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1 Einleitung
1.1 Ziele des Wirtschaftsflachenkonzepts
1.1.1 Planungsanlass

Der Bezirk Spandau ist ein traditionsreicher Wirtschaftsstandort mit einer starken in-
dustriellen Basis. Seine Geschichte in der Metallverarbeitung und im Maschinenbau
prdgt bis heute das wirtschaftliche Profil. Gleichzeitig hat sich Spandau in den letzten
Jahren zunehmend als attraktiver Standort fiir technologieorientierte Unternehmen
etabliert. Dabei profitiert der Bezirk von der guten verkehrstechnischen Anbindung
inklusive ICE-Fernbahnhof und Binnenhafen, von vorhandenen Flachenreserven ins-
besondere am westlichen Stadteingang und auf Konversionsfldchen sowie von Inves-
titionen der grofien ortsansdssigen Konzerne Siemens und BMW.

Mit dem Industriegebiet Am Juliusturm, in dem das Unternehmen BMW seine Motor-
rader fertigt, und der Siemensstadt verfiigt Spandau iiber bedeutende Standorte des
produktionsgeprdgten Bereichs. Diese historisch gewachsenen Produktionsstandorte
befinden sich heute zum Teil in tiefgreifenden Transformationsprozessen, um sich an-
gesichts neuer Herausforderungen zukunftssicher aufzustellen. Die geplante Weiter-
entwicklung der Siemensstadt zum Innovationsquartier ,Siemensstadt Square® mit
Fokus auf Digitalisierung, Mobilitat und nachhaltige Produktion starkt die Perspekti-
ven fiir technologiegetriebene Unternehmen und unterstreicht die strategische Be-
deutung des Bezirks im Berliner Wirtschaftsraum.

Spandau weist im gesamtstddtischen Vergleich einen iiberdurchschnittlichen Anteil
an gewerblichen Baufldchen auf. Dennoch steht der Bezirk angesichts wachsender
Flachenkonkurrenz und sich wandelnder Anforderungen der Wirtschaft vor der Her-
ausforderung, seine Flachenpotenziale gezielt zu sichern und weiterzuentwickeln. Be-
sonders fiir Unternehmen aus dem Verarbeitenden Gewerbe, der Digitalwirtschaft so-
wie fiir technologieorientierte Branchen, aber auch fiir Handwerksunternehmen und
gewerbliche Dienstleistungen, sind gut erschlossene, funktionale und verfiigbare Fla-
chen von zentraler Bedeutung.

Die Entwicklung der Gewerbefldchen muss dabei sowohl den differenzierten Ansprii-
chen von Unternehmen als auch den Nachhaltigkeitszielen der Stadt gerecht werden.
Aspekte wie klimatische Auswirkungen, ressourcenschonende Mobilitdt und soziale
Integration sind wichtige Bestandteile einer zukunftsfdhigen Flachenpolitik.

Vor diesem Hintergrund wird eine aktive, abgestimmte und strategisch ausgerichtete
Gewerbefldchenpolitik fiir den Bezirk Spandau angestrebt. Das Wirtschaftsfldchen-
konzept (WiKo) des Bezirks soll als konsensorientiertes, sektorales Instrument dazu
beitragen, die wirtschaftlichen Potenziale des Bezirks zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Es baut auf dem gesamtstadtischen Rahmen des Stadtentwicklungsplans
(StEP) Wirtschaft 2040 auf und konkretisiert diesen fiir die gewerblichen Bauflachen
Spandaus.

regioteam
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1.1.2 Ziele auf Senatsebene

Die bezirklichen WiKo sollen den Stadtentwicklungsplan (StEP) Wirtschaft vertiefen
und auf der kleinrdumigen Ebene umsetzen. Dazu formuliert der Leitfaden ,,Bezirkli-
che Wirtschaftsflachenkonzepte® der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen folgende Vorgaben:

. Sicherung und Aktivierung gewerblicher Baufldchen des Flachennutzungsplans
(FNP) und des StEP Wirtschaft sowie von gewerblich genutzten Flachen au3er-
halb der gewerblichen Baufldchenkulisse des FNP durch die Schaffung von Pla-
nungsrecht.

. Sicherung von innerstddtischem Gewerbe und Erhalt der Nutzungsmischung
bzw. der Berliner Mischung aus Wohnen und Gewerbe.

. Priifung und Konkretisierung von weiteren Instrumenten zur Aktivierung von ge-
werblichen Potenzialfldchen.

. Definition von Rdumen, die geeignet sind, produktionsnahe Dienstleistungs- und
Biironutzungen zu integrieren und den Entwicklungsdruck dieser Nutzungen in
der inneren Stadt zu ddmpfen.

= Sicherung eines ausreichenden Fldchenanteils fiir Unternehmen des produzie-
renden Gewerbes. In diesem Zusammenhang ist insbesondere dem Heranri-
cken schutzbediirftiger Nutzungen wie Wohnen und sozialer Infrastruktur entge-
genzuwirken.

. Definition von Gebieten und Standorten, in denen die Flacheneffizienz gewerb-
licher Nutzung durch Nachverdichtung gesteigert werden kann, sowie Erarbei-
tung von Umsetzungsvorschldgen.

. Definition von neu zu entwickelnden oder zu revitalisierenden Gebieten inklusive
der Erarbeitung weiterer Verfahrensschritte und Prifauftrdge.

Neben diesen rahmengebenden Arbeitsauftrdgen sind die kleinrGumigen Aussagen
zu beriicksichtigen, die im ,rdumlichen Leitbild“ und im ,Konzeptplan Handlungsan-
satze“ des StEP Wirtschaft enthalten sind (siehe Kapitel 2.4.2 des vorliegenden Be-
richts).

1.1.3 Bezirkliche Zielstellung und Erwartungen an das WiKo

Neben der Ubernahme der gesamtstddtischen Ziele aus den Stadtentwicklungspld-
nen werden auch die bezirklichen Ziele fiir die Gewerbefldchenentwicklung als Ent-
wicklungsziele und Leitlinien in das WiKo aufgenommen (siehe Kapitel 3). Sie sollen
den bezirklichen Akteuren in Stadtplanung und Wirtschaftsférderung als Arbeits-
grundlage dienen und - beispielsweise bei der Bauberatung und der Bearbeitung von
konkreten Anfragen und Antrdgen - herangezogen werden. Dazu ist insbesondere
auch die im Rahmen des WiKo durchgefiihrte und in diesem Bericht dargestellte
rdumlich-detaillierte Bestandserfassung von Standorten, Fldchen und Nutzungen, bis
hin zu den konkreten Funktionen der ansdssigen Betriebe niitzlich und hilfreich.

regioteam
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Neben dieser praxisnahen Funktion als Arbeitshilfe bietet das WiKo eine Grundlage
fur die konzeptionell-strategische Arbeit des Bezirks im Bereich der Wirtschaftsfla-
chen. Vor dem Hintergrund der Aussagen des gesamtstddtischen StEP Wirtschaft er-
folgt eine Auseinandersetzung mit Zielen, Strategien und Konzepten des Bezirks, die
eine wichtige Orientierung fiir Verwaltung und Politik bilden sollen. Dies gilt in beson-
derem Maf3e angesichts der wachsenden Anforderungen an die &ffentliche Hand, die
zunehmend knappe Ressource Fldche so effizient und nachhaltig wie méglich zu ent-
wickeln.

Um diesen Erwartungen gerecht zu werden, wurden neben der Wirtschaftstérderung
auch weitere Fachbereiche des Bezirksamtes - insbesondere der im Stadtentwick-
lungsamt angesiedelte Fachbereich Stadtplanung, aber auch die zusténdigen Fach-
bereiche im Umwelt- und Naturschutzamt und Straflen- und Griinfldchenamt - sowie
wichtige Stakeholder des Bezirks, also Spandauer Unternehmen und sonstige Fla-
chennutzer, in die Erarbeitung des WiKos eingebunden.

Das aus dieser Zusammenarbeit resultierende Konzept soll auch ohne formale Bin-
dungswirkung des WiKo herangezogen werden, um Aufgaben und Prioritdten der Ver-
waltungsarbeit zu bestimmen.

1.2 Beteiligungsformate, Bearbeitung und Beschlussfassung
1.2.1 Einbeziehung von Stakeholdern

Die Beteiligung von wichtigen Stakeholdern erfolgte in verschiedenen Formaten, die
auf die jeweiligen Zielgruppen und Aufgabenstellungen zugeschnitten wurden. Fir
Unternehmen und die interessierte Offentlichkeit sowie fiir Multiplikatoren in den re-
levanten Verbdnden, z. B. Handwerkskammer (HWK) oder Industrie- und Handels-
kammer (IHK), wurden verschiedene Beteiligungsformate angeboten. Die Auswahl
der Teilnehmenden erfolgte dabei zumeist auf Einladung durch das Bezirksamt, durch
Berlin-Partner oder durch regioteam.

. Im Rahmen einer Onlinebefragung, zu der alle Unternehmen im Bezirk - fiir die
Kontaktdaten vorlagen - eingeladen wurden, konnten die Teilnehmenden sich
zu Aspekten der gewerblichen Entwicklung des Bezirkes sowie zu betriebsspezi-
fischen Fragestellungen duf3ern. Eine Dokumentation ausgewdhlter Befragungs-
ergebnisse ist dem Anhang des Wirtschaftsflachenkonzepts beigefiigt (siehe Ka-
pitel 6.4).

. Ausgewdhlte orfsansdssige Unfernehmenwurden zur Teilnahme an einem Work-
shop eingeladen, um ihnen die Mdéglichkeit zu geben, Ziele, Mafinahmen und
weitere Inhalte des Wirtschaftsfldchenkonzepts zu kommentieren und Ergdn-
zungsvorschldge zu machen.

. Der jeweils aktuelle Projekistand sowie die bis dahin erzielten Ergebnisse wur-
den auf der Plattform mein.berlin.de zur Diskussion gestellt. Damit wurde auch
fir externe Interessierte ein transparenter Projekteverlauf sichergestellt. Die In-
halte dieser Dokumentation konnten auch nach Ablauf der Beteiligungsfristen
iber die Webseite www.regioteam-berlin.de/wiko-spandau abgerufen werden.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 7
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1.2.2 Methode und Bearbeitung

Das Projekt wurde in enger Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung und dem Fach-
bereich Stadtplanung umgesetzt. Weiterhin wurden die fiir Wirtschaft und Stadtent-
wicklung zustdndigen Senatsverwaltungen einbezogen. Neben Abstimmungen auf Ar-
beitsebene wurden mehrere Projekttreffen bzw. Steuerungsrunden durchgefiihrt, die
die nachfolgend beschriebenen Arbeitsschritte an relevanten Entscheidungspunkten
begleitet haben. Die Bearbeitung des Projekts erfolgte in acht Arbeitsschritten
(AS 1-8):

Abbildung 1: Teilnehmende des WiKo-Workshops am 18.11.2025 in der BMW-
Motorrad Welt

=  Bestandsanalyse und Fldchenbedarfsabschdtzung (AS 1 und 2):
Die Bestandsanalyse erfolgte mit Stichtag 31.07.2025 u. a. auf Basis von Luft-
bildanalysen und Sichtbegehungen der gesamten Fléchenkulisse. Auflerdem
wurden Geodaten, fléchenbezogene planerische Festlegungen, Gutachten und
Branchenanalysen sowie amtliche und informelle Statistiken ausgewertet. Fla-
chenrelevante Megatrends wurden im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die
Gewerbefldchensituation in Spandau betrachtet. Ergdnzend wurde eine Unter-
nehmensbefragung durchgefiihrt. Die Abschdtzung des Flachenbedarfs basiert
auf mehreren Projektionsmethoden, deren Ergebnisse unter Berlicksichtigung
lokaler Faktoren vergleichend bewertet und abgewogen wurden.

=  Analyse von Rahmenbedingungen, Chancen und Risiken (AS 3):
Nachfolgend wurden die Rahmenbedingungen sowie die Chancen und Risiken
analysiert, die fiir die kiinftige Entwicklung der einzelnen Spandauer Gewerbe-

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 8
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standorte von Bedeutung sind. Dazu gehéren die planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen ebenso wie Fldchen- und Nutzungskonflikte sowie auf die gewerb-
liche Nutzbarkeit einzelner Flachen einwirkende externe Faktoren.

. Formulierung von Leitlinien zur Wirtschaftsfldchenentwicklung (AS 4):
Die Leitlinien wurden unter Einbeziehung der relevanten Stakeholdergruppen
aus strategischer, planungsrechtlicher, technologisch-infrastruktureller sowie fi-
nanzieller und koordinierender Perspektive entwickelt und lberpriift.

*  Handlungsfelder (AS 5), Strategien (AS 6) und Maf3nahmen (AS 7):

In der Zusammenschau der Ergebnisse der Analyseschritte mit den libergeord-
neten bezirklichen Zielen und Leitlinien lassen sich Handlungsfelder bestimmen,
die fiir die kiinftige Wirtschaftsflachenentwicklung in Spandau von besonderer
Bedeutung sind. Diese miinden in rdumliche Strategien zur Entwicklung der ein-
zelnen Gebiete, die abschlieflend zu einem Mafinahmenkonzept verdichtet wer-
den. Dieses umfasst gesamtbezirkliche sowie ortlich-spezifische Maf3nahmen-
vorschldge, die unter Beriicksichtigung ihrer Umsetzbarkeit, Dringlichkeit und
Wirksamkeit priorisiert werden.

= Zusammenfiihrung zu einem Gesamtkonzept (AS 8):

Die Ergebnisse der o.g. Analysen sowie die daraus abgeleiteten Handlungs-
und Maf3nahmenempfehlungen werden kartographisch in den Plénen 1 bis 4
dargestellt. Dariiber hinaus erfolgt eine textliche Darstellung in den Ausfiihrun-
gen zum Handlungs- und Maf3nahmenkonzept (Kapitel 4 des vorliegenden Be-
richts) sowie eine standortbezogene aufbereitete Darstellung in Form von
Standortpdssen (siehe Kapitel 5 des vorliegenden Berichts). Um die Vergleich-
barkeit mit anderen Bezirken sicherzustellen, orientiert sich das WiKo an den
Empfehlungen des Leitfadens ,,Bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzepte” der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 9
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Abbildung 2: Verfahrensablauf zur Erstellung des Wirtschaftsfldchenkonzepts
Spandau in acht Arbeitsschritten
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1.2.3 Beschlussfassung als sonstige stddtebauliche Planung

Das WiKo Spandau soll als ,sonstige stddtebauliche Planung” im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) durch das Bezirksamt beschlossen wer-
den. Als Fachplan der bezirklichen Wirtschaftsférderung soll es die gewerbeflachen-
bezogenen Ziele der gesamistadtischen Planung (u. a. Flachennutzungsplan, Stadt-
entwicklungsplan Wirtschaft mit dem Entwicklungskonzept fiir den produktions-
geprdgten Bereich (EpB)) auf Bezirksebene konkretisieren. Auf einen mittel- bis lang-
fristigen Planungshorizont (bis etwa 2040) ausgerichtet ermittelt das WiKo u. a. das
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Angebot und den Bedarf an Gewerbefldchen und ordnet ihn rdumlich zu. Entwick-
lungsmaf3nahmen werden benannt und priorisiert.

Das WiKo nimmt dabei die Perspektive der gewerblichen Wirtschaft ein. Die vorge-
schlagenen Maf3nahmen sind insofern nicht final mit den Raumanspriichen und Fach-
planungen anderer Bedarfssektoren abgestimmt. Angesichts der generalisierenden
Konzeption dieses Instruments, seines langfristigen Zeithorizonts und der Notwendig-
keit, flexibel auf sich weiterentwickelnde Rahmenbedingungen reagieren zu kdnnen,
wdre eine detdaillierte Abstimmung, z. B. zur Nutzung einzelner Potenzialfldchen, auch
nicht sinnvoll; dies muss vielmehr einzelfallbezogener und auf ibergeordneter, in der
Regel politischer Ebene erfolgen. Auf der Betrachtungsebene des WiKo bestehen
zwei relevante Dissense mit der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe
sowie mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen iiber die
Einstufung derzeit ungenutzter Flachen als Potenzial fiir eine kiinftige gewerbliche
Nutzung. Die Dissense werden in Kapitel 4.1.3 dargestellt und sollen in nachfolgen-
den Planverfahren geklart werden.

Fir den Beschluss als ,sonstige stddtebauliche Planung“ ist eine férmliche Beteili-
gung der Behorden und Trdger offentlicher Belange nicht erforderlich. Um die Akzep-
tanz des Handlungskonzepts zu erhéhen und Dissense zu vermeiden, wurde im Zuge
der Erarbeitung des WiKo jedoch eine informelle Beteiligung der wesentlichen Ver-
waltungsstellen durchgefiihrt. Dariiber hinaus wurden wichtige Unternehmen und an-
dere externe Stakeholder in den Arbeitsprozess einbezogen. Eine enge Abstimmung
erfolgte insbesondere mit dem Fachbereich Stadtplanung.

Auf dieser Beteiligungsgrundlage soll das WiKo nach dem angestrebten Bezirksamts-
beschluss als belastbare Basis fiir strategische Entscheidungen dienen, die die Ent-
wicklung von Gewerbefldchen im Bezirk Spandau betreffen, und insbesondere im
Rahmen des Abwdgungsprozesses der Bauleitplanung Berlicksichtigung finden.

regioteam
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2 Analyse
2.1 Ausgangslage: Bevélkerung, Erwerbstdtigkeit und Wirtschaft

2.11 Bevolkerung

Die Bevolkerungsentwicklung in Spandau verlief nach 2005 - wie im gesamten Stadt-
gebiet - dynamisch. Zwischen 2006 und 2019 wuchs die Einwohnerzahl um 13,0 %
(+ 28.261 Personen); das Wachstum lag damit iiber dem Landesdurchschnitt von
12,5 % und entsprach weitgehend dem anderer Stadtrandbezirke wie Marzahn-Hel-
lersdorf und Pankow, wahrend Treptow-Képenick eine noch stérkere Dynamik, Reini-
ckendorf sowie die Innenstadtbezirke eine schwdchere Entwicklung aufweisen. Anders
als im Landesdurchschnitt wurde das Bevélkerungswachstum in Spandau durch die
Corona-Pandemie nicht abgeschwdcht, vielmehr verstarkte sich der Aufwdrtstrend
sogar, so dass der Bezirk in dieser Zeit zu den dynamischeren WachstumsrGumen
Berlins zahlt. Die aktuelle Bevélkerungsprognose geht davon aus, dass sich diese
Entwicklung - wenn auch abgeschwdcht - fortsetzen wird: Bis 2040 wird gegeniiber
2025 ein Bevolkerungswachstum um 4,9 % erwartet, wahrend fiir Berlin insgesamt ein
Zuwachs von 2,3 % prognostiziert wird.

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung und -prognose in den Bezirken Span-
dau, Marzahn-Hellersdorf, Treptow-Képenick und im Land Berlin von 2006 bis
2040 (Index, 2006 = 100)
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——Spandau Marzahn-Hellersdorf Treptow-Képenick =—Berlin

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenstand: Juni 2025; Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wehnen, Datenstand: Dezember 2024; eigene Darstellung.

regioteam

Die Analyse der aktuellen Altersstruktur zeigt Abweichungen vom Landesdurchschnitt
(siehe Tabelle 1): Wahrend die Anteile der unter 15-J&hrigen und der iiber 65-Jahri-
gen an der Bezirksbevolkerung iiber denen des Gesamtdurchschnitts der Stadt Berlin

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 12
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liegen, weist der Bezirk Spandau mit 63,9 % einen deutlich niedrigeren Anteil an Per-
sonen im erwerbsféhigen Alter (15-65) auf. Diese Verteilung ist mit anderen Randbe-
zirken - etwa Marzahn-Hellersdorf oder Reinickendorf vergleichbar.

Tabelle 1: Bevolkerungsstruktur in den Bezirken Spandau, Marzahn-Hellersdorf
und im Land Berlin nach Alter in %

Alter Spandau HNLTILZI_:EZ;{ Berlin
unter 15 15,4 15,5 13,5
15-65 63,9 62,5 67,5
iber 65 20,7 22,0 19,0
Gesamt 100,0 100,0 100,0
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenstand: Juni 2025; eigene Berechnung.

Der Prognose der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zufolge
verdndert sich die Altersstruktur bis 2040: Der Anteil der Personen im erwerbsfdhigen
Alter sinkt zundchst, wédhrend die Anteile der unter 15-Jahrigen und der iiber 65-Jdh-
rigen steigen (siehe Tabelle 2). Diese Entwicklung kehrt sich jedoch im weiteren Ver-
lauf um, sodass zwischen 2030 und 2040 allein die Gruppe der Personen im erwerbs-
fahigen Alter wieder zunimmt. In absoluten Werten entspricht dies iber den gesamten
Zeitraum einen Anstieg dieser Gruppe von 165.589 Personen im Jahr 2024 auf
172.704 im Jahr 2030 und 177.028 im Jahr 2040.

Tabelle 2: Bevolkerungsstruktur im Bezirk Spandau im Jahr 2024 sowie Prog-
nosen fiir 2030 und 2040

Alter 2024 2030 2040
unter 15 15,4 15,7 15,0
15-65 63,9 63,3 64,3
iiber 65 20,7 21,0 20,7
Gesamt 100,0 100,0 100,0
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenstand: Juni 2025; Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Datenstand: Dezember 2024.

2.1.2 Erwerbstatigkeit

Mit dem Bevolkerungsanstieg erhohte sich seit 2006 auch die Zahl der in Spandau
wohnhaften sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB) deutlich. Die Entwicklung
der SvB am Wohnort zeigt seit den friihen 2000er-Jahren und nochmals verstarkt seit
2020 einen kontinuierlichen Aufwdartstrend (siehe Abbildung 4).

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 13



Abbildung 4: Entwicklung der Bevdlkerung und der sozialversicherungspflichtig
Beschdftigten (SvB) am Wohnort im Bezirk Spandau
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Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenstand: Juni 2025; Statistik der . |
Bundesagentur fir Arbeit, Datenstand: Dezember 2024; eigene Darstellung. reg loteam

Parallel dazu steigt im Bezirk - wie im Landesdurchschnitt - auch die Beschdaftigungs-
quote seit 2006 durchgehend und spiirbar an (siehe Abbildung 6). Mit 62,1 % liegt
sie im Jahr 2025 (iber dem Berliner Durchschnitt von 60,4 %. Damit ndhert sich Span-
dau den Quoten anderer Bezirke an, insbesondere jener im ehemaligen Ostteil wie
Marzahn-Hellersdorf, die nach der Wiedervereinigung aufgrund eines hoheren Er-
werbsanteils von Frauen durchgéngig hohere Beschdaftigungsquoten aufwiesen.

Der Anstieg der SvB am Wohnort spiegelt sich auch in der Entwicklung der SvB am
Arbeitsort wider. Zwischen 2012 und 2023 erhohte sich die Zahl der Beschaftigten in
den Betrieben des Bezirks um 19,1 % von 57.582 auf 68.596 Personen (siehe Tabelle
3). Anders als in anderen Randbezirken wie Marzahn-Hellersdorf oder Steglitz-Zeh-
lendorf setzte sich dieser Zuwachs auch nach 2021 fort.

Die positive Entwicklung der vergangenen Dekade entspricht insgesamt der Dynamik
anderer westlicher Randbezirke wie Reinickendorf oder Steglitz-Zehlendorf. Im ber-
linweiten Vergleich bleibt Spandau jedoch hinter dem Durchschnitt zuriick. Héhere
Wachstumsraten weisen insbesondere die Sstlichen Bezirke auf, etwa Marzahn-Hel-
lersdorf, die von zahlreichen Unternehmensansiedlungen nach der Wiedervereini-
gung profitierten. Hinzu kommen Bezirke, die zuvor strukturell benachteiligt waren -
etwa Friedrichshain-Kreuzberg und Teile von Mitte - und in den vergangenen Jahren
deutliche Aufholprozesse verzeichneten (siehe Abbildung 5).

regioteam

gronatwirtschaft
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bire fur stadiplanung und regeonatwirtschaft

Abbildung 5: Entwicklung der in Niederlassungen Beschaftigten (SvB, am Ar-
beitsort) in den Bezirken Spandau, Friedrichshain-Kreuzberg, Marzahn-Hellers-
dorf und im Land Berlin von 2012 bis 2023 (Index, 2012 = 100)
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg |Unternehmensregister],

Datenstand: September 2024; eigene Darstellung. regi oteam

Abbildung 6: Entwicklung der Beschaftigungsquote (SvB, am Wohnort) in den
Bezirken Spandau, Marzahn-Hellersdorf und im Land Berlin von 2006 bis
2024 in %
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Datenstand: Dezember 2024; eigene Darstellung. reg | Qteam
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Tabelle 3: Entwicklung der in Niederlassungen Beschdaftigten (SvB, am Arbeits-
ort) in den Bezirken Spandau, Marzahn-Hellersdorf und im Land Berlin von
2012 bis 2023

Jahr Spandau leﬁ::r:z:-rf Berlin
2012 57.582 38.765 1.126.499
2013 59.406 39.193 1.150.693
2014 59.826 41.824 1.202.909
2015 60.002 42.541 1.255.475
2016 62.334 45,553 1.309.544
2017 64.170 48.198 1.368.115
2018 63.662 51.278 1.419.598
2019 65.241 53.230 1.443.402
2020 64.406 55.053 1.457.565
2021 64.794 58.201 1.486.178
2022 66.301 58.231 1.550.655
2023 68.596 58.152 1.575.545
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Unternehmensregister),

Datenstand: September 2024; eigene Darstellung.

2.1.3 Wirtschaft

Die Auswertung des Unternehmensregisters zeigt, dass Spandau bei der Zahl der
Niederlassungen und rechilichen Einheiten leicht unter dem Berliner Durchschnitt
liegt. Der berlinweite Wert wird dabei durch die auflergewdhnlich hohen Fallzahlen
in Mitte deutlich verzerrt (siehe Tabelle 4). Der Spandauer Wert ist allerdings ver-
gleichbar mit dem anderer Randbezirke mit geringem Anteil an Bilironutzungen, wie
etwa Marzahn-Hellersdorf. Dies gilt sowohl fiir die Zahl der Niederlassungen und
rechtlichen Einheiten als auch fiir die dort sozialversicherungspflichtig Beschéftigten;
hier liegt Spandau berlinweit auf Rang acht. Beim Umsatz der rechilichen Einheiten
nimmt der Bezirk dagegen den letzten Platz ein.

Auch die Struktur der Niederlassungen nach Wirtschaftszweigen entspricht weitge-
hend der anderer Randbezirke. Die Wirtschaftsstruktur Spandaus wird mafigeblich
durch Branchen geprdagt, die auf gewerbliche Baufléchen angewiesen sind (siehe Ta-
belle 5 und Tabelle 6). Im Vergleich zu Marzahn-Hellersdorf fallt der geringere Anteil
von Niederlassungen des Baugewerbes auf, wobei Spandau damit jedoch auf einem
vergleichbaren Niveau wie die anderen Randbezirke liegt. Lediglich in den Bereichen
Verkehr und Lagerei sowie bei liberwiegend biirobasierten Dienstleistungen weist der
Bezirk in der Regel einen etwas héheren Anteil auf als andere Randbezirke.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 16



Tabelle 4: Anzahl der Niederlassungen inkl. SvB und Anzahl der rechtlichen Ein-
heiten inkl. Umsatz in den Bezirken Spandau, Marzahn-Hellersdorf, Mitte und

im Land Berlin®

regioteam

Bezirk Niederlassungen Rechtliche Einheiten
Anzahl SvB insgesamt Umsatz in Mio. €
Spandau 7.814 68.596 7.476 6.082
:;Ecr]:;c;rf 7.593 58.152 7.228 6.816
Mitte 29.764 427.835 27.918 119.859
Berlin 194.185 1.575.545 186.390 339.318
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Unternehmensregister),
Datenstand: September 2024; eigene Darstellung.

Tabelle 5: Anzahl der Niederlassungen fiir ausgewdhlte Wirtschaftszweige in
den Bezirken Spandau, Marzahn-Hellersdorf und im Land Berlin im Jahr 2023

. . Marzahn- ]
Wirtschaftszweig Spandau Hellersdorf Berlin
Insgesamt 7.814 7.593 194.185
darunter:

Verarbeitendes

Gewerbe (C) 244 278 5.098

Baugewerbe (F) 979 1.437 15.107

Handel, Instandhaltung

und Reparatur von 1.289 1.142 24.267

Kraftwagen (G)

Verkehr und 391 354 5.034

Lagerei (H)

Biiro-

Dienstleistung (J-M) 1.913 1.657 71.937
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Unternehmensregister),

Datenstand: September 2024.

L zur Differenzierung zwischen Niederlassungen und rechtlichen Einheiten: sieche Glossar, Stichwort Unternehmen.
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Tabelle 6: Anteil der Niederlassungen fiir ausgewdhlte Wirtschaftszweige an
allen Niederlassungen in den Bezirken Spandau, Marzahn-Hellersdorf und im

Land Berlin im Jahr 2023 in %

regioteam

. . Marzahn- )
Wirtschaftszweig Spandau Hellersdorf Berlin

Verarbeitendes

Gewerbe (C) 31 37 26

Baugewerbe (F) 12,5 18,9 7,8

Handel, Instandhaltung

und Reparatur von 16,5 15,0 12,5

Kraftwagen (G)

Verkehr und

Lagerei (H) 50 47 26

Biiro-

Dienstleistung (J-M) 245 218 37,0
Summe 61,6 64,1 62,5

Datenstand: September 2024.

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Unternehmensregister),

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau
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2.2  Wirtschaftsflachen
2.2.1 Betrachtete Flachenkulisse

Das Wirtschaftsflachenkonzept Spandau (WiKo) betrachtet gewerbliche Standorte
des Bezirks mit einem Fldchenumfang von insgesamt 824,8 Hektar (brutto, d. h. in der
Abgrenzung der Bauflachen des Flachennutzungsplans?). Zu den untersuchten Fl&-
chen gehdren primdr die im Fldchennutzungsplan Berlin dargestellten und in den
Stadtentwicklungsplan Wirtschaft ibernommenen gewerblichen Baufldchen des Be-
zirks, auf die 56,3 % (464,5 Hektar) der betrachteten Flachen entfallen. Darin enthal-
ten sind auch die im StEP Wirtschaft 2040 ausgewiesenen Fldchen des Entwicklungs-
konzepts fiir den produktionsgeprdgten Bereich (EpB) mit einem Umfang von
387,8 Hektar.

Uber die gewerblichen Baufldchenkategorien des FNP hinaus gehéren weitere Fl&-
chen zur Untersuchungskulisse des WiKo:

. Mit den grof3en Ver- und Entsorgungsstandorten Kraftwerk Reuter-West sowie
Klarwerk und Miillheizkraftwerk Ruhleben umfassen Sonderbaufldchen mit ge-
werblichem Charakter im Sinne des FNP einen erheblichen Teil der Untersu-
chungskulisse. Auch der Busbahnhof der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) an der
Wilhelmstraf3e und die Fléche der Berliner Stadtreinigung (BSR) im stlichen Teil
des Standorts Klosterfelde (siidlich des Brunsbiitteler Damms) sind dieser Kate-
gorie zuzuordnen. Insgesamt tragen Ver- und Entsorgungsfldchen 119,0 Hektar
(14,4 %) zur Untersuchungskulisse bei.

= Der gegenwdrtig grof3enteils im Um- und Ausbau befindliche Stidhafen ist eben-
falls als Sonderbaufldche mit gewerblichem Charakter im FNP dargestellt und
wird - zusammen mit Randbereichen von Bahnbetriebsfldchen - wegen der im
Hafen ansdssigen, liberwiegend logistischen Fldchennutzer in die Untersu-
chungskulisse einbezogen. Insgesamt tragen diese Hafen- und Bahnflachen
84,9 Hektar oder 10,3 % zur Untersuchungskulisse bei.

Auflerhalb der FNP-Gewerbefldchen werden - aufgrund der nicht fldchenscharfen
Abgrenzung des FNP - einzelne gemischte Baufldchen und Gemeinbedarfsfléchen
sowie auch Teile von Griinflachen in die Untersuchungskulisse einbezogen. Ge-
mischte Baufldchen werden einbezogen, wenn sie - wie am Standort Mertensstrafle
- derzeit liberwiegend durch Gewerbebetriebe genutzt und grundsdtzlich auch fir
eine gewerbliche Nutzung geeignet sind. Sofern schutzbediirftige Wohnnutzungen
vorhanden oder zuldssig sind, besteht an diesem Standort jedoch ein betriebliches
Risiko, dass sich Fldchenkonkurrenzen durchsetzen und diese die gewerblichen Nut-
zungen in ihrem Umfeld einschrénken kénnen.

2 Zur Differenzierung zwischen Brutto- und Netto-Flé&chenkulisse: siehe Glossar, Stichwort Flachenkulisse.
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bisro fuir stadtplanung ganatwirtschalt

Abbildung 7: Grof3e und Struktur der Brutto-Fldchenkulisse des WiKo nach FNP-
Darstellung und Zuordnung zum EpB in Hektar und Prozent

Gewerbliche Bauflachen
des FNP
464,5/56,3 %

Gewerblich genutzt auf
anderen Flachen
121,3 /14,7 %

Gemischte Bauflachen
351/4,3%

Bakisiind Gesamtkulisse (brutto):
824,8 Hektar

Hafenbetriebsflachen
84,9/10,3 %

Ver- und
Entsorgungsflache
119.0/ 14,4 %

darunter EpB-Kulisse
des StEP 2040
387.8/47,0%

Quelle: FNP Berlin, Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040. regiotea m

Eine Ausnahme bildet der nordliche Teil des Standorts Alexander Barracks. Dort ist
im FNP eine Wohnbaufldche M2 dargestellt, die tatsdchliche Nutzung war jedoch bis
vor Kurzem iberwiegend gewerblich. Aufgrund einer Neubewertung von Liegenschaf-
ten des Bundes im Zusammenhang mit der beabsichtigten Starkung der Bundeswehr
und der NATO-Streitkrafte werden diese Flachen bis auf weiteres fiir eine mogliche
militérische Nutzung vorgehalten®. Sie sind Teil der Untersuchungskulisse, ihre Ent-
wicklung steht jedoch unter dem Vorbehalt einer Entscheidung des Bundes.

Wahrend sich die Betrachtung der Untersuchungskulisse jeweils auf die Brutto-Ge-
samtflache gemdafl FNP-Abgrenzung bezieht?, ist es bei kleinteiligen Analysen sinn-
voller, nur die Nettofldchen - also die tatsdchlich gewerblich nutzbaren Grundstiicks-
flachen - zu betrachten. In Spandau entspricht dies einer Flache von 667,3 Hektar.
Verkehrsflachen, Verkehrsgriin und kleinere Restflachen®, die keine gewerbliche Nut-
zung erlauben (zusammen ca. 150 Hektar), werden in den nachfolgenden Analysen
deshalb nicht eingerechnet.

3 Quelle: Schreiben der Bundeswehr an Bezirksbiirgermeister Bewig vom. 27.10.2025, Abteilung Aufwuchs,
Betreff: Moratorium der Konversion von Liegenschaften der BImA (...).

“ Da der FNP keine flurstiicksscharfe Darstellung kennt, ist eine Aufschliisselung nach Netto-Grundstiicksflache nicht
sinnvoll.

5 Hierzu zéihlen insbesondere ZufahrisstraBen und gréBere offentliche Parkplétze, nicht jedoch Parkplatze, die einem
Gewerbebetrieb zugeordnet sind oder eine gewerbliche Nutzung grundsdtzlich erlauben.
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Die Gewerbefldchen des Bezirks Spandau konzentrieren sich in zehn rdumlich ge-
trennten und teilweise intern weiter differenzierten Standorten. Dazu gehéren sowohl
grofirdumige, produktionsorientierte Standorte mit ibergeordneter wirtschaftlicher
Relevanz wie auch kleinteilige Gewerbegebiete mit eher lokaler und regionaler Ver-
sorgungsfunktion (siehe Tabelle 7).

Der industrielle Kernbereich des Bezirks Spandau entstand beiderseits der Spree.
Dieses Gewerbeflachencluster umfasst die Standorte Siemensstadt, Am Juliusturm
und Freiheit. Dort haben auch die grof3en Industriebetriebe Siemens und BMW ihren
Sitz. Im Siiden schlief3t der durch grofiflachigen Einzelhandel dominierte Teilstandort
Freiheitswiesen an. Die librigen Standorte ergdnzen die Vielfalt des Gewerbes im Be-
zirk und sind durch ihr Fldchenangebot auch fiir Handwerksbetriebe, gewerbliche
Dienstleistungen, nicht zentrenrelevanten Handel und sonstiges Gewerbe mit Kunden-
verflechtungen iiberwiegend im Nahbereich wichtige Elemente einer polyzentrischen
Stadt. Durch kurze Anfahrtswege helfen diese Elemente dabei Verkehr zu vermeiden.

Einen Uberblick iiber die beschriebene Flachenkulisse bietet die Darstellung des
nachfolgenden Plan O: Flachenkulisse und Standorte des WiKo Spandau.

Tabelle 7: Netto-Fldchenkulisse des WiKo nach Standorten

Nr. Standortbezeichnung Grof3e in Hektar* FI&?::il:t:ins :Ieeirn %

01 Siemensstadt 198,1 29,7

02 Am Juliusturm 91,8 13,8

03 Freiheit und Freiheitswiesen 118,9 17,8

04 Stdhafen 18,7 2,8

05 Seeburger Straf3e und

Wilhelmstrafle 18,2 2,7

06 Klosterfelde 98,3 14,7

07 Staaken 46,5 7,0

08 Alexander Barracks 26,2 3,9

09 Mertensstrafle 24,7 3,7

10 Gartenfeld 25,9 3,9
Gesamt 667,3 100,0
*Angaben netto, d. h. ohne Verkehrs-, Griin- und Restfldchen. Siehe auch Glossar, Stich-
wort: Flachenkulisse. Quelle: eigene Erfassung.
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2.2.2 Analysemethode

Das Wirtschaftsflachenkonzept (WiKo) Spandau orientiert sich in seiner Erhebungs-
methodik an den Vorgaben des Leitfadens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen®. Damit soll eine Vergleichbarkeit der bezirklichen Wirt-
schaftsfldchenkonzepte sichergestellt werden. In einigen Punkten wurde die Erfassung
weiter differenziert, um spezifische Besonderheiten bzw. Problemstellungen beriick-
sichtigen zu kénnen. Die Abgrenzung der Flachen erfolgt entlang von Flurstiicksgren-
zen und ist nicht vollkommen deckungsgleich mit den im FNP generalisiert dargestell-
ten Baufldchengrenzen.

Die Analyse von Fldchensituation und Gewerbebesatz in den zehn Gewerbestandor-
ten basiert auf einer umfassenden Bestandsaufnahme, die in mehreren Arbeitsschrit-
ten durchgefiihrt wurde:

. Die Basis bildet eine Sichtbegehung der Gewerbestandorte mit einer bildge-
stitzten Erfassung von Grundstiicken und Unternehmen. Dabei wurden auch
mogliche Potenzialflachen und erkennbar untergenutzte Gewerbegrundstiicke
identifiziert.

. Im Rahmen einer Onlinerecherche wurden die Begehungsergebnisse durch
Auswertung von Luftbildern sowie Informationen zu den ansdssigen Unterneh-
men ergdnzt und weiter konkretisiert. Auflerdem wurden Informationen der Se-
natsverwaltungen, insbesondere die Daten des Gewerbefldcheninformations-
systems (GEFIS) zu Potenzialfléchen’, einbezogen.

. Erstmals in die Nutzungserfassung integriert wurde der von der Industrie- und
Handelskammer (IHK) unter dem Namen ,,Branchenpuls” erfassten Datensatz
zu Berliner Unternehmen, der u. a. Informationen zu Branchenzuordnung und
Unternehmensgrofle enthdlt.

. Die Informationen zu den Fldchennutzungen und zu den ansdssigen Unterneh-
men wurden in einer Datenbank zusammengefihrt und statistisch sowie karto-
grafisch in einem Geoinformationssystem aufbereitet.

Die Erhebung der Nutzungen erfolgte flurstiicksscharf, wobei mit Blick auf die Uber-
sichtlichkeit Flurstiicke, die durch den gleichen Nutzer gleichartig genutzt werden, zu
Grundstiicken zusammengelegt wurden. Stichtag fiir die Bestandserfassung war der
31.07.2025.

Als Ergebnis der Bestandsaufnahme zeigt Plan 1 die aktuelle Hauptnutzung der in die
Untersuchungskulisse einbezogenen Grundstiicke sowie Bereiche mit bestimmten be-
sonderen Zuordnungen oder Merkmalen. Damit bildet Plan 1 die Grundlage fiir die
weiteren Analyseschritte der Pldne 2, 3 und 4.

Die liberwiegende Nutzung eines Grundstiicks wird als sogenannte Hauptnutzung fla-
chenhaft farbig dargestellt. Die flachenhafte Nutzungsdarstellung kann durch eine

6 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (2020): Bezirkliche Wirtschaftsfldchenkonzepte - Leit-
faden.

7 Gewerbeflacheninformationssystem GEFIS: siehe Glossar.
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Schraffur zur Darstellung einer Unternutzung oder durch eine Punktsignatur zur An-
gabe u.a. der Art der Bebauung (z. B. Gewerbehof) erganzt werden. Die Differenzie-
rung der unterschiedlichen Standorte (z. B. EpB-Kulisse, gewerbliche Baufldche oder
Standort mit besonderen Merkmalen) erfolgt durch Umrandungen.

In begriindeten Einzelfdllen weicht die Darstellung in Plan 1 von den Vorgaben des
Leitfadens ab. So ist die Nutzungskategorie fiir ,,Produzierendes Gewerbe® in Plan 1
des vorliegenden WiKo Spandau weiter differenziert. Dies ist u. a. mit dem Ziel be-
griindet, eine aussagekrdftigere Basis fiir die zu erarbeitenden Mafinahmenvor-
schldge zu erhalten. Zudem wird dadurch eine verbesserte Kompatibilitat der Daten
mit der amtlichen Statistik gewdhrleistet, in welcher die Unternehmen entsprechend
der Klassifizierung des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008) bestimmten Wirtschafts-
zweigen zugeordnet werden. Weiterhin unterscheidet Plan 1 zwischen ungenutzten
und untergenutzten Fladchen sowie zwischen modernen Gewerbehdfen und solchen in
Altbauten. Im Ergebnis ergibt sich eine gegeniiber dem Leitfaden leicht modifizierte
Darstellung, die aber weiterhin mit den Wirtschaftsfldchenkonzepten anderer Bezirke
kompatibel bleibté.

8 Die einzelnen Flachennutzungskategorien werden im Glossar unter ihrer jeweiligen Bezeichnung definiert.

regioteam
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2.2.3 Aktuelle Flachennutzung
Ubersicht

Die Bedeutung des Verarbeitenden Gewerbes fiir die Wirtschaft im Bezirk Spandau
ist nach wie vor grof3: 170,5 Hektar, das entspricht einem Anteil von 29 % aller ge-
werblich genutzten Fldchen in Spandau (siehe Abbildung 9), sind primar Standorte
des Verarbeitenden Gewerbes. Davon geht gut die Hdlfte auf das Konto der grof3en
Industrieunternehmen Siemens und BMW (insgesamt 86,5 Hektar), wobei dort auf den
Betriebsfldchen neben der Hauptnutzung Produktion auch weitere Funktionen wie die
innerbetriebliche Logistik und Biirofldchen untergebracht sind. In der Systematik des
WiKo-Leitfadens ist die Darstellung dieser abweichenden Nutzungen allerdings nicht
vorgesehen.

Gewerbliche Flachennufzung

Bei einem Vergleich der Verteilung einzelner Kategorien der gewerblichen Flachen-
nutzung innerhalb der Bezirke Berlins wird deutlich, welches Gewicht das Verarbei-
tende Gewerbe (hier als Teil des Produzierenden Gewerbes, zusammengefasst mit
dem Baugewerbe dargestellt) innerhalb der Wirtschaft in Spandau hat (siehe Abbil-
dung 8: Gewerbliche Flachennutzung in Spandau im Vergleich mit den Bezirken Lich-
tenberg und Mitte nach ausgewdhlten Branchen in Hektar). Dariiber hinaus zeigt sich

Abbildung 8: Gewerbliche Fldchennutzung in Spandau im Vergleich mit den
Bezirken Lichtenberg und Mitte nach ausgewdhlten Branchen in Hektar
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* Produzierendes Gewerbe besteht aus Verarbeitendem Gewerbe und Baugewerbe.
Quelle: Bezirkliche WiKos, eigene Berechnung. reg |o:[eam

darin die grofie Bedeutung der Spandauer Wirtschaftsflachen fiir den Wirtschafts-
standort Berlin.

O
regioteam

bisro fiir stadtplanung und regionatwirtschaft
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bire fur stadiplanung und regeonatwirtschaft

Mit einigem Abstand folgen auf das Verarbeitende Gewerbe die Ver- und Entsor-
gungsnutzungen auf 95,8 Hektar (16 %), dann Speditions- bzw. Logistiknutzungen auf
88,5 Hektar (15 %) und die sonstigen gewerblichen Dienstleistungen auf insgesamt
68,1 Hektar (12 %). Das Kraftwerk Reuter-West sowie die Klaranlage am gegeniiber-
liegenden Spreeufer sind dabei als Ver- und Entsorgungsstandorte von gesamtstdd-
tischer Bedeutung besonders hervorzuheben.

Abbildung 9: Gewerbliche Fldchennutzungen innerhalb der WiKo-Fldchenku-
lisse in Spandau nach Hauptnutzung in Prozent und Hektar
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In einem dritten Cluster vergleichbar relevanter Flachennutzungen lassen sich Einzel-
handel (40,0 Hektar oder 7 %), Tankstellen- bzw. Kfz-Handel (38,1 Hektar oder 6 %)
und Biiro-Dienstleistungen (35,0 Hektar oder 6 %) zusammenfassen. Der mit Abstand
wichtigste Standort des Einzelhandels abseits der Spandauer Innenstadt - die hier
nicht betrachtet wird - sind die Freiheitswiesen mit einem grofien Mébelmarkt in Ag-
glomeration mit einem Baumarkt, einem Elektronikmarkt und einem grof3en Vollsorti-
ment-Supermarkt. Weitere bedeutende, iberwiegend nicht zentrenrelevante Einzel-
handelsstandorte liegen nérdlich der Spree im Nahbereich der U-Bahnstationen
Zitadelle und Paulsternstrafie. Tankstellen und Kfz-Handler konzentrieren sich entlang
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der Verbindungsachsen in Richtung Charlottenburg, also nérdlich der Spree entlang
der Straf3enziige Nonnendammallee und Am Juliusturm sowie siidlich der Spree ent-
lang der Straflenziige Wiesendamm und Freiheit.

Das Baugewerbe spielt in Spandau eine eher nachgeordnete Rolle. Es belegt
12,3 Hektar und somit nur knapp 2 % der Untersuchungskulisse. Grundstiicke, die
durch gemischte gewerbliche Nutzungen belegt sind, nehmen mit 35,2 Hektar immer-
hin 6% der Untersuchungskulisse ein. Dabei handelt es sich iberwiegend um Gewer-
behofe, die auf engem Raum eine Mischung von unterschiedlichen Nutzungen, oft in
mehreren Geschossen, erméglichen, ohne dass sich eine Hauptnutzung klar benen-
nen ldsst. Dazu gehoren Gewerbehdfe ,, Typ Altbau in ehemals von Industriebetrie-
ben oder als Lagerhallen genutzten Gebduden ebenso wie Hofe eines ,,modernen
Bautyps*®, die von vornherein fiir die Nutzung als Gewerbe- oder Handwerkerhof ge-
plant wurden und dadurch meist eine deutlich bessere Ausstattung und gréf3ere Fle-
xibilitat, aber auch hohere Flachenpreise aufweisen.

Gewerbegebiefsfremde Nufzungen

Neben den insgesamt 591,5 Hektar gewerblich genutzter Flache umfasst die Unter-
suchungskulisse auch eingestreute Flachen, die durch gewerbegebietsfremde Nut-
zungen belegt sind. Dazu zdhlen Gemeinbedarfseinrichtungen, 6ffentliche Griinan-
lagen, Sportplédtze und Kleingdrten, aber auch Wohnnutzungen. Diese Nutzungen
sind insofern gewerbegebietsfremd, als dass sie nicht auf einen Standort innerhalb
eines Gewerbegebiets angewiesen sind. In einigen Fallen kdnnen sie auf solchen Fla-
chen auch gar nicht zugelassen werden. Beherbergungsbetriebe sind zwar Gewer-
bebetriebe, jedoch nicht auf einen Gewerbegebietsstandort angewiesen und kénnen
aufgrund ihres héheren Schutzanspruchs andere gewerbegebietstypische Nutzungen
in ihrem Emissionsverhalten einschrdnken. Durch Reduzierung des Gewerbeflachen-
angebots und eine hdufig héhere ,Zahlungsbereitschaft” tragen die genannten
Fremdnutzungen zum Anstieg des Fldchenpreises bei, so dass der Wettbewerb um
diese librigen Fladchen verstarkt wird.

In einigen Fdllen sind solche gewerbegebietsfremden Nutzungen auch als Zwischen-
nutzung zu betrachten, d. h. die betreffenden Fldchen kénnen zu einem spdteren Zeit-
punkt wieder fiir gewerbegebietstypische Nutzungen aktiviert werden. Dies kann z. B.
bei (tempordren) Unterkiinften fiir gefliichtete Menschen der Fall sein. Im Fall von
Kleingdrten gibt der Kleingartenentwicklungsplan 2030%° der Senatsverwaltung fiir
Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt Auskunft Gber die ,,Sicherungsstufe” ein-
zelner Kleingartenanlagen und somit iiber die Wahrscheinlichkeit einer spdteren
(Re-)Aktivierung fiir das Gewerbe. Die Einstufung beispielsweise als dauerhaft be-
standsgeschiitzter ,,Dauerkleingarten” ist zwar nicht bindend, da es sich um ein infor-
melles Planwerk handelt, schlief3t eine zukiinftige gewerbliche Nutzung der Fldchen
zumindest im Betrachtungszeitraum jedoch nahezu aus.

9 Gewerbehsfe (Typisierung): siehe Glossar.

10 Kleingartenentwicklungsplan 2030: siehe Glossar.
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Tabelle 8: Gewerbegebietsfremde Nutzungen innerhalb der WiKo-Fldchenku-
lisse

regioteam

Hauptnutzung in Hektar in Prozent
Wohnen 1,8 12,9
Kleingartenanlage (KGA) 3,7 37,5
Sportplatz 3,5 23,6
offentliche Einrichtung (z. B. Schule, Verwaltung) 1,7 11,4
Fliichtlingswohnen 1,2 4,0
Hotel / Beherbergung 0,3 19
Griinflache 0,3 2,0
Vereinsgeldnde 1,0 6,7
Gewerbegebietsfremde Nutzungen insgesamt 13,5 100,0
Quelle: eigene Erfassung.

Die in Tabelle 8 dargestellten gewerbegebietsfremden Nutzungen summieren sich
insgesamt auf 13,5 Hektar, das entspricht 2,0 % der Netto-Fldchenkulisse und ist ein
vergleichsweise geringer Wert. Die in der Erhebung erfassten Brachfldchen und sons-
tigen fiir eine gewerbliche Nutzung grundsdatzlich verfiigbaren, aber nicht gewerblich
genutzten Fldchen werden in Kapitel 2.2.5 gesondert betrachtet.

2.2.4 Struktur und Verteilung der bezirklichen Wirtschaftsfldchen

Der industriell-gewerblich genutzte Bereich im Osten des Bezirks mit den Standorten
Siemensstadt, Am Juliusturm und Freiheit nimmt eine zentrale Funktfion im Berliner
Wirtschaftsraum ein und zeichnet sich durch grof3fldchige, historisch gewachsene In-
dustrie- und Gewerbeareale aus. Grofie Teile dieses Kernbereichs sind durch das
EpB besonders geschiitzt und damit dem Verarbeitenden Gewerbe sowie verbunde-
nen produktionsnahen Branchen vorbehalten. Dieser Teilbereich wird durch die ge-
plante Transformation des Zukunftsorts ,,Siemensstadt Square” kiinftig zusatzlich an
Bedeutung gewinnen und - wie im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 ausge-
wiesen - gleichzeitig als Produktionsschwerpunkt von gesamtstédtischer Relevanz er-
halten bleiben.

Der Standort Am Juliusturm ist gemeinsam mit dem siidlich der Spree angrenzenden
EpB-Gebiet Charlottenburger Chaussee dank seiner ErschliefBungsgunst fiir grof3vo-
lumigen Wirtschaftsverkehr (Schiittgut, Container, Flissigkeiten) ein wichtiger Logistik-
sowie Ver- und Entsorgungsstandort fiir die Stadt Berlin. Fiir das Verarbeitende Ge-
werbe ergibt sich mit Blick auf die Ndhe zum Standort Siemensstadt ein Zukunftspo-
tenzial, dessen Entwicklung und Profilierung auf die Tradition als BMW-
Produktionsstandort aufbauen kann.

1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (2025): Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040.
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Im Westen des Bezirks nehmen die Standorte Staaken und Klosterfelde mittelstdndi-
sche Betriebe auf, sichern die dezentrale Versorgung mit Handwerksbetrieben und
sonstigen gewerblichen Dienstleistungen und stellen wohngebietsnahe Arbeitspldtze
bereit. Die Flachen am Standort Mertensstraf3e und auf dem Konversionsstandort Ale-
xander Barracks im Norden des Bezirks sowie zwei kleinere Gewerbeareale im Wes-
ten der Wilhelmstadt bieten weiteren Raum fiir Betriebe, die keine grofien Produkti-
onsfldchen bendtigen, aber dennoch auf einen Gewerbegebietsstandort angewiesen
sind.

Abbildung 10: Struktur der Hauptfldchennutzungen nach Standort in %
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Eine besondere Rolle nimmt der Insel-Standort Gartenfeld ein. Auf dem Geldnde des
ehemaligen Siemens-Kabelwerks ist eine grofirdumige Umstrukturierung zu einem ge-
mischt genutzten Stadtquartier mit Wohnen, Gewerbe, sozialer Infrastruktur und Frei-
rdumen geplant. Dafiir wurden grofe Teile des Standorts aus der Gewerbefldche und
damit auch aus der EpB-Kulisse herausgel&st. Eine Teilflache nimmt weiterhin EpB-
konformes Gewerbe auf, dort befindet sich der TRIGO-Businesspark sowie weitere,
iiberwiegend logistische Gewerbenutzungen.

Schlieflich verfiigt Spandau mit dem Siidhafen liber einen stadtlogistisch und hafen-
wirtschaftlich geprdgten Standort. Der zweitgréfite Binnenhafen Berlins wird derzeit
modernisiert und als Ergdnzungsstandort fiir den Westhafen ausgebaut. Der durch
die Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH (BEHALA) betriebene Standort
hat eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir die Stadt und eroffnet Potenziale fiir
kombinierte Logistik- und Gewerbenutzungen, die eine funktionale Ergdnzung zu den
landseitig orientierten Gewerbegebieten darstellen.

o« 720
regioteam

bire fur stadiplanung und regeonatwirtschaft
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Eine Aufschlisselung der Fldchenkulisse nach Eigentumsstruktur - insbesondere nach
privaten oder 6&ffentlichen Flacheneigentiimern - wird in Tabelle 9 dargestellt: Der
weit lUberwiegende Teil der gewerblichen Baufldchenkulisse ist heute in privater
Hand. Die Anteile des Landes Berlin belaufen sich auf 8,4 %, die des Bundes auf
4,4 % der Netto-Flachenkulisse. Bei den Fldchen im Landesgrundvermégen handelt
es sich neben den Flachen von Ver- und Entsorgungseinrichtungen in &ffentlicher
Hand auch um einzelne ungenutzte Fldchen, z. B. an den Standorten Klosterfelde und
Staaken. Zu den Fldchen im Bundesbesitz zahlt der Standort Alexander Barracks,
dessen Entwicklungsaussichten aktuell unter dem Vorbehalt einer kiinftig notwendigen
militdrischen Nutzung stehen.

Weitere Angaben zur Struktur der Einzelstandorte, darunter auch zum Anteil der Fl&-
chen in offentlichem Eigentum, finden sich in den Standortpdssen in Kapitel 5 dieses

Berichts.

Tabelle 9: Gewerbefldchenkulisse nach Flacheneigentiimern

in Hektar in Prozent
Bund 28,8 44
Land Berlin * 55,1 8,4
Privat 583,4 87,2
Gesamt 667,3 100,0
* inkl. landeseigene Betriebe, teilweise in Eigentimergemeinschaft mit privaten Akteuren.
Quelle: GEFIS Datenbank, Liegenschaftskataster, eigene Berechnung.

2.2.5 Fldchenpotenzial und Potenzialfldchen
Abgrenzung des Fldchenpofenzials

Eine zentrale Grof3e zur Bewertung der Verfiigbarkeit von Gewerbefldchen bildet das
Flachenpotenzial, also die Fldchen, die iiber die bereits gewerblich genutzten Be-
standsfldchen hinaus verfiigbar sind, um die Fldchenbedarfe weiterer gewerblicher
Entwicklungen abdecken zu kénnen. Das WiKo betrachtet in einem ersten Schritt alle
grundsdtzlich fiir eine gewerbliche Nutzung bestimmten, aber noch nicht oder gegen-
wdrtig nicht genutzten Flachen.

Dazu gehdren 32,6 Hektar unbebaute Grundstiicke und 3,5 Hektar bebaute Grund-
stlicke mit leerstehenden Gebduden sowie Baustellen bzw. ,,Projekte in Realisierung®
mit einem Umfang von 9,0 Hektar (zum Stichtag der Erfassung am 31.7.2025).

Der Umfang der ungenutzten Fldchen ausgenommen Baustellen belduft sich somit
auf eine Gesamtgrofle von 36,1 Hektar, was einem Anteil 5,4 % der Netto-Fléchen-
kulisse entspricht. Eine Aufschliisselung der ungenutzten Fldchen nach Standorten er-
folgt in der nachstehenden Tabelle 10.
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Tabelle 10: Ungenutzte, bebaute und unbebaute Fldchen nach Standorten
(inkl. Baustellen)

Standort unbebaut bebaut Baustelle Insgesamt
Hektar in %
01 Siemensstadt 2,8 0,0 3,9 6,7 14,9
02 Am Juliusturm 6,0 1,4 0,6 8,0 17,8
03 Freiheit und
Freiheitswiesen 4,2 1,6 0,2 6,0 13,2
04 Stidhafen 0,0 0,0 4,2 4,2 9,3
06 Klosterfelde 5,3 0,5 0,1 5,9 13,1
07 Staaken 12,6 0,0 0,0 12,6 27,9
10 Gartenfeld 1,7 0,0 0,0 1,7 3,8
Gesamtergebnis 32,6 3,5 9,0 45,1 100,0
Quelle: Eigene Erfassung.

Die gréfiten derzeit ungenutzten Flachen befinden sich auf dem ehemaligen Flugfeld
am Standort Staaken. Obwohl freie Flachen von 12,6 Hektar auf dem historischen
Flugfeld Staaken als langfristiges gewerbliches Entwicklungspotenzial nach der
Wende aufwendig durch breite Straf3en erschlossen wurden, sind hier weiterhin grofie
Flachen ohne Nutzung und zunehmen wieder im naturnahen Zustand.

Im gewerblich-industriellen Kernbereich der Standorte Siemensstadt, Am Juliusturm
und Freiheit konnten nur wenige langerfristig brachliegende Flachen erfasst werden.
Der vergleichsweise hohe Wert fiir den Standort Am Juliusturm von 6,0 Hektar setzt
sich aus kurzfristig berGumten Fldchen zusammen, deren Nachnutzung durch Neubau
iberwiegend bereits erkennbar vorbereitet wird oder auf denen bereits eine Baustelle
eingerichtet ist.

Zusatzlich zu den ungenutzten Flachen, werden auch einzelne zwischengenutzte Fla-
chen dem Fldchenpotenzial zugerechnet. Es handelt sich um Fldchen, deren Nutzung
einen klar tempordren Charakter hat - Beispiele sind kulturelle Zwischennutzungen
auf brachgefallenen ehemaligen Betriebsfldchen oder die tempordre Unterbringung
von Fliichtlingen. Im WiKo werden auch einzelne Kleingartenanlagen als Zwischen-
nufzung eingestuft und in der Analyse der Fldchenpotenziale entsprechend behan-
delt, soweit keine andere Positionierung des Bezirks vorliegt (vergleiche Kapitel 2.2.3
zu gewerbegebietsfremden Nutzungen).
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Tabelle 11: Zwischengenutzte Fldchen nach Standorten

Standort Hektar in %
02 Am Juliusturm 4.5 50
03 Freiheit und Freiheitswiesen 1,2 13
06 Klosterfelde 3,4 37
Gesamt 9,1 100
Quelle: Eigene Erfassung.

Nicht alle in der Bestandsaufnahme erfassten ungenutzten und zwischengenutzten
Grundstiicke sind tatsdchlich fiir eine Neuentwicklung geeignet oder verfiigbar. Ei-
nige Fldchen konnen nicht als Potenzial angesehen werden, da sie absehbar aus der
Gewerbefldchenkulisse entfallen. Dies betrifft 16,8 Hektar, die aus verschiedenen
Griinden nicht als Potenzial fiir Ansiedlungen zur Verfiigung stehen. In vielen Fdllen
liegt die Ursache in einer Reservierung der ungenutzten Fldchen fiir eine nicht-ge-
werbliche Nutzung (z. B. fiir 6ffentliche Einrichtungen) oder in dkologischen Bindun-
gen. Bei den Standorten Staaken und Klosterfelde fiihren aus Sicht des Bezirks die
dort vorliegenden okologischen Bindungen zu einer Reduzierung des fiir das Ge-
werbe aktivierbaren Fldchenpotenzials. Damit steht der Bezirk hier mit der gesamt-
stadtischen Planung der Senatsverwaltung Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen im
Widerspruch (siehe Kapitel 4.1.3 zu Dissensflachen).

Ausgehend von den ungenutzten Fldchen von insgesamt 45,1 Hektar berechnet sich
das Gesamtfldchenpotenzial entsprechend der Systematik des WiKo-Leitfadens wie
folgt:

Ungenutzte Fldchen 45,1
Q Baustellen 9,0
e Zwischengenutzte Flachen 9,1
G Entfallende Flédchen 6,8
Gesamtpotenzial Gewerbe Spandau 38,4

Baustellenflachen im Umfang von 9,0 Hektar werden abgezogen, da sie dem Fl&-
chenmarkt in der Regel bereits entzogen sind. Diese Fldchen sind nicht eindeutig dem
Flachenpotenzial zuzurechnen, da wéhrend der Umsetzungs- und Bauphase der spa-
tere Nutzer zumeist schon vertraglich gebunden feststeht. In Spandau kommen dafiir
einzelne Zwischennutzungsfldchen im Umfang von ebenfalls 9,1 Hektar hinzu. Andere
ungenutzte Flachen entfallen aus verschiedenen Griinden, darunter 6kologische Bin-
dungen oder (ibergeordnete Planungen auf Landes- und Bundesebene - insgesamt
6,8 Hektar oder rund 1 % der betrachteten Fldchenkulisse.
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Tabelle 12: Aus der Gewerbefldchenkulisse entfallende Flachen nach Standor-
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ten
Standort Hektar in % der Standortfldche
01 Siemensstadt 0,3 0,2
02 Am Juliusturm 0,1 0,1
03 Freiheit und Freiheitswiesen 2,3 1,9
06 Klosterfelde 1,3 1,3
07 Staaken 2,8 6,2
Gesamt 6,8 1,0

Quelle: Eigene Erfassung.

Aktivierbarkeif und Verfiigbarkeif am Fldchenmarkft

Aufwand und Dauer der Aktivierung von Potenzialfldchen ist abhdngig von den not-
wendigen Maf3inahmen zur Herstellung der Baureife, beispielsweise durch Erschlie-
Bungsarbeiten oder durch die Schaffung von Planungsrecht. Abhdngig von den Ab-
sichten der Flacheneigentimer ist die Potenzialfldche in dieser Phase am
Flachenmarkt fiir Flachennachfrager verfiigbar. Einen Sonderfall bilden wie oben be-
reits erlautert Baustellen bzw. Projekte in Umsetzung®?, d. h. Flachen, die zum Erfas-
sungszeitpunkt gerade ,,aktiviert“ werden. Sie bleiben bei der Berechnung des Fla-
chenpotenzials aus methodischen Griinden ausgeklammert.

Tabelle 13: Flachenpotenzial nach Aktivierbarkeit und Standort

Standort Insgesamt darur.nifar leicht An’reilanfler
aktivierbar |Standortfldche

in Hektar in %

01 Siemensstadt 2,5 25 1,3

02 Am Juliusturm 11,9 /4 13,0

03 Freiheit und Freiheitswiesen 4,7 35 4,0

06 Klosterfelde 7,9 4.5 8,0

07 Staaken 9,7 9,6 20,9

10 Gartenfeld 1,7 17 6,6

Gesamtergebnis 38,4 29,2 58

Quelle: eigene Erfassung.

Durchgehend als schwer aktivierbar sind Fldchen einzuschatzen, deren langjdhrige
Zwischennutzung die Reaktivierung der Fldche fiir das Gewerbe unwahrscheinlich

12 Baustellen / Projekte in Umsetzung: siehe Glossar.
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macht. Dies gilt vorwiegend fiir Kleingartenanlagen, die nur in Einzelfdllen wieder fir
eine gewerbliche Nutzung aktiviert werden konnen. Auch Flachen, die bereits als Aus-
gleichsflache fiir Entwicklungen an anderer Stelle eingesetzt wurden oder durch an-
dere 6kologische Bindungen belegt sind, werden hier als schwer aktivierbar einge-
stuft.

Insgesamt sind 5,8 % der Fldchenkulisse dem Fldchenpotenzial zuzurechnen, was
38,4 Hektar entspricht (siehe Tabelle 13). Davon verfiigen 29,2 Hektar iiber gute Vo-
raussetzungen fiir eine rasche Aktivierung: Hier sind sowohl planungsrechtlich als
auch beziiglich des ErschlieBungsaufwands nur geringe Hiirden fiir eine Aktivierung
zu iiberwinden. Zudem ist auch von Eigentiimerseite eine Bereitschaft zur Aktivierung
feststellbar.

Potenziale durch Verdichfung

Zusdatzlich zu diesen Potenzialflachen werden im WiKo untergenutzte Fldchen be-
trachtet, die grundsdtzlich fiir eine Verdichtung in Frage kommen. Dies betrifft vor
allem gering genutzte Fldchen, die nach Lage, Grof3e und Zuschnitt fiir eine ergdn-
zende gewerbliche Nutzung geeignet erscheinen.

In einigen wenigen Fallen wurde eine erhebliche Unternutzung, also eine gewerbliche
Nutzung von weniger als 50 % der jeweiligen Grundstiicksfldche, festgestellt. Dariiber
hinaus wurden einige grof3flachige ebenerdige Parkpldtze ebenfalls als Verdich-
tungspotenziale in die Betrachtung einbezogen. Diese sind liberwiegend an den
Fachmarkt- und sonstigen Einzelhandelsstandorten am Teilstandort Freiheitswiesen
und im Osten des Standorts Klosterfelde verortet. Durch den Bau von Parkpaletten -
so die Annahme - kdnnte hier zumindest ein Teil der Parkplatzflachen gewerblich um-
genutzt werden. Eine Unternutzung weiterer Flachen, z. B. in Form von Gebdudeleer-
stdnden oder nur extensiv oder tempordr genutzten Lagerfléchen, wird aufgrund der
Standortbegehung und Luftbildanalyse angenommen, lief3 sich jedoch nicht systema-
tisch erfassen.

Eine belastbare Quantifizierung des tatsdchlich aktivierbaren Verdichtungspotenzials
ist aufgrund der vielfdltigen Abhdngigkeiten von Eigentumsverhdltnissen, Marktbedin-
gungen, Investitionskosten und infrastrukturellen Voraussetzungen nicht méglich. Eine
extern forcierte Aktivierung von untergenutzten Gewerbefldchen ist aufgrund iiber-
wiegend fehlender Durchsetzungsméglichkeiten auf Seiten der Verwaltung bislang
nur in Einzelfdllen gelungen. Ob Parkplatzflachen fiir andere gewerbliche Nutzungen
verfligbar gemacht werden, ist durch die &ffentliche Hand schwer zu beeinflussen.
Vielmehr sind hier die Eigentiimerinteressen entscheidend. So ist bei Einzelhandels-
nutzungen neben dem Parkplatzangebot auch die Sichtbarkeit ein kritischer Stand-
ortfaktor - durch eine gewerbliche Bebauung vorgelagerter Parkplatzflachen konnte
diese im Einzelfall verstellt werden. Verdichtungspotenziale auf untergenutzten FlG-
chen werden aus diesen Griinden ohne Angabe einer vermuteten Aktivierbarkeit dar-
gestellt.

Auf dieser Grundlage konnte ein Verdichtungspotenzial auf untergenutzten Fldchen
von insgesamt 24,9 Hektar identifiziert werden. Dies entspricht etwa zwei Drittel der
als Potenzial ausgewiesenen Fldchen.
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Trotz der genannten Einschrdnkungen ist eine intensivere Nutzung gewerblicher Bau-
flachen im Sinne des sparsamen Umgangs mit dem Boden und des Vorrangs der In-
nenentwicklung ein wichtiges nationales, gesamtstddtisches und bezirkliches Ziel. Mit
der Erfassung entsprechender Verdichtungspotenziale soll das WiKo eine Grundlage
flir darauf gerichtete Handlungsstrategien, z. B. im Rahmen der Bauleitplanung,
schaffen. Auch gezielte Gesprdche mit Eigentimern und Nutzern kdnnen wichtige Im-
pulse liefern.
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2.3 Die Nachfrage nach Wirtschaftsfldchen
2.3.1 Methodische Vorbemerkung

Die Nachfrage nach Gewerbefldchen im Bezirk Spandau ist von zahlreichen Faktoren
auf unterschiedlichen Ebenen abhdngig. Zu den Einflussfaktoren gehoren lokale und
regionale Tendenzen wirtschaftlicher Entwicklung, weltweit feststellbare Megatrends
und disruptive technologische Entwicklungen, zuletzt zunehmend auch globale Krisen.
Hinzu kommt die starke Verflechtung der Wirtschaft innerhalb des Landes Berlin, die
ebenfalls dazu beitragt, dass sich der Fladchenbedarf im Bezirk nur sehr grob bestim-
men ldsst.

In welchem Umfang der Bedarf im Bezirk Spandau tatsdchlich wirksam wird, hdngt
zudem mafigeblich von der Entwicklung des Fldchenangebots in den jeweiligen Such-
rdumen ab. So wirkt sich die Fldchenverfiigbarkeit in den benachbarten Bezirken und
im nahen Umland in starkem Maf3 auf Standortentscheidungen aus. Bei der Gegen-
iberstellung von Bedarf und Angebot fiir den Bezirk Spandau ist daher auch der Kon-
text der Entwicklung des libergeordneten Wirtschaftsraums Nordwest zu sehen, der
neben Spandau die Bezirke Mitte und Reinickendorf sowie das angrenzende Bran-
denburger Umland umfasst.

Um unter diesen Rahmenbedingungen zu einer qualifizierten Beurteilung des Fla-
chenbedarfs im Bezirk Spandau kommen zu kénnen, wird ein Methodenmix gewdhilt,
der unterschiedliche relevante Perspektiven einbezieht:

. Qualitative Hinweise lassen sich vor allem aus der Entwicklung von regionalen
und lberregionalen Trends in der Gewerbefldchennachfrage ableiten.

. Den quantitativen Rahmen bilden mit Blick auf die gesamtstddtische Integration
des WiKos die Prognoseergebnisse des StEP Wirtschaft 2040.

. Eine empirische Basis liefert die onlinegestiitzte Befragung ortsansdssiger Un-
ternehmen sowie der Grundstiickseigentiimer, in der auch der zu erwartende
Flachenbedarf abgefragt wurde.

. Eine Extrapolation des Fldchenverbrauchs der letzten zehn Jahre durch gewerb-
liche Nutzungen bietet einen weiteren quantitativen Orientierungswert.

2.3.2 Nachfragerelevante (Mega-)Trends

Die zentralen gewerbefldchenrelevanten Megatrends, die auch die Entwicklung in
Spandau wesentlich beeinflussen, wurden bereits umfassend im Stadtentwicklungs-
plan Wirtschaft 2040 dargestellt und sind dort in die gesamtstadtische Bedarfsprog-
nose eingegangen. Mit Blick auf die spezifische Situation im Bezirk Spandau und die
Perspektiven der Gewerbefldchenentwicklung im Bezirk sind vor allem die folgenden
Aspekte besonders hervorzuheben:
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Oufsourcing und Tertidrisierung der Industrie

Die Grenzen zwischen Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes und Dienstleis-
tungsunternehmen verschwimmen zusehends, die Verflechtung der klassischen Pro-
duktion mit vor- und nachgelagerten Funktionen sowie der Dienstleistungsanteil in-
nerhalb der Produktion nimmt zu, der Anteil der Dienstleistungsarbeitspldtze in
Industrieunternehmen wdchst. Dies ist zu grofien Teilen auf die fortschreitende Digi-
talisierung und Automatisierung zuriickzufiihren und manifestiert sich in einem héhe-
ren Anteil von Biiro- und Logistikfldchen innerhalb der von Produktionsbetrieben ge-
nutzten Standorte, einer héheren Dichte sowie teilweise auch einem ,,urbaneren”
Charakter dieser Standorte. Diese Entwicklung hat mafigeblich zum Strukturwandel
in den ostlichen Standorten des Bezirks beigetragen. Ein weithin sichtbares Ergebnis
ist der Zukunftsort , Siemensstadt Square”, der zunehmend Gestalt annimmt.

Digitalisierung und Indusfrie 4.0

Die Digitalisierung prégt die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft nach wie vor
maf3geblich, wobei ein Teil dieser Verdnderungsprozesse vor allem im produzierend-
gewerblichen Bereich hdufig unter dem Begriff Industrie 4.0 zusammengefasst wird.
Die Industrie im Bezirk Spandau hat diese Entwicklung zum Teil bereits vollzogen,
weitere Impulse werden vom Zukunftsort ,,Siemensstadt Square®, aber auch vom na-
hegelegenen Zukunftsort ,,Berlin TXL - Urban Tech Republic” erwartet. Aufgrund der
glinstigen infrastrukturellen Rahmenbedingungen hat sich Spandau zudem als wich-
tiger Standort fiir Rechenzentren etabliert, die ebenfalls eine zentrale Rolle bei der
Digitalisierung einnehmen. Diese Entwicklung wirkt sich insofern auf den Gewerbefla-
chenbedarf aus, als dass durch diesen neuen Nutzer ein signifikanter zusatzlicher FlG-
chenbedarf ausgeldst wird.

Demographischer Wandel

Der demographische Wandel stellt derzeit eine der gréf3ten Herausforderungen fiir
die Wirtschaft dar. Es ist festzustellen, dass Unternehmen nicht nur hochqualifizierte
Arbeitskrafte suchen, sondern dass es in nahezu allen Wirtschaftsbereichen mittler-
weile zu Engpdssen bei der Verfiigbarkeit von Fachkraften kommt. Auch die Span-
dauer Betriebe hatten u. a.im Rahmen des Stakeholder-Workshops die Verfiigbarkeit
von Arbeitskraften als zentrale Herausforderung hervorgehoben. Fiir die Unterneh-
men wird es zunehmend notwendig, Mitarbeitenden beste Rahmenbedingungen zu
bieten. Fiir die Bindung von Mitarbeitenden werden Standortfaktoren wie bezahlbarer
Wohnraum, Arbeitsplatzumfeld, offentlicher Raum, soziale Infrastruktur, Kinderbe-
treuungseinrichtungen und Einkaufsmoglichkeiten in der Umgebung des Arbeitsplat-
zes sowie ein attraktives gastronomisches Angebot immer wichtiger. Diese ,,weichen®
Standortfaktoren wirken sich auch auf die Zukunftsfahigkeit der Wirtschaftsstandorte
aus. Der Bezirk Spandau ist dabei aufgrund seiner Lage, seiner stadtrdumlichen
Struktur mit einem starken Zentrum, der zahlreichen Erholungsgebiete sowie der um-
fassenden Moglichkeiten zur Errichtung von Wohnraum in einer giinstigen Position.
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2.3.3 Ableitung aus dem Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der StEP Wirtschaft 2040 ermittelt fiir die gesamte Stadt Berlin einen Flachenbedarf
von 40 Hektar pro Jahr. Erstmals wird in dieser Fassung des StEP auch eine Differen-
zierung auf bezirklicher Ebene vorgenommen. Allerdings umfasst diese Prognose le-
diglich den endogenen, also den durch bereits ansdssige Betriebe induzierten Fla-
chenbedarf. Dieser setfzt sich den Autoren zufolge aus dem autonomen, also
empirisch ermittelten, und dem wachstumsbedingten Flachenbedarf zusammen. Zur
Verteilung der exogenen - etwa durch Zuziige bedingten - Bedarfe auf die Bezirke,
die auf ca. 30 % der Gesamtnachfrage geschatzt werden, macht der StEP keine An-
gaben. Daher wird fiir die weiteren Berechnungen vereinfacht eine zur endogenen
Nachfrage proportionale Verteilung auf die Bezirke unterstellt. Vor dem Hintergrund
der Herausforderungen einer exakten rdumlichen Zuordnung wurde im StEP zudem
auf bezirklicher Ebene eine vergleichsweise grofie Bandbreite von 50 % zwischen un-
terem und oberem Prognosewert angesetzt.

Der StEP Wirtschaft weist fiir den Bezirk Spandau bis 2040 einen Gesamtbedarf in
der Grof3enordnung von 52 bis 75 Hektar fiir die endogenen Bedarfe aus, hochge-
rechnet wird also eine Gesamtnachfrage von 75 bis 107 Hektar angenommen. Mit
diesem prognostizierten Flachenbedarf liegt Spandau an zweiter Stelle der Berliner
Bezirke. Ein héherer Bedarf wird im StEP lediglich fiir den Bezirk Tempelhof-Schéne-
berg erwartet.

Hinsichtlich der Struktur des Fldchenbedarfes macht der StEP lediglich auf der ge-
samtstddtischen Ebene differenzierte Angaben. Legt man die dort prognostizierten
Werte der Flachenbedarfe an die fiir den Bezirk Spandau ermittelten Werte an, so
ergibt sich im Mittel von oberem und unterem Wert ein Bedarf von 27,3 Hektar fiir
Lagerhaltung und Grof3handel sowie von 22,8 Hektar fiir den Bereich Verarbeitendes
Gewerbe, Baugewerbe sowie Ver- und Entsorgung. Ebenfalls 22,8 Hektar entfallen
den Schatzungen des StEP zufolge auf die kleineren lokalen Gewerbe wie Handwerk,
Baugewerbe oder Kfz-Gewerbe. Der Bedarf von Dienstleistungen und Biiros wird auf
13,7 Hektar geschatzt. Der verbleibende Anteil von 5 % entfdllt auf sonstige Bedarfs-
trdger und belduft sich im Mittel der beiden Werte auf 4,6 Hektar.

2.3.4 Hochrechnung der Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Eine weitere Basis bei der Abschdtzung des Fldchenbedarfs bieten die Ergebnisse
der Online-Unternehmensbefragung, zu der die Spandauer Unternehmen im Rahmen
der Erarbeitung des Wirtschaftsflachenkonzepts eingeladen wurden. Daflir wurden
mehr als 400 Unternehmen kontaktiert, von denen 65 die Befragung im Zeitraum von
Juni bis September 2025 vollsténdig abgeschlossen haben.

Bei der Frage nach dem erwarteten Fldchenbedarf der Unternehmen wurde beriick-
sichtigt, dass der (flachen)bezogene Planungshorizont von Unternehmen in der Regel
nicht iiber einen 5-Jahres-Zeitraum hinausreicht. Der Bedarf wurde entsprechend fiir
diese Zeitspanne abgefragt, die Ergebnisse wurden anschlief3lend auf den Zeitraum
bis 2040 extrapoliert.
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Von den 65 Unternehmen, die sich an der Unternehmensbefragung beteiligt hatten,
konstatieren 29 % einen bereits bestehenden oder absehbaren Flachenbedarf. Na-
hezu jedes zehnte Unternehmen (11 %) kann sich andererseits die Integration von
weiteren Nutzern an seinem Standort vorstellen.

Abbildung 11: Befragte Unternehmen nach Gewerbefldchensituation

5%

Unsere Betriebsflache ist ausreichend.

® Wir benctigen derzeit oder in Kiirze
weitere Flachen.

55%

Wir konnten auch weitere Nutzer an
unserem Standort integrieren (z.B.
Untermieter).

Wir nutzen unsere verfligbare Flache nicht
voll aus.

N = 58 Unternehmen
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regloleam

Im Rahmen der Onlinebefragung konnten sich die Unternehmen auch zum Umfang
der von ihnen perspektivisch benétigten Flachen Guf3ern. Erfahrungen aus vergleich-
baren Befragungen zeigen, dass die Unternehmen den Umfang der tatséchlich be-
notigten Fldchen in der Regel iiberzeichnen. Anderseits haben sich jedoch nicht alle
Unternehmen mit zukiinfigem Fldchenbedarf an der Befragung beteiligt. Ohnehin
fehlt naturgema@f3 der Unternehmenstyp der Neuansiedler, da nur bereits ansdssige
Unternehmen befragt wurden. Der StEP Wirtschaft geht davon aus, dass externe An-
siedlungen landesweit gesehen etwa 30 % des gesamten Flachenbedarfs in Anspruch
nehmen. In einem industriell geprédgten Randbezirk diirfte der Anteil etwas hoher lie-
gen. Vereinfachend wird fiir die weiteren Berechnungen daher davon ausgegangen,
dass sich die beiden gegenldufigen Faktoren Untererfassung sowie Uberschétzung
des Bedarfs in etwa ausgleichen und die externen Bedarfe den Gesamtbedarf um die
Halfte erhohen. Angesichts dieser methodischen Schwdchen ist die Plausibilitat der
folgenden Werte im Kontext der Vergleichsmethoden zu priifen.

Auf der Basis dieser Annahmen ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein Gesamtbedarf von
knapp 33 Hektar (siehe Abbildung 12), das entspricht einem Flachenbedarf von rund
2,2 Hektar pro Jahr.

Dabei entfallt etwa ein Drittel (35 %) des Bedarfs auf Grundstiicke in der Gréf3e bis
zu 5.000 m? und etwa 10 % auf die Fléchengréfien zwischen 0,5 und einem Hektar.
Den groBten Teil (55 %) der Flachenbedarfe machen Flachengréfen iiber ein Hektar
aus. Hierfiir werden bis zum Jahr 2040 Flachen im Umfang von etwa 18 Hektar be-
notigt.
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Abbildung 12: Hochrechnung des Flachenbedarfs von Unternehmen in Span-
dau nach Flachengroéflenklassen bis 2040

68 bis 2.000 m?

liber 2.000 m? bis 5.000 m?

Insgesamt:
33 Hektar
18,0 48
: iber 5.000 m? bis 1 Hektar
3.4 uber 1 Hektar
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regioteam

2.3.5 Extrapolation der Flachenverbrduche der Vergangenheit

Die Luftbildanalyse stellt eine ergdnzende Methode zur Abschdtzung des Fldchenbe-
darfs dar. Durch den Vergleich historischer und aktueller Luftbilder werden neu in
Anspruch genommene Fldchen sowie bauliche Erweiterungen von Betrieben identifi-
ziert. Daraus ldsst sich ableiten, wie viel Fldche die Spandauer Betriebe im Zeitverlauf
zusdtzlich beansprucht haben und welche durchschnittliche jahrliche Nachfrage be-
standen hat.

Fiir den Bezirk Spandau wurde der Zeitraum von 2010 bis 2025 ausgewertet. Grund-
lage waren zu verschiedenen Zeitpunkten vorliegende Luftbilder, die eine systemati-
sche Erfassung baulicher Verdnderungen erméglichten. Die identifizierten Verdnde-
rungen wurden den Grundstiicken der Gewerbefldchenkulisse des WiKo zugeordnet
und in drei Kategorien eingeteilt: erstmalige gewerbliche Inanspruchnahmen, voll-
stdindige Abrisse mit Neubau bzw. vollstdndige Nutzungswechsel sowie bauliche Er-
weiterungen bestehender Nutzungen. Fiir die Flédchenbilanzierung wurden die ersten
beiden Kategorien vollstdndig, Erweiterungen hingegen pauschal mit 10 % der
Grundstiicksflache berlicksichtigt. Zusatzlich wurden Jahr und Nutzungszuordnung
gemdf3 Plan 1 erfasst. Die Erhebung erlaubt damit eine zeitliche und strukturelle
Quantifizierung von Betriebsansiedlungen und -erweiterungen.

regioteam
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Abbildung 13: Jahrlicher Flachenverbrauch in Spandau in Hektar seit 2010
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Quelle: eigene Erhebung [Lufthildanalyse, Datenstand: Dezember 2025; eigene Darstellung. reg | otea m

Seit 2010 wurden auf etwas mehr als 100 Grundstiicken relevante bauliche Verdn-
derungen festgestellt. Auf 36 Grundstiicken erfolgte eine erstmalige gewerbliche Nut-
zung (37,2 Hektar), auf 27 Grundstiicken ein vollstandiger Abriss mit anschlieendem
Neubau bzw. eine vollstdndige Nutzungsdénderung (22,4 Hektar). Auf weiteren
39 Grundstiicken mit insgesamt 100,2 Hektar Fldche wurden Erweiterungen und
Nachverdichtungen festgestellt, von denen 10,0 Hektar gemaf3 Gewichtung in die Bi-
lanz eingingen. Die durchschnittliche jahrliche Flachennachfrage lag damit bei rund
4,4 Hektar, wovon mehr als die Halfte auf vollstdndige Neuentwicklungen entfiel.

Die zeitliche Verteilung zeigt eine kontinuierliche, phasenweise verstdrkte Inanspruch-
nahme gewerblicher Flachen. Grof3ere Entwicklungen traten 2010 am Standort Sie-
mensstadt und entlang des Brunsbiitteler Damms am Standort Staaken auf. 2014/15
folgten Inanspruchnahmen bislang ungenutzter Fldchen im siidéstlichen Bereich des
Standorts Siemensstadt. Der Ausschlag im Jahr 2021 ist als Nachholeffekt der
Corona-Pandemie zu interpretieren, da in diesem Zeitraum vor allem kleinere Um-
bauten und Erweiterungen erfolgten. Fiir 2025 lassen sich erneut umfangreiche bau-
liche Verdnderungen am Standort Siemensstadt feststellen.

Die Analyse der Nutzer dieser neuen bzw. erweiterten Flachen zeigt, dass rund zwei
Drittel der baulichen Aktivitaten von Nutzergruppen ausgehen, die auf Gewerbege-
biete angewiesen sind. Die Anteile des Verarbeitenden Gewerbes, von Spedition und
Logistik sowie von sonstigen gewerblichen Dienstleistungen bewegen sich jeweils zwi-
schen 20 und 23 % (siehe Abbildung 13). Eine gewisse Bedeutung - wenn auch in

O
regioteam
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geringerem Mafle - kommt dem Fldchenverbrauch der grof3en Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen des Bezirks zu. Kaum eine Rolle spielt das Baugewerbe, das zumindest
als Hauptnutzer in der Luftbildanalyse mit nur sehr geringen baulichen Erweiterungen
auffallt. Ergdnzend sind Ansiedlungen weiterer Nutzungen, insbesondere des Einzel-
handels, feststellbar, die zum grofien Teil im Zusammenhang mit der Entwicklung des
Zukunftsortes ,,Siemensstadt Square” zu sehen sind, sowie von Biiro-Dienstleistungen,
Wissenschaft und Forschung, insbesondere an den Standorten Siemensstadt und Am
Juliusturm.

Abbildung 14: Flachenverbrauch in Spandau seit 2010 nach Nutzungen

Spedition / Logistik;

23.1% Sonstige gewerbliche

Dienstleistung; 21,0%

Baugewerbe;
0,2%

Wissenschaft/
Forschung;2,6%  ——

Biiro-Dienstleistung;
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Einzelhandel; ,//

7.0% \ Verarbeitendes
Gewerbe; 18,4%

Ver- und Entsorgung mit
gewerblichem Charakter;

1
1
7.6% | Tankstelle / Kfz-
Handel; 16,2%
Quelle: eigene Erhebung [Luftbildanalyse), Datenstand: Dezember 2025; eigene Darstellung. reg | otea m

2.3.6 Hochrechnung des zu erwartenden Flachenbedarfs

Die vergleichende Betrachtung der Ergebnisse der unterschiedlichen Prognoseme-
thoden zeigt eine insgesamt einheitliche Tendenz hinsichtlich der grundsétzlichen Di-
mension des zu erwartenden Bedarfs. Die Modelle 2 bis 4 liegen in einem vergleichs-
weise engen Korridor zwischen 4,4 Hektar pro Jahr und 7,1 Hektar pro Jahr. Lediglich
die Hochrechnung der Befragungsergebnisse liegt mit 2,2 Hektar pro Jahr deutlich
unter den anderen drei Varianten. Auffdllig ist auch, dass die Erwartungen im StEP
Wirtschaft vergleichsweise hoch liegen. Im Mittel der Varianten 2 bis 4 ergibt sich ein
Wert von 5,5 Hektar pro Jahr, fasst man alle vier Varianten zusammen so belduft sich
der Mittelwert auf 4,7 Hektar (siehe Tabelle 14).

In der Zusammenschau dieser Ergebnisse scheint ein durchschnittlicher FlGchenbe-
darf in der Gréfienordnung von 5 Hektar pro Jahr realistisch. Daraus ergibt sich ein
Gesamtbedarf bis 2040 von 75 Hektar.
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Tabelle 14: Bedarf an Gewerbefldchen im Bezirk Spandau 2026 bis 2040 - pro
Jahr nach verschiedenen Methoden in Hektar

Berechnungsmethode Hektar pro Jahr 202”:?‘:040
(1) Hochrechnung der Befragungsergebnisse 2,2 33
Efr).”i:e\i;::érizp Wirlschaft 2040 5.0 75
giji:e\;ic::r?gn?:)ip Wirtschaft 2040 71 107

(4) Luftbildanalyse 4 66
Mittelwert I: (1) bis (4) 4,7 70
Mittelwert Il: (2} bis {4) 5,5 83
Quelle: Eigene Schétzungen und Berechnungen.

2.3.7 Gegeniiberstellung von Fldchenpotenzial und Flachenbedarf

Eine Gegenliberstellung der ermittelten Flachenpotenziale mit den bis 2040 prog-
nostizierten Flachenbedarfen ist angesichts bestehender Limitationen wie vor allem
der engen wirtschaftlichen und rdumlichen Verflechtungen in der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg nur iiberschléagig méglich (siehe Kapitel 2.3.1).

Gleichwohl weist schon ein rein quantitativer Abgleich der Gesamtwerte - d. h. ohne
Beriicksichtigung der Angebots- und Bedarfsstrukturen sowie der spezifischen Verfiig-
barkeiten der Flachen - nachdriicklich auf den bestehenden Handlungsbedarf hin. So
steht dem im Mittelwert | ermittelten Bedarf von 70 Hektar (siehe Kapitel 2.3.6) den
aktuellen Erhebungen zufolge lediglich ein Flachenpotenzial mit einer Gesamtgréfie
von gut 38 Hektar gegeniiber, von denen lediglich 29 Hektar als kurzfristig aktivierbar
eingestuft werden konnen.

Der Bedarf iibersteigt das Angebot damit schon rein rechnerisch deutlich. Hinzu
kommt, dass eine ausschlief3lich quantitative Gegeniiberstellung der Werte von einer
vollsténdigen Verfiigbarkeit und einer dem Bedarf entsprechenden Passgenauigkeit
der vorhandenen Potenzialfldchen ausgeht. Dem stehen allerdings zahlreiche Fakto-
ren entgegen. So bestehen beispielsweise auf der Angebotsseite auf den Fldchen
teilweise grof3e Verfligbarkeits- und Aktivierungshemmnisse. Bedarfsseitig ist hervor-
zuheben, dass sich die Nachfragestruktur in grofien Teilen nicht mit der Angebots-
struktur decken diirfte, so dass also beispielsweise Eigentumsfldchen oder eher glins-
tige Flachen gesucht werden, wdhrend iliberwiegend Pachtflachen im oberen
Preissegment vorhanden sind. Eine dringend notwendige Fldchenreserve ist zum Ziel-
zeitpunkt 2040 ohnehin nicht mehr vorhanden.
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Aus dieser deutlichen Diskrepanz zwischen Bedarf und Angebot ergeben sich meh-
rere Konsequenzen fiir den Umgang mit Gewerbefldchen im Bezirk Spandau. So un-
terstreicht diese Situation nochmals nachdriicklich die Notwendigkeit der Sicherung
der vorhandenen Flachen, weil beispielsweise verdrdngte Unternehmen zumindest
mittelfristig kaum Alternativen zur Verfligung stehen werden. Da das vorhandene Po-
tenzial an unbebauten oder mit leerstehenden Gebduden belegten Fldchen nicht
ausreichen wird, ist es notwendig, die vorhandenen Fldchen starker zu verdichten und
auf diese Weise zukiinftig neue Raumangebote fiir Gewerbebetriebe zu schaffen.
Auch wenn das im Modell ermittelte Verdichtungspotenzial von knapp 25 Hektar ver-
mutlich kaum vollsténdig zu aktivieren sein wird, kdnnte es doch zumindest rein rech-
nerisch einen wesentlichen Beitrag zur SchliefBung der bestehenden Liicke leisten.
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2.4  Planerische Rahmenbedingungen
2.4.1 Fldchennutzungsplan und Landschaftsprogramm

Bei der im WiKo betrachteten Flachenkulisse handelt es sich Giberwiegend um Fldchen,
die im Fldchennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) als gewerbliche Bauflachen dargestellt
sind (siehe Kapitel 2.2.1). Dazu gehdren auch in geringem Umfang Flachen, die derzeit
nicht gewerblich genutzt werden. Der FNP Berlin stellt in Spandau keinen grofien bzw.
nennenswerten Anteil von gewerblichen Baufldchen als grundlegendes langfristiges
Planungsziel dar, auf denen nicht bereits eine gewerbliche (Vor-)Nutzung liegt. Die Auf-
gabe besteht aus Sicht der gesamtstddtischen Flachennutzungsplanung also vorrangig
in einer Verdichtung und effektiveren Nutzung bereits genutzter Gewerbestandorte und
der Aktivierung eingestreuter kleinerer Fléchenpotenziale.

Entsprechend den Ausfiihrungsvorschriften zum FNP (AV-FNP vom 20. Juli 2021) sollen
»aus gewerblichen Baufldchen in Bebauungsplénen unter Beriicksichtigung &rilicher
Verhdltnisse und Planungsziele sowie unter dem Gesichtspunkt stérungsbezogener Nut-
zungszuordnungen Gewerbe- und Industriegebiete entwickelt werden®. Im Bedarfsfall
kénnen diese durch Nutzungsbeschrdnkungen fiir Teilbereiche gegliedert werden. In
besonders begriindeten Einzelféllen kénnen auch Mischnutzungen, Fldchen fiir Ver- und
Entsorgungsanlagen oder Sondergebiete fiir grofflachige Einzelhandelseinrichtungen
entsprechend ihres Storgrads entwickelt werden, wenn negative stadtstrukturelle Aus-
wirkungen nicht zu erwarten sind. Das Ziel der vorrangigen Erhaltung beziehungsweise
Entwicklung der dargestellten gewerblichen BauflGchen fiir eine gewerbliche Nutzung
macht jedoch eine eingehende Priifung und Begriindung erforderlich.

Aus den in das WiKo aufgenommenen Ver- und Enfsorgungsfléchen mit gewerblichem
Charakfer (u. a. Kraftwerk Reuter-West, Klarwerk und Miillheizkraftwerk Ruhleben) und
Sonderbauficéichen mit gewerblichem Charakfer (Standort Siidhafen) kénnen im Einzel-
fall auch Gewerbe- und Industriegebiete mit einer Grof3e von mehr als 3 Hektar entwi-
ckelt werden, wenn die geplanten Nutzungen mit der dargestellten Ver- und Entsor-
gungsfunktion vereinbar sind und diese nicht beeintrdchtigen.

Aus den in das WiKo einbezogenen gemischfen Baufléichen (Standort Mertensstraf3e,
im Bereich nérdlich der Rauchstrafle sowie kleinere Randbereiche an den Standorten
Staaken und Siemensstadt) soll in Bebauungsplénen vorrangig eine Mischung von Nut-
zungen entwickelt werden. Hierzu kénnen auch Gewerbegebiete und andere Bauge-
bietstypen gehoren, soweit sie in ihrem Zusammenwirken eine Mischnutzung bilden.

Fir die Abwicklung des Wirtschaftsverkehrs und damit auch fiir das WiKo von Bedeu-
tung sind nicht zuletzt die im FNP dargestellten dbergeordneten Hauptverkehrsstraflen.
Mit Ausnahme des Standorts Siidhafen liegen alle betrachteten Gewerbestandorte in
Spandau an mindestens einer solchen Strafle.

Trassen fiir neue U- bzw. S-Bahnverbindungen, die fiir die gewerbliche Entwicklung re-
levant sind, werden im FNP fiir die Siemensbahn mit einer Verldngerung iiber die Insel
Gartenfeld in die Wasserstadt und mit einer Verldngerung der U-Bahnlinie 2 iiber Ruh-
leben hinaus dargestellt. Mit Ausnahme der bereits fest geplanten Reaktivierung der
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Siemensbahn bis hin zum neu geplanten S-Bahnhof Gartenfeld ist die Realisierung die-
ser Projekte jedoch zeitlich nicht absehbar.

Das Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm Berlin in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt, Seite 1314) stellt die Ziele
und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die darauf auf-
bauenden Maf3inahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschafts-
bild, Biotop- und Artenschutz, Erholung und Freiraumnutzung sowie Ausgleichsfldchen
dar. In vier thematischen Programmpldnen und in der gesamtstddtischen Ausgleichs-
konzeption werden dazu generelle und fldchenbezogen Entwicklungsziele und Maf3-
nahmen formuliert, die bei allen Flachenentwicklungen zu beriicksichtigen sind, in ih-
rer Komplexitat hier jedoch nicht im Einzelnen erldutert werden kénnen.

2.4.2 Stadtentwicklungspldne
StEP Wirtschaft mif EpB

Der im September 2024 beschlossene Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP)
stellt auf gesamtstadtischer Ebene den planerischen Rahmen fiir die in den kommen-
den Jahren angestrebte Gewerbefldchenentwicklung dar. Die gewerblichen Baufla-
chen des FNP sollen gesichert und entwickelt, bestehende Gewerbestandorte effizi-
enter genutzt werden. Weiterhin zielt das Planwerk darauf ab, Potenzialfldchen ziigig
zu aktivieren, strategisch fiir ein nach Art und Gréfle bedarfsgerechtes Angebot an
Wirtschaftsflachen vorzusorgen und Gewerbestandorte effizienter zu nutzen. Dazu
benennt der StEP Wirtschaft die gewerblichen Fldchen und Standorte, ihre Planungs-
und ErschliefBungserfordernisse sowie weitere Faktoren der Aktivierung. Mit dem Ent-
wicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich (EpB) soll der anhaltenden
Nachfrage nach Industrie- und Gewerbefldchen sowie dem wirtschaftlichen Struktur-
wandel Rechnung getragen werden. Nicht zuletzt weist der StEP Wirtschaft auf die
Bedeutung der bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte (WiKo) hin, die seine Ziele
radumlich konkretisieren und ergdnzen sollen.

Der Stadtentwicklungsplan stellt die folgenden allgemeinen Leitlinien fiir die kiinftige
Wirtschaftsflaichenentwicklung auf:

1. Den Wirtschafts- und Industriestandort Berlin starken und sein Wachstum ge-
stalten

Aktive Flachensicherung betreiben

Bestehende Gewerbestandorte weiterentwickeln

Differenzierte Fldchenvorsorge treffen

Wirtschaftsflachen klimagerecht entwickeln

Liegenschaftspolitik fiir Gewerbefldchen einsetzen

Biironutzungen als Impulse fiir die raumliche Stadtentwicklung nutzen
Urbane Nutzungsmischung ermdglichen und Nutzungskonflikte vermeiden
. Innovation und Wissenschaft starken

10. Verkehrserschlieflung und digitale Erschlief3ung verbessern

11. Standorte profilieren und Akteurinnen und Akteure vernetzen

12. Die Potenziale an Gewerbefldchen transparent machen

00N O R WD
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13. Den StEP Wirtschaft 2040 durch bezirkliche Wirtschaftsfldchenkonzepte
weiter konkretisieren
14. Die regionale Verflechtung ausgestalten.

Die rdumlich konkreten Ziele des StEP Wirtschaft werden in einem ,,Rdumlichen Leit-
bild“ und in den Konzeptpldnen ,Planungsziele und ,Handlungsansdtze” veran-
schaulicht. Mit diesen Planen enthdlt der StEP auch kleinrGumige Aussagen fiir die
Gewerbestandorte im Bezirk Spandau.

Abbildung 15: Rdumliches Leitbild des Stadtentwicklungsplans
Wirtschaft 2040, Ausschnitt Bezirk Spandau
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Im Rdaumlichen Leitbild des StEP wird das Siedlungsgebiet von Spandau einschlief3-
lich der Gewerbefldchenkulisse iiberwiegend den ,,prioritdren Fldchen fiir eine klima-
schiitzende Stadtentwicklung” zugeordnet. Weiterhin ist eine Starkung der Verflech-
tungen mit dem Brandenburger Umland Teil des Leitbilds. Dies betrifft insbesondere
den unmittelbar an der Landesgrenze gelegenen Gewerbestandort Staaken. Fiir den
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Zukunftsort ,Siemensstadt Square® werden die ,,Entwicklung von Zukunftsorten zur
Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft“ und die ,, Transformation zu innovativen
Wirtschaftsquartieren” als Ziele benannt. Der ,,Konzeptplan Planungsziele” greift die-
ses Leitbild auf und ergdnzt es fiir den Standort Am Juliusturm um das Planungsziel
»oicherung Flachenanteil industrielle Nutzung®.

Abbildung 16: Konzeptplan Handlungsansdtze des Stadtentwicklungsplans
Wirtschaft 2040, Ausschnitt Bezirk Spandau
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*Datenstand Erhebung 2022
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Tabelle 15: Wirtschaftszweige des produktionsgeprégten Bereichs (EpB)

Abschnitt C Verarbeitendes Gewerbe
Gruppen 10 bis u. a. Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln, Getrénken, Textilien, Bekleidung, Leder-
33 waren, Holzwaren (ohne Mébel), Pappe / Papier, Druckerzeugnissen, Mineraldlverarbeitung;

Herstellung von chemischen Erzeugnissen, Gummi- und Kunststoffwaren, Glas- und Keramik;
Metallerzeugung und -bearbeitung; Maschinenbau; Herstellung von elektrischen Geraten,
Kraftwagen und Kraftwagenteilen; Fahrzeugbau; Reparatur und Installation von Maschinen

Abschnitt D Energieversorgung

Gruppen 35 Elekirizitats-, Gas-, Warme und Kalteversorgung

Abschnitt E Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von Um-
weltverschmutzungen

Wasserversorgung; Abwasserentsorgung; Sammlung, Behandlung und Beseitigung von
Abfallen; Riickgewinnung; Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige Entsor-
gung

Abschnitt F Baugewerbe

Gruppen 41 bis 43 Hochbau; Bau von Gebd&uden; Tiefbau; vorbereitende Baustellenarbeiten; Bauinstallation
und sonstiges Ausbaugewerbe; sowie sonstige spezialisierte Bautatigkeiten

Abschnitt G Grof3handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
Gruppe 45.2 Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen

Gruppe 46 Grof3handel (ohne Handel mit Kraftahrzeugen)

Abschnitt H Verkehr und Lagerei

Gruppe 49.4 Gliterbeférderung im Straf3enverkehr; Umzugstransporte

Gruppe 52.1 Lagerei

Gruppe 52.29.1 Spedition

Abschnitt J * Information und Kommunikation

Gruppe 62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

Gruppe 63.1 Datenverarbeitung, Hosting und damit verbundene Tétigkeiten

Abschnitt M Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleis-
tungen

Gruppe 70 Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung

Gruppe 71 Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchungen

Gruppe 72 Forschung und Entwicklung

Gruppe 74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten

Abschnitt N Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

Gruppe 81 Gebdudebetreuung; Garten und Landschaftsbau

Gruppe 82 Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fiir Unternehmen und Privatpersonen

Abschnitt S Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

Gruppe 95 Reparatur von Datenverarbeitungsgerdten und Gebrauchsgiitern

Quelle: StEP Wirtschaft 2040 (Seite 52).
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Der ,,Konzeptplan Handlungsansdtze® benennt fiir Potenzialfldchen im Westen des
Standorts Staaken und - in geringerem Umfang - am Standort Siidhafen sowie siid-
ostlich des Standorts Mertensstrafle die ,,Beschleunigung von Planverfahren
und/oder Schaffung von ErschlieBung® als MafBnahmen und greift fiir die den Zu-
kunftsort ,,Siemensstadt Square“ nochmals das Thema ,, Transformation auf: Dieser
Zukunftsort soll gemeinsam mit dem Zukunftsort ,,Berlin TXL - Urban Tech Republic”
den Technologieschwerpunkt im Raum Charlottenburg-Spandau-Reinickendorf stér-
ken, die Vernetzung von Wirtschaft und Wissenschaft unterstiitzen und die Erschlie-
3ung neuer Mdrkte voranbringen.

Grofle Teile der im WiKo betrachteten Gewerbegebietskulisse werden im StEP Wirt-
schaft 2040 dem Entwicklungskonzept fir den produktionsgeprégten Bereich (EpB)
zugeordnet. Dies sind die EpB-Gebiete 13 (Charlottenburger Chaussee), 14 (Am Ju-
liusturm), 15 (Siemensstadt), 16 (Gartenfeld), 17 (Klosterfelde) und 18 (Staaken).
Diese umfassen zusammen rund 353 Hektar. Darin wurden gewerbliche Potenzialfla-
chen im Umfang von 38,4 Hektar identifiziert, von denen 15,3 Hektar landeseigen
sind.

StEP Zenfren 2030

Der am 13. Januar 2026 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren
2040 formuliert - wie auch schon sein Vorgdnger, der 2019 beschlossene StEP Zen-
tren 2030 - u. a. Leitlinien und Grundsatze fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben. Darin wird die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit zentrentypi-
schen Sortimenten auflerhalb der stddtischen Zentren und insbesondere in
Gewerbegebieten grundsdtzlich ausgeschlossen. Die im WiKo betrachteten Gewer-
bestandorte liegen durchweg nicht in einem der in diesem Plan ausgewiesenen stad-
tischen Zentren und auch nicht in einem der im Zentren- und Einzelhandelskonzept
des Bezirks Spandau ausgewiesenen Nahversorgungszentren. Die einzige Ausnahme
ist das geplante Quartierszentrum am Insel-Standort Gartenfeld.

Einige nicht zentrenintegrierte Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb bzw. am Rand
der Gewerbestandorte MertensstraBe, Am Juliusturm und Klosterfelde (entlang des
Brunsbiitteler Damms) entstanden. Daraus kann jedoch nicht auf die Zuldssigkeit wei-
terer Einzelhandelsnutzungen innerhalb der gewerblichen Baufldchen des Bezirks ge-
schlossen werden.

Die Fachmarktkonzentrationen an der Paulsternstaf3e (Standort Am Juliusturm) und
nordlich der Ruhlebener Strafle (Teilstandort Freiheitswiesen) sind im Stadtentwick-
lungsplan und - in ihrer gegenwdartigen Ausdehnung - im bezirklichen Zentrenkonzept
als Fachmarktagglomeration ausgewiesen. Fiir diese Standorte ist die Zuldssigkeit
von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich gegeben.

STEP Wohnen

Der im September 2024 beschlossene Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2040
ermittelt den Wohnungsbaubedarf im Land Berlin bis 2040 und identifiziert sowie pri-
orisiert daraufhin Wohnungsbaupotenziale im gesamten Stadtgebiet. Innerhalb der
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Flachenkulisse des WiKo bzw. unmittelbar daran angrenzend werden gréfiere Woh-
nungsbaupotenziale am Standort Siemensstadt, am Insel-Standort Gartenfeld, im
Norden des Standorts Alexander Barracks, nérdlich des Standorts Klosterfelde sowie
ostlich des Standorts Staaken identifiziert. Der Zukunftsort ,Siemensstadt Square,
»Das Neue Gartenfeld“ sowie die zehn Wohnquartiere der ,,Wasserstadt Berlin-Ober-
havel” sind zudem als ,,Neue Stadtquartiere“ benannt. In diesen sollen neben Woh-
nen auch gewerbliche Nutzungen Platz finden.

Der StEP Wohnen 2040 ist nach eigener Aussage mit dem StEP Wirtschaft abge-
stimmt: ,Flachennutzungen sind auf gesamtstadtischer Ebene zwischen den StEPs ge-
klart, so dass Nutzungskonkurrenzen vermieden werden®. Bei der gewerblichen Ent-
wicklung werden in der Regel ,Nahtstellenprobleme” im Hinblick auf den
Immissionsschutz zu bewdltigen sein. Die im StEP konstatierte Gréfie des Wohnungs-
bedarfs in Verbindung mit dem Ziel einer Ausschépfung von Innenentwicklungspoten-
zialen lasst lberdies erwarten, dass der Druck auf eine Nutzung von gewerblichen
Baufldchen fiir Zwecke des Wohnungsbaus weiter bestehen bleibt. Der Plan formuliert
das Ziel einer verstdrkten Nutzungsmischung unter Einschluss von gewerblichen Nut-
zungen in neuen Wohngebieten. Soweit diese Ziele umgesetzt werden, kdnnte dies in
begrenztem Mafle zu einer Entlastung der Gewerbefldchenkulisse von Nutzungen wie
Dienstleistungen oder Biiros beitragen, die nicht auf einen Gewerbegebietsstandort
angewiesen sind.

STEP Klima

Der am 20. Dezember 2022 durch den Berliner Senat beschlossene Stadtentwick-
lungsplan (StEP) Klima 2.0 und seine Fortschreibung, der StEP Klima 2040% liefern
einen rdumlichen Orientierungsrahmen und Abwdgungsgrundlagen, um die Anpas-
sung an den Klimawandel zu bewdltigen. Der StEP Klima formuliert Leitlinien, die auch
bei der Weiterentwicklung von Gewerbegebieten zu beriicksichtigen sind: u. a. soll
der CO;-Ausstof3 gesenkt werden, der Neu- und Weiterbau von Gewerbegebieten
soll konsequent fiir Klimaschutz und Klimaanpassung genutzt werden, die Stadt soll -
auch im Arbeitsumfeld - mit ,,Blau-griinen Maf3inahmen® abgekihlt werden, Wasser
ist als kostbare Ressource fiir die klimaoptimierte Stadt zu sichern und zu nutzen, Re-
genwasser ist zu speichern und zu nutzen, statt es in die Kanalisation abzuleiten.

Fir Gewerbe- und Industriegebiete werden u. a. folgende Mafinahmen zur Beriick-
sichtigung der Herausforderungen des Klimawandels benannt:

. Schaffung kompakter Gebdudestrukturen, bauliche Ergdnzung eingeschossiger
Hallen, Stapelung von gewerblichen Nutzungen

. Bessere Angebote fiir den Fuf3- und Radverkehr, bessere ErschlieBung durch
den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), Entwicklung von smarten Mobili-
tdts- und Logistikkonzepten

1 pie Fortschreibung des StEP Klima (StEP Klima 2040) ist kurz vor Fertigstellung des WiKo Spandau veréffentlicht
worden und kann hier aus redaktionellen Griinden nicht ndher beriicksichtig werden. Die Unterschiede fiir die hier
relevanten Fragestellungen sind jedoch nur geringfiigig.
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. Energieerzeugung vor Ort, Nutzung grof3er Dachfldchen fiir Photovoltaikanla-
gen, grundstiickslibergreifende Energiekonzepte zur Nutzung von Prozess- und
Abwdrme.

Die Verkniipfung von Griin und Wasser als (blau-griines) System zur Hitzevorsorge,
Wasserriickhaltung und urbanen Kiihlung wird als sogenannte ,,blau-griine Infrastruk-
tur zum zentralen Leitmotiv. Dazu zdhlt insbesondere:

. Begriinung von Dachfldchen und Fassaden, auch in Kombination mit Photovol-
taik

. Nutzung von Rest- und Abstandsfldchen auf den Gewerbegrundstiicken und
grofien Stellplatzanlagen fiir eine klimaaktive Begriinung

. Entwicklung von Auflenrdumen zu ,,Klimakomfortplatzen®, u. a. fiir die Pausen-
erholung

. Riickhaltung und Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken bzw.
durch grundstiicksiibergreifende L&sungen.

Die Handlungsansdatze werden in fiinf thematischen Karten rdumlich konkretisiert. Der
StEP Klima benennt weiterhin die verfligbaren Instrumente zur Umsetzung der Ziele
von Klimaschutz und Klimaanpassung, darunter auch die Méglichkeiten der Bauleit-
planung. Auf die Férderkulisse Dachbegriinung wird hingewiesen.

STEP Mobilitdt und Verkehr

Der im Mdarz 2021 beschlossene Stadtentwicklungsplan und das ihm nachgeordnete
Integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept (IWVK) bilden die planerische Grundlage fiir
einen stadtvertraglichen Wirtschaftsverkehr'* und definieren Qualitdts- und Hand-
lungsziele, insbesondere den ,,Erhalt und Verbesserung der Stadtvertraglichkeit und
Funktionsféhigkeit des Wirtschaftsverkehrs®, mit folgenden Handlungszielen:

. Verbesserung der Erreichbarkeit und der Erschlieflung von Quellen und Zielen
des Wirtschaftsverkehrs (Gliterverkehr und Personenwirtschaftsverkehr)

. Sicherung und Aus- beziehungsweise Neubau von Sammel- und Verteilstandor-
ten (Terminals, Umschlagstellen); Sicherung ihrer Erreichbarkeit.

. Forderung und Unterstiitzung innovativer Ansdtze und Konzepte fiir einen stadt-
vertraglichen, flachensparsamen und klimaneutralen Wirtschaftsverkehr (alle
Verkehrstrager und Mobilitatsoptionen, alle Fahrzeuggréfien).

Als wirtschaftsflachenrelevante Handlungserfordernisse zur Gewdhrleistung eines
stadtvertraglichen Wirtschaftsverkehrs werden u. a. die Sicherung innerstadtischer
Potenzialfldchen und die Begrenzung des Fléchenverbrauchs fiir eine effiziente Lo-
gistik, die Sicherung und Ertlichtigung von innerstddtischen Knoten fiir die Giiterver-
teilung sowie die Anbindung von Standorten der Wirtschaft an die Straflen- und
OPNV-Infrastruktur benannt.

¥ Der Begriff ,,Wirtschaftsverkehr” umfasst hier alle Fahrzeuggréfien.
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Die Karte ,,Ubergeordnetes Straflennetz Planung 2030“?® zeigt folgende fiir den Wirt-
schaftsverkehr in Spandau relevante Neuplanungen von Hauptverkehrsstrafien:

. ErschliefBung des Insel-Standorts Gartenfeld durch eine Querverbindung zwi-
schen Gartenfelder Strafle und RhenaniastraBe mit Uberbriickung des Alten
Berlin-Spandauer Schifffahrtskanals

. Verkniipfung Paulsternstraf3le - Otternbuchtstrafle - Wiesendamm mit einer
neuen Briicke liber die Spree.

Die genannten Mafinahmen wiirden die Vernetzung des gewerblich-industriellen
Kernbereichs der Standorte Siemensstadt, Am Juliusturm und Freiheit sowie teilweise
auch deren Fern-Erreichbarkeit verbessern und ihre Attraktivitdt fiir Neuentwicklungen
steigern. Gerade die Planung zur Querung der Spree 6stlich des Grof3kraftwerks Reu-
ter birgt das Potenzial den siidlich gelegenen Standort Freiheit deutlich besser an
den industriellen Kern anzubinden und somit deutlich aufzuwerten.

2.4.3 Rahmenpldne und Bebauungspldne

Rahmenplanungen bzw. -konzepte wurden u. a. fiir die Wasserstadt Spandau (siid-
ostlich des Standorts Mertensstrafie), fiir den nordwestlichen Teil der Siemensstadt
(Zukunftsort ,,Siemensstadt Square®), den Insel-Standort Gartenfeld und den Standort
Alexander Barracks erarbeitet. Sie werden als Informationshintergrund fiir die Formu-
lierung von Handlungsempfehlungen im WiKo herangezogen, entfalten jedoch keine
unmittelbare Verbindlichkeit. Soweit sie beschlossen wurden, sind sie bei der Aufstel-
lung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen.

Die im WiKo betrachteten Gewerbegebiete waren fast fldchendeckend im Baunut-
zungsplan von 1960 als reine oder beschrdnkte Arbeitsgebiete festgesetzt. Deren
Abgrenzung wird in Plan 2 durch eine blau gepunktete Linie dargestellt. Zwischen-
zeitlich wurden die meisten reinen Arbeitsgebiete als Industriegebiete, die beschrdnk-
ten Arbeitsgebiete als Gewerbegebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO; unter Beriicksichtigung ihrer diversen Anderungsstéinde) durch einfache
Bebauungspldne neu festgesetzt. Teilweise wurden dabei ergdnzende Festsetzungen
zum Ausschluss von Vergniigungsstdtten und Einzelhandelsbetrieben, in jlingerer Zeit
auch zum Immissionsschutz aufgenommen. Die Abgrenzung zwischen Industrie- und
Gewerbegebieten sowie das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung sind in der Regel
weiterhin dem Baunutzungsplan zu entnehmen, der die Umsetzung heutiger Bebau-
ungs- und Nutzungskonzepte hdufig nicht ohne Weiteres zuldsst. Im Ubrigen gilt fiir
Bauvorhaben weiterhin das Einfligungsgebot.

Der Baunutzungsplan behdlt aufierdem Rechtskraft fiir reine und beschrdnkte Arbeits-
gebiete, die nicht in solche Uberleitungsverfahren einbezogen wurden bzw. fiir die ein
entsprechendes Verfahren nicht abgeschlossen wurde - u. a. Teile der Gewerbe-
standorte Am Juliusturm (Zitadellenweg) und des Teilstandorts Freiheitswiesen - und
fur die letztendlich kein neuer Bebauungsplan festgesetzt wurde. Fiir den Siidosten

5 Senatsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (2021): StEP MoVe - Ubergeordnetes Strafennetz
Planung 2030.
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des Standorts Siemensstadt und fiir grof3e Teile der Wasserstadt ist dies hingegen
erfolgt.

Die Geltungsbereiche der fiir das WiKo relevanten festgesetzten Bebauungspléne
werden in Plan 2 dargestellt. Mit Stand Juli 2025 befinden sich hier auf3erdem 19 Be-
bauungspldne im Verfahren, davon jedoch einige ohne einen formlichen Verfahrens-
schritt in den letzten fiinf Jahren. Fiir einige Gebiete mit hoher Veranderungsdynamik,
insbesondere fiir die bisher gewerblich genutzten Bereiche im Westen des Standorts
Siemensstadt und ein Projektgebiet siidlich der Strafle Am Juliusturm wurden in jiings-
ter Zeit Bebauungsplanverfahren neu eingeleitet.

Einen Sonderfall stellt der Gewerbeschwerpunkt im Westen des Standorts Staaken
dar, der nicht Bestandteil des Baunutzungsplans war und fiir den nach der Wende
eingeleitete Bebauungsplanverfahren bisher nicht abgeschlossen wurden. Bauvorha-
ben sind hier grundsatzlich auf Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen.

Weitere Informationen zum Planungsrecht finden sich in Kapitel 2.5.5 und in den
Standortpdssen (Kapitel 5).
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2.5 Chancen und Risiken fiir die Fldchenentwicklung
2.5.1 Starke lokale Wirtschaft

Der Bezirk Spandau verfiigt iber eine aktive und lokal verankerte Wirtschaftsstruktur,
die in hohem Mafle von traditionsreichen Unternehmen, die sich lber ldngere Zeit-
rdume am Standort etabliert haben, geprdgt ist. Dies betrifft insbesondere die beiden
Grof3standorte von Siemens und BMW, aber auch mittelstdndische Betriebe des Ver-
arbeitenden Gewerbes, Logistikbetriebe, Grof3- und Einzelhandel sowie typische For-
men des Stadtrandgewerbes mit einer Mischung aus fldchenextensiven Nutzungen,
Kfz-Betrieben, Handwerk und sonstigen gewerblichen Dienstleistungen. Die hohe
Auslastung und der geringe Leerstand innerhalb der Fldchenkulisse weisen darauf
hin, dass gewerblich nutzbare Fldchen im Bezirk nachgefragt sind.

Der Zukunftsort ,,Siemensstadt Square®, die gewerbliche Entwicklung auf dem Insel-
Standort Gartenfeld, aber auch der Bau von neuen Rechenzentren am Standort Frei-
heit zeigen zudem vielversprechende Ansdtze fiir eine schrittweise Modernisierung
der Wirtschaft und eine qualitative Weiterentwicklung der Wirtschaftsflachen des Be-
zirks. Die Ergebnisse der Bestandserhebung und der Luftbildanalyse deuten dariiber
hinaus darauf hin, dass auch innerhalb des Gewerbefldchenbestandes eine laufende
Umstrukturierung, Ergdnzung und Weiterentwicklung der Gewerbestandorte erfolgt
und Unternehmen branchenbezogenes Interesse am Standort zeigen, wenn sie inner-
halb der innerstddtischen Lagen keine geeigneten Flachen mehr finden.

Der Bezirk kann damit auf eine insgesamt solide wirtschaftliche Basis aufbauen. Da-
raus ergeben sich einerseits Chancen, da an bestehende Cluster sowie an einen so-
liden Bestand an wertschépfungsintensiven und innovativen Betrieben angekniipft
werden kann. Andererseits kdnnen Strukturverdnderungen oder Standortverlagerun-
gen einzelner Betriebe - insbesondere in stark durch fléchenextensive Nutzungen ge-
pragten Gebieten - erhebliche Auswirkungen auf die lokale Wirtschaftsstruktur haben.

2.5.2 Auswirkungen des Zukunftsorts in der Siemensstadt

Die Entwicklung des Zukunftsorts ,Siemensstadt Square” ist ein wichtiger Faktor fiir
die wirtschaftliche Entwicklung des Bezirks. Obwohl die Planung im Wesentlichen
durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen sowie die Fld-
cheneigentiimer erfolgt und der Bezirk hier nur begrenzt einwirken kann, sind ihre
moglichen Auswirkungen auch im WiKo zu betrachten.

Die Planungen fiir den Zukunftsort haben u. a. die Umnutzung von Gewerbefldchen
der bisherigen EpB-Kulisse zu gemischten Baufldchen zum Gegenstand. Hier sollen
in einer urbanen Mischung neben Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen und we-
nig storintensivem ,,modernen” Gewerbe auch Wohnnutzungen Platz haben. Die bis-
herige Beschrdnkung auf den produktionsnahen Bereich wird aufgeweicht, teilweise
sogar aufgehoben (siehe Abbildung 17).

Eine Uberarbeitung des stddtebaulichen Rahmenplans aus dem Jahr 2021 fiir den
Zukunftsort ,,Siemensstadt Square* ist fiir das Friihjahr 2026 angekiindigt.
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Die Veroffentlichung des aktualisierten Rahmenplans soll erst nach Fertigstellung des

Wirtschaftsflachenkonzepts erfolgen, entsprechend kann zu dessen Inhalten hier noch
keine Aussage getroffen werden.

Abbildung 17: Stadtebaulicher Rahmenplan ,,Siemensstadt Square*
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In diesem Zusammenhang sind die Chancen zu nutzen, aber auch die Risiken zu mi-
nimieren, die die geplante Neuentwicklung weiter Teile des ehemaligen Siemens-
Werksgeldndes mit sich bringen kann. So wird erwartet, dass die Integration von For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen zur Innovationskraft der vorhandenen Be-
triebe und zur Ansiedlung weiterer innovativer Unternehmen am Standort beitragt.
Dazu gehdéren auch positive Impulse fiir innovationsaffine Nutzungen in der Umge-
bung des Zukunftsorts, z. B. auf Gewerbefldchen im Bereich des Insel-Standorts Gar-
tenfeld, im Stiden und Siidosten des Standorts Siemensstadt und im Osten des Stand-
orts Am Juliusturm. Durch die Wiederinbetriebnahme der Siemensbahn und weitere
Infrastrukturmaf3nahmen erhoht sich die Standortgunst sowohl des Zukunftsorts selbst

als auch der siiddstlichen Teile des Standorts Siemensstadt sowie des Standorts Gar-
tenfeld.
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Andererseits sind mit Auswirkungen auf den Gewerbefldchenmarkt zu rechnen, die
iber den eigentlichen Zukunftsort hinausgehen und denen insofern auch im WiKo des
Bezirks Rechnung zu tragen ist. Eine Erhéhung der Grundstiickspreise kénnte die Vor-
bildwirkung der im Zukunftsort geplanten Nutzungsmischung von Wohnen und Ge-
werbe und damit den - ohnehin vorhandenen - Umnutzungsdruck im Umfeld des ei-
gentlichen Zukunftsorts weiter verstdrken, so dass die Verfiigbarkeit geeigneter
Flachen fiir auf Gewerbe- oder EpB-Standorte angewiesene Betriebe weiter einge-
schrankt wird. Nicht zuletzt ist mit der Entwicklung ein hoher Investitionsbedarf ver-
bunden, der zumindest teilweise im Rahmen der Ertiichtigung der Infrastruktur durch
das Land Berlin zu tragen ist.

2.5.3 Rechenzentren-Cluster in Spandau

Berlin ist derzeit - mit zunehmender Bedeutung - die zweitwichtigste Adresse fiir Re-
chenzentren in Deutschland. Besonders aufgrund der starken Vernetzung, grofer In-
vestitionsprojekte und der Rolle als Innovationsstandort wird die Stadt zunehmend als
Alternative zu Frankfurt am Main wahrgenommen, wo Rechenzentren inzwischen oft-
mals kritisch betrachtet und mit Auflagen belegt werden. Trotz regulatorischer Her-
ausforderungen und dem hohen Energiebedarf von Rechenzentren, diirfte sich Berlin
mittelfristig als wichtiger Dateninfrastruktur-Hub etablieren.

Der Bezirk Spandau ,,profitiert derzeit von dieser Entwicklung bislang mit am stérks-
ten. Hier befindet sich u. a. das ,,Berlin 1 Data Center” von NTT mit einer IT-Leistung
von etwa 17 MW und rund 11.700 m? an Serverfléche. Neben den ggf. erzeugten
Gewerbesteuereinnahmen sind die hdufig angefiihrten Vorteile fiir den Standort
Spandau jedoch zu hinterfragen: Durch den Bau von Rechenzentren entstehen vor
Ort nur in begrenztem Umfang Arbeitspldtze und auch die Verbundwirkung mit ande-
ren Nutzungen an den Gewerbestandorten ist derzeit nicht gegeben oder nur schwer
belegbar.

Zwei weitere Rechenzentren sind derzeit auf den Flachen des ehemaligen Osram-
Werks in Realisierung. Die entscheidenden Standortbedingungen sind die Fldchen-
verfligbarkeit und die ausreichenden Kapazitdten der notwendigen Infrastrukturen,
insbesondere Strom- und Datennetze. Allerdings sind durch den erhdhten Stromver-
brauch auch Defizite, insbesondere durch begrenzte Kapazitdten an Umspannwerken
deutlich geworden, dem durch die Errichtung von neuen Anlagen auf gewerblichen
Standorten begegnet werden soll.

Nicht nur der Energieverbrauch, auch die erzeugte Abwdrme von Rechenzentren ist
betrdchtlich und muss einer sinnvollen und nachhaltigen Weiterverwendung zugefiihrt
werden. Dies geschieht im Fall des bestehenden Rechenzentrums ,,Berlin 1 Data Cen-
ter” durch eigens verlegte Fernwdrmeleitungen, die die anfallende Abwdrme kiinftig
in Richtung des Wohnquartiers ,,Das Neue Gartenfeld“ ableiten. Die neu geplanten
Rechenzentren sollen hingegen den in Entstehung befindlichen Zukunftsort ,,Siemens-
stadt Square” mit Fernwdrme versorgen.

Im Hinblick auf die anderen grof3en Energieerzeuger und -Verbraucher in der direkten
Umgebung (Kraftwerk Reuter-West, Miillheizkraftwerk, GroBtanklager TanQuid) bietet
sich die Priifung weiterer Kooperations- und Verbundmodelle zur Steigerung der
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Energieeffizienz und Nachhaltigkeit am Standort an, etwa in Form eines £nergie-Dis-
friktes oder einem zum Zukunftsthema ,,Energie- und Warme“ profilierten Standort-
netzwerk.

Durch eine solche Einbindung von Rechenzentren in einen lokalen Verbund kénnen
moglicherweise auch weitere Vorteile realisiert werden. Eine klare Positionierung des
Bezirks in Bezug auf die Ansiedlung von Rechenzentren in Spandau wdre ebenfalls
ein sinnvoller Schritt, nicht zuletzt, um die Bereitschaft von internationalen Betreibern
von Rechenzentren und Investoren zu erhéhen, sich vor Ort fiir eine gute Nachbar-
schaft und mehr Nachhaltigkeit zu engagieren. Eine Positionierung sollte sowohl mit
einer gesamtstddtischen Strategie zu Rechenzentren als auch mit dem Stromnetzbe-
treiber abgestimmt sein.

2.5.4 Flachenkonkurrenzen und Nutzungskonflikte

Das Flachenangebot fiir gewerbliche Nutzungen wird reduziert, wenn in der Fldchen-
konkurrenz gewerbliche Baufldchen fiir andere, d. h. nicht auf eine Gewerbegebiets-
ausweisung angewiesene Nutzungen (z. B. Wohnheime, soziale Infrastruktur, allge-
meine Bironutzungen, Griinfldchen) bauleitplanerisch oder durch Einzelent-
scheidungen umgewidmet werden. Dies war u. a. bei der urspriinglichen EpB-Flache
am Standort Gartenfeld der Fall, die kiinftig etwa zur Hélfte durch Wohnen und Infra-
struktureinrichtungen genutzt werden soll. Entsprechende Bebauungspléne sind fiir
den Zukunftsort ,Siemensstadt Square® in Aufstellung. Nachdem diese Fldchen jetzt
nicht mehr Teil der gewerblichen Fldchenkulisse sind, hat sich der Anteil der gewer-
begebietsfremden Nutzungen auf vergleichsweise geringe 2 % der Untersuchungsku-
lisse reduziert (siehe Kapitel 2.2.3 zu gewerbegebietsfremden Nutzungen).

Der Umgang mit Konkurrenzen um das begrenzte und tendenziell knappe Flachen-
angebot vor dem Hintergrund eines angespannten Wohnungsmarktes wird weiterhin
in der Regel iibergeordneten Planungs- und Entscheidungsebenen vorbehalten blei-
ben. Aufgabe des WiKo ist es hier, die Anforderungen des Gewerbes transparent zu
machen und in die notwendigen Entscheidungsprozesse einzubringen.

Konflikte kénnen vor allem dadurch entstehen, dass in der Konkurrenz um knappe
gewerblich nutzbare Baufldchen weniger bodenpreissensible Nutzungen wie Einzel-
handel und Kfz-Handel, nicht gewerbegebietstypische Dienstleistungen, Beherber-
gungsbetriebe, besondere Wohnformen, religiose Einrichtungen oder Freizeitnutzun-
gen auf Gewerbefldchen angewiesene gewerbliche Nutzungen verdrdngen oder -
auf neuen Fldchen - gar nicht erst zum Zuge kommen lassen. Solche ,,Fremdnutzun-
gen“ nehmen einen erheblichen Teil der im FNP dargestellten gewerblichen Baufla-
chen ein. Einzelfdlle zeigen, dass ein entsprechender Umnutzungsdruck weiterhin be-
steht und sich voraussichtlich auch nicht abschwéchen wird. Damit verbindet sich die
Herausforderung, diesem Prozess problembewusst entgegenzuwirken.

Insbesondere in Randbereichen der Gewerbestandorte Siemensstadt und Kloster-
felde, an den Standorten Alexander Barracks und Mertensstraf3e sowie an den klei-
neren Teilstandorten Seeburger Strafle und Wilhelmstrafle ist ein entsprechendes
Konfliktpotenzial grundsdtzlich gegeben. Dies schrdnkt die Moglichkeiten ein, dort
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emittierende oder sonstige auf einen Gewerbestandort angewiesene Nutzungen an-
zusiedeln. Auch auf den Flachen des EpB l&sst sich trotz des dort festgehaltenen Vor-
rangs flir Betriebe des produktionsgeprdgten Bereichs das Eindringen anderer ge-
werblicher Nutzungen nicht immer mit Sicherheit verhindern.

Auch innerhalb von Gewerbegebieten sind Nutzungskonflikte, z. B. zwischen erschiit-
terungssensiblen Produktionsanlagen oder auf ihr Image bedachten modernen Ge-
werbebetrieben und benachbarten verkehrsintensiven oder ,,unansehnlichen® Indust-
rien bzw. Entsorgungsbetrieben nicht auszuschlieflen. Auch, wenn Konflikte derzeit
noch nicht manifest sind, kénnen sie theoretisch bei einem Wechsel der Bewohner-
schaft, bei einem Heranriicken stérempfindlicher Nutzungen oder bei betrieblichen
Verdnderungen neu entstehen.

Auch die im Rahmen des WiKo durchgefiihrte - nicht reprdsentative - Unternehmens-
befragung ergab Hinweise auf bestehende Konflikte. So wurden von liber der Hdlfte
der Befragten Nachbarschaftskonflikte benannt, von jedem zehnten sogar schwer-
wiegende oder kritische Konflikte (siehe Abbildung 18).

Nach dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme sind in Bestandssituationen so-
wohl Stérungen des Wohnens als auch Einschrdnkungen der gewerblichen Nutzbar-
keit von Grundstiicken in gewissem Umfang hinzunehmen, insbesondere wenn eine
solche potenzielle Konfliktlage bereits seit ldngerem besteht. Die Rechtsprechung
setzt dem jedoch enge und fiir gewerbliche Entwicklungen nicht immer sicher kalku-
lierbare Grenzen.

Abbildung 18: Unternehmen am Standort Spandau nach Nachbarschafts-
konflikten

5%

keine Konflikte

kleinere, nicht-kritische
46% Konflikte

schwere Konflikte

44%

m potenziell
betriebsgefahrdende
Konflikte

N =59 Unternehmen a
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnunag. regloteam
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Andererseits kdnnen moderne Gewerbebetriebe durchaus mit einer Wohnnachbar-
schaft vereinbar sein. Unter der Zielsetzung einer stdrkeren urbanen Mischung ge-
winnt der konstruktive Umgang mit potenziellen Konfliktlagen eine zusétzliche Bedeu-
tung. Wichtige Erkenntnisse und Erfahrungswerte werden diesbeziiglich die auf
Senatsebene geplanten Umnutzungen am Zukunftsort ,,Siemensstadt Square®, weg
von der in dem vorherigen EpB-Gebiet iiblichen, rein gewerblichen Nutzung, hin zu
einer starker durchmischten Nutzung unter Einschluss von Wohnen bringen.

2.5.5 Fehlendes oder veraltetes Planungsrecht

Einschrdnkungen fiir die kiinftige gewerbliche Entwicklung kénnen sich u. a. aus dem
derzeit anzuwendenden Planungsrecht ergeben. Dies betrifft insbesondere Bereiche,
in denen die fiir heutige Verhdltnisse relativ niedrigen Nutzungsmafle des Baunut-
zungsplans fortgelten (siehe Kapitel 2.4.3 Rahmenpldne und Bebauungspldne).
Grundsatzlich sichert der Baunutzungsplan fiir die meisten Standorte der Untersu-
chungskulisse eine gewerbliche Nutzung, jedoch werden fiir beschrdnkte Arbeitsge-
biete in den meisten Fallen eine bebaubare Flache (Grundflachenzahl) von 0,3, eine
Geschossflachenzahl von 0,9 oder 1,2 und eine Baumassenzahl von 3,6 oder 4,8
festgesetzt (u. a. stidlich der Strafle Am Juliusturm, auf Sophienwerder, im Norden,
Siiden und Osten des Gewerbestandorts Klosterfelde sowie in den Standorten Siid-
hafen und Seeburger Strafle). Diese Nutzungsmafle, die in vielen Standorten bis
heute fortgelten, sind unter den heutigen Zielsetzungen der Innenentwicklung und Ver-
dichtung, z. B. fiir die Entwicklung von Gewerbehéfen oder von mehrgeschossigem
,2urbanem Gewerbe® nicht ausreichend, so dass es in einfachen Fallen einer Befrei-
ung, ansonsten der Aufstellung eines Bebauungsplans bedarf.

Die Entwicklung gemischter Nutzungskonzepte stof3t in den Gebieten des Baunut-
zungsplans, insbesondere in den vormaligen reinen Arbeitsgebieten, die heute in der
Regel Teil der EpB-Kulisse sind, an enge Grenzen. Auch das dort fortgeltende ,,Einfii-
gungsgebot“ kann gerade in baulich heterogenen Gewerbegebieten zu Unsicherhei-
ten fiihren, z. B. bei der Frage, ob fiir eine geplante Entwicklung in absehbarer Zeit
eine bauplanungsrechtliche Genehmigung zu erwarten ist. Mit diesen planungsrecht-
lichen Rahmenbedingungen verbinden sich sachliche, vor allem aber zeitliche Risiken
fur Gewerbeentwicklungen, die haufig unter Zeitdruck stehen.

Auch im Westen des Standorts Staaken, wo der Baunutzungsplan nicht greift und ein-
geleitete Bebauungspldne iiber ldngere Zeitrdume nicht weiterverfolgt wurden, ist
von einer problematischen Planungsunsicherheit auszugehen.

2.5.6 Sonstige Restriktionen fiir gewerbliche Entwicklungen

Weitere Restriktionen betreffen vor allem die gewerbliche Nutzbarkeit von Einzel-
grundstiicken oder -gebduden und ihr engeres Umfeld.

So finden sich innerhalb oder am Rand der Standorte Siemensstadt, Am Juliusturm,
Freiheit, Klosterfelde, Staaken und Alexander Barracks historische Industrie- oder Ge-
werbegebdude, die dem Denkmalschufz unterliegen. Dieser bezieht sich in der Regel
nicht nur auf die betreffenden Baulichkeiten selbst, sondern umfasst im Rahmen des
Umgebungsschutzes auch Entwicklungen in deren Nachbarschaft, soweit sie fiir das
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Erscheinungsbild des Denkmals von prdgender Bedeutung sind. Wegen dieser erst
im Einzelfall ermittelbaren Reichweite des Denkmalschutzes, die sich auf Teile eines
Grundstiicks beschrdnken, aber auch iiber dessen Grenzen hinauswirken kann, erfolgt
in Plan 2 eine symbolische, nicht grundstiicksscharfe Darstellung.

Die gewerbliche Nutzbarkeit eines Grundstlicks kann weiterhin durch nafurschutz-
rechtliche und sonstige ékologische Bindungen eingeschrdnkt sein. Dazu gehoren die
Eigenschaft oder Ausweisung - meist einer Teilflache - als gesetzlich geschiitztes Ein-
zelbiotop, Biotopentwicklungsraum, Natur-, Landschaftsschutz- oder Wasserschutz-
gebiet, Natura 2000-Gebiet, sonstige Biotopverbund- und Biotopvernetzungsfldche
oder lineare Biotopverbindung sowie eine sehr hohe oder hochste Schutzwiirdigkeit
des Bodens. Solche Einschrdnkungen werden - soweit bekannt und rdumlich zuord-
enbar - in Plan 2 durch ein entsprechendes Symbol dargestellt. Weitere Bindungen
kénnen u. a. durch die im FNP in symbolischer Breite dargestellten Griinziige, insbe-
sondere entlang der Ufer von Spree und Havel, bestehen. Diese schlieflen zwar eine
gewerbliche Nutzung nicht grundsdétzlich aus, sind jedoch bei Entwicklungsabsichten,
die die Aufstellung eines Bebauungsplans erfordern, zu beriicksichtigen, z. B. in Form
von Begriinungsverpflichtungen.

Besondere Anforderungen sind weiterhin im Umfeld der beiden in Plan 2 dargestell-
ten Betriebe zu beriicksichtigen, die als so genannte Stérfallbetriebe der Seveso-lll-
Richtlinie der EU und ihrer Umsetzung in deutsches Recht unterfallen. Dies betrifft ins-
besondere Betriebe bzw. Betriebsteile in einem festgelegten Radius, in denen ein
dauernder Aufenthalt von Menschen auszuschlief3en oder andere Vorkehrungen zur
Gefahrenabwehr zu treffen sind.

Auch Defizite der VerkehrserschlieBung kénnen die gewerbliche Nutzbarkeit von
Grundstiicken einschrdnken. Diese kann grundstiickbezogen verschiedene Formen
annehmen, z. B. durch schlechte Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder
durch die Lage im Einzugsbereich von stauanfalligen Hauptverkehrsstraflen. Auf die
ungesicherte interne ErschliefBung des Standorts Alexander Barracks wird in Plan 2
hingewiesen. Weitere Erschlieflungs- oder Erreichbarkeitsdefizite sind Gegenstand
der Standortpdsse (siehe Kapitel 5).

Inwieweit die o. g. Restriktionen fiir Einzelgrundstiicke vorliegen, kann im Rahmen des
WiKo nicht flachendeckend belastbar ermittelt werden und ist teilweise auch zeitli-
chen Veranderungen unterworfen (z. B. Vorkommen geschiitzter Arten) oder rdumlich
nicht sicher abgrenzbar (z. B. Stérfallradien). Plan 2 weist teilgebietsbezogen auf sol-
che Restriktionen hin, sofern sie bekannt sind oder begriindet vermutet werden kon-
nen. Weiterhin wird auf Teilbereiche hingewiesen, in denen ein hoher Anteil an Lan-
desgrundvermdgen Steuerungsmoglichkeiten erdffnet, die in Bezug auf private
Grundstiicke nicht oder nur sehr begrenzt gegeben sind.
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2.5.7  Weiterentwicklung von Flachen (Plan 2)

Plan 2 des WiKo ,,Weiterentwicklung von Fldchen und Planungssituation bietet eine
Ubersicht iiber die wesentlichen Rahmenbedingungen fiir die gewerbliche (Weiter-)
Entwicklung der Gewerbestandorte im Bezirk. Dargestellt werden:

. Gebiete mit iiberwiegend gefestigten Strukturen, in denen der Schwerpunkt auf
dem Erhalt und der Pflege des Bestandes liegt, und in denen aus der Sicht des
WiKo nur von geringen gebietsbezogenen Handlungserfordernissen auszuge-
hen ist,

. Gebiete, in denen die Aktivierung ungenutzter und untergenutzter Fldchen sowie
die Umstrukturierung und qualitative Aufwertung einzelner Teilbereiche von be-
sonderer Bedeutung sind, und die eine erhéhte Aufmerksamkeit im Rahmen des
WiKo und der darin formulierten Handlungsstrategien erfordern,

=  bislang (z. B. im FNP) fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Flachen, die
aufgrund von Einschrankungen oder Bindungen kiinftig nicht (mehr) fiir das Ge-
werbe zur Verfligung stehen und somit aus der gewerblichen Flachenkulisse ent-
fallen.

. Weiterhin werden durch Punktsignaturen Chancen und Restriktionen verdeut-
licht, die sich férdernd oder hemmend auf die kiinftige Flédchenentwicklung in
einzelnen Teilrdumen auswirken kdnnen.

. Ergdnzend werden die Abgrenzung der im Baunutzungsplan festgesetzten Ar-
beitsgebiete, die Geltungsbereiche der festgesetzten Bebauungspldne sowie
die sich aus der Analyse ergebenden Planungserfordernisse dargestellt.

Im Wesentlichen entsprechen Art und Umfang der Darstellungen den Vorgaben des
Leitfadens zur Aufstellung von Wirtschaftsflachenkonzepten. Zur besseren Differen-
zierung von Chancen und Restriktionen wurden einige Symbole angepasst. Einige be-
zirksspezifische Aspekte wurden zusdtzlich in die Darstellung der Chancen und Risi-
ken aufgenommen.

Da die konkreten Chancen und Restriktionen nicht fiir jedes Einzelgrundstiick bekannt
oder bestimmbar sind, und um die Ubersichtlichkeit der Darstellung zu wahren, erfolgt
die Betrachtung hier nicht grundstiicksscharf, sondern generalisierend auf Grundlage
einer Summe von Informationen zu TeilrGumen, in denen die dargestellten Chancen
bzw. Restriktionen flir mégliche Entwicklungen von Bedeutung sind. Die Darstellung
der Chancen und Restriktionen umfasst in der Regel mehrere Grundstiicke (Majori-
tatsprinzip'®).

Zusammen mit den Inhalten von Plan 1 (Flédchennutzung) und der Flachenbedarfs-
prognose bilden die in Plan 2 visualisierten Rahmenbedingungen und Einschdtzungen
zur kiinftigen Entwicklung einzelner Gewerbegebiete in Verbindung mit den bezirkli-
chen und gesamtstddtischen Entwicklungszielen eine Grundlage fiir das in Kapitel 4
erlduterte Handlungskonzept.

16 Majoritatsprinzip: siehe Glossar.
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2.5.8 Handlungsfelder

Die Analyse der Bestandssituation zeigt, dass der Bezirk Spandau iiber eine traditions-
reiche, lokal verankerte Wirtschaftsstruktur verfiigt, die die vorhandenen Wirtschaftsfla-
chen weitgehend auslastet. Dies bildet eine solide Ausgangsbasis fiir die wirtschaftli-
che Weiterentwicklung des Bezirks. Im Kontext mit den Ergebnissen der Bestands-
analyse, der Unternehmensbefragung sowie der Stakeholderbeteiligung haben sich
verschiedene Handlungsfelder herauskristallisiert, die fiir eine ausgewogene und zu-
kunftsorientierte Weiterentwicklung der bezirklichen Wirtschaftsstruktur von Bedeutung
sind.

Zu den identifizierten Handlungsfeldern gehoren insbesondere:

= die Flachenvorsorge fiir Industrie und Gewerbe in einer Situation, die durch ein
im Verhdltnis zum erwarteten Fldchenbedarf nicht ausreichendes Angebot an ak-
tivierbaren Gewerbefldchen geprdgt ist,

. die als Konsequenz notwendige nachhaltige und fldchensparsame Entwicklung
der Gewerbestandorte,

. die Wahrnehmung der Chancen, die sich u. a. im Umfeld des Zukunftsorts ,,Sie-
mensstadt Square” und des Innovationskerns Am Juliusturm durch Kooperationen
im Energiesektor und eine stdrkere Nutzung der vielfdltigen Wasserlagen erge-
ben, auch als Antwort auf die Notwendigkeit der Qualifizierung und Weiterent-
wicklung der Spandauer Gewerbestandorte,

. eine Verbesserung der ,,weichen“ Standortfaktoren wie ein bezahlbares Ange-
bot an Wohnraum, eine gute OPNV-Erschlieung, ein attraktives Arbeitsumfeld
mit Freizeit- und Bildungsangeboten, die dazu geeignet sind, sich positiv auf die
gefiihlte Lebensqualitat und das Image des Gewerbestandorts Spandau auszu-
wirken,

= die Sicherung des Bestandes an Gewerbefldchen, auch gegeniiber dem Eindrin-
gen von gewerbegebietsfremden oder stérempfindlichen Nutzungen, die das
knappe Fldchenangebot nach Umfang oder gewerblicher Nutzbarkeit weiter ein-
schranken wiirden,

. die systematische Aktvierung von noch vorhandenen Fldchenpotenzialen, ein-
schliefllich von Leerstdnden, gering- oder fehlgenutzten Fldchen, im Sinne einer
nachhaltigen und flachensparsamen Standortentwicklung,

. die Gewdhrleistung eines planungsrechtlichen Rahmens, der einerseits eine
Fehlnutzung von gewerblichen Baufldchen verhindert, andererseits einer nach
heutigen Maf3stdben sinnvollen Verdichtung und urbanen Mischung nicht entge-
gensteht,

. der Umgang mit Nutzungskonflikten,

. die Behebung von Defiziten und die Aufwertung der verkehrlichen und techni-
schen Infrastruktur,

. die Kommunikation und effiziente Koordination der Gewerbeflachensituation so-
wie

. ein fest implementiertes Monitoring.

regiotéam
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biiro fir stadtplanung und regionatwirtsc haft

Diesen in der Analyse identifizierten oder bestdtigten Handlungsfeldern einer zukunfts-
orientierten Wirtschaftsentwicklung werden im kommenden Kapitel die Leitlinien der
Wirtschaftsentwicklung - als der normativ formulierte Gestaltungswille des Bezirks - an
die Seite gestellt. Aus den Handlungsfeldern und Leitlinien ergeben sich die Inhalte des
Wirtschaftsflachenkonzepts, also dessen Ziele, einzusetzende Instrumente und Maf3-
nahmen.

Abbildung 19: Handlungserfordernisse aus Sicht der befragten Unternehmen

M Alles bleibt gleich

 Wir bendtigen eine Anpassung von
Erschliefung / Infrastruktur

 Wir bendtigen fir unseren Betrieb
ein ansprechenderes Umfeld

= Wir bendtigen weniger Produktions-
und Hallenflachen, dafir mehr
Biroflachen

N = 64 Unternehmen A
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regloteam
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3 Leitlinien zur Wirtschaftsflachenentwicklung

Das bezirkliche Wirtschaftsfldchenkonzept soll den Gestaltungswillen der Bezirkspolitik
kommunizieren und transparent machen. Es bestimmt Schwerpunkte der gewerblichen
Flachenentwicklung und formuliert rdumliche Strategien, Profile und Maf3nahmen fiir
die unterschiedlichen Gewerbegebiete (Standorte) des Bezirks. Das dem Konzept zu-
grunde liegende Leitbild beriicksichtigt dabei neben den Zielen des Bezirks auch die
gesamtstadtischen Ziele, wie sie insbesondere im Fldchennutzungsplan und im Stadt-
entwicklungsplan Wirtschaft mit dem Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprag-
ten Bereich (EpB) niedergelegt sind.

Zentrales Anliegen oder Leitbild des Wirtschaftsflachenkonzepts fiir Spandau, an dem
sich die weitere Wirtschaftsfldchenentwicklung orientieren soll, ist die Sicherung eines
bedarfsgerechten Angebots an Gewerbefldchen. Durch nachhalfiges Handeln soll si-
chergestellt werden, dass der Wirtschaftsstandort in seiner Gesamtheit gestarkt wird
(wirtschaftlich nachhaltig), dass Umwelt und Klima geschiitzt und Ressourcen geschont
werden (Skologisch nachhalfig), dass fiir die Beschaftigten gute Arbeitsbedingungen
langfristig gesichert werden (sozial nachhaltig) und dass die bezirkliche Wirtschaft ins-
gesamt resilienf auf unvorhergesehene Veranderungen der Nachfrage, auf Krisen, auf
negative Entwicklungen in einzelnen Wirtschaftsbereichen und auf technologische In-
novationen reagieren kann.

Auf Ebene der Einzelstandorte soll dabei die bestmdgliche Nutzung und Aktivierung
ihrer jeweils spezifischen Potenziale gewdhrleistet werden. Sie sollen entsprechend ih-
rer jeweiligen Stdrken unterschiedliche Funktionen im Kontext der bezirklichen Gewer-
beflachenentwicklung ibernehmen. Insbesondere sollen der Produktionsschwerpunkt
im Berliner Westen nachhaltig gestarkt, neue Technologiebereiche hinzugewonnen und
die dazu notwendigen Fldchen entsprechend qualifiziert werden. Dariiber hinaus ist
auch die Flachensicherung fiir handwerkliche und sonstige gewerbliche Dienstleistun-
gen sowie fiir Einrichtungen der Ver- und Entsorgung ein wichtiges Anliegen des Wirt-
schaftsflachenkonzepts.

Aus diesem iibergeordneten Leitbild werden - in Verbindung mit den Ergebnissen der
Bestands- und Bedarfsanalyse und weiteren Rahmenbedingungen - folgende Leitlinien
fiir die kiinftige Gewerbefldchenpolitik des Bezirks abgeleitet.

1. Spandau als Wirtschaftsstandort weiterentwickeln

Ziel ist es, die diversifizierte Wirtschaftsstruktur im Bezirk zu stdrken, die Weiterentwick-
lung der ortsansdssigen Unternehmen zu ermdglichen und den Modernisierungspro-
zess des Gewerbes zu unterstiitzen. Ein besonderes Anliegen ist dabei die Férderung
von technologieorientierten Nutzungen und Unternehmen der digitalen Infrastruktur so-
wie von wissensbasierten Produktions- und Dienstleistungsbetrieben durch Bereitstel-
lung geeigneter Fldchen und Gewdhrleistung infrastruktureller Voraussetzungen.

2. Ein bedarfsgerechtes Flachenangebot sichern

Die gegebenen Moglichkeiten, ein Gewerbefldchenangebot bereitzustellen, das sich
am Bedarf der ortlichen Wirtschaft orientiert, sind auszuschdpfen. Die noch vorhande-
nen Fldchenpotenziale - auch solche in privatem Eigentum - sollten als marktfdhige
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Angebote fiir die Nachfrage verfligbar gemacht werden. Aufgrund des knappen Fl&-
chenangebots ist dabei auch die effiziente Nutzung ungenutzter oder gering genutzter
Gewerbefldchen im Sinne einer angemessenen baulichen Dichte in den Blick zu neh-
men.

3. Nutzungsprioritdten festlegen

Angesichts des knappen Fldchenangebots ist so weit wie mdglich solchen Nutzungen
Prioritat einzurdumen, die fiir den Wirtschaftsstandort Spandau und fiir die Versorgung
der Bevolkerung mit Handwerks- und gewerblichen Dienstleistungen von besonderer
Bedeutung sind. Nutzungen, fiir die ein Gewerbegebietsstandort nicht erforderlich ist
oder die Konflikte mit produktionsnahen Nutzungen hervorrufen kénnen, sind nach
Méglichkeit auf andere Standorte zu verweisen.

4, Beeintrdachtigungen von Klima und Umwelt vermeiden

Das Wirtschaftsflachenkonzept soll einen Beitrag zu einer nachhaltigen und klimabe-
wussten Entwicklung des Bezirks leisten. Ein wichtiger Aspekt ist dabei die umweltbe-
wusste Energieversorgung, auch im Zusammenwirken mehrerer Akteure. Bei allen Vor-
haben sind die Anforderungen des Klimaschutzes und der Bewdltigung von Klimafolgen
zu beriicksichtigen. Nicht zuletzt tragen umweltfreundliche Mobilitdtsangebote und ein
sparsamer Umgang mit der Ressource Fldche zur Umweltentlastung bei.

5. Gewerbegebiete qualifizieren, infrastrukturelle Voraussetzungen gewdhrleisten
Die Attraktivitat der Gewerbegebiete wird mafigeblich von der Qualitat ihrer verkehr-
lichen Erschlief3ung, einer leistungsfdhigen Ver- und Entsorgung und einer optimalen
Anbindung an die Kommunikationsnetze bestimmt. Zunehmend sind auch ,,weiche”
Standortfaktoren wie Kindergdrten, Gastronomie, Einkaufsmdglichkeiten und Flachen
fur die Naherholung fiir den Standorterfolg von Bedeutung.

6. Kooperationen ausbauen

Die Kooperation und Vernetzung von Unternehmen kann wesentlich zur Beseitigung von
Entwicklungshemmnissen beitragen. Im Hinblick auf die Sicherung eines bedarfsge-
rechten Wirtschaftsfldchenangebots kommt auch der Kooperation iiber Bezirks- und
Landesgrenzen hinweg eine hohe Bedeutung zu.

7. Handwerkliche und sonstige gewerbliche Dienstleistungen unterstiitzen

Zu einer funktionierenden Stadt gehéren die Service-Angebote des Handwerks und
verschiedenster gewerblicher Dienstleistungen. Deshalb sollten von Wohngebieten aus
gut zu erreichende, kleinteilig strukturierte Fldchenangebote, auch zur Miete oder
Pacht - z. B. in Handwerker- oder Gewerbehofen - unterstiitzt werden. Eine angemes-
sen hohe Dichte und eine Mischung unterschiedlicher Funktionen sollen dabei zu mehr
Urbanitat beitragen.
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4 Wirtschaftsflachenkonzept

4,1  Entwicklungsziele und -strategien

Basierend auf dem in der Analyse erfassten Bestand, den ermittelten Einflussfaktoren
sowie den formulierten Leitlinien werden im Folgenden zundchst Entwicklungsziele und
-strategien erarbeitet. Dabei greift das Konzept auf die im Leitfaden vorgesehene
Struktur zurlick und identifiziert fiir die weitere Entwicklung der Fldchenkulisse sowohl
rdumliche Strategien als auch spezifische Profilbereiche. Dariliber hinaus schliefit es im
Sinne der jeweils angestrebten Profilierung mittels Ansiedlungspolitik und weiterer
Maf3inahmen stdrkende Faktoren der Standortentwicklung ein.

4.1.1 Rdumliche Strategien

Den einzelnen Teilbereichen der Flachenkulisse werden im Rahmen der rdumlichen
Strategien Entwicklungsansdtze zugeordnet. Entsprechend dem Leitfaden zur Aufstel-
lung von Wirtschaftsfldchenkonzepten wird dabei zwischen fiinf unterschiedlichen
rdumlichen Entwicklungsstrategien unterschieden.

Mit Blick auf den konzeptionellen Ansatz der Entwicklungsstrategien befassen sich
diese nicht mit einzelnen Flurstiicken, sondern mit zusammenh&ngenden und baulich
bzw. beziiglich ihrer jeweiligen Funktion relativ homogenen Teilfldchen der Gewerbe-
standorte. Die konzeptionellen Ansdtze werden in den folgenden fiinf unterschiedlichen
Entwicklungsstrategien differenziert dargestellt:

= Auf diesen Flachen besteht im Allgemeinen nur geringer Handlungsbedarf seitens

der offentlichen Hand.

®  Flachenkonkurrenzen liegen vor oder sind zu erwarten, so dass ein Eingreifen durch
die offentliche Hand erforderlich sein kann (z. B. indem Planungsrecht geschaffen

wird), sofern die gewerbliche Funktion der Fléchen bedroht ist.

Nachverdichtung

®  Grundsdtzlich sollten alle (Gewerbe-)Fléchen méglichst effizient, also in angemes-
sen hoher Dichte, genutzt werden. Hier dargestellt sind diejenigen Bereiche, in denen
eine Nachverdichtung der Flachen besonders wichtig ist bzw. angesichts der Schwie-

rigkeiten, die damit verbunden sind, verhdltnismafig leicht moglich erscheint.
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= Nachverdichtung umfasst z. B. die Bebauung von Parkpl&tzen und Lagerfléchen, die
Aufstockung oder Ergdnzung von Gewerbegebduden unter Beibehaltung der Be-
standsnutzung, aber auch deren Abriss zur Realisierung eines Neubaus mit héherer
Dichte!’.

= Auf so dargestellten Fladchen steht eine Umstrukturierung der Nutzungen an, um die
Inwertsetzung der Flache zu férdern.

®  Dazusind in der Regel Mafinahmen wie Fldchenneuordnung, Ertiichtigung der Infra-
struktur oder Sanierung der Bausubstanz notwendig, sei es durch die offentliche
Hand oder durch private Investitionen.

®=  Findet die Revitalisierung einer Flache nach zeitlich ldngerer Brache statt oder han-
delt es sich um eine vollstandige Berdumung der fraglichen Flache, so wird nicht von

Revitalisierung, sondern von einer Neuentwicklung gesprochen.

u Neuentwicklung findet auf unbebauten, ungenutzten oder berdumten ,,brownfield-
Flachen (bebaute, aber léngere Zeit ungenutzte Fléchen) statt und entspricht dem
aktivierbaren Flédchenpotenzial auf Brachfléchen innerhalb der Gewerbefldchenku-
lisse. Ebenfalls zu dieser Kategorie zdhlen Flachen, auf denen eine nicht-gewerbli-
che Zwischennutzung vorliegt (z. B. Kleingdrten), die aber fiir eine zukiinftige ge-
werbliche Nutzung zur Verfiigung stehen. Nicht in diese Kategorie fallen dagegen
zum Erhebungszeitpunkt ungenutzte Flachen, fiir die bereits eine andere nicht-ge-
werbliche Nutzung vorgesehen ist, oder die sonstigen einer Aktivierung grundsdtz-
lich entgegenstehenden Restriktionen unterliegen (z. B. besonders schwere Altlas-
tenfdlle, Griinbindungen).

®  Das Flachenpotenzial wird anhand seiner Aktivierbarkeit, d. h. anhand der ge-
schatzten Mindestdauer bis zur Herstellung von Baureife in ,kurzfristig aktivierbar*
und ,,mittel- bis langfristig aktivierbar” unterteilt. Voraussetzung fiir eine ,,kurzfris-
tige“ Aktivierbarkeit sind ein Planungsrecht, das die gewerbliche Nutzung ermég-
licht, eine vorhandene oder ohne gréferen Aufwand kurzfristig realisierbare Er-
schlieBung und - falls notwendig - Berdumung der Fléche sowie ein erkennbarer
Wille des Eigentiimers, diese als Gewerbefldche im Sinne der bezirklichen Gewer-

beentwicklung zu vermarkten.

Die genannten Entwicklungsstrategien schliefen einander in der Praxis nicht aus. Ent-
sprechend ist die im WiKo vorgenommene Ausweisung nur als Priorisierung zu interpre-

17 Siehe auch Handreichung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen: ,Nachverdichtung von
Gewerbestandorten®.
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tieren. So kann (und sollte) beispielsweise die Strategie der Revitalisierung eines Teil-
gebiets mit einer Strategie der Nachverdichtung sowie der Bestandspflege bzw. der
aktiven Sicherung vorhandener Betriebe verbunden werden.

Fir die Entwicklungsstrategien erfolgt in der Kartendarstellung eine generalisierende
Flachenzusammenfassung und -abgrenzung. Damit wird verdeutlicht, dass geschiitzte
Griinflachen durch diese generalisierte Darstellung nicht iiberplant werden.

In der Regel beziehen sich die dargestellten Strategieansdtze jeweils auf Gebiete, die
mehrere Flurstiicke umfassen. Eine Ausnahme bildet die Kategorie der Neuentwick-
lungsflachen, die Aursticksscharfdargestellt werden. Dabei handelt es sich um im Rah-
men der Bestandsaufnahme als ungenutzt erfasste Fladchen sowie um Fladchen mit nicht-
gewerblicher Zwischennutzung, die fiir eine gewerbliche Neubebauung zur Verfiigung
stehen.

Fir mehrere Teilbereiche werden zusdtzlich zu den fiinf genannten Entwicklungsstrate-
gien stdrker individualisierte, auf die jeweiligen Stdrken oder Potenziale abgestimmte
Profilierungsansdtze formuliert, die im Folgenden ndher erlGutert werden.

4,1.2 Profilbereiche

Ein Grofiteil der Fladchenkulisse wird unterschiedlichen Profilbereichen zugeordnet, die
als eher abstrakte strategische Orientierung fiir den jeweiligen Bereich auch branchen-
oder themenbezogen handlungsleitend sein sollen. Die betreffenden Aussagen zielen
vor allem auf Aufwertungs- und Vermarktungsansdtze zur Unterstiitzung der jeweiligen
radumlichen Entwicklungsstrategie ab und sollen im Rahmen der Arbeit der Wirtschafts-
férderung, aber auch bei der Festlegung planungsrechtlicher Prioritdten beriicksichtigt
werden. Bei Flachenkonflikten sollte gepriift werden, ob (und wie) die Fléchenansprii-
che von Nutzungen, die mit der intendierten Profilierung unvereinbar sind, zurlickge-
wiesen werden konnen.

Dabei versteht sich die Profilierung jedoch lediglich als Orientierung ohne Ausschluss-
charakter. So sollten die von den nachfolgend benannten Profilbereichen eingeschlos-
senen Fldchen auch zukiinftig weitere Aufgaben ibernehmen und mit einem angemes-
senen Anteil auch anderen, fiir die Funktionsfdhigkeit der Stadt notwendigen und auf
Gewerbefldchen angewiesenen Nutzungen wie Logistik, Ver- und Entsorgung, Grof3-
handel oder Bauwirtschaft zur Verfligung stehen.

Die folgenden Profilbereiche sollen in Spandau entwickelt und gestérkt werden:

. Profil: Innovativer Produktionsschwerpunkt
Flachennutzungen mit Vorrang: Biiro-Dienstleistung, Produktion, Informations-
und Kommunikationstechnologien (IKT) sowie Forschung.

Am Standort Siemensstadt hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen die Planungen beziiglich des Zukunftsorts ,Siemensstadt Square in
ihre Zustandigkeit ibernommen. Im Fokus und im besonderen Interesse des Be-
zirks liegt hier die Integration und Verflechtung des Zukunftsorts mit der umge-
benden gewerblichen Kulisse, deren Entwicklung weiterhin vom Bezirk Spandau
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begleitet wird. Dort soll an die Strahlkraft und Innovativitat des Zukunftsorts an-
gekniipft werden. Andererseits sollen die umgebenden Gewerbefldchen, insbe-
sondere die EpB-Fldchen im Siden, durch geeignete Mafinahmen gegen den
Aufwertungs- und Umnutzungsdruck abgeschirmt werden, der vom Zukunftsort mit
seinem spezifischen Nutzungsspektrum unter Einschluss von Wohnen ausgehen
kann. Die Aufwertung von Gewerbefldchen im Umfeld des Zukunftsorts wird au-
3erdem durch die Reaktivierung der Siemensbahn unterstiitzt, an deren Halte-
stellen Maf3nahmen zur Verkniipfung mit den offentlichen Verkehrsmitteln und
dem Rad- und Fuf3verkehr zu erwarten sind, so dass sich die Lage- sowie Erreich-
barkeitsqualitdt dieser Flachen deutlich verbessern wird.

In diesem Profilbereich soll das Verarbeitende Gewerbe im Fokus der Standort-
entwicklung stehen. Zusdtzlich sollen Nutzungen aus den Bereichen Forschung
und Entwicklung sowie IKT gestdrkt werden.

. Profil: Innovativer Produktionsschwerpunkt (Mobilitét)
Flachennutzungen mit Vorrang: Produktion, hochwertige Biiros, Kreativwirt-
schaft.

Der Gewerbestandort zwischen BMW-Motorradwerk und Havel hat sich - nicht
zuletzt durch die Entwicklung der Motorworld sowie durch die von BMW angebo-
tenen Werksfiihrungen - zu einem Besucherziel entwickelt. Dadurch gewinnt die-
ser Bereich an Attraktivitat, nicht nur fiir Betriebe aus dem Fahrzeugsektor, son-
dern auch fiir Einzelhandel und Gastronomie und perspektivisch sogar fiir
kreativwirtschaftliche Nutzungen. In diesem Profilbereich sollen - mdglichst in ei-
nem funktionalen Zusammenhang mit dem Mobilitdtsthema - neben Produktions-
betrieben auch hoherwertige Blironutzungen und Flachen fiir Start-ups Platz fin-
den. Ziel ist es, durch die Méglichkeit des direkten Austauschs zwischen jungen
Mobilitdtsunternehmen, dem BMW-Werk und sonstigen mobilitdtsaffinen Betrie-
ben Synergien zu realisieren und damit die Innovationskraft am Standort weiter
zu befordern.

Durch Aufwertung des &ffentlichen Raums und insbesondere des potenziell at-
traktiven Havelufers sollte diese Entwicklung unterstiitzt werden. Aus stadtebauli-
cher Perspektive sowie aus Umwelt- und Naturschutzgesichtspunkten bietet die
Wasserlage mit ihrem naturnahen Uferbereich die Moglichkeit, das Image eines
modernen und nachhaltigen Gewerbestandorts zu entwickeln und profilbildend
sichtbar zu machen.

. Profil: Produktionsschwerpunkt fiir Industrie und Handwerk
Flachennutzung mit Vorrang: Verarbeitendes Gewerbe.

Der grofiere westliche Bereich des Gewerbestandorts Klosterfelde ist Teil der
dem produzierenden bzw. produktionsnahen Gewerbe vorbehaltenen EpB-Ku-
lisse. Dort sind noch Fldchenpotenziale vorhanden, ein vergleichsweise hoher An-
teil dieser Flachen liegt im Landesgrundvermégen. Damit bieten sich der offent-
lichen Hand gute Einflussmoglichkeiten im Hinblick auf die Ansiedlung neuer
Betriebe. Diese sollten genutzt werden, um hier vorrangig Betriebe des Verarbei-
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tenden Gewerbes und des produzierenden Handwerks unter Einschluss von emit-
tierenden Nutzungen unterzubringen, die an anderer Stelle keine geeigneten Fl&-
chen finden.

. Profil: Intermodaler Logistikknoten Siidhafen
Fldchennutzungen mit Vorrang: Logistik, Ver- und Entsorgung.

Der gegenwdrtige Ausbau Standorts Stidhafen stellt ein Schliisselprojekt fiir den
umweltgerechten und stadtvertrédglichen Wirtschaftsverkehr in Berlin dar. Der Ha-
fen soll eine Entlastungsfunktion fiir den Berliner Westhafen iibernehmen und wird
zu diesem Zweck umfassend modernisiert. Dabei kommt dem Standort seine mul-
timodale Anbindung an das Schienen-, Straf3en- und Wasserstraf3ennetz zugute.
Die hier bereits vorhandenen Logistiknutzungen kénnen vergleichsweise straf3en-
verkehrsarm betrieben werden und sollten in diesem Sinne unterstiitzt und weiter-
entwickelt werden.

. Profil: Energie und Wérme
Flachennutzungen mit Vorrang: Ver- und Entsorgung, sonstige gewerbliche
Dienstleistungen, ggf. Rechenzentren.

Dieser Profilbereich nimmt insofern eine Sonderstellung ein, als dass er sich iiber
mehrere Teilfldchen der beiden Gewerbegebiete Am Juliusturm und Siemens-
stadt erstreckt und sich mit anderen Profilbereichen liberschneidet. Der Profilbe-
reich ,,Energie und Warme* setzt bei Versorgungs-, Effizienz- bzw. Ressourcenthe-
men an und hat dabei Betriebe mit hohem Energiebedarf und/oder hoher
Abwdrmeentwicklung im Blick. Dazu gehéren bestehende und geplante Rechen-
zentren sowie das Grof3kraftwerk Reuter-West. Beide Nutzungen haben an die-
sem Standort schon heute innovative und nachhaltige Lésungen fiir ihre jeweili-
gen Energiethemen entwickelt und umgesetzt: So wird die Abwdrme des
Rechenzentrums ,,Berlin 1 Data Center” im nahegelegenen Wohnungsbauprojekt
,Neues Gartenfeld” genutzt. Das Kraftwerk Reuter-West sollte langfristig auf
nachhaltige Energietrdger umgeriistet werden. Perspektivisch gilt es, weitere ge-
eignete Unternehmen am Standort und dariiber hinaus in solche Konzepte einzu-
beziehen, damit zusdtzliche Synergien erschlossen und das Zukunftsthema der
nachhaltigen (und kooperativen) Energie- und Abwdrmenutzung zur Profilierung
des Standorts genutzt werden. Die Moglichkeiten des Ausbaus vorhandener Sys-
teme und der Einbindung zusdtzlicher Nutzer, z. B. von weiteren Rechenzentren,
ist einzelfalloezogen zu priifen.

. Profil: Berliner Mischung
Flachennutzung mit Vorrang: lokales Gewerbe.

Die Standorte Alexander Barracks und Mertensstraf3e bilden in der Zusammen-
schau mit den jeweils umgebenden Wohn- und Mischnutzungen den Profilbereich
“Berliner Mischung®. Im Gegensatz zur sogenannten ,Kreuzberger Mischung®
geht es dabei mehr um ein Nebeneinander als ein Ubereinander unterschiedli-
cher gewerblicher und nicht-gewerblicher Nutzungen. Das Profil zielt darauf ab,
durch geeignete Mafinahmen des Immissionsschutzes Konflikte zwischen Wohnen
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und Gewerbe so weit wie méglich zu vermeiden, ohne die gewerbliche Nutzbar-
keit der Standorte unvertretbar einzuschrdnken. Im Sinne einer Stadt der kurzen
Wege sind die beiden gewerblichen Standorte im stark wachsenden Spandauer
Norden wichtig, auch fiir die Nahversorgung mit Handwerksbetrieben und sonsti-
gen gewerblichen Dienstleistungen.

. Profil: Urbane Lage
Flachennutzung mit Vorrang: Biiro und Dienstleistung, Kreativwirtschaft.

Im Sstlichen Teil des Gewerbegebiets Klosterfelde bietet die fuf3ldufige Ndhe zum
OPNV-Knoten und ICE-Fernbahnhof Spandau Unternehmen einen besonderen
Lagevorteil. Die damit verbundenen Chancen sollen fiir die ansatzweise bereits
erkennbare ,,Urbanisierung® des Standorts genutzt werden. Durch Aufstockun-
gen, bauliche Erweiterungen, Uberbauung von Parkplatzfldchen und ein erwei-
tertes Nutzungsangebot, z. B. fiir hochwertige Dienstleistungen und Unternehmen
der Kreativwirtschaft, soll hier das Entstehen einer Urbanen Lage® unterstiitzt
werden. Der Standort soll seiner Lagequalitdt angemessen, effektiver genutzt und
deutlich aufgewertet werden - u. a. durch Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
im 6ffentlichen Raum. Eine allgemeine Wohnnutzung soll jedoch ausgeschlossen
bleiben.

= Profilbereich: Logistik- und Produktionsreserve
Flachennutzungen mit Vorrang: Logistik und Verarbeitendes Gewerbe.

Auf den Potenzialfldchen des Standorts Staaken am westlichen Stadtrand sollen
auch grofiflachige Unternehmensansiedlungen erméglicht werden. Insbesondere
das Verarbeitende Gewerbe sowie Logistikunternehmen sind hier relevante Ziel-
gruppen. Teilbereiche der noch ungenutzten Fldchen miissen fiir eine Aktivierung
vorbereitet werden. Im Vorlauf zu einer entsprechenden Fldchenentwicklung soll-
ten im Rahmen eines stddtebaulich-gewerblichen Entwicklungskonzepts auch
Méglichkeiten einer Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden jenseits der
Landesgrenze ausgelotet werden, z. B. im Hinblick auf gemeinsame grofiflachige
Gewerbeansiedlungen.

18 Urbane Lage: siehe Glossar.
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biiro fiir stadiplanung und regionatwirtschaft

4.1.3 Dissensfldchen

Auf der Betrachtungsebene des WiKo relevante Dissense mit anderen beschlossenen
Fachplanungen bestehen zurzeit in den Gewerbegebieten Klosterfelde und Staaken
gegeniiber dem FNP Berlin. Die relevanten Streitpunkte der beiden Dissensfldchen®®
werden nachfolgend kurz dargestellt.

Dissensfldche Nr.@ Nordlich der Staakener Strafle 06 Klosterfelde

Zielstellung Senatsverwaltung:
Entwicklung der gewerblichen Baufléche gemdf3 den|-
Bestimmungen des Entwicklungskonzepts fiir den pro-
duktionsgepragten Bereich (EpB), die Neuentwick-
lungsflache liegt innerhalb der EpB-Kulisse (Gebiet
Nr. 17 Klosterfelde).

Zielstellung Bezirk:

Erhalt als Grinflache ohne weitere gewerbliche Ent-
wicklung. Die Fldche unterliegt mehreren &kologi-
schen Bindungen und wird bereits fiir andere Entwick-
lungen als Ausgleichsflache herangezogen.

Dissensfldche Nr.@ Am Zeppelinpark 07 Staaken

Zielstellung Senatsverwaltung:
Entwicklung gemdf3 FNP und EpB als gewerbliche /
Baufldche. Entwicklungsstrategien aus Sicht der Se-
natsverwaltung sind die aktive Sicherung des Bestands
und Neuentwicklung von gewerblichen Nutzungen.

Zielstellung Bezirk:

Griinflache, und damit Entfall der gewerblichen Nut-
zung auf Teilflachen von ca. 10 Hektar im WiKo.
Grundlage: Gemeinsame Befassung der Fachabtei-
lungen und der BIM; und diverse 6kologische Bindun-
gen (Zauneidechsenhabitat, AusgleichsmaBBnahmen,
Vorwald) auf dem Gelénde).

Die sektorale Planung des Bezirks befindet sich damit zum jetzigen Zeitpunkt im Wider-
spruch zur gesamtstddtischen Planung des FNP. Der Dissens soll im Rahmen der Bau-
leitplanung, B-Plan und ggf. Priifung einer FNP-Anderung, geklért werden. Entspre-
chende Mafinahmen werden im folgenden Kapitel 4.2 formuliert und priorisiert.

19 Dissensfliche: siehe Glossar.
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Produktionsschwerpunkt
Industrie und Handwerk

Logistik- und Produktions-
reserve

Urbane Lage

Berliner Mischung

Innovativer
Produktionsschwerpunki
Mobilitat :

nergie und Warme

Intermgdaler Logistikknoten
Siidhafen

Wiko Spandau | Ubersicht
Zielkonzept: RGumliche
Strategien und Profilbereiche
(Plan 3)

Raumliche Strategien und Potenzialfléchen
I Aktive Sicherung
Bestandspflege
B Nachverdichtung
Revitalisierung
I Neuentwicklung
B Neuentwicklungsfléche, kurzfristig aktivierbar
BX Enifdllt aus gewerblicher Fléchenkulisse
(D Dissensfléche, mit Nummerierung

Profilierung

12! Zukunftsort Siemensstadt Square
© Profilbereich Energie und Wéarme
O sonstiger Profilbereich mit Benennung
Nutzungen stéirken

@ Biiro DL

B Produktion

[0 Wissenschaft

B Kreativwirtschaft

O Logistik

B Lokales Gewerbe

[ Ver- und Entsorgung

sonstige Signaturen

Verkehrsinfrastruktur

CE0S ibergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrs-

infrastruktur (Bestand und Planung)
© Reakiivierung Siemensbahn

0 1 2 km
T T 1
o e
regioteam
Ki el 5 Ihisng fir Stadientwickl Bauen und Wohnen,

Bezirksamt Spandou von Berlin, eigene Erlossung und Darsiellung.

regioteam, Stand 17/02/2026
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Berliner Mischung

Innovativer
Produktionsschwerpunkt
Mobilitat

| ISl I

Produktion, IKT und
Forschung

WiKo Spandau | Teilraum Ost
Zielkonzept: RGumliche
Strategien und Profilbereiche
(Plan 3)

Rdumliche Strategien und Potenzialfléchen
I Aktive Sicherung
Bestandspflege
B Nachverdichtung
Revitalisierung
M Neuentwicklung
[ Neuentwicklungsfléche, kurzfristig aktivierbar
4 Entfdillt aus gewerblicher Fléchenkulisse
G) Dissensflache, mit Nummerierung

Profilierung

12} Zukunftsort Siemensstadt Square
O Profilbereich Energie und Warme
O sonstiger Profilbereich mit Benennung
Nutzungen starken

O Biire DL

B Produktion

@ Wissenschaft

B Kreativwirtschaft

@ Logistik

B Lokales Gewerbe

[ Ver- und Entsorgung

sonstige Signaturen

Verkehrsinfrastruktur
m iibergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrs-

infrastruktur (Bestand und Planung)
© Reaktivierung Siemensbahn

0 05 Tkm
T T 1
o o
regioteam
Kortendaten: Senats: Itung fir Stadtentwi g, Bauen und Wohnan,

Bezirksaml Spandou von Berlin, eigene Erassung und Darsiellung.

regioteam, Stand 17/02/2026
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Produktionsschwerpunkt
Industrie und Handwerk

LL]

Logistik- und Produktions-
reserve

Wiko Spandau | Teilraum West

Zielkonzept: RGumliche
Strategien und Profilbereiche
(Plan 3)

Rdumliche Strategien und Potenzialfléchen
I Aktive Sicherung
Bestandspflege
B Nachverdichtung
Revitalisierung
M Neuentwicklung
[ Neuentwicklungsfléche, kurzfristig aktivierbar
4 Entfdillt aus gewerblicher Fléchenkulisse
G) Dissensflache, mit Nummerierung

Profilierung

iZ! Zukunfisort Siemensstadt Square
O Profilbereich Energie und Warme
O sonstiger Profilbereich mit Benennung
Nutzungen starken

O Biire DL

B Produktion

@ Wissenschaft

B Kreativwirtschaft

@ Logistik

B Lokales Gewerbe

[ Ver- und Entsorgung

sonstige Signaturen

Urboia Lace Verkehrsinfrastruktur
9 m iibergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrs-
lEI infrastruktur (Bestand und Planung)

© Reaktivierung Siemensbahn

0 0,5 1km
r T 1
2 N
regioteam
Ki el 5 Ihisng fir Stadientwickl Bauen und Wohnen,

Bezirksamt Spandau von Berlin, eigene Erlossung und Darstellung.

regiofeam, Stand 17/02/2026
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4.2  Handlungsfelder und Mafinahmen

Im Handlungskonzept des WiKo werden identifizierte Handlungsempfehlungen und
Maf3inahmen dargestellt, die zur Umsetzung der Zielkonzeption erforderlich oder sinn-
voll sind. Dabei wird unterschieden zwischen Empfehlungen, die im Grundsatz fiir das
gesamte Spektrum der Gewerbefléchen im Bezirk Spandau relevant sind (,,gesamt-
bezirkliche Handlungsempfehlungen®), und Maf3nahmen, die sich auf einzelne Ge-
werbestandorte, Teilflaéchen davon oder Grundstiicke beziehen (,6rtlich-konkrete
MaB3nahmen).

Die &rilich-konkreten MaBnahmen sind in einer ausfiihrlichen Ubersicht in der nach-
folgenden Tabelle 16 mit Angabe ihrer Prioritdt dargestellt. Dabei wird deutlich, dass
die Handlungsprioritdt insbesondere rund um einen der wichtigsten Innovationskerne
des Bezirks, den Zukunftsort ,,Siemensstadt Square® liegt. Danach folgen die Produk-
tionsschwerpunkte Gstlich der Havel sowie die Standorte Klosterfelde und Staaken,
wo Maf3nahmen insbesondere die Sicherung von Potenzialen und die Erschlief3ung
neuer Potenziale durch Verdichtung zum Ziel haben. Eine ausfiihrliche tabellarische
Darstellung der Maf3nahmen findet sich im Anhang (siehe Kapitel 6.5).

Die empfohlenen Mafinahmen sind dariiber hinaus im Plan 4 kartografisch aufberei-
tet. Ma3nahmen, die dem gleichen Wirkungsbereich zuzuordnen sind, werden in der
Plandarstellung von einem Kasten umschlossen. Flihrungslinien zeigen an, ob sich die
ortlich-konkreten Maf3inahmen jeweils auf einen Gewerbestandort insgesamt bezie-
hen (gestrichelte Fiihrungslinie zeigt an die Umrandung des Standorts) oder ob sie
nur, bzw. in besonderem Mafe, fiir Teilfldchen relevant sind (punktierte Fiihrungslinie
zeigt in den betreffenden Bereich). Eine flachenscharfe Zuordnung ist dabei nicht be-
absichtigt und auf dieser Maf3stabsebene auch nicht sinnvoll.
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Tabelle 16: Handlungskonzept mit 6rtlich- konkreten Maf3nahmen nach Standorten mit Prioritét

Handlungskonzept

Kommunikative und koor- Infrastrukturelle

ortlich-konkrete Mafinahmen mit Priorisierung: dinierende Mafinahmen Mafinahmen
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c e c e
o 2 =0 5 20 ° = 5}
c o @ E X o = o < = 2
c (%] o)) c o = [3] o
£ 3 i c 2 = 5 9% o £ 2 2 2 <)
55 g9fg 522 o3 S&82 PEE fo 0§ &
> T = O © S5 IS 5] S 05 = @ o
T c £ 9 2 = 5 o SRS o 5 0 = > 2 5 = [} c
§:< 298 T 5@ o= 8 20 287 = £ % = > 5
Standorte: a a 262z n3:2 20 68 s =279 T = SZ e
° - Z 2 08 X o Q0 X = o O € N 2 X 0 S 5 2 =]
o i axz< az< < in X 0 QO a o o » o wi:O T

(=}
=

Siemenssiact - Ex ---
[ ]

Am Juliusturm

o
w

Freiheit und Freiheitswiesen

Stidhafen

(=]
N

Seeburger Str. und Wilhelmsstr.

Klosterfelde +++-

Alexander Barracks

(=]
N

Mertensstrafle

Gartenfeld

Maf3nahmen mit +++ héchster Prioritét, ++ hoher Prioritat, + mittlerer Prioritdt | Quelle: regioteam 2025.

Y
o
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Klosterfelde

Wilhelmstrafle

=

P |
( e

\,r\!}

lSeeburger Strafle

Freiheit und
Freiheitswiesen

Siem.a nsstadt

2 km

Wiko Spandau | Ubersicht
Handlungskonzept: Instrumente
und Maf3nahmen (Plan 4)

Raumliche Strategien

Bestandspflege
I aktive Sicherung
W Nachverdichtung

Revitalisierung
B Neuentwicklung
B davon kurz- bis mittelfristig aktivierbar
1_! Planung durch Senat: nachrichtliche Ubernahme
{_) Profilbereich Energie und Wérme (aus Plan 3)
4 Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
@ Dissensflache, nummeriert

Instrumente und Mafinahmen
planerisch-rechtliche Mafinahmen
B-Plan-Verfahren mit hoher Prioritat
B-Plan-Verfahren

ggf. Anderung FNP (Priifauftrag)
Priifauftrag / Machbarkeitsstudie / Konzept
Grundstiicksneuordnung

Parzellierung (Teilung von Fléchen)

Standorte in Nutzungsmischung sichern

-BoNuNoN NN B |

Aktivierung von Verdichtungspotenzialen
kommunikativ-koordinierende und sonstige Mafinahmen
Ansprache von Eigentiimern / Nutzern

privates Gebietsmanagement (Shared Services)
Kooperation iiber Bezirks- bzw. Landesgrenze
Leuchtturm / Modellprojekt

aktive Vermarktung

OEEmEEO

Flachenausfall ausgleichen
Infrastrukturmafinahmen
O stadttechnische Erschliefung
O StraBenerschliefung (Ausbau/Aufwertung)
W@ OPNV-Erschlieflung
E Rad- und Fufiwegeinfrastruktur
O Blou-griine Erschliefiung
« TN
regioteam

Ka Senal g Filr 5 g, Baven und Wohnen,

Bexirk Spandau von Berlin, eigene Erfassung und Darstellung.
regioteamn, Stand 03/03/2026

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau

85



/""'""'\

| F—p—

~
—

— Tl

“~[0) Mertensstrafie

i__,.-- Alexander Barracks
n:.‘.,\,\‘.__ [of = [o] |
\
\
i n 1
' 3

Siidhafen
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Freiheit und
Freiheitswiesen

Am Juliusturm
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Siemensstadt
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S

1km

WiKo Spandau | Teilraum Ost
Handlungskonzept: Instrumente

und Mafinahmen (Plan 4)

Raumliche Strategien

Bestandspflege
[0 akfive Sicherung
B Nachverdichtung

Revitalisierung
I Neuentwicklung
@ davon kurz- bis mittelfristig aktivierbar
1_! Planung durch Senat: nachrichtliche Ubernahme
" Profilbereich Energie und Wérme (aus Plan 3)
B4 Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
@ Dissensfléche, nummeriert

Instrumente und Mafinahmen
planerisch-rechiliche MaBBnahmen
B-Plan-Verfahren mit hoher Prioritat
B-Plan-Verfahren

ggf. Anderung FNP (Priifauftrag)
Priifauftrag / Machbarkeitsstudie / Konzept
Grundstiicksneuordnung

Parzellierung (Teilung von Fléchen)

Standorte in Nutzungsmischung sichern

-NONsNON N-N N |

Aktivierung von Verdichtungspotenzialen
kommunikativ-koordinierende und sonstige Mafinahmen
Ansprache von Eigentiimern / Nutzern

privates Gebietsmanagement (Shared Services)
Kooperation iber Bezirks- bzw. Landesgrenze
Leuchtturm / Modellprojekt

aktive Vermarktung

OEEmEBEO

Fléchenausfall ausgleichen
InfrastrukturmafBnahmen
B stadttechnische Erschlieflung
O Strafienerschliefung (Ausbau/Aufwertung)
@ OPNV-Erschlieflung
E Rad- und FuBwegeinfrastruktur
O Blau-griine Erschlieffung
. R
regioteam

[ el S Ibung fidr Stod: Bauen und Wohnen,
Bezirksomt Spandou won Berlin, eigene Erfossung und Darstellung.

regioteam, Stond 03/03/2026
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Wiko Spandau | Teilraum West
Handlungskonzept: Instrumente
und Maf3inahmen (Plan 4)

Raumliche Strategien
Bestandspflege
W aktive Sicherung
B Nachverdichtung
Revitalisierung
B Neuentwicklung
. davon kurz- bis millelfrisﬁg aktivierbar
12! Planung durch Senat: nachrichtliche Ubernahme

{_} Profilbereich Energie und Wérme (aus Plan 3)
EH Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
@ Dissensflache, nummeriert

Instrumente und Maf3nahmen
planerisch-rechiliche Mafinahmen
B-Plan-Verfahren mit hoher Pricritat
B-Plan-Verfahren

ggf. Anderung FNP (Priifauftrag)
Priifauftrag / Machbarkeitsstudie / Konzept
Grundstiicksneuordnung

Parzellierung (Teilung von Fldchen)

} Standorte in Nutzungsmischung sichern

e Staaken

-NoONsgON N-N N |

Aktivierung von Verdichtungspotenzialen
kommunikativ-koordinierende und sonstige Mafinahmen
Ansprache von Eigentiimern / Nutzern

privates Gebietsmanagement (Shared Services)

- sl Kooperation iber Bezirks- bzw. Landesgrenze
eeburger Strafle

v Leuchtturm / Modellprojekt

aktive Vermarktung

OEEEemE0O

Wilhelmstrafle
i

Fléchenausfall ausgleichen
i Infrastrukturmafinahmen
I B siaditechnische Erschliefung
AN ~1 O StraBenerschlieflung (Ausbau/Aufwertung)

{/\/ B OPNV-ErschlieBung
B Rad- und Fufiwegeinfrastruktur
B Blau-griine Erschlieflung

«
regioteam
0 0,5 Tkm Kartendaten: g fidr i g, Bauen und Wohnen,
I T 1 Bezirksami Spandou ven Berlin, elgene Eriossung und Darslellung.
regioleam, Stond 03/03/2026
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421 Flachenvorsorge fiir Industrie und Gewerbe

Der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wirtschaftsflachen kommt im Rahmen des
Wirtschaftsflachenkonzepts fiir den Bezirk Spandau hdchste Prioritdt zu. Eine der zent-
ralen Herausforderungen fiir die Wirtschafts(-flachen)entwicklung ist dabei der Man-
gel an geeigneten Gewerbefldchen. Die Gegeniiberstellung von Flachenbedarf und
(verfiigbaren) Flédchenpotenzialen kommt zu dem Ergebnis, dass die im Fléchennut-
zungsplan dargestellten gewerblichen Baufldchen auch unter effektiver Ausschép-
fung von Aktivierungs- und Verdichtungspotenzialen zur Abdeckung des Flachenbe-
darfs nicht ausreichen diirften (siehe Kapitel 2.3.7). Vor diesem Hintergrund sind zwei
komplementdre Strategien zu verfolgen: Zum einen ist der Bestand an gewerblichen
Flachen konsequent zu sichern, zum anderen sind ungenutzte und untergenutzte Fl&-
chen zu aktivieren bzw. durch Nachverdichtung besser auszunutzen.

Sicherung gewerblich genufzter Fldchen

Die konsequente Sicherung der im Fldchennutzungsplan dargestellten gewerblichen
Baufldchen bildet einen wichtigen Ansatzpunkt, um Fldchenknappheit, Nutzungskon-
kurrenz und Bodenspekulation entgegenzuwirken. Im Sinne der formulierten Leitlinien
sind dabei klare Nutzungsprioritdten zugunsten gewerbegebietsabhdngiger Nutzun-
gen - insbesondere des Verarbeitenden Gewerbes - festzulegen, um dadurch Pla-
nungssicherheit zu schaffen und die Funktionstdhigkeit der Gewerbestandorte zu si-
chern. Umnutzungen zu Biiro-, Einzelhandels- oder Wohnnutzungen sind in der Regel
auszuschlief3en und nur in eng begrenzten und gut begriindeten Ausnahmefallen zu-
zulassen. Dariiber hinaus ist - im Einklang mit den Zielsetzungen des StEP Wirtschaft
- gewerblichen Fldchenverlusten auch innerhalb der Mischgebietskulisse entschieden
entgegenzuwirken.

Die Gewerbefldchenpotenziale im Bezirk Spandau werden teilweise auch durch Nut-
zungen nachgefragt, die nicht zwingend auf Standorte in Gewerbegebieten angewie-
sen sind. Schon heute nehmen selbstdndige Biiros, Vergniigungsstdtten, Freizeitein-
richtungen, Sportstdtten und -studios, Gebdude fiir religiose Gemeinschaften und der
Einzelhandel einen bedeutenden Teil der gewerblichen Baufldchen im Bezirk ein. Auf-
grund der teilweise besseren wirtschaftlichen Moglichkeiten als Folge von Erwartun-
gen steigender Bodenpreise oder verdnderter Nutzungsmaoglichkeiten von Standorten
kénnen sich diese Nutzer im Preiswettbewerb gegeniiber auf Gewerbegebietsstan-
dorte angewiesenen Nutzungen oftmals durchsetzen. Dies erschwert die Ansiedlung
und Weiterentwicklung von Unternehmen, die auf einen Standort in einem Gewerbe-
oder Industriegebiet angewiesen sind. Die Folgen reichen von einer zunehmenden
Verunsicherung und Investitionszurlickhaltung bei den Unternehmen bis hin zu einer
existenziellen Gefdhrdung und sukzessiven Verdrdngung aus angestammten Lagen.

Es ist damit zu rechnen, dass diese Entwicklung weiter anhdlt. Deshalb ist es erforder-
lich, Prioritaten fiir die Flacheninanspruchnahme zu setzen, um dadurch die Flachen
fir die intendierten Nutzungen zu sichern und so den ansdssigen sowie ansiedlungs-
willigen Betrieben Investitionssicherheit zu bieten. Diesbeziiglich klare Festlegungen
kénnen dazu beitragen, dass die Bodenpreise im Rahmen gewerbegebietstypischer
Werte bleiben und Grundstiickseigentiimer nicht in Erwartung weiter steigender Bo-
denpreise Fldchen zuriickhalten.
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Zu den auf Gewerbegebietsstandorte angewiesenen Nutzungen, die mit Vorrang zu
behandeln sind, werden im WiKo das Verarbeitende Gewerbe (einschlieBlich des pro-
duzierenden Handwerks), das Logistik-, Bau- und Recyclinggewerbe sowie der Grof3-
und Kfz-Handel gerechnet. Weiterhin relevant sind gewerbliche Dienstleistungen sowie
Ver- und Entsorgungsbetriebe mit gewerblichem Charakter.

Gesamtbezirkliche Handlungsempfehlungen

. Konsequenter Einsatz planerischer Sicherungsinstrumente: Angesichts des
knappen Angebots an Gewerbefldchen und zur Schaffung verlasslicher Rah-
menbedingungen fiir unternehmerische Standortentscheidungen sind die im
Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Baufldchen im Rahmen der
Entwicklungsgrundsdtze weiterhin verbindlich durch Bebauungspldne zu si-
chern. Nicht gesicherte Fldchen sind entsprechend zu liberfiihren. Dariiber hin-
aus ist auch fiir gewerblich genutzte Grundstiicke in gemischten Nutzungsstruk-
turen eine langfristige Sicherung der gewerblichen Nutzung anzustreben und -
auch im Fall von Betriebsaufgaben oder -verlagerungen - aktiv zu unterstiitzen.

= Umnutzungen vermeiden und Fldchenverluste ausgleichen: Fldchenverluste
tiber das im WiKo bereits beriicksichtigte Maf3 hinaus sind grundsdtzlich zu ver-
meiden. Sofern im Einzelfall - auf Grundlage vertiefender Untersuchungen und
im Rahmen einer Abwdgung mit anderen Nutzungsanspriichen - dennoch ge-
werbliche Baufldchen des FNP fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden sollen, ist der Flachenausfall gleichwertig an anderer Stelle im Bezirk
auszugleichen. Vorrangig sind hierfiir Maf3nahmen zur Aktivierung oder Nach-
verdichtung innerhalb bestehender Industrie- und Gewerbegebiete heranzuzie-
hen. Gewerbliche Flachenverluste, insbesondere innerhalb der Mischgebietsku-
lisse, sind kontinuierlich zu beobachten.

=  Vorrang gewerbegebietsabhdngiger Nutzungen sicherstellen: Innerhalb der
im WiKo betrachteten gewerblichen Fldchenkulisse sollen Nutzungen, die auf
Standorte in Gewerbegebieten angewiesen sind, Vorrang vor anderen Nutzun-
gen erhalten. In den EpB-Gebieten haben die dort definierten produktionsge-
prdgten Nutzungen entsprechend der AV-FNP Vorrang. Dies ist bei der Aufstel-
lung oder Anderung von Bebauungspldnen besonders zu beriicksichtigen.
Andere gewerbliche Nutzungen sollen dort nur dann zugelassen werden, wenn
der Vorrang der EpB-Nutzungen weiterhin gewdbhrleistet ist und keine Einschrdn-
kungen fiir diese entstehen. Dem Umnutzungsdruck und der Bodenspekulation
ist mit den verfligbaren Instrumenten - insbesondere durch klare planungsrecht-
liche Festsetzungen, flankiert durch entsprechende Beratungsangebote - ent-
gegenzuwirken. Ausgenommen hiervon sind Gewerbegebiete bzw. Gebiets-
teile, die nach den Planungszielen des Bezirks ausdriicklich fiir andere
Nutzungen, etwa Fachmarktansiedlungen vorgesehen sind.

. Standorte in Nutzungsmischung sichern: Fiir gewerblich genutzte Grundstiicke
in gemischten Nutzungsstrukturen und an ,,Nahtstellen” von Gewerbe und stor-
empfindlichen Nutzungen wird eine Sicherung der Flachen fiir die gewerbliche
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Nutzung, auch bei Betriebsaufgaben oder -verlagerungen, grundsatzlich ange-
strebt und unterstiitzt. Bei festgestelltem Konfliktpotenzial sind Lésungen fiir eine
vertrdgliche Integration des Gewerbes zu entwickeln.

Lésungen fiir Nutzungskonflikte in Ubergangsbereichen oder Nutzungsmi-
schungen entwickeln: Insbesondere an ,Nahtstellen” zwischen gewerblichen
und stérempfindlichen Nutzungen kénnen Nutzungskonflikte auftreten. Zur nach-
haltigen Sicherung der gewerblichen Nutzungen sind in diesen Bereichen bei
entsprechendem Konfliktpotenzial Losungen fiir eine dauerhaft vertrédgliche In-
tegration der gewerblichen Nutzungen zu entwickeln. Dabei sind auch neue
bzw. weiterentwickelte planungsrechiliche Instrumente - etwa im Bereich der
Larmkontingentierung oder beschleunigter Verfahren im Rahmen des ,,Bau-
Turbo“?® - zu beriicksichtigen.

Ortlich-konkrete MaBnahmen zu Sicherung gewerblich genutzter Fléchen

[e] Siemensstadt Mitwirkung an der B-Pla-  +++ SenStadt
B-Plan-Verfahren S nung des Senats fiir den
mit hoher Prioritgt >0 o' ¢ Zukunftsort Siemensstadt.
Ermdglichung von Ver- ++ Stadtentw
Klosterfelde / d?chfun? durch Zulassen
B Profil: eines ho‘heren Nutzungs-
B-Plan-Verfahren o e mafes (insbesondere
Hohe und GFZ#), fiir Fl&-
chen auf3erhalb des EpB.
Sicherung des Standortes ++ Stadtentw
fiir Betriebe, die auf GE-
:Plan-Verfahren Klosterfelde /Gl-Standorte®? angewie-
sen sind, flir EpB-Flachen.
B Staaken Sicherur.l.g der Flachenre- ++ Stadtentw
B-Plan-Verfahren serven fiir das Gewerbe.
Dauerhafte Absicherung  +  Stadtentw
einer gewerblichen Nut-
B Alexander zung gemdf3 Rahmenplan
B-Plan-Verfahren  Barracks (vorbehaltlich einer Kla-
rung des Bedarfs fiir mili-
tarische Zwecke).
O Sicherung des Standorts  +  Stadtentw

B-Plan Verfahren  Siidhafen

fir hafenbezogenes Ge- BEHALA
werbe, insbesondere Lo-
gistik-Nutzungen.

20 Bau-Turbo: sieche Glossar.
2l Gz = Geschossflachenzahl, siehe Glossar.

22 GE-/GlI-Standort = Gewerbe- und Industrieflachen.
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Priifung, ob in Randberei- +++ Stadtentw
m chen, insbesondere im
Slidosten, das aktuelle

Priifauftrag / Siemensstadt .
. Planungsrecht ausreicht,
Machbarkeits- Square

um ein Eindringen von GE-
fremden Nutzungen abzu-
wehren.

studie / Konzept

Anpassung der Abgren-  ++ Stadtentw

o] zung der gewerblichen Senstadt
Priifung FNP- Staaken Bauflachen im Falle einer
Anderungsverfahren Beilegung der Differenzen

auf Dissensfldche Nr. 2.
Erarbeitung eines Parzel- +  WiFg,

L . Staaken lierungsvorschlags, um Re- Stadtentw
Parzellierung
servefldchen zu aktivieren.
Sicherung gewerblich ge- +  Stadtentw,
nutzter Grundstiicke in ge- WiFo
SEflandorfe o Seeburger mischten Nutzungsstruktu-
Nutzunasmischun Straf3e und Wil- ren und an ,Nahtstellen”
. 9 9 helmstrafle von Gewerbe und stor-
sichern -
empfindlichen Nutzungen
anstreben.
Ordnung der Erschlie- +  BImA, SGA,
Bungssituation (als Vo- WiFo
L+) Alexander raussetzung fiir eine be-
Grundstiicks-
Barracks darfsgerechte
neuordnung .
Parzellierung und Ergdn-
zung der Infrastruktur).
+
o] . . ErschlieBung und Zugéng- S
Grundstiicks- Am Juliusturm ) .
lichkeit des Uferbereichs.
neuordnung
o Neuordnung und Aufwer- +  WiF6
t h Kfz-H
Grundstiicks- Freiheit ung des durch Kiz . ondel
genutzten Randstreifens
neuordnung

zur Bahn.

Aktivierung von Fldchenreserven im Besfand

Die Gegenliberstellung von Fldchenpotenzialen und -bedarfen zeigt, dass die allei-
nige Sicherung der vorhandenen Gewerbefldchen nicht ausreicht, um den zu erwar-
tenden Bedarf zu decken. Aber auch die im Flachennutzungsplan dargestellten, noch
nicht genutzten gewerblichen Baufldchen kdnnen den prognostizierten Bedarf nur
dann (und auch nur teilweise) decken, wenn diese Potenziale konsequent ausge-
schopft werden.
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Ihre Aktivierung ist dabei in der Regel an verschiedene Voraussetzungen gebunden.
Da sich das ohnehin geringe Gewerbefldchenpotenzial in Spandau zu einem erhebli-
chen Teil aus Flachen in privatem Eigentum zusammensetzt, wird die Mobilisierung pri-
vater Flachenreserven zu einem wichtigen Ansatzpunkt im Rahmen der Gewerbefla-
chenstrategie. Dies betrifft Fldchen, die durch Betriebsaufgaben frei geworden sind
oder frei werden, sowie sonstige ungenutzte oder mindergenutzte Fldchen in den vor-
handenen Gewerbegebieten. Die Griinde fiir das Brachliegen von Fldchen in pri-
vatem Eigentum kdnnen unterschiedlicher Natur sein (Vorhaltung als Reserveflachen,
planungsrechtliche Situation, Zustand der Liegenschaft, ErschliefBungssituation, Ei-
gentumsverhdlinisse u. a.). Diese differenzierte, haufig nicht eindeutige Gemenge-
lage an Problemen macht es notwendig, jeweils unterschiedliche konzeptionelle,
rechtliche und kommunikative Mafinahmen fallbezogen einzusetzen. Eine erfolgver-
sprechende Aktivierungsstrategie erfordert daher auch unterschiedliche Instrumente
und Strategien, die den verschiedenen Nachverdichtungsanldssen angemessen
Rechnung tragen. Grundsdtzlich lassen sich folgende Aktivierungsansdtze unterschei-
den:

. Freigabe von Fldchenreserven, die fiir mégliche Betriebserweiterungen vorge-
halten werden, fiir andere Nutzungen,

. Aktivierung von noch unbebauten und nicht bereits an kiinftige Nutzer vergebe-
nen Grundstiicken (bei sparsamem Umgang mit Grund und Boden); Beseitigung
von Aktivierungshemmnissen,

. Aktivierung von gering genutzten bzw. erheblich ,unter Lagewert“ genutzten
Grundstiicken fiir eine intensivere gewerbliche Bebauung und Nutzung, unter
Beachtung der vorhandenen Konzepte,

. fladchensparsame Organisation betrieblicher Arbeitsabldufe, wenn moglich in
mehreren Etagen; Ansiedlung von betriebsbezogenen Biirofldchen, Sozialrdu-
men u. 4. oberhalb von Produktions-/Lagerhallen,

. Ermdglichung von Fremdnutzungen, die mit dem Gebietscharakter vereinbar
sind (z. B. Flachen fiir Griinder, Biirodienstleister), auf durch Aufstockung oder
Ergdnzungsbebauung gewonnenen Geschossflédchen,

. Reduzierung der fiir Pkw-Stellpldtze in Anspruch genommenen Flachen, z. B.
durch betriebliche Mobilitétskonzepte, Optimierung des OPNV-Angebots, Er-
gdnzung des Radwegenetzes, Schaffung von Quartiersgaragen und Bau von
Parkpaletten.

Die Moglichkeiten des Bezirks, auf die Umsetzung dieser Mafinahmen im privaten
Bereich Einfluss zu nehmen, sind allerdings begrenzt. Strategien zur Férderung einer
Nachverdichtung der vorhandenen Standorte miissen sich daher mit diesen Herausfor-
derungen auseinandersetzen.

Auf landeseigenen Fldchen ist eine addquate Belegung und mdglichst gute Ausnutzung
der Flachen deutlich leichter zu beeinflussen. In diesem Zusammenhang sind gerade
die Belange kleinerer Nutzer zu beriicksichtigen. Da Kleinbetriebe - wie z. B. Hand-
werksbetriebe, kreativwirtschaftliche Produzenten o. @. - als alleinige Nutzer ein Grund-
stiick hdufig nicht effektiv ausnutzen kénnen, kann die Bereitstellung von Mietfldchen in
gewerbehofdhnlichen, auch mehrgeschossigen Baustrukturen einen wichtigen Beitrag
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zur addquaten Aktivierung der Fldchen unter der Maxime der fldcheneffizienten Ent-
wicklung leisten.

Gesamtbezirkliche Handlungsemptehlungen

. Entwicklungskonzepte fiir Gebiete mit Fldchenreserven erarbeiten: Fiir Ge-
biete mit erkennbaren oder vermuteten Fldchenreserven ist in der Regel eine
konzeptionelle Vorpriifung sinnvoll. Ziel ist es, stadtebauliche Entwicklungsziele
zu konkretisieren, Eigentiimerinteressen auszuloten und erste Schritte zu definie-
ren. Die Entwicklungskonzepte kénnen mit entsprechenden Konzepten zur Profi-
lierung des jeweiligen Standorts verbunden werden (siehe Kapitel 4.2.2).

. Planungsrecht iiberpriifen: Wo die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine vertretbare bauliche Verdichtung nicht vorliegen, sollte - ggf. anlassbezo-
gen - lberpriift werden, ob eine héhere als derzeit zuldssige Verdichtung sinn-
voll und vertretbar ist und diese ggf. durch Aufstellung oder Anderung eines Be-
bauungsplans erméglicht werden kann. Dies gilt insbesondere fiir die noch nicht
neu lberplanten Arbeitsgebiete des Baunutzungsplans sowie fiir den Westen
des Standorts Staaken, wo Vorhaben aktuell nach § 34 BauGB zu beurteilen
sind.

. Maf3nahmen zur Bodenordnung einsetzen: Sofern Eigentumsverhdltnisse die
Entwicklung blockieren, sind Mafinahmen der Bodenordnung - etwa Umlegung
oder Zwischenerwerb - zu priifen und bei Bedarf friihzeitig einzuleiten.

. Landeseigene Flachenangebote mobilisieren: Einige ungenutzte Flachen in-
nerhalb der Fldchenkulisse, vor allem innerhalb des Standorts Klosterfelde, be-
finden sich im Eigentum der 6ffentlichen Hand. In Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Senatsverwaltungen sind Wege zu entwickeln, um ggf. bestehende
Einschrdnkungen in der Verfiigbarkeit dieser Fldchen zu iberwinden. Innovative
Losungen im Sinne der vom Bezirk gewdhlten Profilierungsansatze, etwa vertikal
gestapelte Gewerbehéfe, sind dabei vorrangig voranzubringen (siehe Kapitel
4.2.2).

. Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen iiber § 34 Abs. 3a BauGB
oder die Schaffung von Baurecht: Im Sinne einer gewerblichen Nachverdich-
tung besteht bei Anderungen, Erweiterungen, Nutzungsénderungen und Erneu-
erungen zuldssigerweise errichteter Betriebe im Einzelfall die Mdglichkeit, von
dem Gebot der Einfligung abzuweichen, sofern die Abweichung stddtebaulich
vertretbar ist und unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist. Die Anwendbarkeit dieser Sonderregelung ist regelma-
f3ig zu priifen. Sollte eine Nachverdichtung auf diesem Wege nicht méglich sein,
sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen - ggf. iiber Bebauungspldne -zu
schaffen.

. Eigentiimer sensibilisieren und beraten: Bei identifizierten Fldchenreserven ist
eine proaktive Ansprache der Eigentiimer vorzunehmen. Ziel ist es, diese bei
einer fldchensparsamen und ressourcenschonenden Entwicklung ihrer Grund-
stlicke zu unterstiitzen, auf Fordermdéglichkeiten hinzuweisen und bei divergie-
renden Entwicklungsinteressen tragfdhige Losungen zu erarbeiten.
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Ortlich-konkrete MafBnahmen zur Aktivierung von Fléichenreserven im Bestand

|
Priifauftrag /

Machbarkeits-
studie / Konzept

|
Priifauftrag /

Machbarkeits-
studie / Konzept

|
Priifauftrag /

Machbarkeits-
studie / Konzept

[
Priifauftrag /

Machbarkeits-
studie / Konzept

Aktivierung von
Verdichtungs-
potenzialen

O]

Aktive Vermarktung

O]

Aktive Vermarktung

O]

Aktive Vermarktung

Klosterfelde,
Profil:
Urbane Lage

Freiheit

Staaken

Siidhafen

Am Juliusturm
Klosterfelde
Mertensstrafle
Siemensstadt

Klosterfelde

Staaken

Siidhafen

Konzept/Rahmenplanung
fir ein urbanes Quartier
mit héherer Dichte, Biiro-
und sonstigen DL-
Nutzungen in Bahnhofs-
ndhe.

Konzept zur Nutzung der
Standortpotenziale
(ErschlieBung, Aufwertung
der Wasserlagen, Grund-
stiicksneuordnung).
Konkretisierung der Pla-
nungsziele, insb. in Bezug
auf Inanspruchnahme bis-
her unverbauter Flachen
sowie interkommunaler
Flachen.

Priifung, ob ein B-Plan fiir
die geordnete Nutzung
der Flachenpotenziale im
nordlichen Teil erforderlich
ist.

Potenziale fiir Gebdude-
aufstockung und bauliche
Verdichtung identifizieren,
Bauherren bei Planungen
zur Verdichtung unterstiit-
zen und Anreize fiir Fl&-
cheneigentiimer schaffen.
Aktive Vermarktung der
Flachenpotenziale

Aktive Vermarktung mit
Schwerpunkt auf Unter-
nehmen, die grof3e Fla-
chen und eine leistungsfa-
hige Straflenanbindung
bendtigen.

Aktive Vermarktung mit
Schwerpunkt auf hafenbe-
zogenes Gewerbe und Be-
triebe, die von einer trimo-
dalen Anbindung
profitieren.

+++ Stadtentw,

WiFo
++ WiFg,
Stadtentw
++ WiFg,
Stadtentw
+  Stadtentw

+  Stadtentw,
WiF6

+  WiFo, Berlin
Partner

+  WIFg, Berlin
Partner

+  WiFs,
BEHALA
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Kurzfristige Vermittlung +++ WiFo

D.. Alexander von Ersatzfldchen fiir aus
Flachenausfall

) Barracks Alexander Barracks ver-
ausgleichen i ]

drdngte Betriebe.
0 Kurzfristige Vermittlung ++ WiFo6
v . von Ersatzflachen fiir aus

Flachenausfall Siemensstadt ) N

. Siemensstadt verdrénge
ausgleichen

Betriebe.

4,2.2 Qualifizierung von Gewerbestandorten

Im gewerblichen Bereich sind iiber ,harte* Standortfaktoren hinaus (siehe Kapitel
4.2.3) zunehmend auch ,weiche” Standortqualitdten gefragt. Dazu gehdren insbe-
sondere im Umfeld der Gewerbestandorte, also in mdglichst fu3ldufig erreichbaren,
angrenzenden Wohn- oder Mischgebieten ein gut erreichbares Angebot an Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kinderbetreuungseinrichtungen und Gastronomie sowie at-
traktive Flachen fiir Aufenthalt und Pausenerholung auch mit einem signifikanten
Griinanteil.

Die Gewerbestandorte des Bezirks weisen diesbeziiglich teilweise deutlich unter-
schiedliche Qualitéten auf. Defizite und offenkundige Misssténde sind gerade im Hin-
blick auf die Entwicklungen in den Zukunftsbranchen (z. B. Zielbranchen der Clus-
terstrategie des Senats) bedeutsam und als Konsequenz des Wirtschafts-
flachenkonzeptes zu adressieren.

Dariiber hinaus kann auch die Profilierung von Bestandsgebieten durch Konzentration
auf bestimmte Branchen oder Unternehmenstypen zur Attraktivitat und zum positiven
Image eines Gewerbestandorts beitragen. Aufgrund der breiten Mischung unter-
schiedlicher Nutzungen und Unternehmenstypen erscheint dies fiir das Gros der be-
stehenden Gewerbegebiete des Bezirks jedoch nur eingeschrdnkt sinnvoll. Insbeson-
dere im Umfeld des Zukunftsortes ,,Siemensstadt Square” sowie als Konsequenz aus
der Umsetzung eines Energie- und Warmeschwerpunkts sollten entsprechende Profi-
lierungen aktiv angegangen werden.

Gesamtbezirkliche Handlungsempfehlungen

. Das Arbeitsumfeld aufwerten: Bei der Entwicklung von Fldchen sollte den
wachsenden Anforderungen an ein ansprechendes, womdglich sogar urbanes
Arbeitsumfeld etwa durch die rdumliche N&he zu Handels-, Dienstleistungs-,
Freizeit- und sozialen Angeboten in einer gemischt nutzbaren und angemessen
dichten Baustruktur Rechnung getragen werden. Dies sollte u. a. Gegenstand
eines stadtebaulich-gewerblichen Entwicklungskonzepts sein, wie z. B. fiir den
ostlichen Teil des Standorts Klosterfelde vorgeschlagen. Eine Konkurrenz zu den
im StEP Zentren und im Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks festge-
legten Zentren ist jedoch zu vermeiden.
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. Griin- und Freiraumqualitdten bewahren und entwickeln: Chancen, den Stra-
3enbaumbestand zu ergdnzen, kleine griine Aufenthaltsbereiche zu schaffen
und Uferbereiche an Spree und Havel im Sinne ihrer Darstellung im FNP aufzu-
werten und zugdnglich zu machen, sollten konsequent genutzt werden. Die An-
lage unversiegelter, begriinter Gebdudevorzonen sollte regelmdafliig eingefor-
dert werden, ggf. durch entsprechende planungsrechtliche Vorgaben.

Ortlich-konkrete MafBnahmen im Bereich der Qualifizierung von Gewerbestandorfen

Am Juliusturm, Kldrung des méglichen  ++ WiFg, Stadt-

... Siemensstadt, Nutzens und notwendiger entw, Netz-
Priffauftrag / Freiheit / Inhalte eines Energi betreib
Machbarkeitsstudie I'EI.eI . nha enemes nergle—“ etreiber
Profil: Energie und Warmekonzepts fiir
/ Konzept .
und Wdrme den Profilbereich.
Unterstiitzung der Ver- ~ ++ WiFg, Berlin
marktung mit Vorrang fiir Partner
innovationsaffine, insbe-
= sondere produzierende

Aktive Vermarktung SEmehso und produktionsnahe Un-

ternehmen, sowie Unter-
nehmen des Energiesek-

tors.

Aktive Vermarktung mit  +  WiFg, Berlin

Schwerpunkt auf innovati- Partner
Edive Vermarktung Gartenfeld onsoffine Unternehmen,

die einen EpB-Standort

bendtigen.

Umsetzung des Projekts  +++ SenStadt
[e] Siemensstadt Siemensstadt Square im
Leuchtturm- oder Rahmen der Berliner Zu-
Modellprojekte Square kunftsorte (nachrichtliche

Ubernahme).
(&) Realisierung Gewerbehof + WiFS, Stadt-
Leuchtturm- oder  Staaken ) entw
Modellprojekte in Staaken.

4.2.3 Aufwertung der Infrastruktur

Neben diesen primdr auf die Qualitat des Arbeitsumfeldes abzielenden Aspekten ei-
ner Gebietsaufwertung bildet eine leistungsfahige Infrastruktur nach wie vor die zent-
rale Anforderung der Unternehmen an Gewerbestandorte. Dazu gehdren eine funkti-
onsfdhige Straflenanbindung, eine leistungsfdhige Energieversorgung, Wasserver-
und Abwasserentsorgung sowie eine zukunftsfdhige Breitbanderschlief3ung sowie ein
fir technologieintensive Unternehmen zukiinftig unverzichtbares leistungsstarkes 5G-
Netz. Die Forderung gebietsbezogener und betrieblicher Mobilitdtskonzepte kann
dazu beitragen, tempordre Uberlastungen des Straflennetzes zu mindern.

regioteam

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 96



regioteam

Das vorliegende Konzept befasst sich daher an unterschiedlichen Stellen mit der Auf-
wertung dieser wichtigen Standortrahmenbedingung. Es zielt einerseits auf die Ver-
besserung der ErschliefBung der einzelnen Standorte durch die unterschiedlichen Ver-
kehrsarten (OPNV, Wirtschaftsverkehr aller FahrzeuggréBen, Rad- und FuBverkehr),
andererseits auf Folgemaf3nahmen in deren Umfeld, aber auch auf eine leistungsfa-
hige technische Infrastruktur ab.

Daneben wird der Bezirk Spandau von einigen grof3eren Infrastrukturprojekten mit
ibergeordneter Bedeutung und nur teilweise verbindlichem Planungshorizont unmit-
telbar oder indirekt durch deren Auswirkungen tangiert. Dies gilt u. a. flir die Reakti-
vierung der Siemensbahn, die Verldngerung der U-Bahnlinie 2 iber den Bahnhof
Ruhleben hinaus sowie fiir die geplante Straflenverbindung von der Paulsternstrafle
iber die Spree zur auf der anderen Seite des Flussufers gelegenen Freiheit. Dabei
sind die bezirklichen Gestaltungsméglichkeiten dieser auf der gesamtstddtischen
Ebene angesiedelten Projekte eher gering.

Gesamtbezirkliche Handlungsempfehlungen

. Leistungsfdhige Breitbandanbindung sichern: Eine nachhaltige und zukunftsfa-
hige Wirtschaft ist im Zeitalter der Digitalisierung auf eine leistungsfdhige Breit-
bandanbindung angewiesen. Da diese Netze weitestgehend in privater Hand
sind, ldsst sich ein addquater Ausbau nicht ohne Weiteres sicherstellen. Daher
sind angemessene Instrumente einzusetzen oder zu entwickeln, um eine wettbe-
werbsfdhige Situation sicherzustellen.

. Verkehrsinfrastruktur flexibel aufwerten: Angesichts von grofien Umbriichen im
Bereich der Mobilitat sowie der bestehenden Unsicherheiten von gewerblichen
Entwicklungen ist bei der Weiterentwicklung der Infrastruktur auf gré3tmaogliche
Flexibilitat zu achten. Dies betrifft auch die Auswahl der Verkehrstrager und
schlief3t die Beriicksichtigung von Umwandlungs- bzw. Riickbauoptionen mit ein.

. Verkehrsuntersuchungen durchfiihren: Soweit eine ungeniigende Guflere oder
innere Erschlieflung ein wesentliches Entwicklungshemmnis darstellt oder einer
weiteren Verdichtung im Bestand entgegensteht, sollte in einer Verkehrsuntersu-
chung geklart werden, wie diese Mdngel zu gewichten sind und welche Lésungs-
moglichkeiten bestehen.

. Machbarkeitsstudie Energie erarbeiten: Unter besonderer Beriicksichtigung
der Anforderungen von Rechenzentren am Standort Spandau sollte eine Mach-
barkeitsstudie mit dem Schwerpunkt Energie und Warme erarbeitet werden. Die
hohe Attraktivitdt des Standorts Spandau fiir moderne Rechen-/Datenzentren,
insbesondere innerhalb des Standorts Am Juliusturm und am ehemaligen Os-
ram-Standort, fiihrt zu einem hohen Energiebedarf und einem gestiegenen Auf-
kommen von Abwdrme, deren lokale Nutzung im Sinne der nachhaltigen Ent-
wicklung geboten ist. Eine bereits in der Umsetzung befindliche Warmeleitung
zum Wohnquartier ,,Neues Gartenfeld” ist ein Beispiel fiir eine entsprechende
Lésung, die jedoch keine Insellésung bleiben sollte, sondern auch den Kontext
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des Standorts mit mehreren Rechenzentren, Energie-Einspeisepunkten (Kraft-

werk Reuter-West) und Grof3verbrauchern (Siemensstadt Square) beriicksichti-

gen sollte.

. Energiekonzept fiir Gewerbestandorte erarbeiten: Angesichts sich standig ver-

dndernder Rahmenbedingungen und Anforderungen (z. B. an E-Flotten, Nach-
haltigkeit, Gaseinsparung usw.) sind Anpassungen bei der Energieversorgung
der Gewerbestandorte notwendig. Dazu sind standortspezifische Konzepte zu
erarbeiten, die die Potenziale neuer Technologien und die aktuellen Nachhal-

tigkeitsanforderungen ebenso beriicksichtigen wie die Potenziale von lokalen,
zwischenbetrieblichen Ldsungen.

Ortlich-konkrete MaBinahmen zur Aufwertung der Infrastruktur

regioteam

Optimierung der Fein- ++ SenStadt,
erschlief3ung, ausgehend SGA
gPNV-ErschlieBung Gartenfeld vom neuen S-Bahnhof
Gartenfeld.
Optimierung der Fein- ++ SenStadt,
O erschlieflung, ausgehend SGA
= . Siemensstadt  von den neuen S-Bahnho-
Sl ST fen Wernerwerk und Sie-
mensstadt.
Verbesserung der Fein-  +  SenStadt,
. erschliefBung, ausgehend SGA
gPNV-ErschlieBung Am Juliusturm von den Haltestellen der
u7.
Priifung eines zusdtzlichen +  SenStadt
S-Bahnhofs im Einzugsbe-
gPNV-Erschlief!ung AEEEREED reich bei Verldngerung
der S-Bahn nach Westen.
Verbesserung der OPNV- +  SenStadt
Anbindung, Priifung eines
C-)PNV-ErschIieBung Staaken zusdtzlichen Regional-
bahnhofs.
Siemensstadt Aufwertung der stadttech- ++ SGA, Netz-
o Am Juliusfurn: nischen ErschlieBung ent- betreiber
Stadttechnische Freiheit / ' sprechend verdnderter
Erschlief3ung Profil: Energie Anforderungen bei Umset-
ertiichtigen " zung des Profils Energie
und Warme ..
und Warme
Effektivere Verkehrslen-  ++ SGA
o] kung an den Stauschwer-
Stadttechnische Am Juliustarm punkten zwischen Span-
Erschlieflung dau und Charlottenburg
ertiichtigen durch moderne Mittel des
Verkehrsmanagements
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a . i BImA, WiFo
Stadttechnische Alexander Erfiichtigung der Sfrom
. versorgung und der Inter-
Erschlieflung Barracks .
. Las net-Anbindung.
ertiichtigen
0 . Anpassung der Infrastruk- WiFs
Stadttechnische
Erschliefun Klosterfelde tur an vorgesehene er-
b e 9 héhte bauliche Dichte.
ertiichtigen
Siemensstadt/ \Verbesserung der Binne- +  SGA
[e] Profil: Produk- nerschliefBung und der Zu-
Rad- und Fuf3- . i
weainfrastruktur tion, IKT, gdnge aus der Nachbar-
ausgbauen Forschung / Zu- schaft als Leuchtturm-
kunftsort /Modellprojekt.
O] Verbesserung der Binne- + SGA
Rad- und Fuf3- Alexander nerschlieBung und der Zu-
weginfrastruktur Barracks gdnge aus der Nachbar-
ausbauen schaft.
[e] Verringerung der Tren- + SGA
Rad- und Fuf3- . nungswirkung von Stra-
weginfrastruktur AL K 3enkorridoren, Starkung
ausbauen des Umweltverbunds.
Verbesserung der Ver- ++ SGA
O " .
knipfungen im ibergeord-
Straflen- )
. Siemensstadt  neten Straflennetz, u.a.
erschlieflung
ertiichtigen durch verkehrslenkende
9 Maf3nahmen.
O Neubau einer Spreeque- ++ SGA
Straflen- Siemensstadt, rung als Nord-Siid-Verbin-
erschlieflung Freiheit dung fiir den Straflenver-
ertiichtigen kehr.
O Steigerung der Leistungs- ++ SGA
Strafen- Staaken fahigkeit der Anbindung
erschlieflung des Gewerbegebiets an
ertiichtigen die Bundesstrafle Bb.
O + SGA
Siroﬁe.n- Mertensstrafie Er’rus:hhgung der Binnener-
erschlieflung schlieflung.
ertiichtigen
0 Siemensstadt / Umristung von K‘roﬁwerlf +++ Netzbetrei-
. . Reuter-West auf innovative ber, Ener-
Leuchtturm- oder  Profil: Energie ) . )
. N und nachhaltige Energie- gieversor-
Modellprojekte und Wdrme . .
trager. ger, WiFo6
4.2.4 Nachhaltige und fldchensparsame Standortentwicklung

Die Entwicklung der Gewerbefldchen in Spandau ist den Zielen einer nachhaltigen
Entwicklung verpflichtet, die in den Leitlinien sowie in einschldgigen Beschliissen des
Bezirks verankert, teilweise aber auch iiber Bundes- und Landesgesetze geregelt

regioteam
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sind. Ein zentraler Ansatzpunkt des WiKo Spandau liegt dabei in einer fladchensparsa-
men Entwicklung, die dazu beitragen soll, die Inanspruchnahme neuer Fldchen zu
begrenzen. Beispiele sind die Neuorganisation betrieblicher Arbeitsabldufe, auch in
mehreren Etagen, die Aufstockung und bauliche Ergdnzung, die Aufnahme externer
Nutzungen und die Reduzierung der als Parkpldtze genutzten Flachen.

Durch Vorrang der Aktivierung von sogenannten ,inneren Reserven® tradgt das WiKo
auch dem Aspekt der Nachhaltigkeit Rechnung. Die grundsdatzlich gegebenen Steu-
erungsmoglichkeiten zur Gewdbhrleistung einer flachensparsamen Gewerbefldchen-
entwicklung, z. B. durch Uberpriifung des Planungsrechts, Einrichtung eines Fldchen-
managements und durch Beratungsangebote, sollten im Rahmen einer darauf
ausgerichteten Strategieentwicklung gepriift und abgestimmt werden.

Ein besonderes Augenmerk bei der Entwicklung der Standorte liegt auf den umwelt-
bzw. stadtklimabezogenen Konsequenzen der einzelnen Strategien und Mafinahmen.
Diese Belange sind als fester Bestandteil eines gewerbefldchenbezogenen Projekt-
managements zu verankern.

Zur Nachhaltigkeit gehért auch Verkehrsvermeidung durch kurze Wege und umwelt-
freundliche Angebote fiir den Wirtschaftsverkehr sowie fiir die individuelle Mobilitat
der Beschdaftigten. Eine gute Zuordnung zu den Wohngebieten und eine angemessene
Nutzungsdichte erleichtern die ErschlieBung durch &ffentliche Verkehrsmittel. Fl&-
chenangebote fiir stadtteilbezogenes Gewerbe kénnen dazu beitragen, lange Wege
fir Kunden und Beschdaftigte zu vermeiden. Angebote einer ErschliefBung durch die
Bahn und iiber das Wasser, wofiir die Infrastruktur teilweise vorhanden ist, kénnen
Belastungen durch den Giiterverkehr verringern.

Weitere wichtige Aspekte einer nachhaltigen Gewerbeentwicklung wie die Energieef-
fizienz der Betriebe, die Umweltvertraglichkeit der Erzeugung und Verteilung einge-
setzter Energien, das Wasser-, Abwasser-, Abfall- sowie Stoffstrommanagement in-
nerhalb der Gewerbegebiete und die Sicherung einer moglichst weitgehenden
Umwelt- und Klimaneutralitat sind nicht Gegenstand des WiKo, sondern mit anderen
Instrumenten anzugehen.

Gesamtbezirkliche Handlungsempfehlungen

. Eine flachensparsame Grundstiicksnutzung unterstiitzen: Die Verdichtung ge-
ring genutzter Gewerbegrundstiicke soll aktiv gefordert werden, unter anderem
durch Machbarkeitsstudien, Modellprojekte und - soweit mdglich - Férdermaf3-
nahmen. Bei Nachverdichtungen sind gemeinsam mit Eigentiimern Konzepte zu
entwickeln, die vorrangig bereits versiegelte Flachen in Anspruch nehmen (siehe
Kapitel 4.2.1).

. Klimabewusste und umweltsensible Entwicklungen einfordern: Bei der Planung
von Gewerbegebieten sowie von Einzelvorhaben sind Klima- und Umweltschutz-
aspekte umfassend zu berlicksichtigen. Dazu zdhlen die Begriinung von Rand-
fladchen, Ddchern und Fassaden, ein umweltsensibles Regenwassermanage-
ment, die Nutzung von Dachfldchen fiir Photovoltaik sowie Baumpflanzungen
und Maf3nahmen zur Regenwasserriickhaltung im Straflenraum.
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. Nachhaltigkeits- und Klimaschutzmanagement priifen: In Gewerbegebieten
mit besonderem &kologischem Handlungsbedarf ist zu priifen, ob ein Nachhal-
tigkeits- und Klimaschutzmanagement etabliert werden kann.

. Handreichung fiir Fldcheneigentiimer und Gewerbetreibende erstellen: In Zu-
sammenarbeit mit dem Umwelt- und Naturschutzamt sollen Informationen zu
Umsetzungsoptionen, Beratungsangeboten und Férdermdglichkeiten fiir Klima-
und Umweltmaf3nahmen auf privaten Gewerbefldchen gebiindelt und aktiv
kommuniziert werden.

Ortlich-konkrete MaBnahmen zur nachhaltigen und fléchensparenden Standortent-
wicklung

O Integration von Griinstruk- ++ UmNat
Blau-griine Infra-  Siidhafen turen in die Gebietsent-
struktur ertiichtigen wicklung.

Integration von Griinstruk- +  UmNat
turen in die Gebietsent-

wicklung. Aufwertung von
Versickerungsfldchen etc.

O +  UmNat
Blau-griine Infra-  Staaken Griinstrukturen aufwerten.

struktur ertiichtigen

o

Blau-griine Infra-  Am Juliusturm
struktur ertiichtigen

4,25 Kommunikation und Koordination

Eine erfolgreiche Gewerbefldchenpolitik zur Umsetzung der beschriebenen Maf3nah-
men erfordert eine zielgerichtete Kommunikations- und Koordinierungsstrategie.
Diese soll die konzeptionellen Ansdtze und Maf3nahmen des WiKo sowohl verwal-
tungsintern als auch nach auf3en konsistent vermitteln.

Bestandteil einer aktiven Kommunikation ist die proaktive Ansprache von Unterneh-
men, um Handlungsbedarfe zu identifizieren, Losungsansatze zu diskutieren, Projekte
zu initiieren und die Unternehmen bei der Umsetzung zu begleiten. Dies gilt in beson-
derem Maf3 fiir Themen oder Herausforderungen, die mehrere Unternehmen, Stand-
orte oder RGume betreffen, wie z. B. einer Energiekooperation.

Ergdnzend bedarf die Umsetzung der Mafinahmen einer intensiven Koordination, um
die unterschiedlichen Akteure und Ebenen systematisch einzubinden. In diesem Kon-
text sind Herausforderungen, welche die bezirklichen Grenzen iiberschreiten, von be-
sonderer Bedeutung. Dies betrifft z. B. die Kommunikation zu und Koordination von
bezirks- oder bundeslandiibergreifenden Projekten.

Gesamtbezirkliche Handlungsemptehlungen

. Kultur einer proaktiven Ansprache der Unternehmen weiterentwickeln: Mit
Blick auf die groflen Herausforderungen in diesem Bereich ist eine kontinuierli-
che proaktive Ansprache von Unternehmen zu Fragen des Fldchenbedarfs, von
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Aktivierung von Flachen sowie lokaler Standortthemen in Form von regelmaf3i-
gen lokalen Treffen, Unternehmensgesprdchen oder jahrlichen gréf3eren Veran-
staltungen als zentrale gewerbefldchenbezogene Mafinahme zu etablieren.

Standorte durch lokale Netzwerke stdrken: Die Initiierung und Unterstiitzung
von Standortinitiativen und lokalen Netzwerken hat sich auch im gewerblichen
Bereich als wirksames Instrument zur Aktivierung von Unternehmen insbeson-
dere beziiglich lokaler, standortbezogener Themenstellungen erwiesen. Solche
Netzwerke fungieren sowohl als Austauschplattform fiir ortsansdssige Unterneh-
men als auch als lokales Sprachrohr gegeniiber Verwaltung und Politik und un-
terstiitzen damit die friihzeitige Identifikation von Handlungsbedarfen.

Gewerbefldchenmanagement etablieren und ausbauen: In Anbetracht der ab-
sehbaren Diskrepanz zwischen dem verfligbaren Fldchenpotenzial und Fl&-
chenbedarf wurde bei der Wirtschaftsforderung Spandau bereits die Stelle ei-
nes Gewerbefldchenmanagers geschaffen, die es nun weiterzuentwickeln und
durch verschiedene angrenzende Fachbereiche zu unterstiitzen gilt. Perspekti-
visch soll der Bezirk in die Lage versetzt werden, Hilfestellungen bei der Vermitt-
lung von Gewerbefldchennachfragen zu leisten und auch inhaltlich an der Wei-
terentwicklung der gewerblichen Fldchenkulisse im Sinne der hier vorgestellten
konkreten MaBnahmen und dariiber hinaus zu arbeiten. Ahnliche Lésungen sind
in den letzten Jahren auch in anderen Bezirken wie in Lichtenberg und Tempel-
hof-Schéneberg im Rahmen eines Regionalmanagements etabliert worden.

Rahmenbedingungen regelmdafig iiberpriifen: Im Rahmen eines Gewerbefla-
chenmonitorings sind die wesentlichen Determinanten von Gewerbefldchenan-
gebot und -nachfrage sowie andere gewerbefldchenbezogene Informationen
fortzuschreiben und im Hinblick auf die Konsequenzen fiir die Weiterentwicklung
des WiKo zu bewerten.

Ortlich-konkrete Maf3nabmen in den Bereichen Kommunikation und Koordination

Energie- und Abwdrme-  +++ Ortliche

regioteam

k tion: Erf Leit -
Siemensstadt/ <ooperation: Erfassung eitungs-
O . von Informationen zu Ener- netzbetrei-
Profil: Produk- . .
Ansprache von . gie-, Warme- und Wasser- ber
v . v tion, IKT, For- .
Flacheneigentii- verbrauch; Verstdndigung
schung / Zu- . . .
mern/-nutzern tiber Ziele und mogliche
kunftsort ) . .
Strategien zur Zielerrei-
chung.
Aufklarung der Eigentiimer +  WiFo
iber Maalichkeit
O Klosterfelde / liber o'gllc eiten der
Ansprache von . Grundstlicksneuordnung
e . " Profil: . ..
Flacheneigentii- Urbane Lage und Verdichtung, KlGrung
mern/-nutzern g der Mitwirkungsbereit-
schaft.
O Klarung der Mitwirkungs- +  WiFg,
Ansprache von Alexander bereitschaft bei der Um- Stadtentw
Flacheneigentii- Barracks setzung der Rahmenpla-
mern/-nutzern nung
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+ e
] Ansprache im Hinblick auf WiFe,
Ansprache von . . . . s Stadtentw
v . v Am Juliusturm  die Realisierung moglicher

Flacheneigentii- . .

Verdichtungsoptionen.
mern/-nutzern
O Ansprache der Nutzervon +  WiF6
Ar.\.sprach.e vonu Freiheit ’remp9ror geny’rz’ren FlF]-
Flacheneigentii- chen im Hinblick auf eine
mern/-nutzern mogliche Neuordnung.

Ansprache von Eigenti- +  WiF6
mern und Nutzern zu Per-

o spektiven einer Nachver-
Ansprache von .

. . " Mertensstrafle  dichtung und zum Vorrang
Flacheneigentii-

fur autf GE-angewiesene

mern/-nufzern Betriebe bei Vermie-

tung/Verpachtung.
Grofirdumige Koordinie- +  Nachbar-
rung von Maf3nahmen, bezirke und
B z. B. Organisation des -gemeinden
Kooperation iiber . Wirtschaftsverkehrs; Eror-
h Siemensstadt ) .
Bezirks-/Landes- terung von Synergien mit
grenze hinaus und Potenziale fiir innova-
tionsaktive Standorte im
Umfeld.
Schaffung einer gemeinsa- +  Stadt
K.oo eration iiber men Flachenreserve fiir Falkensee,
.p Staaken Grof3ansiedlung, Verbes- Gemeinde
Bezirks-/Landes- "
renze hinaus serung der straf3enseitigen Dallgow
9 u Erschlief3ung. Déberitz
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5 Standortpdsse

Die Standorte der Fldchenkulisse des WiKo Spandau werden nachfolgend auf insge-
samt zehn Standortpdssen im Detail dargestellt.

Neben den Stammdaten werden die aktuelle Fldchennutzung und Verfligbarkeit, Pla-
nungssituation, Flachenentwicklung sowie die infrastrukturelle Ausstattung dargestellt.
Darliber hinaus werden Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse sowie die Zielstel-
lung und Entwicklungsstrategie fiir jeden Standort geschildert. Schliefilich werden aus
dem Handlungskonzept die Aufgaben und weiterer Handlungsbedarf fiir die einzel-
nen Standorte abgeleitet.
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Abbildung 20: Zuordnung der Fldchenkulisse zu den Sfandoripassen

10 GARTENFELD

§ 05 SEEBURGER STR. [RENGEOIE v | SRR ) FREIHEIT UND
UND WILHELMSTR. SRS RE, 1+ B FREIHEITSWIESEN

Kartendaten: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, eigene Darstellung.
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01 Siemensstadt (EpB-Gebiet 15)

Stammdaten Luftbild / Lageplan =

Strafien Grofler Spreering, Motardstraf3e, Nonnendamm, Nonnendammallee,
Otternbuchtstrafle, Paulsternstrafie, Rohrdamm, Siemensdamm,
Wernerwerkdamm, Wohlrabedamm

Lage im Bezirk Das Gebiet befindet sich am astlichen Rand des Bezirks Spandau und grenzt dort
an den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf. Westlich schliefien sich weitere
Gewerbegebiete an.

Objekttyp Gewerbegebiet
Grofle 198,1ha

Eigentiimer (berwiegend privat - 6ffentliche Liegenschaften: O ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen =
Uberwiegende Verarbeitendes Gewerbe, Biiro und Fléchennutzung Q
Nutzung Dienstleistungen (mit vergleichsweise hohem Verarbeilendes Gewerbe |l
Anteil an F&E-Einrichtungen in Technologie- . ~ Baugewerbe W EpB-Gebiet Nr., 15
b oh Ei thandel und i sonstige gewerbliche Dienstleistung [l
ereichen, Einzelhandel und sonstigen Biro-Diensfieishung
gewerblichen Dienstleistungen) Spedition/Logisfik
. o Tankstelle/Kfz-Hande| |l
Weitere Logistik und Grof3handel; Ver- und Entsorgung, Ver- und Entsorgung 18 Zukunftsort
Nutzungen insbesondere rund um das Kraftwerk Reuter-West Gewerbe mit gemischier Struktur Siemensstadt Square
. . R . . Forschung und Wissenschaft
Potenzialflachen Zwei Flachen mit insgesamt 2,5 ha, beide kurz- Einzelhandel W
bis mittelfristig aktivierbar. Magliche Potenziale im 5:“5“1'3t”“‘“”f‘gézg-_w:ﬁ”x O
. . sonstige Nutzung, z.B. Griinflache &
Bereich d.es Z.ukunf‘lsc_'.ris ,,.5|e.menssiodi Square” Haialla/Frogulii & Ursstossn I
werden hier nicht berticksichtigt. Fldche zur ErschlieBung {73
. ungenutzt - bebaut [l
Charakter Fortsetzung des EpB-Gebiets Nr. 15 ungenutzt - unbebaut
Gebiet ,Siemensstadt” mit Flachenpotenzial gering genufz! %
Charakter Der Standort ist Teil des grof3ten Gewerbe- Standortbezeichnung
. : & -
Umgebung Clusters in Spandau, nach Westen folgt der il B""'Ef::';_h&f::z 2
Standort ,,Am Juliusturm®. Siidlich grenzt das auBerhalb der gewerbl. Baufliche FNP [J
Landschaftsschutzgebiet ,,Faule Spree” an. Im
' ” Sonstiges
Nordosten grenzen ein schmaler Griinzug und TRV vl PR
Wohnnutzungen an. Neubau Spreebriicke (geplant) @ fre—

Karien: regioleam
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Baunutzungsplan

B-Pldne

Planerfordernis

Vollstdndig
erschlossen
Entfernung
Autobahn

OPNV

Breitband-
Versorgung
Sonstige
Infrastruktur,
Anmerkungen

Planungssituation
Darstellung FNP

Siemensstadt (EpB-Gebiet 15)

Flachenentwicklung =

gewerbliche Bauflache, gemischte Baufldche, Siemensbahn und U-Bahn,
Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter fiir Energie im Siidwesten

EpB-Kulisse ja, iberwiegend EpB-Gebiet Nr. 15 ,,Siemensstadt”

beschranktes Arbeitsgebiet

Nr. (festgesetzt) Nutzungsarten Dichte Sonstige Festlegungen
VIIl - 42 (11.1961)  Industriegebiet BMZ 8,4

. GRZ 0,8; Ldrmkontingent.,
5-66(11.2011)  Gewerbe und Indusirie BMZ 84 EzH nichi zulissig.

Industrie- & Wohnbauten -

Industriegebiet,
Gewerbegebiet

VIl - 16 (10.1957)
VIl - B4 (7.2006)

5-123a (3.2024) Gewerbegebiele
5- 60VE (6.2012) Sondergebiete - -
Im Verfahren: 5 - 123b und 5 - 123¢ (Siemensstadt), VIl - 250, VIl - 228.

Im Verfahren des B-Plans VIl - 228 haben keine Verfahrensschritte in d. letzten 30 Jahren stattgefunden

Fiir siidéstlichen Bereich ist zu priifen, ob aktuelles Planungsrecht ausreicht, um
Eindringen von gewerbegebietsfremden Nutzungen abzuwehren.

ja Zukunftsort Siemensstadt Square
Unternehmens-
netzwerk

ja, Werner von Siemens
Centre for Industry and
Science

Siemens Facility

2,0 km

U7, Bus, Reaktivierung der Management
Siemensbahn projektiert

ja (= 16 MBit/s)

Die Planungen fiir den Zukunftsort Siemensstadt Square betreffen den nérdlichen
Teil des Standorts und liegen in der Zustdndigkeit des Senats. Geplant ist ein
Campus mit einer Mischung aus F&E, Produktion, Start-ups und Wohnen in einem
innovationsfreundlichen Umfeld. Die Aussagen des WiKo beziehen sich primdr auf
das Umfeld des Zukunftsorts, insbesondere auf das EpB-Gebiet 15.

Aktivi Pot ial q ‘ angrenzende schutzbediir flige Nutzung
ivierung von Polenzialen A Totghde Bradntebmge
Erhalt des Bestands A Sevesorlli-Betrieb
rﬁ)Bqunuhungsplan Arbeitsge 'ei‘ A Deskmalschutz/Industriekultur
P . Wasserloge
Zukunftsort

Siemensstadt Square

Woeitere Erlduterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

[] GE/GI-Flache

[] Ver- und Entsorgungsfléche]
(Umring) 1

D Gemischte Bauflache M2 I'--

f =

Karilen: regioleam

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026

Seraterwol fung
Hir Wirtschah, Energie
wnd Betriebe

Seratsverwoliung
Sir Stachertmicklung,
Bauen und Waohren

Wirtschaftefiirdenang
Spandas

BERLIN




01 Siemensstadt (EpB-Gebiet 15)

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse

Siemensstadt ist der friilhere Stammsitz des globalen Siemens-
Konzerns. Obwohl bis heute wichtige Produktions- und Entwicklungs-
abteilungen des Konzerns am Standort verblieben sind, ist seine
Bedeutung in (regional-)wirtschaftlicher Hinsicht seit dem Umzug der
Konzernfiihrung nach Miinchen gesunken.

Besonderheiten: Das Projekt ,Zukunftsort Siemensstadt Square” ist Fléche entféllf
ein starkes Bekenntnis fiir den Standori, insbesondere in Verbindung Profilierung
mit den Forschungs- und Entwicklungsaktivitaten des Konzerns. In Profil Energie und Wérme £
diesem Rahmen soll der Zukunftsort — allerdinge auf Kosten der o
Flachenverfiigbarkeit fir andere Nutzer von GE-Flachen - zu einem B-Planung hohe Prioritét
gemischt genutzten urbanen Quartier umgestaltet werden. Priifaufirag

Hemmnis steigende Flachenpreise: Die zunehmende Attraktivitat des
Standorts fiihrt zu erheblichen Preissteigerungen fiir GE-Fldchen. An
die Strahlkraft und Innovativitdt des Zukunftsorts kann auch in den
umliegenden Gewerbegebieten angekniipft werden. Jedoch muss -
auch durch planungsrechiliche Maf3inahmen - einer Angleichung an
das Flachenpreisniveau im Zukunftsort enfgegengewirkt werden.

Handlungskonzept -»

Réumliche Strategie
Bestandspflege

Aktive Sicherung
Verdichtung

Revitalisierung
Neuentwicklung

davon kurzfristig aktivierbar

Aktiv. Verdichtungspotenzial
OPNV-ErschlieBung
Stadttechn. ErschlieBung
Rad- und Fufiwege
Ansprache Eigentimer
Kooperation iiber Grenzen
Aktive Vermarktung
Flachenausfall ausgleichen
Leuchtturmprojekt

[olsjo)f Isjof-Fel-4 | |

Zukunftsort
Siemensstadt Square

.....
.....
-----

Karte: regioteam

Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf

Ziele: Die Senatsverwaltung hat die Planungen fiir den Zukunfisort ,Siemensstadt Square”
tibernommen. Ziele des Bezirks sind die Integration des Zukunftsorts in sein gewerbliches Umfeld,
Schutz gegen Umnutzungsdruck (u.a. als Folge einer Aufwertung) sowie Stdrkung durch
innovationsférdernde Mafinahmen.

Im Profilbereich ,,Produktion: Der Standort soll Unternehmen, die auf einen GE-Standort
angewiesen sind, aufnehmen. Landeseigene Fldchen kénnen entsprechend der wirtschaftspolitischen
Mafigaben fiir die Fldchenvermarktung des Landes nur an Unternehmen des produzierenden und
produktionsorientierten Bereichs vergeben werden.

Im Profilbereich ,Energie und Wdrme*: Die energieintensiven Nufzungen im Siidwesten des
Standorts Siemensstadt sind fiihrende Innovatoren im Bereich Energie und Warme., Die damit
verbundenen Synergien eines Energiedistrikts sollen weiter ausgebaut werden.

Entwicklungsstrategie: Revitalisierungsstrategie im Siidwesten, sonst aktive Sicherung der

gewerblichen Nutzungen und Bestandspflege.

Aufgaben: Im Fokus des Bezirks liegt die Integration und Verflechtung des
Zukunftsorts mit der umgebenden gewerblichen (EpB-)Kulisse, deren Entwicklung
weiterhin vom Bezirk Spandau begleitet wird. Dabei will der Bezirk die Strahlkraft
des Zukunftsorts fiir die Entwicklung des Standorts Siemensstadt insgesamt
nutzen, der fiir Investitionen und als Arbeitsort noch attraktiver werden soll.

Im Profilbereich ,,Energie und Warme*:

Die laufende Umriistung fiir das Kraftwerk Reuter West soll als Leuchtturmprojekt
fir einen innovativen Umgang mit Klima- und Energiethemen dienen.

Handlungsbedarf: Handlungsbedarf besteht in der Abwehr des Eindringens von
Nutzungen, die nicht auf einen GE-Standort bzw. einen EpB-Standort angewiesen
sind, insbesondere von Wohnen und dhnlichen Nutzungen. Die Ansiedlung von
produktionsnahen Nutzungen, die den Zukunftsort ergénzen, ist zu unterstiitzen.

Seratsverwoltung Senatsverwoliung
Hir Wirtschah, Energhe tir Stadiertwicklung,
o Betriebe Bauen un d Wohren

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026

Wirtschaftsfiirdenang
Spandou

BERLIN

i 108




02 Am Juliusturm (EpB-Gebiet 14)

Stammdaten Luftbild / Lageplan »

Straflen Am Juliusturm, An der Spreeschanze, Daumstrafde, Elisabeth-Flickenschildt-
Strafle, Grofler Spreering, Lagerweg, Nonnendammallee, Telegrafenweg,
Zitadellenweg

Lage im Bezirk Das Gebiet grenzt im Westen an die Spandauer Altstadt, im Nordwesten an die
Zitadelle Spandau und im Osten an die Siemensstadt. Siidlich wird es durch die
Spree und westlich durch die Havel begrenzt.

Objekttyp Gewerbegebiet
Grofie 91,8 ha

Eigentiimer iiberwiegend privat - 6ffentliche Liegenschaften: 10,5 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen =

Uberwiegende Vt.erorbeiiendfes Gewr—,:rbe, Bpro und Diensi—. Echmun b
Nutzung leistungen (mit vergleichsweise hohem Anteil an Verarbeilendes Gewerbe |l
F&E-Einrichtungen, Einzelhandel und sonstigen . ~ Baugewerbe N
blich Di Heist dari thalten: sonstige gewerbliche Dienstleistung [l

gewerblichen Dienstleistungen, darin enthalten: Bl D g
Rechenzentren) Spedifion/Logistik 1
Tankstelle/Kfz-Handel |l

Weitere Logistik und Grof3handel, Ver- und Entsorgung,

Ver- und Enfsorgung

Nutzungen insbesondere im Nahbereich des Kraftwerks Gewerbe mit gemischter Struktur
Reuter-West Forschung und Wissenschaft
Einzelhandel [l
Potenzialflachen Mehrere gerGumte Flachen entlang des Havel- sonstige Nutzung, z.B. Wohnen [
ufers und am Nonnendamm, davon 4,8 ha kurz- 50':“9*’- f;lll-";;'ﬂgri-ﬂr ﬂeiﬂgwh’-" =
. s v ik A 4 s austelle/Projekt in Umsetzung [}
bis mmelfrlshg‘ckhwerbar. Potenzwlf!oche von Fitiche zur ErschiieBung
2 ha durch Kleingartenanlage als Zwischen- ungenutzt - bebaut [l
nufzung belegt (nur langfristig aktivierbar) ungenutz! - unbebaut
. gering genutzt %
Charakter BMW-Werk als zentrales Unternehmen im Kern :
Gebiet des Standorts, siidlich der Nonnendammallee Standoribezsichaung
= = : A gewerbliche Bauflache FNP [
iiberwiegend Dienstleistungen EpB-Kulisse [
Charakter Der Standort ist Teil des groten Gewerbe- auflerbalb der gewarbl. Baufliche FNP 1
Umgebung Clusters in Spandau. Von der westlich Sonstiges
anschlieflenden Alistadt ausgehend, wird das Gewerbehof (Modern) @ 200  400m
Gebiet zunehmend fiir Besucher interessant Karten: regioleam d J
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02 Am Juliusturm (EpB-Gebiet 14)

Planungssituation

Flachenentwicklung =

Darstellung FNP gewerbliche Baufltéche, U-Bahntrasse, Standortsymbol Ver-/Entsorgung
(Abfall, Abwasser) im Osten

EpB-Kulisse iiberwiegender Teil EpB-Gebiet Nr. 14 ,,Am Juliusturm”

Baunutzungsplan beschrdnktes und reines Arbeitsgebiet

B-Pléne |Nr (fesigesetzt) Nutzungsarten Dichte sonstige Festlegungen
VIII - Bla (04.1988) Indusiriegebiet - =
. ; GRZ 0,8;
VIl - 147 (09.1973)  Industriegebiet BMZ 6,0
: GRZ 0,75; .. =

VIl - 508 (06.2012) Gewerbegebiet BMZ 8.4 Larmkonfingent

Strafienverkehrsflachen,
VIl - 168 (08.1991) Gemeinbedarf, GRZ 0,6

Industriegebiet
Im Verfahren: 5 - 130, VIII - 271, VIII - 288, VIIl - 240, 5 - 22.
In den Verfahren der B-Plane VIII - 288, VIIl - 240 und 5 - 22 haben in den lefzten 20 Jahren keine
formellen Verfahrensschritte statigefunden.

Planerfordernis Nur so weit neue Nutzungs-/Dichtekonzepte verfolgt werden, z.B. B-Plan 5-130.

4o A A Skologische Einschrankungen
Aktivierung von Potenzialen

Erhalt des Bestands
(_J Baunutzungsplan Arbeitsgebiet

-

A Denkmalschutz/Indusiriekulfur
. Wasserlage

Woeitere Erlduterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

Infrastruktur FNP >

Vollstandig ja Zukunftsort nein

erschlossen

Unternehmens- nein
netzwerk

Entfernung 5,2 km
Autobahn

OPNV U7, Bus Management BMW AG fiir ihr eigenes

Betriebsgeldnde
Breitband- ja (=16 MBit/s)
Versorgung

Sonstige Der neben Siemensstadt innovationsaktivste Standort in Spandau zeichnet sich
Infrastruktur, durch eine leistungsfahige Anbindung an Schienenwege, Wasserstrafien und
Anmerkungen Hauptverkehrsstraien aus. Die Innovativitat des Standorts wird durch das

[ | GE/GI-Fldche

D Ver- und Entsorgungsfldche
(Umring)

[ ] Griinfldche

etablierte BMW-Werk mit seinen Entwicklungsabteilungen und umliegende kleinere S Al 0o B  wis
Unternehmen begiinstigt.
Karten: regioteam = 3y i
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02 Am Juliusturm (EpB-Gebiet 14)

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse

Besonderheiten und Chancen: Der Standort ,,Am Juliusturm®, u.a. Sitz
des BMW-Motorradwerks, ist nach dem Zukunftsort Siemensstadt der
zweite besonders innovative Gewerbestandort im Bezirk Spandau.

Start-ups und andere technologie-orientierte Unternehmen haben sich
im Umfeld des BMW-Werks angesiedelt und bilden mit diesem
zusammen den Profilbereich ,Mobilitat”. Der Automobilbereich zieht
auch verstarkt Besucher an den Standort.

Entlang des Nordufers der Spree wurden in den letzten Jahren
mehrere Projekte zur Entwicklung grofier Rechenzentren angestofien.
Aufgrund der spezifischen Merkmale dieser Nutzungen als grofie
Energieverbraucher und Abwdrmeproduzenten wurde der Teilstandort
in den Profilbereich ,W&arme und Energie” aufgenommen.

Hemmnisse: Starke Verkehrsbelastung entlang der Nonnendammaillee
mit hdufigen Staus.

Ziele / Entwicklungsstrategie

Handlungskonzept »

Rdumliche Strategie
Bestandspflege
Aktive Sicherung [
Verdichtung [l
Revitalisierung
Neuentwicklung Il
davon kurzfristig aktivierbar [
Flache entfallt BJ

Profilierung
Profil Energie und Warme ¢ 3

Mafinahmen
Priifauftrag [l
Grundstiicksneuordnung [¢]
Aktiv. Verdichtungspotenzial [
OPNV-ErschlieBung [l
Stadttechn. ErschlieBung [
Rad- und FuBwege [3]
Blau-griine Infrastruktur [
Ansprache Eigentiimer []

Ziele: Qualifizierung des Arbeitsumfeldes, Aufwertung des Standorts, insbesondere auch der fir

hoherwertige Nutzungen geeigneten Flachen am Havelufer.

Entwicklungsstrategie: Neuentwicklung und Revitalisierung entlang des Havelufers und von weiteren
Teilflaéchen siidlich der Nonnendammallee, Verdichtung im Einzelhandelsbereich rund um die

U-Bahnstation Zitadelle, sonst aktive Sicherung und Bestandspflege.

Flachennutzungen mit Vorrang: Biiro/DL, Produktion, IKT/Forschung

Aufgaben und Handlungsbedarf

Aufgaben im Profilbereich ,Innovativer Produktionsschwerpunkt Mobilit&at“:

= Aufwertung und Weiterentwicklung des Standorts fiir Zielgruppen mit Bezug
zu den ansdssigen Unternehmen aus dem Mobilitatsbereich.
= Férderung von Maglichkeiten des direkten Austauschs zwischen Mobilitdts-
Start-ups, BMW-Konzern und sonstigen mobilitdtsaffinen Betrieben.
Aufgaben im Profilbereich ,Energie und Warme*:
= |dentifizierung von Ansatzpunkten fiir Synergien eines , Energiequartiers”
z. B. durch ein gemeinsames Management von erzeugter und verbrauchter
Energie.
Handlungsbedarf: Stdarkung der lokalen Vernetzung, Griinderzentren und
Inkubatoren, um auch kleinen Unternehmen die Maglichkeit zum Austausch mit
technologie- und innovationsstarken Unternehmen zu geben. Gezielte
Ansiedlung von Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026
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03

Stammdaten

Objekttyp
Grofle

Uberwiegende
Nutzung

Weitere
Nutzungen

Potenzialflachen

Charakter
Gebiet

Charakter
Umgebung

Freiheit (EpB-Gebiet 13) und Freiheitswiesen

Luftbild / Lageplan =

Straflen Am Schlangengraben, An den Freiheitswiesen, Freiheit, Gewerbehof,

Heidereuterstrafle, Pichelswerder Strafie, Schiirstrafle, Sophienwerderweg,

Werkring, Wiesendamm

Lage im Bezirk Das Gebiet Freiheit grenzt im Westen an die Spandauer Alistadt. Es liegt siidlich

der Spree und nordlich der Bahnanlagen. Siidlich der Bahnanlagen schliefien sich

die Freiheitswiesen an.

Gewerbegebiet, Fachmarktagglomeration

117,1 ha

lokales Gewerbe (grofier Anteil Kfz-Gewerbe),
Ver- und Entsorgung, Handel

Kfz-Handel, Logistik, sonstiges (u.a. Wohnen in
Randbereichen)

4,0 ha Flachenpotenzial, davon 3,5 ha kurz- bis
mittelfristig aktivierbar. Eine weitere Fléche ist
durch eine Zwischennutzung belegt (Wohnen fiir
gefliichtete Menschen).

Freiheit: Wenig profilierter Standort, aber
wichtiger Ver- und Entsorgungsstandort fiir Berlin
mit Hafenanbindung, Tanklager und BSR-Standort
Freiheitswiesen: Fachmarktagglomeration mit
IKEA als Anker.

Die Teilstandorte ,,Freiheit” und ,,Freiheitswiesen”
bilden den siidlich der Spree gelegenen Teil des
grofiten Spandauer Gewerbe-Clusters, Westlich
und siid-6stlich der Fachmarktagglomeration
findet sich Wohnbebauung. Eine Bahntrasse trennt
die Teilstandorte, isoliert das stdlich gelegene
Gewerbegebiet Freiheitswiesen.

Eigentiimer iiberwiegend privat oder Land Berlin - 6ffentliche Liegenschaften: 12,95 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen >

Flachennutzung
Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

sonstige gewerbliche Dienstleistung

Biiro-Dienstleistung
Spedition/Logistik
Tankstelle/Kfz-Handel
Ver- und Entsorgung

Gewerbe mit gemischier Strukfur

Forschung und Wissenschaft
Einzelhandel
sonstige Nutzung, z.B. Wohnen

sonstige Nutzung, z.B. Griinfliche &+
Baustelle/Projekt in Umsetzung

Flache zur ErschlieBung
ungenutzt - bebaut
ungenutzt - unbebaut
gering genufzt

Standortbezeichnung
gewerbliche Bauflache FNP
EpB-Kulisse

auflerhalb der gewerbl. Baufldche FNP

Sonstiges
Gewerbehof (Altbau)
Giiterbahnhof

BiO®0m

R

i,
L

oa

@9

Karten: regicteam
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03 Freiheit (EpB-Gebiet 13) und Freiheitswiesen

Planungssituation Flachenentwicklung =

Darstellung FNP gewerbliche Bauflache, Sonderbaufléche mit gewerblichem Charakter (Abfall,
Abwasser)

EpB-Kulisse grofiler Teil EpB-Gebiet 13 ,,Charlottenburger Chaussee®

Baunutzungsplan iiberwiegend reines Arbeitsgebiet, Randlagen zur Spree sind beschranktes
Arbeitsgebiet, besondere Zweckbestimmung: Klarwerk

B-Pldne [Nr(festgesetzt) Nutzungsarfen  Dichte Sonstige Festlegungen

Vill - B&6 Gewerbegebiet,

(06.2006) Industriegebiet

5-16VE Gewerbegebiet, GRZ0,8;
(04.2006) Industriegebiet  BMZ 9,0

Nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen

5-121(12.2022) Gewerbegebiet e R )

Im Verfahren: VIII - 226, 5 - 40, VIII - 247.
In den letzten sieben Jahren haben keine formellen Verfahrensschritte statigefunden.

Planerfordernis Konzept fiir Sophienwerder und Uferbereiche

Vollstandig Defizite bei der Fein- Zukunftsort nein
erschlossen erschliefung, vor allem auf
Sophienwerder

Entfernung 5,0 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk
OPNV S-Bahnhof Stresow, Bus Management ja, im Bereich des Gewerbe-

hofs am Standort Freiheit
Breitband- ja (= 16 MBit/s)

Aktivierung

Erhalt des Bestands
(_J Baunutzungsplan Arbeitsgebiet

Weitere Erlauteru

von Potenziafla okologische Einschrénkungen

Denkmalschutz/Industriekultur

hoher Anteil
Landesgrundvermégen

. Wasserloge

A
A Seveso-lll-Betrieb
A
o

ngen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

[] GE/GI-Flache
D Ver- und Entsorgungsfléche (Umring)

Versorgung
Sonstige keine
Infrastruktur,
Anmerkungen
Karten: regioteam T v '
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03 Freiheit (EpB-Gebiet 13) und Freiheitswiesen

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse Handlungskonzept =
Besonderheiten und Chancen: Der Standort verfiigt am siidlichen Réumliche Strategie
Spreeufer iiber Kaianlagen und einen Werftbetrieb. Das grofifléchige Bestandspflege
Tanklager und die Klaranlage im Osten werden mit weiteren energie- Aktive Sicherung [
intensiven Nutzern nérdlich der Spree im Profilbereich Energie und Verdichtung [l
Wé&rme zusammengefasst. Revitalisierung

Neuentwicklung [
Mit den Hafenanlagen sowie den angrenzenden Bahnanlagen und  daven kurzfristig aktivierbar [

den von dort ausgehenden Anschlussgleisen verfiigt der Standort iiber Flache entfdllt B

gute  ErschlieBungsvoraussetzungen  fiir den  groflvolumigen Profilierung

Wirtschaftsverkehr. Profil Energie und Warme (3
Mafinahmen

Prifauftrag [l
Hemmnisse: Fehlende Spreebriicke, daher fehlende Vernetzung mit Grundstiicksneuordnung [#]

den Gewerbefldchen nérdlich der Spree und schlechte Erreichbarkeit Stadttechn. ErschlieBung B
aus Richtung Norden. Geringe Umfeld- und Aufenthaltsqualitat, Ansprache Eigentiimer [J
Beeintrachtigung u. a. durch kleinteiligen Kfz-Handel entlang der
Strafle , Freiheit”. Der siidliche Teilstandort Freiheitswiesen ist von der

allgemeinen Krise des stationdren Einzelhandels betroffen. 0 0.
Karte: regioteam ¥ ’ '
Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf
Ziel: Aktivierung der besonderen Standortpotenziale und -qualitGten z. B. der Wasserlage. Aufgaben: Ansprache der Eigentimer gering genufzter Grundstiicke.

Sensibilisierung fir Mdoglichkeiten einer infensiveren und geordneten

Entwicklungsstrategie: Uberwiegende Bestandspflege und aktive Sicherung fiir gewerbliche Grundsticksnutzung.
Nutzungen auf der Spree-Halbinsel. An einzelnen Standorten Neuentwicklung bzw. Verdichtung auf
gering genutzten Grundstiicken sowie Neuordnung des kleinteiligen Nutzungsbandes entlang der Handlungsbedarf: Erarbeitung eines Rahmenplans mit dem Ziel einer effektiven
Strafie , Freiheit“. Nutzung der spezifischen Standortpotenziale (Verbesserung der Erschlieflung,
Nutzung von Wasserlagen). Ansprache der Betriebe zur Entwicklungsperspektive
auf tempordr genutzten Flachen.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026 Witchrdorng 'SLH.:‘:.T::,“IE“ - :?L:*;“w:'i - | BERLIN i 114




regi

)

eam

04 Siidhafen

Stammdaten Luftbild / Lageplan =

Straflen Am Oberhafen, Schulenburgstrafie, Tiefwerderweg

Lage im Bezirk Der am &stlichen Havelufer gelegene Siidhafen Spandau ist iber die
Schulenburgbriicke mit den westlich der Havel gelegenen Wohngebieten
verbunden,auch die Verbindung in Richtung Osten zum Gewerbestandort
,Freiheitswiesen” fiihrt durch einen Giirtel von Wohnhdusern

Objekttyp Hafengebiet (Sondergebiet mit gewerblichem Charakter)
Grofle 38,3 ha

Eigentiimer Siidhafen im Eigentum von Land Berlin/BEHALA -
Offentliche Liegenschaften: 1,05 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen >

Uberwiegende typische Hafennutzungen,

. e Flachennutzung
Nutzung insbesondere Logistikhallen Verarbeitendes Gewerbe |l
Baugewerbe
sonstige gewerbliche Dienstleistung [l
Weitere sonstige gewerbliche Dienstleistungen; im Verlauf Biro-Diensfleistung
Nutzungen der Bauarbeiten entsteht auch ein Tcni?;?ﬂ::b?ﬂﬁ :
Betonmischwerk am Siidhafen, dies zahlt zum Ver- und Enisorgung
Verarbeitenden Gewerbe Gewerbe mit gemischter Struktur
Forschung und Wissenschaft
Einzelhandel
sonstige Nutzung, z.B. Wohnen []
Potenzialflachen Die im Bau befindlichen Fldchen des Siidhafens sonsfige Nulzung, z.B. Vercin 3
" sk Flach + sal for d Baustelle/Projekt in Umsetzung 7]
werden nicht zum Flac enporenzial tur aas Fléche zur ErschlieBung {3
Gewerbe gezdhilt. ungenutzt - bebaut [l
ungenutzt - unbebaut
gering genutzt %
Charakter Logistik-Nutzungen iiberwiegen im siidlichen Teil, Standortbezeichnung
Gebiet nérdlich Baustelle Glsitl i das ot B

EpB-Kulisse
auflerhalb der gewerbl. Bauflache FNP

oa

Charakter Der Siidhafen wird durch Wohnbebauung vom Saiies

Umgebung ndchsten GE-Standort ,,Freiheitswiesen getrennt. Ausbau Siidhafen @ 200 400m
Briickensanierung @ PN e SR 4 ' Y
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04 Siidhafen

Flachenentwicklung =

Planungssituation

Darstellung FNP Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
EpB-Kulisse nein

Baunutzungsplan beschrdnktes Arbeitsgebiet

Nr. (festgesetzt) Nutzungsarten Dichte Sonstige Festlegungen

B-Pléane

Keine B-Plane fiir den Hafenbereich festgesetzt.

Planerfordernis Priifung, ob B-Plan zur geordneten Nutzung der Potenziale auf den nérdlichen
Teilflachen des Standorts Siidhafen erforderlich ist.

s f A Denkmalschutz/Industriekultur
Aktivierung von Potenzialen

Erhalt des Bestands
{_) Baunutzungsplan Arbeitsgebie
ﬁ Planerfordernis B-Planung

VT

/I/i/'%,.

\

/L

Weitere Erlduterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Karlenverzeichnis.

Infrastruktur FNP >

Vollstandig ja Zukunftsort nein

erschlossen
Entfernung 9,5 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk
OPNV Bus Management BEHALA (Berliner Hafen- und

Lagerhausgesellschaft

Breitband- ja (=100 MBit/s)
Versorgung

Sonstige Der Hafen verfiigt iber einen Gleisanschluss, der gegenwdrtig modernisiert und
Infrastruktur, ausgebaut wird. Geplant ist, den Siidhafen kiinftig verstérkt als Entlastungshafen
Anmerkungen fiir den wichtigsten Berliner Binnenhafen, den Westhafen in Charlottenburg, zu
nutzen.

[] GE/GI-Flache

D Sonderbauflache mit
gewerblichem Charakier (Umring)

[] Grinflache

200 400 m

Karten: regioteam
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itung ]
#ir Wirtschatt, Enesgie #ir Stachentwicklung,
wnd Betrebe Bauen une d Waohren
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04 Siidhafen

Handlungskonzept »

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse

Besonderheiten und Chancen: Der gegenwdrtige Ausbau des
Siidhafens stellt ein Schlisselprojekt fiir den umweltgerechten und
stadtvertraglichen Wirtschaftsverkehr in Berlin dar. Der Hafen soll
gemdf den derzeit in der Umsetzung befindlichen Planungen eine
Entlastungsfunktion fiir den Berliner Westhafen (ibernehmen und wird
zu diesem Zweck umfassend modernisiert. Dabei kommt dem Standort
seine multimodale Anbindung an das Schienen-, Straflen- und
Wasserstraflennetz zugute. Die hier angesiedelten und potenziell zu

Rdumliche Strategie
Bestandspflege
Akfive Sicherung I
Verdichtung [l
Revitalisierung
Neuentwicklung
davon kurzfristig aktivierbar [
Flache entfallt BJ

starkenden Logistiknutzungen kénnen dadurch vergleichsweise Profilierung _

straf3enverkehrsarm betrieben werden. Abgrenzung Profilbereich (_j
Mafinahmen

B-Planung [l

Prifauftrag [l
Blau-griine Infrastruktur [
Aktive Vermarktung [®]

Ziele: Ausbau des Spandauer Siidhafens zum zweiten iibergeordneten Hafenstandort in Berlin (nach
dem Westhafen).

Entwicklungsstrategie:
Neuentwicklung und Revitalisierung als Hafengebiet.

Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf

Karte: regioteam

Aufgaben: Umsetzung der bereits geplanten Mafinahmen im Bereich Siidhafen.
Sicherung des Vorrangs fiir hafenaffine Nutzungen, ggf. durch einen B-Plan.
Aktive Vermarktung mit Schwerpunkt hafenaffines Gewerbe.

Handlungsbedarf: Kldrung, welche Flachen zukiinftig fiir hafenbezogene bzw. -
affine Nufzungen vorgehalten werden sollen, und Priifung der Notwendigkeit
einer Konzeptentwicklung fiir Flachen, die fir allgemeine gewerbliche Nutzungen
verfligbar sein sollen.

Senatsverwoliung Sematsverwoliung
$ir Wirtschah, Energie Hir Stadlentwicklung,
wnd Betriebe Bouen uny o Wohren
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05 Seeburger Strafle und Wilhelmstrafle

Stammdaten Luftbild / Lageplan =

Straflen Am Omnibusbahnhof, Gatower Strafle, Heerstraf3e, Seeburger Strafle,
Wilhelmstrafie

Lage im Bezirk zwei kleinere Gewerbestandorte in der &stlichen Wilhelmsstadt.
Objekttyp zwei isolierte Gewerbegebiete

Gréfle 38,3 ha

Eigentiimer (iberwiegend privat - &ffentliche Liegenschaften: 0,37 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit
Uberwiegende Tankstellen und Kfz-Handel, sonstige gewerbliche

Nutzungen >

Flachennutzung
Nutzung Dienstleistungen Verarbeitendes Gewerbe |l
Baugewerbe
sonstige gewerbliche Diensfleistung [l

Biiro-Dienstleistung

Weitere Einzelhandel, Baugewerbe kSpedif;o?fLogisliFi il
Tankstelle/Kfz-Handel
Nutzungen Ver- und Entsorgung
Gewerbe mit gemischier Strukfur
Forschung und Wissenschaft
: 2 . Einzelhandel W
Potenzialfldchen keine sonstige Nutzung, z.B. Wohnen []
sonstige Nutzung, z.B. Griinfliche &+
" . . Baustelle/Projekt in U t ]
Charakter Wilhelmstrafe: typisches Stadteingangs-Gewerbe isteie) ropeElin eeinmg I
p : . . .5 Flache zur ErschlieBung {3
Gebiet mit Orientierung auf motorisierten ungenutz! - bebaut I
Individualverkehr ungenutzt - unbebaut
- - gering genufzt %
Seeburger Strafle: von Autohdusern dominiert
Standortbezeichnung
gewerbliche Bauflache FNP {1 P =
EpB-Kulisse O1 Y \ ~‘*x..,
Charakter Die Standorte sind von Wohngebieten umgeben.  auBlerhalb der gewerbl. Baufléiche FNP [ ,{ 7 )
Umgebung ( /
‘\ 7 /
- \*-.__._'I 0 200 400 m
| RN PR |

Karten: regicteam
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Planungssituation

Seeburger Strafle und Wilhelmstrafle

Flachenentwicklung =

Darstellung FNP Seeburger Strafie: gewerbliche Baufléche

EpB-Kulisse

Baunutzungsplan

B-Pléne

Planerfordernis

Vollstandig
erschlossen

Entfernung
Autobahn

OPNV

Breitband-
Versorgung

Sonstige
Infrastruktur,
Anmerkungen

Wilhelmstrafie: Sondergebiet Ver- und Entsorgung mit gewerblichem Charakter,
es handelt sich um einen BVG-Betriebshof

nein

Seeburger Straf3e: beschrénktes Arbeitsgebiet
Wilhelmstrafle: allgemeines Wohngebiet

Nr. (festgesetzt) Nutzungsarten Dichte  Sonstige Festlegungen
Vill-B2a Gewerbegebiet Einfacher B-Plan zur Uberleitung der Art der
(20.06.20086) Industriegebiet Nutzung vom Baunutzungsplan
2 Vollg.
VIlI-72 :
Gewerbegebiet GRZ 0,6;
(12.04.1965) GFZ1,2
5-36 und 5-25 im Verfahren. Bei beiden keine Verfahrensschritte in den letzten 20 Jahren
keine

Infrastruktur FNP >

ja Zukunftsort nein

ca. 6,6 km Unternehmens- nein
netzwerk

Bus Management nein

ja (2100 MBit/s)

keine

Erhalt des Bestands

Weitere Erlauterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Karlenverzeichnis.

[] GE/GI-Flache

D Ver- und Entsorgungsfléche
(Umring)

0 200 400 m

Karten: regioteam

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026

Senatsverwoliung
$lr Wirtschah, Enesgie
wnd Betriebe

Senatsverwaltung
Hir Shaclentwicklung,
Hauen und Wahrsn

Wirtschalisbirderung
Spandoy
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05 Seeburger Strafle und Wilhelmstrafle

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse
Besonderheiten: Bei beiden Teilstandorten handelt es sich um isolierte
Standorte mit speziellen Handels- bzw. Versorgungsfunktionen.

Hemmnisse: Teile der Standorte liegen in enger Nachbarschaft zu
vorhandenen Wohnnutzungen und sind entsprechend eingeschrankt.
Teilweise hohe Aftrakfivitgt fiir Wohnnutzungen, daher besteht
potenzial fiir Verdrdngungsdruck.

Ziele: Beibehaltung lokaler und iiberlokaler Versorgungsfunktionen.

Entwicklungsstrategie: Bestandspilege

Handlungskonzept -

Réumliche Strategie
Bestandspflege
Aktive Sicherung [
Verdichtung [l
Revitalisierung
Neuentwicklung I
davon kurzfristig aktivierbar [
Flache entfallt BJ

Profilierung
Abgrenzung Profilbereich (:}

Mafinahmen
Nutzungsmischung sichern [¢]

Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf

——
\ S |

\ =

-‘.ﬂ'
\ -
\ -

0 200 400m

¥ :  p— |
Karte: regioteam

Aufgaben: An beiden Standorten ist eine Bestandspflege des innerstadtischen
Gewerbestandortes unter Beriicksichtigung der Berliner Mischung aus Wohnen
und Gewerbe anzustreben. Besonderes Augenmerk ist hierbei auf mégliche
Nutzungskonflikte zu legen.

Handlungsbedarf: Im Zusammenhang mit der Bestandspflege bestehen im
Allgemeinen nur geringe Handlungsbedarfe. Neben der Ansprache der
Eigentlimer liber M&glichkeiten einer geordneten Grundstiicksnutzung kénnen in
Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Informationen iber
Beratungs- und Fordermoglichkeiten fiir MaBnahmen zu Klimaschutz und
Griinaufwertung auf den eigenen Flachen kommuniziert und Maf3inahmen durch
die Flacheneigentiimer angeregt werden.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026

Wirtschatshdrd
Spandoy

Senatsverwoliung
$lr Wirtschah, Enesgie
wnd Betriebe

Senatsverwaliung
Hir Shaclentwicklung,
Hauen und Wahrsn

herung

BERLIN 120




06 Klosterfelde (EpB-Gebiet 17)

Stammdaten Luftbild / Lageplan »

Straflen Altonaer Straf3e, Am Spandauer Wasserturm, Brunsbiitteler Damm,
Egelpfuhlstrafie, Griinhofer Weg, Hoppenrader Weg, Nauener Strafie,
Pawesiner Weg, Prisdorfer Strafle, Staakener Strafle, Strafle 357

Lage im Bezirk Das Gebiet befindet sich zentral im Bezirk Spandau, westlich des ICE-
Fernbahnhofs Spandau und siidwestlich der Spandauer Altstadt.

Objekttyp Gewerbegebiet, etwa zwei Drittel sind Teil der EpB-Kulisse.
Grofle 98,4 ha

Eigentiimer (iberwiegend privat, teilweise Land Berlin - 6ffentliche Liegenschaften: 16,36 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen =
Ubemiegende Verarbeitendes Gewerbe und produzierendes Flachennutzung

Nutzung Handwerk, Grof3handel Verarbeitendes Gewerbe |l

. . Baugewerbe |

Weitere Kfz-Gewerbe, sonstige gewerbliche sonstige gewerbliche Dienstleistung |l
Nutzungen Dienstleistungen, Ver- und Entsorgung, Biro-Diensfleislung

Baugewerbe, Handel, Kunstproduktion Cpsiio cysk 1)

g ’ ’ P Tankstelle/Kfz-Handel 1l

Potenzialflachen Insgesamt 7,9 ha Fléchenpotenzial: leicht L e
Gewerbe mit gemischter Struktur

aktivierbare Flachen von insgesamt 4,5 ha im i i Whearee il
nordlichen Bereich des Standorts, zwei weitere Einzelhandel W
Fléichen zum Teil auf3erhalb der EpB-Kulisse von sonigs Huming. £ = teheen | )

sonstige Nutzung, z.B. Kleingarten &

KGA zwischengenutzt. Bauslelle/Projekt in Umsetzung [7]
Churakf-er zweigeteilter Standort mit industriell-produzieren- Flocten;:;ﬁ;;cxﬁu;ﬁ .‘
Gebiet dem (Nord—Wesi] und gemischtem Teilbereich ungenutzt - unbebaut
gering genutzt %
(Ost)
Charakter Westlich grenzen vor allem Einfamilienhéuser und Stomdordbezmichneeg
o gewerbliche Bauflache FNP [J
Umgebung Kleingdrten an. Bahntrassen trennen den Standort EpB-Kulisse )
von den nordlich gelegenen Wohngebieten. auBerhalb der gewerbl. Bauflache FNP O]
Ostlich des Standorts befinden sich Wohnbau-
d ischte Bauflachen mit urbanem o
und gemischie Gewerbehof (Modern) @ 0 200 400 m
Charakter, die zum Zentrumsbereich liberleiten. —

Karten: regioteam

o fir Wirtschah, Enevgie Hir Stadientwicklung,
e wnd Betrebe Baven un o Wohren
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06 Klosterfelde (EpB-Gebiet 17)

angtenzende schutzbediirflige Nulzung

Planungssituation Flachenentwicklung = Aktivierung von Potenzialen
Erhalt des Bestands

(_3 Baunutzungsplan Arbeitsgebiet

dkologische Einschrdnkungen
Denkmalschutz)/ Indushi ek bur

Darstellung FNP gewerbliche Baufléche, Bahnflache, im siidéstlichen Randbereich kleine
Sonderbaufléche mit gewerblichem Charakter (Abfall, Abwasser)

ok

hoher Anteil Landesgrundvermisgen

EpB-Kulisse (iberwiegend EpB-Gebiet Nr. 17 ,Klosterfelde"

Baunutzungsplan teilweise reines Arbeitsgebiet, beschrénktes Arbeitsgebiet, gemischtes Gebiet

B-Pldne | Nr.(festgesetzt) Nutzungsarten Dichte Sonstige Festlegungen

VIIl - B2a Gewerbegebiet,

(06.2006) Industriegebiet
Nur eingeschrénkt oder in Ausnahmen zuldssig: Geschafts-,
Biiro- und Verwaltungsgebdude, Einzelhandels-betriebe,

VIl - B2a-1 ) Lagerhauser- und platze.

(10.2024) Unzuléissig: Beherbergungsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Tankstellen, Gebdude und Raume fiir
freie Berufe, Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Vill - B13 ) ) In ei_nem Teilroum s_ind nur Gewerbebelr'!ebe oder )

Industriegebiet - Befriebsteile zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich

(06.2006) i
storen.

Im Verfahren: 5 - 24a, 5 - 24b.

In den letzten 20 Jahren haben keine formellen Verfahrensschritte statigefunden.

Planerfordernis Konzepi zur Konkrehmerung der Planungsnele fiir den ostlichen Teil Weitere Erlduterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

Infrastruktur SY[-XSM [ | GE/GI-Flache

Vollstdndig ja, zwischen den Bahn- Zukunftsort nein % za?n::?c:e =
erschlossen gleisen eingeschrénkt nidche =S ARRNS .
Entfernung 8,2 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk
OPNV Bus Management nein
Breitband- grofitenteils ja (= 10 MBit/s)
Versorgung

Sonstige Ndhe U-, S- und ICE-Fernbahnhof
Infrastruktur,
Anmerkungen

Karten: regioteam

sy Sir Wirtschah, Energle Hir Stadientwicklung,
Spandow wnd Betrebe Bauen und Wohnen
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06 Klosterfelde (EpB-Gebiet 17)

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse Handlungskonzept -»

Besonderheiten und Chancen: Der grofie Gewerbestandort Réumliche Strategie
Klosterfelde besteht aus einem zur EpB-Kulisse gehorenden Bestandspflege
Teilbereich sowie einem kleineren &stlichen Teil, der sich durch seine Akfive Sicherung
geringe Entfernung zur Spandauer Altstadt und zum ICE-Fernbahnhof Verdichtung [l

Revitalisierung
Neuentwicklung I
daven kurzfristig aktivierbar [

auszeichnet. Die beiden Bereiche haben unterschiedliche Profile:
Wahrend der EpB-Bereich ein klassischer Schwerpunkt fir

Verarbeiiendes Qewerbe, H(.:!nr?l.wr—,trk und ‘andere produkii?nsnahe Flache entfélll Bd
Nutzungen ist, bietet der siidostliche Teilstandort Potenziale zur N
Weiterentwicklung in  Richtung eines verdichteten urbanen Profilierung

Abgrenzung Profilbereich (7}

Gewerbestandorts. s o 1
Mafinahmen ! ;;_.‘.'_:;':::: —-——

Hemmnisse: Eingestreute Wohnnutzungen und ,Insellage” eines Teils B-Planung [l |n .|:||

der Flache zwischen den Bahngleisen mit schlechter OPNV- Prifaufirag Il —————

—

Aktiv. Verdichtungspotenzial [ p——
OPNV-ErschlieBung [l Fima
Stadttechn. ErschlieBung [
Ansprache Eigentiimer []
Aktive Vermarktung [#] 0D 200 400m

ErschlieBung.

. z | —|
Karte: regioteam

Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf

Ziele: Sicherung als Standort fir produktionsgepréigte Nutzungen im Westen, Verdichtung des | Aufgaben: Um ein bedarfsgerechtes Angebot an  kostengiinstigen
ostlichen Teilstandorts, z. B. durch Akfivierung von Potenzialflachen, Aufstockung und/oder | Gewerbeflachen fir GE- bzw. Gl-Standorte bereitzustellen, kommt neben der

Uberbauung groffléchiger Parkplétze. Sicherung des Gesamtstandorts vor allem der Aktivierung innerer
Flachenreserven eine grofie Bedeutung zu. Dies gilt insbesondere fiir gering
Entwicklungsstrategie: Bestandspflege, Neuentwicklung und akfive Sicherung innerhalb der EpB- | genutzte Grundstiicke und fiir Geschossleersténde.

Kulisse. Nachverdichtung und Revitalisierung im Bereich zwischen EpB-Flachen und ICE-Fernbahnhof.
Handlungsbedarf: Die M&glichkeiten zur Aktivierung solcher Flachenressourcen
sind aufgrund der privaten Eigentimerstruktur begrenzt. Ansatzpunkte liegen in
der Schaffung von Markttransparenz und in der Bereitstellung von belastbaren
Informationen iber kiinftige Entwicklungsmoglichkeiten, etwa durch Klarstellung
der planungsrechilichen Rahmenbedingungen. Um auf die starke Nachfrage und
den anhaltenden Verdrdngungsdruck zu reagieren, sollte die Entwicklung eines
Gewerbehofs auf landeseigener Flache vorangetrieben werden.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026 Witschafiuordenng | Sevotmerwiung Semobrrerwourn BERLIN i 123
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07 Staaken (EpB-Gebiet 18)

Stammdaten Luftbild / Lageplan -

Strafien Am alten Gaswerk, Am Zeppelinpark, An der Spitze, Brunsbiitteler Damm,
Heerstrafle, Nennhauser Damm

Lage im Bezirk Das Gebiet befindet sich am westlichen Rand des Bezirks und grenzt dort an das
Land Brandenburg.

Objekttyp Gewerbegebiet
Grofle 49,2 ha

Eigentiimer (iberwiegend privat - &ffentliche Liegenschaften: 13,9 ha

Aktuelle Fldchennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen =

Uberwiegende Verarbeitendes Gewerbe, Spedition/Logistik,

; * * : Fléchennutzung
Nutzung sonstige gewerbliche Dienstleistungen Verarbeilendes Gewerbe |l
i Baugewerbe |
Weitere Biiro-Dienstleistungen, gemischtes Gewerbe sonstige gewerbliche Diensfleistung |l

Nutzungen Biiro-Dienstleistung
9 Spedition/Logistik W
Potenzialfladchen Insgesamt 9,7 ha Potenzialflachen, iiberwiegend Tanketelle/Kiz-Handel I
. N . & : Ver- und Entsorgung W

leicht akh\{lerbjjr (9,6 ha). Weitere, ursprungllch S atariig Wl saa 1kl STk

als Potenzialfldchen vorgesehene Bereiche Forschung und Wissenschaft

entfallen aufgrund &kologischer Bindung. Einzelhandel

sonstige Nutzung, z.B. Wohnen
sonstige Nutzung, z.B. Sportplatz #

#0m

Charakter aufgelockerte, gewerblich geprégte Bebauung

¥ Baustelle/Projekt in Umsetzung ]
Gebiet Fléiche zur ErschlieBung {3
Charakter Im Westen grenzt das Gebiet an den Solarpark u,,;gi‘j?j'f’unﬁiﬁjﬂl =
Umgebung Dallgow-Déberitz, im Siiden an Einzelhaus- gering genufzt %
gebiete mit vorstadtischem Charakter, im Norden Standeribezaichanng
an die Trasse der Lehrter Bahn. In der gewerbliche Bauflache FNP [
unmittelbaren Umgebung liegen mehrere EpB-Kulisse O
Sportplatze sowie die fiir eine Wohnnutzung Sificialb s newEshl Soelche ROE 2 ED.B&QQLQLN.[JB
vorgesehenen Gebdude des ehemaligen Sonstiges
Krankenhauses Staaken. Gewerbehof (Altbau) © 400m

Karfen: regioteam

Hir Wirtschah, Energier Hir Stadientwicklung,
wened Bt vt Bauen unel Wiahesn
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07 Staaken (EpB-Gebiet 18)

Planu ngssituation Flachenentwicklung = Aktivierung von Potenzialen

. : . . ) 3 . Erhalt des Bestand
Darstellung FNP iiberwiegend gewerbliche Baufléche, im Nordosten gemischte Bauflache; b
{_} Baunutzungsplan Arbeitsgebiet

infléich
Granfigchen RN Planerfordernis (B-Plan)
EpB-Kulisse ja, EpB-Gebiet Nr. 18 ,,Staaken" ¥ ggf. FNP-Anderung

Baunutzungsplan nein
A ongrenzende schutzbedirftige Nutzung

B-Pldne |[Nr.(festgesetzt) Nutzungsarten Dichte Sonstige Festlegungen A Silogichs Emchitininsgen
VIl - 431(1.2013)  Gewerbegebiet GRZ 0,45 A Denkmalschutz/Indushiekultur
VIl - 411(10.1999)  StraBen- und Griinflache
5 - 84(09.2013) Gewerbegebiet GRZ 0,6; BMZ 10
5-83(09.2013) Gewerbegebiet GRZ 0,6; BMZ 10

Larmkontingentierung.
Einzelhandelsbetriebe sind
Gewerbegebiet und unzuldssig.

Griinflache (&ffentliche  GRZ 0,6; BMZ 10

Parkanlage)

Im Verfahren: 5 - 55, VIII - 410, VIII - 432bc, 5 - 6, VIII - 4324, VIII - 416, 5 - 48.
In den letzten 15 Jahren haben keine formellen Verfahrensschritte stattgefunden.

5 - BOVE (07.2016) Gewerbegebiet GRZ 0,6; BMZ 10

Vill - 432ba
(03.2013)

Planerfordernis Konkretisierung der Planungsziele zur Vorbereitung von B-Plénen

Woeitere Erlauterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

Infrastruktur SIS [ | GE/GI-Flache
[ ] Gemischte Bauflache M2 M

Vollstandig ja Zukunftsort nein o
erschlossen [] Griinfléche

Entfernung 11,7 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk

OPNV RE, RB (im Nordosten), Bus Management nein

Breitband- ja (=100 MBit/s)
Versorgung

Sonstige keine ,'!
Infrastruktur, ','

Anmerkungen l 200 400 m

Karten: regioteam

Spandou

i A Witsch i Senatsverwoltung enataverwatiung 125
Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026 chitrdenns | G eron g | 1 soamemcirs. | BERLIN i

wnd Balriabe Bauen unel Whrsan




07 Staaken (EpB-Gebiet 18)

Handlungskonzept -

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse

Besonderheiten und Chancen: Der Standort Staaken liegt an der Réumliche Sirotegie

p o ; Bestandspflege
Grenze zum Land Brandenburg bzw. zur Gemeinde Dallgow-Daberitz. Alive s.lchemﬁg o
Es handelt sich um einen der wenigen verbliebenen Standorte in Verdichtung [l
Spandau mit gréBeren zusammenhdngenden ungenutzien Fléchen NR‘*""‘:"?‘T["“Q -
" N . - euentwickiumn
und relativ geringen Nutzungseinschrénkungen. Selion Mkl s [
Flache entfalll &
Hemmnisse: Periphere Lage im Stadtgebiet und im Bezirk mit Profilierung
fehlendem urbanem Umfeld wund Planungsrecht. Zusdtzliche Abgrenzung Profilbereich (71
Emschrc.:nkung durch ienlwemf—: ungrenzende Wohnbebguung sowie e
durch einzelne denkmalgeschiitzte Gebdude. In Teilbereichen besteht 8-Planung M
zudem eine schlechte Erreichbarkeit mit &ffentlichen Verkehrsmitteln. Prifaufirag Wl
Priifung FNP-Anderung [
Parzellierung O
OPNV-Erschliefung [
Straflenerschlieflung O
Blau-griine Infrastrukiur [
Kooperafion iiber Grenzen [l
Aktive Vermarkiung [E
Leuchtturmprojekt [ T

0 200 400m

- "--—-—-——-._JL_ ——
am0E ——

Aufgaben und Handlungsbedarf

Karte: regioteam

Ziele / Entwicklungsstrategie

Ziele: Der Standort ist als Reserveflache fiir den Fall einer entsprechenden Fléchenanfrage | Aufgaben: Schon im Vorgriff auf eine mogliche Flachennachfrage ist eine enge

mit  den sinnvoll

vorzuhalten. Er soll auf3lerdem groflilachige Unternehmensansiedlungen erméglichen. Da es sich um
einen EpB-Standort handelt, gehéren hier insbesondere Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes
zur Zielgruppe.

Entwicklungsstrategie: Neuentwicklung und Verdichtung im nérdlichen Bereich. Weiter siidlich

Zusammenarbeit

Nachbargemeinden in

Brandenburg

(beispielweise bei der Vergabe von Priifaufiragen zur Machbarkeit eines
grenziiberschreitenden  gewerblichen  Grofistandorts). Teile der noch
ungenutzten Flachen miissen fiir eine Aktivierung als gewerbliches
Flachenpotenzial vorbereitet werden.

liberwiegend aktive  Sicherung, teilweise Bestandspflege sowie Neuentwicklung von

Potenzialstandorten. Handlungsbedarf: Sicherung und Konkretisierung der Planungsziele im Vorlauf
zur  Aufstellung von Bebauungsplénen. Priifung zur Schaffung eines
Gewerbehofs. Ergdnzung der stadttechnischen ErschlieBung sowie der
Straflenerschlieflung. Interkommunale Zusammenarbeit. Aktive Vermarktung des
Standorts.
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08 Alexander Barracks

Stammdaten Luftbild / Lageplan »

Straflen Askanierring, Hohenzollernring, Neue Bergstrafie, Neuendorfer Strafle,
Schiilerbergstrafie, Streitstrafie

Lage im Bezirk Westlich der Havel und nérdlich der Wasserstadt Spandau.
Objekttyp Konversionsflache

Gréfle 26,2 ha

Eigentimer (berwiegend Bund - 6ffentliche Liegenschaften: 25,5 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen =
Uberwiegende sonstige gg‘werbliche Dienslleisiungen, duruni.er Fifichennuizang
Nutzung Kfz-Werkstdtten und metallverarbeitende Betriebe Verarbeilendes Gewerbe |l
Baugewerbe |
sonstige gewerbliche Dienstleistung [l
. . e . Biiro-Dienstleistun
Weitere ungenutzt, teils Brachfldche, teils Leerstand; S:)oedi;:::n{LogisliE -
Nutzungen Sportanlagen Tankstelle/Kfz-Hande! |
Ver- und Entsorgung W
Potenzialflachen Die ungenutzten Flachen im nérdlichen Bereich Ge*’:fbe L"“Qemgs‘:h::fﬂ STF'-':'L;f
1 . " i orschung un issenschaft
des Siancforis !!egen gdnzlich auf FN? Eirzelhandel B
Wohngebietsflache und entfallen somit aus der sonsfige Nufzung, z.B. Wohnen []
gewerblichen Flachenkulisse. sonsfige Nutzung, z.B. Spertplatz &
Baustelle/Projekt in Umsetzung ]
= G 4 i Fléiche zur ErschlieBung {3
Charald-er ge:-.\.ve_rbllch gen.ufzfte'Flc:chen an einem inner- gttt I
Gebiet stddtischen, kleinteiligen Standort mit Campus- ungenulz! - unbebaut
Charakter gering genufzt %%
. ) i Standortbezeichnung
Charakter In der Umgebung des Gebiets befindet sich vor gewerbliche Baufliche FNP [
Umgebung allem Wohnbebauung. Norddstlich liegen der EpB-Kulisse O
auBerhalb der gewerbl. Baufléche FNP O

Maselakepark und der Nordhafen Spandau. Die
Sportanlage im Gebiet selbst ergénzt die
vorstadtische Wohnumgebung.

Karten: regioteam

o fir Wirtschah, Enevgie Hir Stadientwicklung,
e wnd Betrebe Baven un o Wohren
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08 Alexander Barracks

angrenzende schulzbediirflige Nulzung

Planungssituation Flachenentwicklung = Aktivierung von Potenzialen

Darstellung FNP Wohnbaufléche im Norden, gewerbliche Baufléche und eine Sportanlage im g B iz gl ﬁ*ﬁi'iﬂﬂb@h e S R
stidlichen Bereich 4

dkologische Einschrankungen
nicht gesicherte Erschliefiung

Denkmalschutz// Industri ekul tur

P>

EpB-Kulisse nein

cosaas

>
L
L]
L]
L
L]

L
]

Baunutzungsplan beschrénktes Arbeitsgebiet

B-Pléine | Nr.(festgesetzt) Nutzungsarten Dichte  Sonstige Festlegungen

VIl - B3 (6.2006) Gewerbegebiet

VIl - B1a (2.2016)  Beschr. Arbeitsgebiet

VIl - B1b (11.2013)  Beschr. Arbeitsgebiet

Planerfordernis Rahmenplanung liegt vor. Umsetzung durch Bebauungspldne erforderlich, derzeit
jedoch Planungsmoratorium, da zukiinftige Vorhaltung fiir militGrische Zwecke
offen.

Weitere Erléuterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Pléne 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

Infrastruktur YRSl [ | GE/GI-Flache J

Vollstdandig innere Erschliefiung Zukunftsort nein D w?hnb__a"'ﬂad‘e @
H U Griinflache
erschlossen unzureichend
Entfernung 7,6 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk
OPNV Bus Management (BImA) Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben
Breitband- ja (= 1000 MBit/s)
Versorgung

Sonstige Krankenhaus und Sportanlage in der Nachbarschaft,
Infrastruktur, Einzelhandel im ndheren Umfeld

Anmerkungen 400m

Karten: regioteam
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08 Alexander Barracks
Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse Handlungskonzept = S ; — —
Besonderheiten und Chancen: Die Alexander Barracks sind ein Raumliche Strategie i E
ehemaliger Militarstitzpunkt, der einer tempordren Zwischen-nutzung Bestandspflege 1 e I
unterliegt, kiinftig aber wieder auf militérische Nutzungsméglichkeiten Akfive Sicherung [ | e |
gepriift und ggf. dafiir vorgehalten werden soll. Unabhdngig davon Verdichtung [ _L.-"' =
bringt die relativ zentrumsnahe urbane Lage inmitten von Revitalisierung PR \
iberwiegend dicht bebauten Wohngebieten besondere . l\‘leyeniu\r_@klung i ﬂ-‘---..__ N \\—'"" Q]-]o] |
Entwicklungschancen mit sich. CraRichie c e tic: = TTTTINGTeRS - \
gs N Flache entfallt BJ \‘ \\
- \

Hemmnisse:  Eingeschrénkte  Emissionsmoglichkeiten  durch A ;r?’l’ge'"_"ﬁ - ‘t‘ \
unmittelbare Nachbarschaft zu Krankenhaus und Wohnbebauung. g Foistech €2 \ \\
Gute Eignung auch fiir Wohnentwicklung, insofern erhebliche Mafinahmen = 0 \\
Verdréingungsgefahr.  Ungeordnete, teils  defizitire  innere B-Planung [l | \
ErschlieBung.  Aufteilung der Gesamiflache in  separate Grundstiicksneuordnung [ I il
Gewerbeparzellen/Nutzungseinheiten  schwierig.  Zukunft  als Stadttechn. ErschiieBung K | \
Militarstandort ungeklart o' IS Fukmece = ' )

. Ansprache Eigentiimer [[] | 7

Flachenausfall ausgleichen [J ‘ ____....---"""'"
l\ ______....---'"""-‘ 0 200 400m
Karte: regioteam e

Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf

Ziele: Bestandssicherung und Entwicklung als innerstddtischer Ergénzungsstandort auf Grundlage der | Aufgabe: Weitere Entwicklung abwarten.
vorliegenden Rahmenplanung, Schwerpunkt auf kleinteiliges Gewerbe, Handwerksbetriebe und
gewerbliche Dienstleistungen. Handlungsbedarf: Gegebenenfalls Unterstiitzung bei der Vermittlung geeigneter
Ersatzflachen fiir entmietete Nutzer.

Entwicklungsstrategie: Kurzfristig Weiterfiilhrung der Zwischennutzungen bis zur Kldrung der
militarischen Zukunft des Standorts.
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09 Mertensstrafle

Stammdaten

Luftbild / Lageplan »

Straflen Goltzstrafle, Mertensstrafle, Rauchstrafle

Lage im Bezirk Am westlichen Ufer der Havel und nérdlich der Wasserstadt Spandau

Objekttyp klassisches Gewerbegebiet in Wasserlage

GroBe 24,7 ha

Eigentiimer {iberwiegend privat - 6ffentliche Liegenschaften: 3,22 ha

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit

Uberwiegende
Nutzung

Nutzungen >

Verarbeitendes Gewerbe, sonstige gewerbliche

Fléchennutzung
Dienstleistungen

Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe

sonstige gewerbliche Dienstleistung
Biiro-Dienstleistung
Spedition/Logistik
Tankstelle/Kfz-Handel

Ver- und Enfsorgung

Gewerbe mit gemischter Struktur
Forschung und Wissenschaft
Einzelhandel

sonstige Nutzung, z.B. Wohnen
sonstige Nutzung, z.B. Griinflache }
Baustelle/Projekt in Umsetzung
Fléiche zur Erschlieung {
ungenufzt - bebaut

ungenutzt - unbebaut

gering genutzt

Weitere
Nutzungen

Biiro und Dienstleistungen, Einzelhandel,
Tankstelle, Kfz-Handel

Potenzialflachen Keine Fléchenpotenziale auf ungenutzten Flachen.

am] |

Charakter
Gebiet

gewerblich-industrieller Charakter

B B
[ -

Rt

Charakter
Umgebung

Das Umfeld des Gebiets ist von vorstadtischem
Wohnen geprdgt. Westlich und siidlich iberwiegt
Geschosswohnungsbau, unmittelbar nérdlich
angrenzend Einfamilienhéuser und Kleingdrten.
Ostlich grenzt das Gebiet an die Havel.

N

Standortbezeichnung

gewerbliche Bauflache FNP [
EpB-Kulisse

auBerhalb der gewerbl. Bauflache FNP

og

Karten: regioteam
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09 Mertensstrafle

A onarenzende schulzbediirflige Nulzung

Planungssituation Flachenentwicklung = Aktivierung von Potenzialen
Erhalt des Bestands

(”3 Baunutzungsplan Arbeitsgebiet

@ hoher Antell Londesgrundvermégen

Darstellung FNP gewerbliche Baufléche, im Siiden und Siidosten gemischte Baufléchen,
Ufergriinzug

EpB-Kulisse nein

Baunutzungsplan beschrdnktes Arbeitsgebiet

B-Pléne |Nr (festgesetzt)  Nutzungsarten Dichte Sonstige Festlegungen

Gewerbegebiet, Griinflache,

VIl - 72(6.1976)  gyropanverkehrsfitiche

VIIl - B3 (6.2006) Gewerbegebiet Uberplant VI - 172

VIl - 657 (1.2008) Gewerbegebiet GRZ 0,6; BMZ 6,0 Lé&rmkontingentierung
Gewerbegebiete, Flache fiir .

VIl - 555 (6.2006) Gemeinbedarf Schule, EM(;E()%RZ 06; Larmkontingentierung
Griinflache ’
Gewerbegebiete, .

VIl - 553 (6.2006) Sondergebiet EMC;E‘S%RZ 0.6; Larmkontingentierung

Nahversorgungszentrum
GRZ 0,6; BMZ 6,0
oder GFZ 1,5

VIl - 552 (1.2008) Gewerbegebiete Larmkontingentierung

Planerfordernis nein

Weitere Erlduterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

Infrastruktur YRS [ | GE/GI-Flache

D Gemischte Baufldche

Vollstandig ja Zukunftsort nein iy
erschlossen ) Grinfiache
Entfernung 7,7 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk
OPNV Bus Management nein
teilweise ja (= 50 MBit/s)

Breitband- '€ilweise nein (<10 MBit/s)

Versorgung
Sonstige keine

Infrastruktur, T

0 200 400 m
Anmerkungen

Karten: regioteam
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09 Mertensstrafle

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse Handlungskonzept =
Besonderheiten und Chancen: Im stark wachsenden Spandauer Réumliche Strategie
Norden ist der Standort Mertensstrafle von Bedeutung fiir die Bestandspflege
wohnortnahe Versorgung mit Handwerks- und sonstigen gewerblichen Aktive Sicherung |
Dienstleistungen. Die wohnortnahen Arbeitspldtze unterstiitzen das Verdichtung [ll

Revitalisierung
Neuentwicklung I
davon kurzfristig aktivierbar [
Flache entfallt BJ

Ziel einer Stadt der kurzen Wege. Die Wasserlage bietet besondere
Entwicklungschancen, die nur ansatzweise genutzt werden.

Hemmnisse: Teile des Gewerbestandorts liegen in enger Nachbar-
schaft zu vorhandenen Wohngebieten mit entsprechenden Einschrdn-
kungen hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens. Teilweise hohe Attrak-

tivitGt fiir Wohnnutzungen, daher besteht anhaltender Verdrangungs- Mafinahmen
druck. Aktiv. Verdichtungspotenzial [
StraBenerschliefiung [
Ansprache Eigentiimer []

Profilierung
Abgrenzung Profilbereich (:}

Ziele / Entwicklungsstrategie

Ziele: Der Standort Mertensstrafle ist in seiner Funkfionalitat als Gewerbestandort zu sichern.
Insbesondere fiir den mittleren Bereich ist eine Verdichtung hinsichtlich Bebauung und Nutzung
anzustreben.

0 200 400m

Karte: regioteam L . 1

Aufgaben und Handlungsbedarf

Aufgabe: Einem weiteren Eindringen von Nutzungen, die nicht auf einen
Gewerbestandort angewiesen sind (insbesondere von Wohnen und Handel),
sollte entgegengewirkt werden. Ein Ansatzpunkt fir die Aktivierung der
Verdichtungspotenziale im mittleren Bereich liegt bei der Schaffung wvon
Markttransparenz und in der Bereitstellung von belastbaren Informationen iiber
kinftlige Entwicklungsméglichkeiten, etwa durch Klarstellung der planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen.

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau 2026 Wiischofiiirderung | Senatsverwoltung Senatsvermalting
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10 Gartenfeld (EpB-Gebiet 16)

Stammdaten Luftbild / Lageplan -

Stralen Gartenfelder Straf3e, Griindlingstrafle, Hauptstrafle, Kanalweg, Mittelstrafie,
Moderlieschenstrafie, Oststrafie, Rapfenweg, Saatwinkler Chaussee, Siidstrafle,
Verbindungsstrafle, Weststrafle

Lage im Bezirk Zwei Teilstandorte auf der Insel Gartenfeld im Nordosten von Spandau
angrenzend an den Bezirk Reinickendorf, umschlossen vom (Alt-)Berlin-
Spandauer-Schifffahrtskanal.

Objekttyp Gewerbegebiet
Grofle 25,9 ha

Eigentiimer teilweise grofie Flachen in Einzelbesitz - offentliche Liegenschaften: O ha =

Aktuelle Flachennutzung und Flachenverfiigbarkeit Nutzungen >

Uberwiegende Biiro und Dienstleistungen, sonstige gewerbliche

i i ? § Flachennutzung
Nutzung Dienstleistungen und gemischtes Gewerbe mit Verarbeitendes Gewerbe [l
hohem Anteil an Forschung und Entwicklung. Baugewerbe Wl
sonstige gewerbliche Diensfleistung [l

. . .. i Biiro-Dienstleistung
Weitere Einzelhandel, grofie Flchenanteile zum Spedition/Logistik 1
Nutzungen Erfassungszeitraum aufgrund von Bauarbeiten Tanksfelle/Kfz-Handel 1
Ver- und Entsorgung

nicht einsehbar. Gewerbe mit gemischier Strukfur

Forschung und Wissenschaft

Potenzialflachen Abgesehen von einer Grofibaustelle im westlichen Einzelhandel W
Teilgebiet befinden sich zum Erhebungszeitpunkt S FRRNG, £ WaTaN L

k i i sonstige Nutzung, z.B. Griinflache

weitere 1,7 ha Flachenpotenzial im &stlichen Baustelle/Projekt in Umsetzung [

Teilbereich. Flache zur ErschlieBung {3

R

ungenutzt - bebaut
ungenutzt - unbebaut

Charakter Gebiet in Transformation, Umnutzung mit gering genutzt %
Gebiet groflerem Anteil Biiro-Nutzungen einschliefilich B b

Forschung & Entwicklung gewerbliche Baufléche FNP [

EpB-Kulisse O

Charakter Wasserlage mit angrenzender geplanter Qe et el ouiRe TS )
Umgebung Quartiersentwicklung (iiberwiegend Sonstiges

Wohnungsbau, Schule). Gewerbehof (Modern) @ 0 =0 00
Reaktivierung Siemensbahn @ r T 1

Karten: regioteam
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10 Gartenfeld (EpB-Gebiet 16)

* H - . .. . ‘ dkologische Einschrankungen
PlGI‘IuI‘IgSSIfUCI'IOI"I Flachenentwicklung = Aktivierung von Potenzialen oy SRR

Darstellung FNP gewerbliche Bauflachen, Trassenverlangerung Siemensbahn, Ufergriinziige e e g

2 Baunutzungsplan Arbeitsgebiet
EpB-Kulisse EpB Gebiet Nr. 16 ,,Gartenfeld"

Baunutzungsplan reines Arbeitsgebiet, jedoch durch B-Plan ersetzt

B-Pléine |[Nr.(festgesetzt) Nutzungsarien  Dichte Sonstige Festlegungen

VIl - B4 (7.2006) Industriegebiet - (ersetzt durch B-Plan 5-109)
Allgemeines Larmkontingentierung. Maf3inahmen zum Schutz vor
Wohngebiet, Gewerbe- und Verkehrslarm.
sonstiges In stidw. In TeilrGumen sind nur Betriebe und Anlagen
Sondergebiet, Gewerbege zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

5-109 (12.2024) Gewerbegebiet, bieten: Einzelhandelsbetriebe, Anlagen sportlicher
urbanes Gebiet, GRZ0,8; Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Kerngebiet, GFZ 2,4 sowie Geschéfts- Biiro- und Verwaltungsgebéude
Verkehrsflachen, sind in manchen GEs nicht oder nur ausnahmsweise
Griinflachen zuldssig.

Planerfordernis Mit dem Bebauungsplan 5-109 wurden die am Standort zuldssigen Nutzungen neu
geregelt. Im gréfiten Teil des verbleibenden Gewerbegebiets wird dem
Nutzungsprofil des EpB Rechnung getragen, indem die meisten damit
unvereinbaren N uizungen UnZUIGSSIQ oder nur ausnahmsweise ZUIOSS|9 sind. Woeitere Erlauterungen zu Signaturen in den jeweiligen Legenden der Plane 1-4 bzw. des FNP Berlin: Siehe Kartenverzeichnis.

Infrastruktur SIS [ | GE/GI-Flache
. Gemei

Vollstdndig NeuerschlieBung gemaf Zukunftsort nein Ol o edgsfliche
erschlossen B-Planim Bau/in Griinflé#fEhg \\
Vorbereitung

Entfernung 4,4 km Unternehmens- nein
Autobahn netzwerk
OPNV Bus, Reaktivierung der Management nein

Siemensbahn projektiert

Breitband- ja (= 30 MBit/s)
Versorgung

Sonstige Erweitertes Einzelhandels- und Infrastrukturangebot
Infrastruktur, im Neubauquartier Gartenfeld vorgesehen (u. a. Schule, Quartierszentrum)
Anmerkungen

s

Karten: regicteam
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10 Gartenfeld (EpB-Gebiet 16)

Besonderheiten, Chancen und Hemmnisse Handlungskonzept =
Besonderheiten und Chancen: Der Standort befindet sich in einem Raumliche Strategie
tiefgreifenden Struktur- und Funktionswandel. In diesem Zuge wurde Bestandspflege
die EpB-Flache deutlich verkleinert. Aktuell existieren zwei Teil- Akfive Sicherung I
Gewerbefldchen. Die westliche Flache war zum Zeitpunkt der Verdichtung [
Erhebung in Umstrukturierung. Auf der &stlichen Fldche haben sich Revitalisierung

Neuentwicklung I
davon kurzfristig aktivierbar [
Flache entfallt BJ

insbesondere forschungsaffine Unternehmen angesiedelt, die von der
hohen Innovativitét im Kernbereich der Siemensstadt profitieren. Die
Straflenerschlieflung, langfristig auch die OPNV-ErschliefBung sowie

die Umfeldqualitaten werden durch die geplanten Maf3nahmen Profilierung
erheblich verbessert. Abgrenzung Profilbereich (_}
. Mafinahmen
Hemmnisse: Die Teil-Gewerbefléchen sind durch nicht-gewerbliche OPNV-ErschlieBung O
Nutzungen voneinander getrennt und missen aufgrund der Aktive Vermarktung [S]

heranriickenden Wohnbebauung Einschrankungen hinsichtlich ihrer
Emissionen und ihrer Verkehrserzeugung hinnehmen.

0 200 400m

Karte: regioteam ¥ ’ '

Ziele / Entwicklungsstrategie Aufgaben und Handlungsbedarf

Ziele: Das verarbeitende Gewerbe steht an diesem EpB-Standort weiterhin im Fokus der | Aufgaben: Aktivierung der Flachenpotenziale, insbesondere fiir Nutzungen, die
Standortentwicklung. Gestarkt werden sollen Nutzungen aus den Bereichen Forschung und | auf eine GE-Ausweisung angewiesen sind, z.B. fiir das verarbeitende Gewerbe,
Entwicklung sowie IKT, die an die Innovativitdt des Zukunftsorts ,Siemensstadt Square” ankniipfen. aber auch fiir kleinteiliges Handwerk in Ergé&nzung zum geplanten Wohnstandort.

Begleitung von Flachenanfragen.
Entwicklungsstrategie: Revitalisierung des westlichen Teilstandorts, aktive Sicherung der

Nutzungsstruktur des stlichen Teilstandors, Schaffung/Entwicklung von Synergien, Unterstiitzung einer Vernetzung mit dem

Kernstandort der Siemensstadt.

Handlungsbedarf:
Aktive Vermarktung des Standorts.

Verbesserung der OPNV-ErschlieBung, insbesondere der Feinverteilung ab dem
geplanten S-Bahnhof Gartenfeld.
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6.3 Glossar

Ergdinztes und angepasstes Glossar auf Basis des Leitfadens fir die bezirklichen Wirf-
schaftsfldchenkonzepte?.

A

Altlasten

Abfall- oder Schadstoffablagerungen, Verunreinigungen durch Ol, Chemikalien usw.
aus friiherer Flachennutzung, verursacht durch Produktionsverfahren, unsachgemafle
Lagerung oder Emissionen; meist mit Boden- und Grundwasserverunreinigung ver-
bunden (v. a. Industrie- und Gewerbefldchen, ehemalige Gaswerksgeldnde, Miillde-
ponien und Rieselfelder).

Baufldchen und Baugebiete

Der FNP Berlin stellt die fiir eine Bebauung vorgesehenen Fldchen nach der allge-
meinen Art ihrer vorgesehenen Nutzung als Baufldchen dar. In Bebauungspldnen ist
dagegen die besondere Art der Nutzung in Form von Baugebieten festzusetzen, fiir
die in den §§ 2 bis 11 der BauNVO die zuldssigen Nutzungen und Ausnahmen ge-
nauer bestimmt sind, z. B. Gewerbegebiete in § 8 BauNVO.

Baugewerbe

Wird im WiKo Spandau in Plan 1 als Flachennutzungskategorie erfasst und beinhaltet
entsprechend der Definition fiir Baugewerbe in der Wirtschaftszweigklassifikation
WZ 2008 sowohl das Baugewerbe selbst (Hoch- und Tiefbau) sowie das Bauhand-
werk.

Bauleitplan(ung)

Bezeichnet die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde. Nach § 1 Abs. 2 BauGB sind Bauleitpldne der Fla-
chennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindli-
cher Bauleitplan). Die Bauleitplanung ist das zentrale Ordnungs- und Entwicklungs-
instrument des Planungsrechts.

Baustelle / Projekt in Umsetzung (im Kontext der Berechnung von Potenzialfléchen)
Flachen, die zum Zeitpunkt der Erhebung durch Baustellen belegt werden, sind hin-
sichtlich der Berechnung des Fldchenpotenzials aus methodischer Sicht ein Sonder-
fall: Es handelt sich insofern um ungenutzte Fldchen, als dass noch kein Gewerbe auf
dieser Fldche wertschopfend tatig sein kann. Sie stellen kein echtes Potenzial auf dem
Flachenmarkt mehr dar, da die spdteren Nutzer hdufig bereits feststehen diirften.

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (2020b).
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Bau-Turbo

Bezeichnet ein Maf3inahmenbiindel des Landes Berlin zur Beschleunigung von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren im Wohnungs- und Stddtebau, u. a. durch Ver-
fahrensvereinfachungen, Priorisierung bestimmter Vorhaben und erweiterte Anwen-
dung planungsrechtlicher Instrumente. Ziel ist es, dringend bendtigte Baukapazitdten
schneller zu mobilisieren, ohne gesamtstadtische und bezirkliche Planungsziele -
etwa Fldchensicherung fiir Gewerbe - zu unterlaufen. Daraus kénnen Nutzungskon-
flikte resultieren, die im Rahmen der Bauleitplanung abzuwdgen sind.

Belange

Zu beriicksichtigende private und 6ffentliche Interessen im Sinne von Sachverhalten
(Tatsachen, Umstande, Entwicklungen, Realfaktoren) und die sich aus ihnen ergeben-
den bzw. mit ihnen verbundenen Anliegen.

Berliner Mischung

Funktionale Mischung bzw. Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in einem
Quartier, einem Block, einem Gebdude, die dazu beitrdgt, die Bevdlkerung wohnort-
nah mit gewerblich-produktiven Dienstleistungen und Giitern zu versorgen, die fiir
Stadt und Gesellschaft unverzichtbar sind.

Betrieb
Niederlassung eines Unternehmens an einem bestimmten Ort, einschliefllich 6rilich
und organisatorisch angegliederter Betriebsteile.

Blau-griine Infrastruktur

Integriert natiirliche Wasserkreisldufe und Vegetation in die Stadtplanung, um Stddte
klimaresilienter und lebenswerter zu machen. Sie kombiniert "blaue" Elemente wie
Teiche, Seen, Kandle und unterirdische Speicher (Zisternen) mit "griinen" Elementen
wie Parks, Bdume, begriinte Ddcher und Fassaden. Diese Kombination hilft, Hitze zu
regulieren, Regenwasser zu speichern und zu nutzen, Oberflachenabfliisse zu redu-
zieren und die Artenvielfalt zu férdern.

Brachfldche

Eine Flache, die nicht mehr ihrer urspriinglichen Zweckbestimmung (z. B. Industrie,
Gewerbe, Bahngeldnde) entsprechend genutzt wird, sondern iiber einen langeren
Zeitraum ungenutzt ist und sich selbst iberlassen wurde.

D

regioteam

Datacenter
Siehe Rechenzentrum.

Dissensfléche

Bezeichnet einen Bereich der Fldchenkulisse in dem zwischen bezirklicher und ge-
samtstddtischer Planung ein Zielkonflikt festgestellt wird. Dissensfldchen werden
durch eine rot-umrandete Signatur dargestellt und durchnummeriert. Textlich werden
die inhaltlichen Unterschiede der Planungen bzw. Planungsabsichten kurz erldutert.
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Eine Kldrung der strittigen Punkte erfolgt in der Regel erst im weiteren Planungspro-
zess. Im Rahmen des Wirtschaftsfldchenkonzepts des Bezirks soll zundchst nur auf
Differenzen hingewiesen werden.

E

Eingestreute Standorte
Kleinere Einzelstandorte von Gewerbebetrieben auflerhalb der gewerblichen Baufla-
chen des FNP (z. B. in Misch- oder Wohnbaufléchen).

Einzelhandel
Im engeren Sinne: Absatz von Waren an Endverbrauchende; ohne Kfz-Handel, Brenn-
, Kraft- und Schmierstoffhandel und rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich (EpB)

Das EpB ist eine Planung zur Sicherung von Baufldchen fiir Gewerbe und Industrie in
wichtigen Bereichen Berlins (Industriefldchensicherungskonzept). Es ist zentraler Be-
standteil des StEP Wirtschaft 2040 und hat die Sicherung der Industrie- und Gewer-
bestandorte fiir produktionsgeprdagte Brachen zu angemessenen Preisen zum Ziel.
Deshalb kann durch Bebauungsplanung die Ansiedlung bestimmter Nutzungen inner-
halb der Gebiete ausgeschlossen werden.

Erschlief3ung

Anschluss eines Grundstiicks an die offentliche Infrastruktur. Die ZulGssigkeit hdngt
auch von einer gesicherten ErschlieBung ab. Unter ErschlieBung wird die erforderliche
Straf3e, der Fuf3- und Radweg sowie neben der verkehrlichen Anbindung auch die
Abwasser- und Abfallentsorgung, Strom- und Wasserversorgung verstanden.

F

Flachenkulisse (brutto)

Die Flachenkulisse des WiKo Spandau ist die Flache, die in die Untersuchung mitein-
bezogen wurde, das heifit, dass dort insbesondere die aktuelle Nutzung sowie fla-
chenrelevante Entwicklungen erfasst und nach Eignung fiir die weitere Gewerbefla-
chenentwicklung des Bezirks beriicksichtigt wurden. Dazu zdhlen in erster Linie die
gewerblichen (,grauen®) Baufldchen des FNP, Ver- und Entsorgungsficichen mit ge-
werblichem Charakfer, Hafenflachen (sonstige Flachen mit gewerblichem Charakter
und durch den Bezirk ausgewdhlte gemischfe Baufldchen, die in Art der Nutzung und
Gestalt den gewerblichen Baufléchen stark dhneln. Weitere informell gewachsene,
gewerblich genutzte Fldchen auflerhalb der Gewerbefldchenkulisse des FNP, etwa
auf FNP-Griinflachen, ehemaligen Bahnfldchen oder Freihaltungen fiir iibergeord-
nete Verkehrsplanungen sind ebenfalls in der Brutto-Flachenkulisse eingeschlossen.

Flachenkulisse (netto)

Die Neftfo-Fldchenkulisseist eine Teilmenge der oben beschriebenen Brutto-Fldchen-
kulisse, abzliglich der nicht fiir eine gewerbliche Nutzung in Frage kommenden Fla-
chenanteile, wie offentliche Verkehrsflachen, Griinflachen und sonstige Restflachen.
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Die Unterscheidung ist deshalb wichtig, weil die Netto-Fldchenkulisse die Grundlage
einer flurstiicksscharfen Nutzungserfassung darstellt. Darin entspricht die Summe der
Flurstiicke, die nichf genutzt sind oder aufgrund von Restriktionen gebunden und
dadurch nichf aktivierbar sind, rechnerisch dem Fléchenpotenzial fiir das Gewerbe.

Flachennutzung

Die Flachennutzung wird im Rahmen einer Bestandserfassung flurstiicksscharf aufge-
nommen (Stichtag der Erfassung war der 31.07.2025). Wie im Leitfaden fiir die be-
zirklichen Wirtschaftsflachenkonzepte vorgegeben, handelt es sich dabei um die tat-
sdchliche Flachennutzung, das heifdt, sie wird unabhdngig von der Genehmigungs-
lage erfasst. Eine Uberpriifung, ob eine erfasste Nutzung genehmigt ist, findet nicht
statt. Innerhalb der Flachenkulisse wird fiir jedes Flurstiick (oder bei gemeinsamer
Nutzung fiir das aus mehreren Flurstiicken bestehende Grundstiick) die jeweils fl&-
chenmdflig iberwiegende Hauptnutzung erfasst. Die unterschiedlichen Hauptnutzun-
gen kénnen in die drei Gruppen eingeteilt werden: gewerblich genufzte Fléchen (z. B.
Verarbeitendes Gewerbe etc.), aktuell ungenutzte Fldchen sowie aktuell nicht-ge-
werblich genutzte Fléchen (z. B. Wohnnutzung). Uber die Hauptnutzung hinaus wer-
den weitere, auf gleichem Grundstiick vorhandene Nebennufzungen, die deutlich
vom Charakter der Hauptnutzung abweichen und dadurch Auswirkungen, beispiels-
weise auf die Vertrdglichkeit mit angrenzenden Nutzungen haben kdnnen, ebenfalls
erfasst. Eine Unternutzung liegt vor, wenn zum Erfassungszeitpunkt augenscheinlich
mindestens die Hdlfte der Fldche nicht genutzt wird.

G

Gebietsmanagement (oder auch Standortmanagement)

Institutionalisierte Organisation von Koordinationsaufgaben zwischen Grundeigentii-
mern und Gewerbetreibenden in einem Gebiet. Das Management organisiert Pla-
nungs- und Entwicklungsprozesse, initiiert und begleitet den Austausch und die Ver-
netzung zwischen den Akteuren. Als Dienstleistung oftmals durch beauftragte externe
Biiros ausgefiihrt.

Geschossfléchenzahl (GFZ)

Die GFZ (Geschossflachenzahl) ist ein zentraler Kennwert im Bauplanungsrecht (§ 20
BauNVO) und beschreibt das MaB3 der baulichen Nutzung eines Grundstiicks. Sie gibt
an, wie viel Geschossfléche insgesamt im Verhdltnis zur Grundstiicksfldche zuldssig
ist.

Gewerbeflacheninformationssystem (GEFIS Berlin)

Ist eine durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in Zu-
sammenarbeit mit der Senatsverwaltung flir Wirtschaft, Energie und Betriebe aufge-
baute und gemeinsam mit den Bezirksdmtern gepflegte Datenbank zu gewerblichen
Potenzialflachen in Berlin. Ihr Ziel ist die Etablierung einer einheitlichen Datenbasis
fir die Gewerbefldchenpotenziale in Berlin und der Erhéhung der Transparenz am
Gewerbefldchenmarkt. Der Zugang zu dieser Datenbank ist jedoch weitgehend auf
Verwaltungsstellen beschrdnkt. Ausziige aus der Datenbank, die an Dritte weiterge-
geben werden kdnnen, sind aufgrund mangelnder Aktualitat nur eingeschrdankt nutz-
bar und bediirfen einer Einzelfalliberpriifung.
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Gewerbegebiete

Dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, von denen keine erheblichen Beldstigungen (vor allem Larm, Geruch und Er-
schiitterungen) ausgehen. Vom Industriegebiet (§ 9 BauNVO) unterscheidet sich das
Gewerbegebiet dadurch, dass das Industriegebiet ausschliefllich der Unterbringung
von stérenden Betrieben dient. Dabei ist der im Industriegebiet mdgliche Stérungs-
grad héher als im Gewerbegebiet. Im Gegensatz zum Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ist
das Wohnen im Gewerbegebiet - abgesehen von Betriebswohnungen - unzuldssig.

Gewerbehéfe (Typisierung)

Gewerblich genutzte Gebdude unterschiedlicher Qualitat, die durch verschiedene
gewerbliche Nutzer gemeinschaftlich genutzt werden, teilweise auf mehreren Ebenen
iibereinander (,gestapeltes Gewerbe“) und mit gemeinschaftlich genutzten Teilbe-
reichen, wie z. B. Werkstatten oder Aufenthaltsbereichen. Gewerbehdfe vom Typ A
(Altbau) weisen (in der Regel als Nachnutzung) in Altbausubstanz untergebrachte ge-
werbliche Nutzungen auf; Flédchenpreise sind dort vergleichsweise giinstig, dafiir sind
oftmals Ausstattungsdefizite vorhanden. Bei Typ M (moderner Bautyp) handelt es sich
um modernere Gewerbehdfe (auch in historischer, aber sanierter Bausubstanz) mit
hoher Ausstattungsqualitat und entsprechend héheren Flachenpreisen.

Innovationskerne Gewerbe / innovative Gewerbestandorte

Sind Gewerbestandorte mit hoher Bedeutung fiir die Innovationskraft der Stadt, auf-
bauend auf den Erkenntnissen iiber die Rahmenbedingungen, die ein innovatives Um-
feld begiinstigen®. Die Standorte werden zum einen anhand der messbaren, also der
Status-Quo abbildenden Innovativitdt des Standorts, basierend auf einer lokal dis-
aggregierten Auswertung der /nnovationserhebung, bestimmt, und miissen als Ne-
benbedingung dariiber hinaus liber mindestens einen von fiinf méglichen Innovati-
onsverstdrkenden Standortfaktoren (,Innovationsverstarker”) verfligen, um auch
perspektivisch Innovationserfolge erzeugen zu kdnnen. Zu den /nnovationsverstérkern
zdhlen u.a. Einrichtungen der Grundlagenforschung, Technologie- und Griinderzen-
tren, aber auch etablierte Standortnetzwerke und in besonderem Mafle grof3e Unter-
nehmen des Verarbeitenden Gewerbes. Diese stdrken die Innovativitdt ihrer Stand-
orte  durch auf regelmafBlige Markt- und Produktinnovation ausgelegte
Unternehmensstrukturen und Forschungsabteilungen, sowie der insbesondere fiir
technologische Innovation notwendigen Finanzkraft und Investitionsbereitschaft. Ent-
sprechend zdhlen in Spandau die Gewerbestandorte Am Juliusturm sowie der Zu-
kunftsort ,,Siemensstadt Square “zu den Innovationskernen Gewerbe.

24 Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe (2024): Innovative Gewerbestandorte in Berlin.
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K

Kleingartenentwicklungsplan

Der Kleingartenentwicklungsplan Berlin (KEP2030) klassifiziert den Bestand der Klein-
gartenanlagen iiber ein System von sogenannten Entwicklungskategorien, die den Si-
cherungs- bzw. Nutzungsstatus der Anlagen und ihre planerische Perspektive abbil-
den. Diese reichen von ,,dauerhaft gesicherten® Kleingdrten bis zu solchen Anlagen,
fur die eine ,,bauliche Entwicklung” vorgesehen ist.

Kreativwirtschaft

Nach dem dritten Berliner Kreativwirtschaftsbericht diejenigen Kreativunternehmen,
welche iberwiegend erwerbswirtschaftlich orientiert sind und sich mit der Schaffung,
Produktion, Verteilung und/oder medialen Verbreitung von kulturellen/kreativen G-
tern und Dienstleistungen befassen. Die Kunstproduktion bildet zum Teil einen Aus-
schnitt der Kreativwirtschaft, ist aber nicht mit dieser gleichzusetzen.

Kunstproduktion

Unter Kunstproduktion sind kiinstlerisch-schopferische Tatigkeiten zu verstehen, die
der Produktion von Gewerbetrieben entsprechen und je nach Kunstsparte u. U. ein
larmrobustes Umfeld bendtigen. Es handelt sich dabei um ArbeitsrGume fiir unter-
schiedliche Kunstsparten, in denen Kunstwerke produziert werden oder kiinstlerischen
Tatigkeiten nachgegangen wird. Nicht darunter fallen Nutzungen, die mit kunstbezo-
genen und/oder kiinstlerischen Freizeitnutzungen und/oder Publikumsverkehr (z. B.
Galerien, Ausstellungsrdume, Eventlocations, o. &.) verbunden sind.

L

Lokales Gewerbe

Umfasst kleinteilige, liberwiegend standortgebundene Gewerbebetriebe mit Versor-
gungsfunktion flir das unmittelbare Umfeld, etwa Handwerks-, Reparatur-, Service-
oder haushaltsnahe Dienstleistungsbetriebe. Lokales Gewerbe tragt zur Stabilisie-
rung nutzungsgemischter Quartiere sowie zur Sicherung wohnortnaher Arbeitspldtze
bei. Flachenbezogen stehen diese Nutzungen hdufig in Konkurrenz zu hoherwertigen
Biiro- oder Wohnnutzungen und bediirfen daher planerischer Sicherung.

M

Maijoritatsprinzip (Kartographie)

Bezieht sich im Kontext der kartographischen Generalisierung auf eine Methode, bei
der die vorherrschende oder am hdufigsten vorkommende Eigenschaft einer Gruppe
von Objekten verwendet wird, um diese Gruppe nach der Aggregierung oder Verein-
fachung einheitlich darzustellen. Das Majoritatsprinzip wird im WiKo in Plan 2 fiir die
Darstellung der Flachenentwicklung angewendet (die Unterteilung in ,,Entwicklung”
oder ,,gefestigte Struktur bezieht sich auf die iiberwiegende Tendenz der im Bereich
der jeweiligen Signatur befindlichen Grundstiicke). In den Planen 3 und 4 wird die
»Raumliche Strategie“ auf dieselbe Weise generalisiert dargestellt.
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N

Nachverdichtung

Nachtrdgliche Erhéhung der bauliche Dichte eines Gebietes zur Realisierung des
Verdichfungspofenzials, insbesondere durch nachtrdgliches Einfligen neuer Bau-
masse in die bestehende Bebauung. Der Mafistab der Nachverdichtung ist vom Ein-
zelfall bzw. der jeweiligen Umgebung abhdngig und Gegenstand der Detailplanun-
gen. Entsprechend sind Angaben iiber die Hohe des Verdichtungspotenzials auf
Ebene des vorliegenden WiKos nur Schatzungen. Siehe auch Handreichung der Se-
natsverwaltung flir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen: ,,Nachverdichtung von Ge-
werbestandorten®.

Niederlassung
Siehe Unternehmen.

p

Planerfordernis

Bezeichnet den Sachverhalt, dass Bauleitpldne aufzustellen sind, sobald und soweit
es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Bauleitpldne sind dann erforderlich, wenn eine bestimmte planerische Kon-
zeption der Tragerin der Bauleitplanung (im Land Berlin die Bezirksdmter bzw. die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen) erhalten oder umgesetzt werden
soll. Bei der Beurteilung, ob und in welchem Umfang die Erfordernisse vorliegt, hat
die Trdgerin der Bauleitplanung einen weiten Ermessensspielraum. Dieser kann sich
auch zur Planungspflicht verengen, wenn die stddtebauliche Situation es verlangt.

Potenzialfldche

Potenzialfldchen stellen ein zusdtzliches, noch ungenutztes Flachenangebot fiir ge-
werbliche Nutzungen dar, das zu aktivieren ist. Es handelt sich um unbebaute und
ungenutzte Grundstiicke (ggf. deutlich untergeordnete Restnutzung oder Zwischen-
nutzung) sowie bebaute und ungenutzte Grundstiicke, bei denen angenommen wer-
den kann, dass die bestehende Bausubstanz unter vertretbaren Kosten und rechitli-
chen Bedingungen berdumt oder neu genutzt werden kann. Dariiber hinaus zdhlen
im FNP enthaltene Baufldchenreserven dazu, die noch entwickelt werden miissen. Die
Summe der Pofenzialfldchen ergibt das Fldchenpofenzial, das gemeinsam mit dem
Verdichtungspotenzial das kiinftig fir das Gewerbe aktivierbare Gesamifpotenzial
ergibt.

Produzierendes Gewerbe (Flachennutzung)

Umfasst nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) die Wirtschaftsbe-
reiche Verarbeitendes Gewerbe (,,Industrie“) als den wichtigsten Bestandteil des Pro-
duzierenden Gewerbes sowie die Bereiche Bergbau, Energie- und Wasserversor-
gung, Baugewerbe und Teilbereiche des Handwerks. Entspricht dem sekunddren
Sektor der Volkswirtschaft. Um die tatsdchliche planungs- und flachenanforderungs-
bezogene Nutzung klarer differenzieren zu kdnnen, wurden die Nutzungskategorien
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flir Produzierendes Gewerbe, , Logistik und ,,Lokales Gewerbe” sowie die Katego-
rien ,,un- und untergenutzten Flachen“ iber die Vorgaben hinausgehend differenziert
bzw. angepasst. Daraus ergibt sich die folgende angepasste Kategorisierung:

. Verarbeitendes Gewerbe: entspricht der Definition fiir Verarbeitendes Gewerbe
in der Wirtschaftszweigklassifikation WZ 2008 und umfasst industrielle Produk-
tion ebenso wie produzierendes Handwerk.

. Baugewerbe: Klassifizierung entspricht der Definition Baugewerbe in der Wirt-
schaftszweigklassifikation WZ 2008, enthdlt entsprechend Baugewerbe und
Bauhandwerk.

. Sonstige gewerbliche Dienstleistungen: Umfasst alle Dienstleistungen aufler-
halb von Biiro-Dienstleistungen sowie Ver- und Entsorgung. In Abweichung von
der im Leitfaden genannten Signatur fiir ,,Lokales Gewerbe* entfallen hier ,klei-
nere produktionsorientierte Betriebe“ sowie ,Bauinstallation und ,,Bauaus-
bau®, da diese in den beiden vorgenannten Nutzungskategorien enthalten sind.

R

Rechenzentrum / Datacenter

Ein Rechenzentrum (Datacenter) ist eine hochspezialisierte technische Infrastruktur-
anlage zur zentralisierten Verarbeitung, Speicherung und Ubertragung digitaler Da-
ten. Es beherbergt Server, Speicher- und Netzwerksysteme einschliefilich der zuge-
horigen Energie-, Kiihl-, Sicherheits- und Steuerungstechnik. W&hrend Rechenzentren
hohe Anspriiche an die Infrastruktur eines Standorts stellen und einen hohen Energie-
verbrauch aufweisen, sind die Beschdftigungs- oder Agglomerationseffekte gering.
Aufgrund der hohen Kaufkraft der Betreiberfirmen, haben sich Rechenzentren den-
noch zu bedeutenden Konkurrenten anderer gewerblicher Nutzungen um die Fla&-
chenreserven in Gewerbegebieten entwickelt.

Rechtliche Einheit
Siehe Unternehmen.

S

Schutzbediirftige Nutzung

Der Begriff der ,,schutzbediirftigen Nutzung” entstammt dem Immissionsschutzrecht
und beschreibt Gebiete, bauliche und sonstigen Anlagen, die in besonderem Mafle
gegen Immissionen zu schiitzen sind. Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz um-
fasst der Begriff ,,schiitzen” den Schutz vor Immissionen, die nach Art, Ausmaf3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Zu den schutzbediirfti-
gen Nutzungen zdhlen nach den einschldgigen fachlichen Regelwerken insbesondere
Wohnen und wohndhnliche Nutzungen. Weiterhin sind, wenn auch in geringerem Maf3,
Hotels, Bildungseinrichtungen und Biiros sowie der Erholung dienende Griinflédchen
schutzbediirftig im Sinne des Immissionsschutzrechts.
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Schwerpunktraum

Die Schwerpunkirdume der Berlin-Strategie (ehemals Transformationsrdume) sind
neun grofie Stadtgebiete, die besondere ,,Begabungen” fiir die Entwicklung der ge-
samten Stadt aufweisen und gleichzeitig von spezifischen Herausforderungen ge-
kennzeichnet sind. Sie sind dort verortet, wo Verdnderungen besonders zu steuern
und viele Planungen im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung zu koordinieren
sind.

Seveso-lll

Bezeichnet die europdische Seveso-lll-Richtlinie (Richtlinie 2012/18/EU vom
4, Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfdlle mit geféhrlichen Stof-
fen, zur Anderung und anschlieBenden Authebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates
(Seveso-lll-Richtlinie). Die Umsetzung in deutsches Recht ist mit zahlreichen Neue-
rungen insbesondere im Bundesimmissionsschutzgesetz und der Stérfallverordnung
(12. BImSchV) verbunden. Betroffen sind vor allem Unternehmen, die einen Betriebs-
bereich nach der Stérfallverordnung betreiben.

Sonstige gewerbliche Dienstleistungen

Sind eine in Plan 1 erfasste Kategorie der Flachennutzung. Diese umfasst Ver- und
Entsorgung sowie alle Dienstleistungen auf3erhalb von Biiro-Dienstleistungen. Abwei-
chend von der im WiKo-Leitfaden definierten Kategorie ,,Lokales Gewerbe* entfallen
hier ,kleinere produktionsorientierte Betriebe” sowie ,Bauinstallation® und ,,Bauaus-
bau“, da diese in den Nutzungskategorien ,,Verarbeitendes Gewerbe® bzw. ,,Bauge-
werbe enthalten und von diesen kaum zu trennen sind.

Stadtentwicklungsplan (StEP)

Stadtentwicklungspldne sind Instrumente der stddtebaulichen Planung. Sie konkreti-
sieren den Flachennutzungsplan durch Bestimmung rdumlicher und zeitlicher Priori-
taten fiir die Inanspruchnahme von Fldchen und Standorten und zeigen erforderliche
Maf3inahmen auf. Sie werden fiir die Gesamtstadt erarbeitet und formulieren Leitlinien
und Zielsetzungen fiir unterschiedliche Themenfelder wie Wohnen, Wirtschaft, Zen-
tren, Verkehr und Klima.

U

regioteam

Untergenutzte Fldche / gering genutzte Fldche

Wird im Rahmen der Erfassung von Flachennutzungen in Plan 1 dargestellt und stellen
eine zusdtzliche Differenzierung im Vergleich zu der im WiKo-Leitfaden vorgesehenen
Kategorie der ,,un- und unfergenuftzten Fldchen“dar. Eine Unternutzug liegt demnach
vor, wenn {iber die Hdlfte der Grundstiicksfladche erkennbar nicht in gewerblicher Nut-
zung ist und dichtere Bebauung grundsdtzlich méglich ist, ohne den bestehenden Be-
trieb zu beeintrdchtigen. Auf dieser Grundlage werden insbesondere Betriebe mit
grofden, weitgehend ungenutzten Randfldchen als untergenutzt erfasst. Die Einstufung
in diese Kategorie schliefdt nicht aus, dass ein erheblicher Teil der ungenutzten oder
untergenutzten Flachen aufgrund bestehender Aktivierungshemmnisse erst langerfris-
tig verfiigbar wird. Die Darstellung der Hauptnutzung wird bei Unternutzung durch
eine liberlagernde griine Schraffur ergdnzt.
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Unternehmen

In der amtlichen Statistik wird ein Unternehmen als kleinste, rechtlich selbststandige
Einheit definiert, die aus handels- bzw. steuerrechilichen Griinden Biicher fihrt
(= rechtliche Einheit). Da manche Unternehmen an mehreren Standorten tatig sind,
wird in diesem rdumlichen Zusammenhang von Niederlassungen gesprochen, wobei
mehrere Niederlassungen zur selben rechilichen Einheit also demselben Unterneh-
men gehdren kdnnen.

Urbane Lage

Ist eine innerstddtische Lage mit hohem Anteil Biroflachen sowie héherwertigen
Dienstleistungseinrichtungen und einer insgesamt héheren Nutzungsdichte. Die in ur-
banen Lagen mitunter charakteristische Mischung aus Wohnen und Gewerbe (in der
Regel Kern- oder Mischgebiete, insbesondere innerhalb des S-Bahn-Rings) ist in der
WiKo-Fldchenkulisse von Spandau auflerhalb des Zukunftsorts ,,Siemensstadt Squ-
are” nicht anzutreffen und auch nicht vorgesehen. Die ,Mischung® der Nutzungen
ergibt sich hier erst durch den gréf3eren rdumlichen Zusammenhang, welcher Fléchen
auflerhalb der dem Gewerbe vorbehaltenen WiKo-Fldchenkulisse einschlief3t. Nicht
gleichzusetzen mit Urbanen Gebieten der BauNVO.

Urbanes Gewerbe

Dazu gehoéren Handwerks- und gewerbegebietsaffine Dienstleistungsunternehmen,
aber z. B. auch Unternehmen der Kreativ- und Bauwirtschaft, kleinteilige produktion-
sorientierte Betriebe sowie Unternehmen aus dem Bereich Forschung- und Entwick-
lung, die neben Biiros auch Produktions- oder Lagerflachen, Stellplatze fiir ihren Fuhr-
park o. @. bendtigen. Diese Unternehmen sind durch ihre Versorgungsfunktion, einen
ortlichen Kundenstamm oder die Wohnorte von Inhabern und Beschdéftigten oft auf
eine innerstddtische Lage angewiesen.

V

Verarbeitendes Gewerbe

Ist eine in Plan 1 erfasste Kategorie der Flachennutzung und umfasst entsprechend
der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) die industrielle Produktion ebenso
wie das produzierende Handwerk. Im Unterschied zu der im WiKo-Leitfaden benutz-
ten Kategorie des ,Produzierenden Gewerbes“ ist im Verarbeitenden Gewerbe das
Baugewerbe nicht enthalten. Fiir weitere Anmerkungen zur Anpassung von Fldchen-
nutzungskategorien in Plan 1 siehe Glossar unter ,,Produzierendes Gewerbe®.

Verdichtungspotenzial

Ist die potenziell durch Nachverdichtung von bereits genutzten Fldchen zusatzlich zu
realisierende gewerbliche Baufldche. Dieses Potenzial besteht somit neben oder zu-
sdtzlich zum Fldchenpofenzial auf ungenutzten Fldchen, seine Aktivierung ist jedoch
aufgrund der hohen Komplexitat und Kosten deutlich schwieriger. Auf nicht-&ffentli-
chen Fldchen fehlen der Verwaltung zudem die notwendigen Anreize und Instrumente
um Verdichtung im Sinne einer nachhaltigen, flachensparenden Stadtentwicklung ef-
fektiv zu fordern.
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Wirtschaftsfldche

Flache, die fiir Herstellung, Absatz, Tausch, Konsum, Umlauf, Verteilung und Recyc-
ling / Entsorgung von Giitern sowie produktionsnahen Dienstleistungen genutzt wird.
In diesem Sinne ist ,,Wirtschaftsfldche® ein weiter gefasster Begriff als z. B. ,,gewerb-
liche Baufladche” des FNP, der sich gemaf3 der §8§ 8 (Gewerbegebiete) und 9 (Indust-
riegebiete) der BauNVO auf bestimmte Nutzungen beschrankt.

Wirtschaftsfléchenmanagement

(Bezirkliches) Management, das Koordinationsaufgaben zwischen Grundeigentii-
mern, Unternehmen und Betrieben sowie der Verwaltung Gibernimmt, Planungs- und
Entwicklungsprozesse organisiert und begleitet sowie Austausch und Vernetzung zwi-
schen den ansdssigen Unternehmen initiiert und férdert. Ein bezirkliches Wirtschafts-
flachenmanagement ist im Unterschied zu einem Gebiets- oder auch Standortma-
nagement (s.o0.) nicht auf ein einziges Gewerbegebiet oder eine einzige
Wirtschaftsflache bezogen, sondern auf die Gesamtheit aller Wirtschaftsflachen in ei-
nem Bezirk.

yA

Zukunftsort

Ist ein Label und Bestandteil der Vermarktungsstrategie fiir insgesamt elf Berliner
Standorte. Allen Zukunftsorten gemein ist der Anspruch einer engen rdumlichen Ver-
flechtung von Wissenschaft und Wirtschaft, wie sie insbesondere in Adlershof zu einer
erfolgreichen Standortentwicklung und Ansiedlung zahlreicher Technologieunterneh-
men beigetragen hat. Das bedeutet, dass gemdaf3 Definition des Landes Berlin Zu-
kunftsorte Wachstum generieren sollen, das auf wertschépfender Vernetzung aus Wis-
senschaft und Wirtschaft basiert. An Zukunftsorten sollen wissensbasierte Produkte
entwickelt und damit die Innovationskraft Berlins mafigeblich vorangetrieben werden.
Dazu sollen u. a. Netzwerke gefordert, die ErschlieBung der Gebiete optimiert und
sowohl nationale als auch internationale Fachkrafte sowie Hochtechnologieunterneh-
men fiir Berlin gewonnen werden.
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6.4  Weitere Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Um die verschiedenen Bedarfe, Erwartungen und Herausforderungen der in Spandau
ansdssigen Unternehmen umfassend beriicksichtigen zu kénnen, wurde eine Unter-
nehmensbefragung durchgefiihrt. Daflir wurden mehr als 400 Unternehmen kontak-
tiert, von denen 65 die Befragung im Zeitraum von Juni bis September 2025 vollstdn-
dig abgeschlossen haben. Die im Rahmen der Erarbeitung des WiKo durchgefiihrte
Erhebung zielte darauf ab, den Unternehmen die Méglichkeit zur Beteiligung am Kon-
zept zu geben und damit deren Position zu verschiedenen standort- bzw. fladchenbe-
zogenen Fragen in Erfahrung zu bringen. Wichtige Aspekte, die in die Ausarbeitung
des Konzeptes einflossen, waren Fladchenbedarf, Qualitat der Infrastruktur, Erschlie-
3ung von Gewerbefldchen, nachbarschaftliche Beziehungen sowie mdégliche Nut-
zungskonflikte. Zudem wurden betriebliche Rahmenbedingungen sowie Unterstit-
zungsbedarfe erfasst, etwa hinsichtlich Branchenzuordnung, Unternehmensbereichen
oder kiinftigem Flachenbedarf.

Die folgenden Abbildungen geben einen Uberblick zu ausgewdhlten Ergebnissen der
Befragung und runden damit die bereits im Bericht dargestellten Sachverhalte ab.

Griinde fir die Standortwah!

Abbildung 21: Ausschlaggebender Grund fiir die Ansiedlung im Bezirk Spandau

®vorhandene Geb&ude (z.B.
Hallendimensionen)
Anderer ausschlaggebender Faktor
® Moglichkeit zum Flachenerwerb
Infrastruktur/ErschlieBungsqualitat
B Flachenpreis
® Nahe zum Wohnort von

Inhaber/Mitarbeitenden

Fehlen alternativer Flachenangebote

Verdrangung von altem Standort

® Nahe zu Abnehmern oder Zulieferern

N =57 Unternehmen A
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regioteam
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Abbildung 22: Anzahl befragte Unternehmen nach Gewerbefldchensituation

und Unternehmensgréfie
Wir nutzen unsere verfigbare
Fldche nicht voll aus.

Wir kinnten auch weitere
Mutzer an unserem Standort
integrieren [z.B. Untermieter].

Kiirze weitere Flachen.

Unsere Betriebsflache ist
ausreichend.

bl ot e m

= 1-5 Mitarbeiter*innen ® 6 bis 10 Mitarbeiter*innen

21 bis 50 Mitarbeiter*innen ® 51 bis 250 Mitarbeiter*innen
N = 57 Unternehmen

Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung.

25 30 35

® 11 bis 20 Mitarbeiter*innen

® mehr als 250 Mitarbeiter*innen

o
regioteam

Abbildung 23: Anzahl befragte Unternehmen nach Gewerbefldchensituation

und Zufriedenheit am Standort

Wir nutzen unsere verfigbare
Flache nicht voll aus.

Wir kénnten auch weitere
Nutzer an unserem Standort
integrieren [z.B. Untermieter].

Wir bendtigen derzeit oder in
Kiirze weitere Flachen.

ausreichend.

Unsere BEtriEbelehE IST -

0 5 10 15 20 25 30 35
vollkemmen zufrieden m iiberwiegend zufrieden ™ neutral ® eher unzufrieden ® sehr unzufrieden
N = 58 Unternehmen =N
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regintéam
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Geschdffliche und nachbarschaftliche Beziehungen

Abbildung 24: Befragte Unternehmen nach geschdéftlichen Beziehungen zu an-
deren ortsansdssigen Unternehmen

M Enge geschaftliche
Beziehungen zu einzelnen
Unternehmen

B Nur nachbarschaftliche,
kaum geschéftliche
Beziehungen

B Keine Beziehungen zu
anderen Unternehmen am
Standort

B Enge geschaftliche
Beziehungen zu vielen
Unternehmen

m Teil einer
Standortgemeinschaft

N =56 Unternehmen A
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regioteam

Abbildung 25: Anzahl befragter Unternehmen nach derzeitigen geschdftlichen
Beziehungen und Interesse an einem Ausbau nachbarschaftlicher Beziehungen

Enge geschaftliche Beziehungen zu vielen
Unternehmen

Enge geschaftliche Beziehungen einzelnen
Unternehmen

Teil einer Standortgemeinschaft

Keine Beziehungen

Nur nachbarschaftliche Beziehungen

=

2 4 [ 8 10 12 14 16

W Ja, wir wiirden einen Ausbau der nachbarschaftlichen Beziehungen begriifien.

B Nein, wir bendtigen keinen weiteren Ausbau unserer nachbarschaftlichen Beziehungen.

o 7o
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. re g|6team
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Abbildung 26: Anzahl befragter Unternehmen nach nachbarschaftlichen Be-
ziehungen und Fldchenbedarf

Wir nutzen unsere verfiigbare
Flache nicht voll aus.

Wir kinnten auch weitere
Nutzer an unserem Standort
integrieren [z.B. Untermieter].

Wir bendtigen derzeit oder in
Kiirze weitere Flachen.

Unsere Betriebsflache ist
ausreichend.

0 2 4 6 8 0 12 14 16
® Wir haben nur nachbarschaftliche, aber kaum geschaftliche Beziehungen zu anderen Unternehmen am Standort.
| Wir haben praktisch keine Beziehungen zu anderen Unternehmen am Standort,
® Wir sind Teil einer Standortgemeinschaft, iiber die wir einzelne Unternehmenstatigkeiten biindeln (z.B. Einkauf].
N = 27 Unternehmen -

%

D
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regioteam
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Flcichenbedarf

Abbildung 27: Gewerbefldchenbedarf nach Fldchengréfle

© keine zuatzlichen Flachen
benotigt

¥ bis 2.000 m?

W (ber 2.000 m? bis 5.000 m?

 Uber 5.000 m? bis 1 ha

M iber 1 ha

N = 56 Unternehmen -
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regi(ff\eam

Abbildung 28: Gewerbefldchenbedarf nach Flachenart

" bebaubare Flachen

= keine Praferenz

™ bebaute Flachen

N =15 Unternehmen A
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regioteam
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Abbildung 29: Benétigtes Baurecht fiir die Unternehmenstatigkeiten

Gewerbegebiet

B Industriegebiet

47%
® Mischgebiet
W keine Praferenz
N =15 Unternehmen A
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regigfeam

Abbildung 30: Anzahl befragter Unternehmen nach gesuchter Fléchenart
(Mehrfachnennungen méglich)

wortacre [ ——
Lagerflache —
L

Produktionsflache

o
o
-
=]
-
o
L]
(=]

25
W wird gesucht ®wird nicht gesucht

e
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regi oteam
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Abbildung 31: Anzahl befragter Unternehmen nach derzeit genutzter Fldchen-
art (Mehrfachnennungen méglich)

Biiroflache
Hallenflache
Freiflache
0 10 20 30 40 50 460 70
N = 65 Unternehmen ~
Quelle: Unternehmensbefragung Spandau 2025, eigene Berechnung. regi@eam
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6.5 Tabellarische Ubersicht der 6rilich-konkreten Maf3nahmen
Instrument/Maf3inahme Standort der Umsetzung ErlGuterung Prioritdt Fiir Umsetzung
mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
0 bis +++
Planerische und rechtliche Mafinahmen
= Siemensstadt Sauar Mitwirkung an der B-Planung des Senats fiir +++ SenStadt
B-Plan-Verfahren mit hoher Prioritat |~ o oo 00! >adare den Zukunftsort Siemensstadt.
Ermdglichung von Verdichtung durch Zulassen |++ Stadtentw
Klosterfelde / eines hoheren NutzungsmafBes (insbesondere
Profil: Urbane Lage Héhe und GFZ®), fiir Fldchen auf3erhalb des
EpB.
Sicherung des Standortes fiir Betriebe, die auf |++ Stadtentw
Klosterfelde GE-/GI-Standorte?® angewiesen sind, fiir EpB-
Flachen.
] . N . ]
B-Plan-Verfahren Staaken Sicherung der Flachenreserven fiir das Ge ++ Stadtentw
werbe.
Dauerhafte Absicherung einer gewerblichen |+ Stadtentw
Nutzung gemd&f3 Rahmenplan (vorbehaltlich
Alexander Barracks einer Klarung des Bedarfs fiir militarische Zwe-
cke).
Sicherung des Standorts fiir hafenbezogenes |+ Stadtentw, BEHALA

Siidhafen

Gewerbe, insbesondere Logistik-Nutzungen.

B Grz= Geschossfldchenzahl, siehe Glossar.

26 GE-/GlI- Standort = Gewerbe- und Industrieflédchen
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Instrument/Maf3inahme Standort der Umsetzung ErlGuterung Prioritdt Fiir Umsetzung
mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
O bis +++
+++
Priifung, ob in Randbereichen, insbesondere Stadtentw
Siemensstadt Square im Siidosten, das aktuelle Planungsrecht aus-
9 reicht, um ein Eindringen von GE-fremden
Nutzungen abzuwehren.
. et e
Klosterfelde / Konze'pf/Rc'JhrTIenplonu.ng far e.!n urbanes ' Stadtentw, WiFo
Profil: Urbane Lage Quartier mit hoherer Dichte, Biiro- und sonsti-
) 9 gen DL-Nutzungen in Bahnhofsndhe.
0 Am Juliusturm, Siemens- Klgrung des moglichen Nutzens und notwendi- | ++ WiFo, Stadtentw,
Priifauftrag / stadt, Freiheit / Profil: ger Inhalte eines Energie- und Warmekon- Netzbetreiber
Machbarkeitsstudie / Energie und Warme zepts flir den Profilbereich.
Konzept Konzept zur Nutzung der Standortpotenziale |++ WiF6, Stadtentw
Freiheit (ErschliefBung, Aufwertung der Wasserlagen,
Grundstiicksneuordnung).
Konkretisierung der Planungsziele, insb. in Be- |++ WiFo, Stadtentw
Staaken zug auf Inanspruchnahme bisher unverbauter
Flachen sowie interkommunaler Fldchen.
Priifung, ob ein B-Plan fiir die geordnete Nut- |+ Stadtentw
Siidhafen zung der Flachenpotenziale im nérdlichen Teil
erforderlich ist.
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Instrument/Maf3inahme Standort der Umsetzung ErlGuterung Prioritdt Fiir Umsetzung
mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
O bis +++
O Anpassung der Abgrenzung der gewerblichen |+ Stadtentw, SenStadt
Priifung FNP-Anderungsverfahren Staaken Bauflachen i Fcllefemer Beilegung der Diffe-
renzen auf Dissensfldche Nr. 2.
Ordnung der ErschlieBungssituation (als Vo- |+ BImA, SGA, WiF5
Alexander Barracks raussetzung fiir eine bedarfsgerechte Parzel-
lierung und Ergdnzung der Infrastruktur).
O] . . . .
Grundstiicksneuordnung Am Juliusturm Er.schl|ef3ung und Zugdnglichkeit des Uferbe SGA
reichs.
Ereiheit Neuordnung und Aufwertung des durch Kfz- + WiFo
Handel genutzten Randstreifens zur Bahn.
O Erarbeitung eines Parzellierungsvorschlags, + WiFo, Stadtentw
. Staaken .. ..
Parzellierung um Reservefldchen zu aktivieren.
Sicherung gewerblich genutzter Grundstiicke |+ Stadtentw, WiFo
SEflandorfe in Nutzunasmischun Seeburger Strafle und in gemischten Nutzungsstrukturen und an
; 9 9 Wilhelmstrafle »,Nahtstellen“ von Gewerbe und stérempfindli-
sichern
chen Nutzungen anstreben.
Am Juliusturm + Stadtentw, WiFo
Potenziale fiir Gebdudeaufstockung und bau- -
L) - Klosterfelde liche Verdichtung identifizieren, Bauherren bei i Stadtentw, WiF6
Aktivierung von Planungen zur Verdichtung unterstiitzen und =
Verdichtungspotenzialen Mertensstrafle ngen zur -niung + Stadtentw, WiF6
Anreize fir Flacheneigentiimer schaffen.
Siemensstadt + Stadtentw, WiFo
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Instrument/Mafinahme
mit Signatur in Plan 4

Standort der Umsetzung

ErlGuterung
ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir
Spandau

Prioritat

(aus Sicht
des WiKo)
0 bis +++

Fiir Umsetzung
einzubeziehen
(+ Bemerkungen)

Infrastrukturelle Maf3nahmen

ertiichtigen

Am Juliusturm

schwerpunkten zwischen Spandau und Char-
lottenburg durch moderne Mittel des Verkehrs-
managements

Optimierung der FeinerschliefBung, ausgehend | ¥+ SenStadt, SGA
Gartenfeld
von dem neuen S-Bahnhof Gartenfeld.
Optimierung der FeinerschliefBung, ausgehend | ++ SenStadt, SGA
Siemensstadt von den neuen S-Bahnhéfen Wernerwerk und
Siemensstadt.
] Am Juliusturm Verbesserung Feinerschlief3ung, ausgehend + SenStadt, SGA
- i uliustu
OPNV-Erschliefiung von den Bahnhofen der U7.
Priifung eines zusdtzlichen S-Bahnhofs im Ein- |+ SenStadt
Klosterfelde zugsbereich bei Verldngerung der S-Bahn
nach Westen.
Verbesserung der OPNV-Anbindung, Priifung |+ SenStadt
Staaken . .y ns .
eines zusdtzlichen Regionalbahnhofs.
Siemensstadt, Am Juli- Aufwertung der stadttechnischen ErschlieBung | ++ SGA, Netzbetreiber
usturm, Freiheit / Profil: entsprechend verdnderter Anforderungen bei
o Energie und Warme Umsetzung des Profils Energie und Wérme
Stadttechnische Erschlieflung Effektivere Verkehrslenkung an den Stau- ++ SGA
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Instrument/Mafinahme

Standort der Umsetzung

ErlGuterung

Prioritat

Fiir Umsetzung

mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
O bis +++
B Alexander Barracks Er’ruchhgun'g der Stromversorgung und der In BImA, WiFo
ternet-Anbindung.
Stadttechnische Erschlief3ung A o Inf ) A Wik
. . +
ertiichtigen Klosterfelde npassung der In ‘rosfru tur an vorgesehene iFo
erhéhte bauliche Dichte.
Siemensstadt / Profil: Pro- |Verbesserung der Binnenerschliefung und der |+ SGA
duktion, IKT, Zugdnge aus der Nachbarschaft als Leucht-
R Forschung / Zukunftsort turm-/Modellprojekt.
Rad- und Fuweginfrastruktur Verbesserung der Binnenerschlief3ung und der |+ SGA
Alexander Barracks .
ausbauen Zugdnge aus der Nachbarschaft.
. Verringerung der Trennungswirkung von Stra- |+ SGA
Am Juliusturm Benkorridoren, Starkung des Umweltverbunds.
Verbesserung der Verkniipfungen im iiberge- |++ SGA
Siemensstadt ordneten Straf3ennetz, u.a. durch verkehrslen-
kende Maf3nahmen.
0 Siemensstadt, Freiheit \l\/leubt?os einef.r. Sgree;uefrgung ol: l:ord—Sijd- ++ SGA
Straflenerschlieflung ertiichtigen erbindung ur den orabenverkenr.
Steigerung der Leistungsfdhigkeit der Anbin- | ++ SGA
Staaken dung des Gewerbegebiets an die Bundes-
straf3e B5.
Mertensstrafle Ertiichtigung der Binnenerschlief3ung. + SGA
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Siemensstadt / Profil: Pro-
duktion, IKT,
Forschung / Zukunftsort

von Informationen zu Energie-, Warme- und
Wasserverbrauch; Verstdndigung iiber Ziele
und mogliche Strategien zur Zielerreichung.

Instrument/Maf3inahme Standort der Umsetzung ErlGuterung Prioritdt Fiir Umsetzung
mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
O bis +++
++
. Integration von Griinstrukturen in die Gebiets- UmNat
Siidhafen .
entwicklung.
lB:II -ariine Infrastruktur ertiichfigen Integration von Griinstrukturen in die Gebiets- |+ UmNat
au-grune Infrasirakiur ertuchiigen | Am Juliusturm entwicklung. Aufwertung von Versickerungsfla-
chen etc.
Staaken Griinstrukturen aufwerten. + UmNat
Kommunikative und koordinative Mafinahmen
Energie- und Abwdrmekooperation: Erfassung |+++ Ortliche Leitungs-

netzbetreiber

a

Ansprache von

Klosterfelde /
Profil: Urbane Lage

Aufklérung der Eigentiimer tiber Méglichkeiten
der Grundstiicksneuordnung und Verdichtung,
Klarung der Mitwirkungsbereitschaft.

WiFo

Flacheneigentiimern/-nutzern

Klarung der Mitwirkungsbereitschaft bei der + WiF6, Stadtentw
Alexander Barracks Umsetzung der Rahmenplanung (unter dem

Vorbehalt eines militarischen Bedarfs).

Ansprache im Hinblick auf die Realisierung + WiFo, Stadtentw

Am Juliusturm

moglicher Verdichtungsoptionen.
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Instrument/Maf3inahme Standort der Umsetzung ErlGuterung Prioritdt Fiir Umsetzung
mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
0 bis +++
Ansprache der Nutzer von tempordr genutzten |+ WiFo6
Freiheit Flachen im Hinblick auf eine mégliche Neu-
O ordnung.
Ansprache von Ansprache von Eigentimern und Nutzernzu |+ WiFo
Fldcheneigentiimern/-nutzern Perspektiven einer Nachverdichtung und zum
Mertensstrafie
Vorrang fiir auf GE-angewiesene Betriebe bei
Vermietung/Verpachtung.
Grof3rdumige Koordinierung von Mafinahmen, |+ Nachbarbezirke und
. z. B. Organisation des Wirtschaftsverkehrs; Er- -gemeinden
Siemensstadt .. . . . .
orterung von Synergien mit und Potenziale fiir
| . . . .
Kooperation iiber Bezirks- oder innovationsaktive Standorte im Umfeld.
Landesgrenze hinaus Schaffung einer gemeinsamen Fldchenreserve |+ Stadt Falkensee,
Staaken fir Grof3ansiedlungen, Verbesserung der stra- Gemeinde Dallgow-
Benseitigen Erschlieflung. Déberitz
Unterstiitzung bei der Vermarktung mit Vor- ++ WiFo, Berlin Partner
Siemensstadt rang fir innovationsaffine, insbesondere pro-
duzierende und produktionsnahe Unterneh-
- men, sowie Unternehmen des Energiesektors.
Aktive Vermarktung Aktive Vermarktung mit Schwerpunkt auf inno- |+ WiFg, Berlin Partner
Gartenfeld vationsaffine Unternehmen, die einen EpB-
Standort bendtigen.
Klosterfelde Aktive Vermarktung der Flachenpotenziale. + WiF&, Berlin Partner
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Instrument/Maf3inahme Standort der Umsetzung ErlGuterung Prioritdt Fiir Umsetzung
mit Signatur in Plan 4 ggf. Konkretisierung der Mafinahme fiir (aus Sicht | einzubeziehen
Spandau des WiKo) |(+ Bemerkungen)
O bis +++
Aktive Vermarktung mit Schwerpunkt auf Un- |+ WiFo, Berlin Partner
Staaken ternehmen, die grof3e Fldchen und eine leis-
D] tungsfdhige Straflenanbindung bendtigen.
Aktive Vermarktung Aktive Vermarktung mit Schwerpunkt auf ha- |+ WiFo, BEHALA
Siidhafen fenbezogenes Gewerbe und Betriebe, die von
einer trimodalen Anbindung profitieren.
Alexander Barracks Kurzfristige Vermittlung von Er.s.o’rzflocheh fir | +++ WiFo
O aus Alexander Barracks verdrdngte Betriebe.
Fléchenausfall ausgleichen . Kurzfristige Vermittlung von Ersatzflachen fir | ++ WiFo
Siemensstadt . N .
aus Siemensstadt verdrdnge Betriebe.
Sonstige Maf3nahmen
Umsetzung des Projekts Siemensstadt Square |+++ SenStadt
Siemensstadt Square im Rahmen der Berliner Zukunftsorte (nach-
a richtliche Ubernahme).
Leuchtturm- oder Modellprojekte Siemensstadt / Umriistung von Kraftwerk Reuter-West auf in- | +++ Netzbetreiber, Ener-
Profil: Energie und Wérme | novative und nachhaltige Energietréger. gieversorger, WiFo
Staaken Realisierung Gewerbehof in Staaken. + WiFo, Stadtentw
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bisro fuir stadtplanung

Das Biro regioteam ist Anfang 2022 aus dem Zusammenschluss der Biiros fur
Stadtebau und Stadtforschung Spath+Nagel und regioconsult - Konzepte fir
Politik und Wirtschaft - hervorgegangen. Unser Portfolio umfasst Leistungen
zu Fragestellungen rund um Stadt, Planung und Wirtschaft. Unser multidis-
ziplinar ausgerichtetes Team bringt Kompetenz und ber 30 Jahre Erfahrung
in allen Bereichen der raumlichen Planung bzw. der stadt- und regionalwirt-
schaftlichen Analysen in Berlin und auch bundesweit in |hr Projekt ein.

regioteam Biro fur Stadtplanung und Regionalwirtschaft

Bundesplatz 8 Fon +49 30 78959451 www.regioteam-berlin.de

10715 Berlin Fax +49 30 78959459
Besuchen Sie auch unser Blog zu aktuellen Themen rund um
BL&G Stadt und Wirtschaft:

e blog.stadtundwirtschaft.de

post(dregioteam-berlin.de

Wirtschaftsflachenkonzept Spandau

169

.//

regio

a

/s

ey

am

anatwirtschat






