berliner Trauf-
hohe). Das grofite Potenzial stellt mittel- bis langfristig die ehemalige Sport-
platzflache (Karl-Marx-Allee 269) dar, die gegenwértig noch als temporérer
Standort zur Unterbringung fir Gefliichtete genutzt wird. Als Nachnutzung
ist eine Neubebauung mit Geschossgewerbe ("Berliner Gewerbehof") vor-
stellbar.

Die gute OPNV-ErschlieBung ist zu nutzen und in fuRlaufiger Erreichbarkeit
der S- und U-Bahnhofe ist eine angemessene Nutzungsdichte bzw. Arbeits-
stattendichte anzustreben.

- Die Erdgeschosse entlang der Karl-Max-Stralle bieten Potenzial flir ge-
werbliche Dienstleistungen mit Besucherfrequenz.

In der Tiefe der Grundstiicke (Blockmitte) existieren gewerbliche und pro-
duzierende Funktionen, die ggf. erweitert werden kénnen (Handwerk).

Beschreibung Teilbereich 2

Der Bereich ndrdlich der LahnstraRe unterliegt im StEP Wirtschaft 2030 teil-
weise (im ostlichen Abschnitt) der EpB-Ausweisung und ist vorrangig der Ge-
werbefunktion mit dem produzierenden Sektor und ergédnzenden Funktionen
produktionsnaher Dienstleistungen vorbehalten. Aulerhalb der EpB-Auswei-
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sung (zum Grundstiick des heutigen Neukoliner Tor hin) soll im Falle der Neu-
bebauung eine abschirmende Funktion durch mehrgeschossige Gewerbefunk-
tion die negativen Auswirkungen durch die bestehenden Gewerbebetriebe mi-
nimieren. Das heutige heterogen funktionierende, aber gut funktionierende Ge-
biet soll als Standort fir Handwerk und Produktion weiterentwickelt werden. Die
baulichen Entwicklungsziele sind:

- Vorrangige Nutzung durch Geschossgewerbe insbesondere in den Uber-
gangsbereichen zu benachbarten sensiblen Nutzungen wie z. B. Wohnen

- die Weiterentwicklung der Hallenstruktur mit erganzenden Verkehrs- und
Lagerflachen

- Fortfihrung der stral’enbegleitenden mehrgeschossigen Bebauungsstruk-
tur entlang der LahnstraRRe

Beschreibung Teilbereich 3

Der kleinformatige Standort wird von allen Seiten durch Verkehrstrassen be-
grenzt, ist von zwei Seiten verkehrlich erschlossen und unterliegt planungs-
rechtlich der EpB-Ausweisung im StEP Wirtschaft. Sein kiinftiges Nutzungs-
profil wird in einer gemischt genutzten Gewerbestruktur gesehen, wobei Erho-
hungen bei der Nutzungsdichte mdglich sind. Die gewerbliche Struktur kann
sowohl Kfz-orientierte Dienstleistungen, Transport, Lager und Logistik als auch
handwerkliche Funktionen umfassen. Interessant hierftir ist die N&he zum Ha-
fen und Interdependenzen zu den sich dort entwickelnden Nutzungen. Die
Wohnnutzung findet als Bestandsnutzung Beriicksichtigung. Weitere Wohn-
funktion oder andere larm-/emissionssensible Nutzungen sollen hier nicht etab-
liert werden.

Beschreibung Teilbereich 4

Der Kernbereich des Rahmenplangebietes, zwischen Naumburger Stral3e und
dem Hafen Neukdlin (OBI-Areal), soll sich aufgrund seiner ausgezeichneten
infrastrukturellen Verkehrserschlieung mit dem Hafen und durch die Anbin-
dung der Industriebahn gewerblich-industriell weiterentwickeln.

Die beiden Varianten unterscheiden sich in diesem Teilbereich bzgl. des dstlich
entlang der Naumburger Stral3e befindlichen Streifens. In Variante 1 wére der
dunkelgraue Bereich mit industriell- gewerblicher Produktion Uber die
EpB- Grenze hinweg bis an die Naumburger StraRe gefiihrt und damit wére der
EpB-Bereich vergrdf3ert worden. In einer Abwégung zwischen den erkennbar
begrenzten Erweiterungsbedarfen fir zusétzliche innerstadtische Flachen die-
ser Art auf der einen Seite und der wachsenden Nachfrage nach Standorten
fir mehrgeschossige gewerbliche Nutzungen mit geringerer Stérintensitat auf
der anderen Seite wurde Variante 2 der Vorzug gegeben.

Diese Entscheidung beriicksichtigt auch mit den von den Grundsttickseigenti-
mern verfolgten Interessen. Die produzierenden Betriebe werden nicht in ihrer
Existenz geféhrdet und der Eigentiimer des derzeit durch einen Baumarkt ge-
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nutzten Grundstiicks erhalt die Option fur eine wirtschaftlich auch fir ihn attrak-
tive Weiterentwicklung. Ein solcher Anreiz wird als zielfihrend angesehen,
um die gewtinschte Transformierung von der Fehinutzung der Flache in Form
eines Baumarktes hin zu einem produzierenden Gewerbestandort zu errei-
chen.

Parallel zur Naumburger Stral3e sind nicht stdrende Gewerbenutzungen, vor-
zugsweise in Geschossbauweise, vorgesehen, um mdgliche Emissionen aus
dem hafennahen Bereich abzuschirmen. Die grol3formatigen Grundstiicke sind
gut geeignet, Gewerbe- und industriell produzierende Betriebe zu beherber-
gen. Ggf. werden in Abhangigkeit zu den jeweiligen betrieblichen Erfordernis-
sen neue Grundstiickszuschnitte bzw. ergénzende private blockinterne Er-
schlieBungen erforderlich.

Die Blockecke an der Kreuzung Grenzallee/Naumburger StralRe kann baulich
akzentuiert werden. Hier und parallel zur Grenzallee ist eine mehrgeschossige
stralRenbegleitende Bebauung in Berliner Traufhhe geeignet, eine Abschir-
mung fiir die stdlich angrenzende Wohnnutzung zu bieten.

= ) Planergemeinschaft fur Stadt und Raum eG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 8859140 | www.planergemeinschaft.de



Steckbrief 1

"Neukdliner Tor und Bereich zwischen Karl-Marx-StralRe und Naumburger StraRe "

Vorliegende Planungen

- Vorbereitende Bauleitplanung, FNP: Gemischte Bauflache M1 mit Ein-
zelhandelskonzentration beidseitig der Karl-Marx-Strale, Gemischte Baufla-
che M2 im weiteren Verlauf der LahnstraRRe

Verbindliche Bauleitplanung: Baunutzungsplan: reines Arbeitsgebiet,
Baustufe 6, BMZ 8,4, B-Plane in Aufstellung: XIV-B5 (2), 8-85B (6stliche Teil-
flache)

Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK):

ZEHK sieht die Reduzierung Zentraler Funktion und den Abbau des
grof3flachigen EH vor

Verbindliche Bauleitplanung: Baunutzungsplan: reines Arbeitsgebiet,

Baustufe 6, BMZ 8,4, teilw. B-Plan XIV-24 (Industriegebiet), B-Plane in

Aufstellung: 8-3, 8-6

Planungs-/Entwicklungsziele des Immobilieneigentiimers Neukdliner
Tor: Kurzfristige Verlangerung der bestehenden Mietvertrage, mittel-langfris-
tige stadtebauliche Neuordnung im Falle der Nutzungsaufgabe des Einzel-
handelsstandortes, die iberwiegenden Entwicklungsabsichten beinhalten
Biiro-/Dienstleistungsfunktion

-Marx-Strafte

FNP

Bezirkliche Zielvorstellungen

Gebietscharakter: "Nachhaltiger gemischt-gewerblicher Standort in zent-
raler Lage"
Nutzungstyp nach BauNVO: Mischgebiet (MI) oder Urbanes Gebiet (MU)

Erscheinungsbild Teilflache "Neukdllner Tor":

Geschossbauweise mit dominierender Gewerbefunktion, urbane und
dkologisch orientierte Nutzungsstruktur fiir Gewerbe- und Biirofunktion
(letztere nur ohne Dienstleistungen, allenfalls untergeordneter Publi-
kumsverkehr), teilweise eingestreuter (nicht groRflachiger) Einzelhandel
im EG mdglich, im Falle der Aufgabe der Einzelhandelsnutzung ist eine
gemischte Nutzung mit untergeordneter, iber den Bestand hinausge-
hende Wohnnutzung denkbar

Erscheinungshild Teilflache zwischen Karl-Marx-StralRe und Naumbur-
ger Stral3e:

StralRenbegleitende Blockbebauung an der Karl-Marx-Stra3e und Lahn-
straRe, keine weitere Wohnungsentwicklung Gber das Wohnen im Be-
stand hinaus, Verdichtung unter Berlicksichtigung von Nachhaltigkeits-
aspekten (COzNeutralitat, regeneratives Energiemanagement, Mobili-
tatskonzept), Parzellierung Kleinteilig, "Berliner Block" bzw. Orientierung
der kiinftigen Bauhdéhe an aktuellen Bauvorhaben

Dichtewerte GFZ bis max. 3,0; Grundflachenzahl (GRZ) bis max. 0,8,
"Berliner Traufhéhe", in Teilbereichen z.B. nahe S-Bahnhof hoch ver-
dichtet

Rahmenplanung Naumburger Stral3e, 2020

gewerbliche und industrie-
gewerbliche Nutzung

nicht stérende gewerbliche
Nutzungen

[~ mehrgeschossige Gewerbefunktion
M zur Abschirmung,

produktionsnahe Bironutzung

Gemischte Nutzung mit
Bestandswohnen, Biiro und
gewerblichen Nutzungen,
tw. Einzelhandel

Wohnnutzung und
Wohnerganzungsnutzung

“epg Grenze des EpB (Flache 24 Sidring)
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+ Geeignete Nutzungen:
Handwerk, Produktionsbetriebe, Verwaltung, Produktionsorientierte
Biirodienstleistungen (nur ohne Endverbraucherbezug)
Vereinzelt eingestreute, kleinteilige Gastronomie und Einzelhandels-
betriebe im EG, soziale Versorgungseinrichtungen

- Nicht geeignete Nutzungen:
Hotel- und Beherbergungsgewerbe, Biiro-/Dienstleistungen
groRflachiger Einzelhandel
den Wohnbestand stérendes Gewerbe
Industrie/Produktion

- emissionsempfindliche Nutzungen wie Wohnfunktion

- Nutzungen mit hohem Kfz-Aufkommen bei ausschlieflicher Erschlie-
RBung von der Karl-Marx-Strale wird aufgrund der Auswirkungen auf die
K- M-S nicht zugestimmt

Voraussichtliche Entwicklungshemmnisse
- nicht bekannt

Mafnahmen, Hinweise und Empfehlungen

- Aufstellung qualifizierter B-Pléne anlassbezogen aufgrund beabsichtigter Vorhaben (Sicherung Art und Mal der Nut-
zung)

- Anpassung des ZEHK
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Steckbrief 2 "Nordlich der Lahnstral3e"

Vorliegende Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung

FNP: Gewerbe- und Industrienutzung "\
StEP Wirtschaft 2030: dstliche Teilflache im EpB/Entwicklungs- e

konzept fiir den produktionshezogenen Bereich, BMZ 8,4 I ==
B-Plane in Aufstellung: 8-85 B und 8-79 B, L= 2

Planungs-/Entwicklungsziele der Immobilieneigentiimer sind teil-
weise bekannt, z.B. Erweiterungsbedarfe, Nachverdichtung im
Bereich von Bestandsnutzungen,

Konkrete Entwicklungsprojekte siehe Bauvorhaben und Bauvor-
anfragen bzw. Genehmigungen.

FNP
Bezirkliche Zielvorstellungen
- ’\\
Gebietscharakter: "Standort fir Handwerk und produzierende —— - \
Gewerbebetriebe" \ —— =
Nutzungstyp nach BauNVO: Gewerbegebiet o-—"" ~A

Erscheinungsbild: Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude
begleitend zur LahnstraRe und an den Ubergéngen zu sensiblen
Nachbarnutzungen mit geschlossenen Baukérpern bzw. in Ge-
schossbauweise ("Berliner Traufhdhe"),

zur S-Bahn und im Blockinnenbereich Hallenstruktur mit Ver-
kehrs- und Lagerflachen

Parzellierung bleibt am Bestand orientiert

Ausschluss insbesondere fiir sensible neue Nutzungen, groRfla-
chiger Einzelhandel, reine Biiro- und Verwaltungsfunktion ohne
Produktionsbezug auBerhalb des schraffierten Bereiches Rahmenplanung Naumburger StralRe, 2020
Dichtewerte GFZ bis max. 2,4, GRZ bis max. 0,8

gewerbliche und industrie-

+ G?elgnete Nutzungen: gewerbliche Nutzung

Handwerk, produzierende Gewerbebetriebe und
produktionsnahe Birodienstleistungen (nur ohne Endver

braucherbezug), nicht stirende gewerbliche

Lager, Logistik, Distribution, KFZ- orientiertes Gewerbe Nutzungen
Biiro und Verwaltung (ohne Endverbraucher-Kundenver . .
kehr) im schraffierten Bereich m mehrgeschossige Gewerbefunktion
EG teilweise, nur untergeordnet mit Service- und Kunden zur Abschirmung,
frequenz, produktionsnahe Bironutzung
Geschossgewerbe ) _
Gemischte Nutzung mit
- Nicht geeignete Nutzungen: Bestandswohnen, Biro und

- Einzelhandel, gewerblichen Nutzungen,
Wohnfunktion oder andere sensible Nutzungen tw. Einzelhandel
emittierende und das Wohnen stérende Gewerbebe-
triebe an den Randbereichen in der Nahe zum Wohnen Wohnnutzung und
Industrie/Produktion Wohnerganzungsnutzung

Dienstleistungsbetriebe mit Ausrichtung an Endverbraucher
“epe Grenze des EpB (Flache 24 Siidring)
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Voraussichtliche Entwicklungshemmnisse
- nicht bekannt

Mafnahmen und strukturelle Hinweise und Empfehlungen
- Ggf. Planinhaltsénderung der eingeleiteten B-Plane
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Steckbrief 3 "NiemetzstralRe/Neukoliner Schifffahrtskanal”

Vorliegende Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung:
FNP: Gewerbliche Bauflache Y
StEP Wirtschaft 2030: EpB/Entwicklungskonzept fir den 3 \/
produktionsbezogenen Bereich

Verbindliche Bauleitplanung:

Baunutzungsplan: reines Arbeitsgebiet, Baustufe 6, BMZ 8,4
B-Plan in Aufstellung: 8-79 B; letzter Aufstellungsbeschluss von
2018

Planungs-/Entwicklungsziele der unterschiedlichen Immobilien-
eigentiimer sind nicht bekannt

FNP
Bezirkliche Zielvorstellungen —_
KRS
Gebietscharakter: "Gemischt-gewerblicher Standort mit hoher ‘\_ ,’
Nutzungsintensitat" -
Nutzungstyp nach BauNVO: Urbanes Gebiet (MU) 3
Erscheinungsbild: offene und geschlossene Geschossbauweise

mit Handwerk, Gewerbe- und Biirofunktion, Wohnungsbestand,
StralRenbegleitende Bebauung/BlockschlieBungen an der Lahn-
strale und NiemetzstraBe ("Berliner Traufhéhe")
Parzellierung kleinteilig, ggf. mit straenbegleitender Bebauung
zur Raumbildung entlang der Lahnstral’e
Ausschluss inshesondere: zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandel, Neuentwicklung von Wohnfunktion (Wohnen im
Bestand erhalten)
Dichtewerte GFZ 2,0 bis max. 3,0; Grundflachenzahl (GRZ) bis | Rahmenplanung Naumburger StraRe, 2020
max. 0,8 gewerbliche und industrie-
gewerbliche Nutzung
+ Geeignete Nutzungen:
Handwerk, Gewerbe, Lager, Logistik, Kfz-Handel und
Kfz-Dienstleistungen, Verwaltung und produktionsorientierte

Birodienstleistungen ohne Endverbraucher-Kundenverkehr V777 mehrgeschossige Gewerbefunktion
< zur Abschirmung,
produktionsnahe Bironutzung

nicht stérende gewerbliche
Nutzungen

- Nicht geeignete Nutzungen:

- den Wohnbestand storendes Gewerbe Gemischte Nutzung mit
- Industrie/Produktion Bestandswohnen, Biiro und
neue Wohnnutzung, zentren- und nachversorgungsrelevan gewerblichen Nutzungen,
ter Einzelhandel tw. Enzelhandel
- Dienstleistungen mit Hauptausrichtung an Endverbraucher Wohnnutzung und
Wohnergénzungsnutzung

T Grenze des EpB (Flache 24 Sudring)

Voraussichtliche Entwicklungshemmnisse
Keine Angaben

MaRnahmen und strukturelle Hinweise und Empfehlungen
B-Plan-Aufstellung 8-79B ist ausreichend (bisherige Planungsziele: MI (bei Wohnbestandsgrundstiicken)/GE ;
ggf. Planinhaltskonkretisierung und Einschrankung/Ausschluss einzelner Nutzungen im weiteren Verfahren
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Steckbrief 4 "Industrieller Kernbereich mit Hafen"

Vorliegende Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung

Darstellungen FNP: Gewerbliche Bauflache, sowie gemischte
Bauflache M2 (nur nordwestlicher Teilbereich)"

StEP Wirtschaft 2030: teilweise EpB/Entwicklungskonzept fir den
produktionsgepragten Bereich

Verbindliche Bauleitplanung: B-Plan XIV-24, Industriegebiet Gl,
(festgesetzt 1966), B-Plane in Aufstellung: B-Plan 8-79 B; XIV-24-
1 (u. a. SO Baumarkt)

Baunutzungsplan: Reines Arbeitsgebiet

Ubergeordnete Planungen

Infrastrukturplanung:

Verlegung der Schleuse nach Norden, Anpassung Kaimauer an
Nutzerbedarfe, evtl. Zuschiitten des Unterhafens zur Gewinnung
von Lagerflachen

Bauanfragen mehrerer Immobilieneigentimer mit dem Ziel der
Errichtung von Birogebduden, Expansionsinteresse einzelner
Bestandsunternehmer

FNP

Zielvorstellungen

Gebietscharakter: "Gewerbe- und Industriell-Gewerbliche Nut-
zung" Standort fiir emittierende Unternehmen unter Ausnutzung
der ErschlieBungspotenziale Hafen Neukélin und Industriebahn"
StraBenbegleitend in der N&he sensibler Nachbarnutzungen: soll
ein Larmschutz durch geschlossene Baustruktur bzw. Geschoss-
bauten als Abschirmung entstehen.

Erscheinungsbild: Gewerbliche Baustruktur mit starker Pragung
durch Transport- und Gterverkehr mit Recycling, Lager, Logistik,
Handwerk, Produktionsbetrieben. An den Randbereichen als
Ubergang zu sensiblen Nachbarnutzungen Anordnung geschlos-
sener Baukdrper und Geschossgewerbe. GroRformatige Parzel-
lierung unter Berlicksichtigung erforderlicher Wenderadien, Auf-
stellflachen, AulRenlager. Hoher Versiegelungsgrad méglich.
Ausschluss inshesondere: jede Form sensibler Nutzungen oder
Gewerbefunktion mit Besucherverkehr.

Dichtewerte im Kern: BMZ 10,0/8,4 (wie BNP...), straBenbeglei-
tend: GFZ 2,0 bis max. 3,0; Grundflachenzahl (GRZ) bis max. 0,8
("Berliner Traufhdhe")

+ Geeignete Nutzungen:

Im Kernbereich des Blockes

- Handwerk, Produktion, Lager, Logistik, Recycling,
Abfallentsorgung, Baustoffverwertung, Baugewerbe,
Energieversorgung

StralRenbegleitend

Geschossgewerbe,  Produktionsorientierte  Biiros  (nur
begrenzte Anteile), Forschung/Bildung, nicht produktions-
orientierte BUros, jedoch keine Dienstleistungen fiir Endver-
braucher, in der schraffierten Flache

Rahmenplanung Naumburger Stral3e, 2020

gewerbliche und industrie-
gewerbliche Nutzung

nicht stérende gewerbliche
Nutzungen

7 mehrgeschossige Gewerbefunktion
M zur Abschirmung,
produktionsnahe Blironutzung

Gemischte Nutzung mit
Bestandswohnen, Buro und
gewerblichen Nutzungen,
tw. Einzelhandel

Wohnnutzung und
Wohnerganzungsnutzung

“epg Grenze des EpB (Flache 24 Siidring)
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- Nicht geeignete Nutzungen:
Im Kernbereich des Blockes
Einzelhandel, Dienstleistungsorientiertes Gewerbe
sensible Nutzungen mit hoher Besucherfrequenz
Beratung, Bildung/Forschung, Gesundheitswesen
Gastronomie, Handel

Voraussichtliche Entwicklungshemmnisse:
unklarer Zeithorizont Neubau der Schleuse und ggf. Umbau des Hafenbeckens

MaRnahmen und strukturelle Hinweise und Empfehlungen:
Neubau Neukéliner Schleuse (SenUVK), Méglichkeit der Verlegung der Schleuse, Planungshorizont ca. 10. Jahre, evtl.
damit verbundener Umbau des Hafenbeckens
Konzept zur Nutzungsintensivierung der bestehenden Gleisanlagen
Option fur Flachenangehote fur Handwerker und Kleingewerbe prufen (in Sinne einer Integration ergénzender kleinfor-
matiger Gewerbebetriebe am Rand von groRen Industrieeinrichtungen)
Vorhabenbezogener B-Plan fiir ein Nachnutzungsprojekt im Falle der Aufgabe des Baumarkts OBI
gaf. Neuordnung der Grundstiicke insbesondere Priifung der Verbesserung der Erschlieung Doppelpackhalle (beste-
hendes Planungsrecht Gl ausnutzen)
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5.3  Stédtebauliche Option

Die zuvor beschriebene Entwicklungsrichtung kann anhand modellhafter Be-
bauungstypologien darstellt werden, um die gemeinsame Vorstellungskraft zu
erleichtern und eine Diskussionsbasis zu bieten. Die untenstehende Systems-
kizze verbildlicht eine mdgliche stadtebauliche Struktur innerhalb der zwei
wichtigen Potenzialbereiche im Gebiet mit einer schematischen Baukdrperver-
teilung:

- Dunkelgrau dargestellt ist eine mehrgeschossige gewerblich orientierte
Randbebauung an der Grenzallee und an der Karl-Marx-Stral3e, die eine
wiinschenswerte Abschirmung der stidlich befindlichen Wohnfunktion ge-
genliber der gewerblich-industriellen Nutzungen bzw. stadtréumliche wiin-
schenswerte StraRenraumkante bildet.

- Mittelgrau dargestellt sind die mehrgeschossige Gewerbefunktion z. B. als
gestapeltes Geschossgewerbe und als produktionsnahe Dienstleistungen.
Hier sind bei entsprechender Deckenlast und Achsbreiten auch Labore,
leichte Produktion, Forschung und Entwicklung mdglich. Sie umfassen auch
rickwartige Baustrukturen wie Hinterhofbebauung an der Karl-Marx-Stral3e
und entlang der Naumburger Stral3e.

- Hellgrau dargestellt sind Produktions- und Fertigungshallen, Lager und Lo-
gistik entweder in direkter N&he zu Geschossgewerbe oder freistehend in
Hafenndhe.

Abb. 18:  Stadtebauliche Bebauungsvariante
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6 Fazit, Empfehlungen fiir néchste Schritte

Die Analyse der Bestandssituation hat das Bild von einem heterogen struktu-
rierten Gewerbe- und Industriestandort ergeben, der von seiner guten Erschlie-
Rung und innenstadtnahen Lage profitiert. Aufgrund der Dynamik auf dem Ber-
liner Immobilienmarkt stehen einige der Liegenschaften unter Entwicklungs-
druck und sollen im Rahmen von neuen Nutzungs- und Bebauungskonzepten
eine Verdichtung und 6konomische Aufwertung erfahren. In der Folge geraten
Bestandsunternehmen unter Verénderungsdruck und es steigt die Gefahr der
Verdrangung durch wirtschaftskréftige neue Akteure. Dies gilt insbesondere fiir
den Kernbereich im Umfeld des Hafens (heutiges OBI Areal) mit seiner Aus-
weisung als EpB-Flache. Das Gewerbegebiet Naumburger Strafe ist Bestand-
teil des deutlich groReren EpB-Gebietes (StEP Wirtschaft, Flache Nr. 25) und
ist langfristig im Zusammenhang mit den Entwicklungen im gesamten gewerb-
lich genutzten Umfeld zu betrachten und weiterzuentwickeln.

Als wichtigstes Ziel der bezirklichen Planung steht die Sicherung einer indust-
riell-gewerblichen Funktionen im Stadtgebiet. Die Leitsatze beinhalten die Nut-
zung der Verdichtungspotenziale unter Berticksichtigung kiinftiger Belange der
Mobilitat, der Schutz vorhandener Wohnnutzungen vor Emission, die Verbes-
serung des baulichen Erscheinungsbildes sowie der Identitat und Eigenart des
Gewerbegebietes Naumburger StralRe mit seinem Hafen und er Industriebahn.

Konzeptionell bietet die vorliegende Rahmenplanung eine Zonierung des Ge-
werbegebiets Naumburger StraRe und Bereiche unterschiedlicher Nutzungs-
struktur an. Der Standort wird in seiner Gesamtheit als produktionsorientiert
weiterentwickelt, wobei bestehende Verdichtungspotenziale gehoben und Nut-
zungskonflikte zwischen einzelnen Funktionen durch Abschirmung minimiert
werden sollen.

Fir den Standort des OBI Baumarkts bietet sich eine mittel- bis langfristige
Restrukturierung der Liegenschatt hinsichtlich des Grundstlickszuschnitts, sei-
ner Bebauung, ErschlieBung und Nutzung an. Innerhalb des Grundstticks bie-
tet sich eine Staffelung der Nutzung und der baulichen Struktur an. Entlang der
Naumburger Stral’e sind mehrgeschossige Gewerbenutzungen sinnvoll, um
die dstliche dahinterliegenden industriell-gewerblichen Funktionen abzuschir-
men. Die hier angesiedelten Unternehmen sollen im Kontext zur Hafeninfra-
struktur Lagerfunktion, Logistik, Distribution und Recycling betreiben und dem-
entsprechend kdnnen Emissionen entstehen und auch zugelassen werden. Im
Zuge der Planungsmalinahme sollten die Ziele der Verkehrswende berticksich-
tigt werden und durch eine Verkehrsstudie begleitet werden, bei der nachhal-
tige Verkehrsmodelle geplant und umgesetzt werden, da durch eine Erhéhung
der Arbeitsstattendichte eine Zunahme des Verkehrsaufkommens zu erwarten
ist.

Flr die planungsrechtliche Umsetzung der beabsichtigten Planungsziele, fiir
den zentralen Bereich, sollte die Aufstellung eines neuen bzw. Fortflihnrung des
bestehenden B-Plans mit den neuen Planungszielen erfolgen. Ein kurzfristig
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realisierbarer Impuls fiir die Entwicklung ist an der Grundstticksecke Naumbur-
ger StralRe/Grenzallee vorstellbar. ("Starterprojekt”)

Die Entwicklung der Gewerbeflachen ostlich der Karl-Marx-Stral3e und ihre
bauliche Auspragung tragt wesentlich zur Autenwahrnehmung und zum Er-
scheinungsbild des Gewerbegebietes Naumburger Stra3e in der Stadt bei. Ein
ausdifferenziertes Blockkonzept, in dem das nachbarschaftliche Zusammen-
spiel der Nutzungsarten Produktion, gewerbeorientierte Dienstleistung, Hand-
werk und Wohnen stadtebaulich geordnet wird, kann dazu beitragen, die Ein-
zelentscheidungen von Immobilieneigentiimer*innen bzw. Nutzungskonflikte
zu harmonisieren. Dieses Konzept sollte kooperativ mit den Eigentiimer*innen,
entwicklungsorientierten Bestandsnutzer*innen und Vertretertinnen des Netz-
werks entwickelt werden. Dabei kann z.B. auf der Liegenschaft der temporéren
Unterbringung flir Geflichtete eine Neubebauung mit einer flexiblen Gewer-
bestruktur fur Handwerksfunktion gepruft werden. Hierbei wéren auch flexible
Gewerbe-Containerkonzepte als Leichtbauweise vorstellbar, die kurz-mittelfris-
tige Losungen ermdglichen.

Der Standort des heutigen Einkaufzentrums "Neukdllner Tor" verfugt aufgrund
seiner Lage und der guten offentlichen VerkehrserschlieBung tber Verdich-
tungspotenziale. Im Falle einer Aufgabe des bestehenden groRflachigen Ein-
zelhandels ist ein neues Nutzungskonzept zu entwickeln. Um die Entwicklung
der Hauptlagen flir den Einzelhandel mit zentralen Funktionen im Bereich Karl-
Marx-StraRe/Hermannplatz/Kottbusser Damm nicht zu gefahrden, ist von der
Ansiedelung von Funktionen mit hohen Nutzer- und Besucherfrequenzen siid-
lich des S-Bahnhofs Neukélin abzusehen. (Anmerkung: Kundenorientierte
Dienstleistungen sind frequenzintensiv und werden in den Hauptlagen fir die
Aufrechterhaltung der Funktionsféhigkeit des Zentrums benétigt.) Stattdessen
sind am Neukollner Tor mehrgeschossig orientierte gewerbliche Funktionen
wie Biiro, citynahe Dienstleistung, Forschung und Bildung vorstellbar. Eine
uber die Blockhdhe hinausgehende Bebauung kann im Zuge der nachbar-
schaftlichen Einbettung in den Gesamtblock geprift werden.

Im Ubergang zum Areal zwischen LahnstraRe und S-Bahnring sind bauliche
Verdichtungen mdglich, zumal sie der Abschirmung zwischen sensiblen Wohn-
nutzungen und emittierenden Gewerbenutzern im éstlich und stidlich angren-
zenden Umfeld gewéhrleisten.

Der Block an der Niemetzstralie/Neukéliner Schifffahriskanal bietet kleinteili-
gen Projekten mit gewerblichen Nutzungen unterschiedliche Entwicklungsopti-
onen. Das Spektrum reicht von im Ausnahmefall sich auch an Endverbraucher
wendende, Kfz-orientierten Unternehmen bis hin zu produktionsbezogenen Bi-
ronutzungen. Die unmittelbare Nachbarschaft zum Hafen weist auf Nutzungen
mit Synergien zu Logistik- und Transportunternehmen hin. Der planungsrecht-
liche Weg zur Genehmigung ist projektabhangig.

Um der Identitat und der Geschichte des Standorts auch zukinftig gerecht zur
werden, ist Augenmerk auf den Umbau des Hafens Neukdllin und der Verle-
gung der Schleuse zu richten. Diese 6ffentliche Investition in die Verkehrsinf-
rastruktur ist durch den Bezirk kooperativ zu begleiten und mit den potenziellen
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Nutzern der Hafenlogistik vor Ort abzustimmen. Der Hafenumbau bietet den
Anlass ein integriertes Verkehrs-/Mobilitatskonzept fur den Gewerbestandort
zu entwickeln, in dem das logistische Zusammenspiel zwischen Stral3e-Was-
ser-Schiene optimiert wird (Stichwort "Trimodalport"). Unabhéngig von der Ent-
wicklung der Hafenfunktion sollte im Rahmen eines Mobilitatskonzepts Fragen
zur Elektromobilitdt oder Sharing-Konzepte bei der Giiterverkehrslogistik be-
antworten und Lésungsvorschlage fir die Pkw-Stellplatzversorgung der Be-
rufstatige erarbeitet werden. (ggf. erforderliche Pkw-Parkpaletten innerhalb der
Verdichtungskonzepte)

Einzelne Bauvorhaben kénnen auf Grundlage des Baunutzungsplans und tiber
das Einfugen in das Umfeld zulassig sein, fir Teilflachen mit Nutzungsande-
rung und Nutzungsintensivierung sind B-Plane erforderlich. Mittels stadtebau-
licher Vertrage sollten Vereinbarungen Gber preisgiinstige Flachen fur Hand-
werk und kleine Gewerbebetriebe getroffen werden. Im Zuge von Bebauungs-
planverfahren kénnen Mafnahmen zum Klimaschutz und Nachhaltigkeit als
Kompensation fir bauliche Verdichtung berticksichtigt werden (Stichwort 6ko-
logisches Blockkonzept).

Die bestehende Vereinsstruktur und gute Vernetzung des Unternehmensnetz-
werkes Neukélin erleichtert die Kommunikation mit den Akteuren vor Ort und
sollte fir die Standortentwicklung genutzt werden.

Das Gewerbegebiet Naumburger Straf3e ist Bestandteil des deutlich gréReren
EpB-Gebietes (StEP Wirtschaft, Flache Nr. 25) und steht im Zusammenhang
mit den Entwicklungen mit dem gesamten gewerblich genutzten Umfeld. Inso-
fern (bt die Entwicklung auf dem gewerblichen Immobilienmarkt Einflisse auf
das Gebiet Naumburger Stral3e aus, die lokal planerisch gesteuert und harmo-
nisiert werden mussen. Ein (iber den vorgelegten Rahmenplan hinausgehen-
des bezirkliches Wirtschaftsflachenkonzept konnte hier ggf. einen wertvollen
Beitrag leisten. Die Entwicklung des Standorts Naumburger Stral3e bedarf der
kontinuierlichen gemeinsamen Steuerung und Begleitung durch die fachkom-
petenten Akteure der bezirklichen Stadtentwicklung und der Wirtschaftsférde-
rung..
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7 Anhang

- Unternehmenshefragung/Interviews

- Ergebnisprotokoll  "Workshop  Rahmenplan  Naumburger  Stral3e”,
29.10.2020; Ubersicht Teilnehmende. 29.10.2020

- Prasentation, Stadtplanungsausschuss am 17.11.2020
- Prasentation, Wirtschaftsausschuss am 12.1.2020
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