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1  Anlass und Ziel

Die Bevolkerung Berlins wachst. Seit 2011 erlebt Berlin
den mit Abstand groBten Bevélkerungszuwachs seit der
Wiedervereinigung im Jahr 1990. Zahlte die Hauptstadt
zum Jahr 2010 rd. 3.388.000 Einwohner, stieg die Be-
volkerung bis Ende 2014 auf insgesamt 3.562.000. Zwi-
schen 2010 und 2014 wuchs die Bevdlkerung demnach
um rd. 174.000 Personen, was der Einwohnerzahl Saar-
briickens entspricht.

Die hohe Dynamik des Bevélkerungswachstums ldsst sich
insbesondere anhand der 2012 verdffentlichten Bevolk-
erungsprognose 2011-2030 ablesen. So wurde bereits
2013 deutlich, dass auch die obere Prognosevariante von
der Realentwicklung eingeholt werden wiirde und eine
Fortschreibung der Bevélkerungsprognose erforderlich
sein wird. Die im Januar 2016 von der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt veroffentlichte und
aktualisierte Prognose geht vor allem bis 2020 von
einem noch starkeren Zuwachs aus. Zwischen 2015 und
2030 wird ein Wachstum von insgesamt 266.000 Perso-
nen, auf dann kiinftig 3.828.000, prognostiziert.

Am starksten wird der Bezirk Pankow von dieser Ent-
wicklung betroffen sein, der schon jetzt das hochste Be-
volkerungswachstum stadtweit aufweist. Bis 2030 wird
ein Zuwachs von weiteren 61.100 (+16%) Personen er-
wartet. Von 384.400 im Jahr 2014 auf kiinftig 445.500
im Jahr 2030. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung
werden in Pankow bereits jetzt die hochsten Fertig-
stellungsraten im Wohnungsbau verzeichnet. Durch das
weitere Wachstum der wohnungsnachfragenden Haus-
halte wird der Bezirk kinftig vor hohen wohnungs-
politischen Herausforderungen stehen.

Ziel des Wohnbaukonzepts ist die Ermittlung und Bewer-
tung der bezirklichen Wohnbauflachenpotenziale sowie
die Kldrung der sich daraus ergebenen strategischen Aus-
richtung fir den kinftigen Wohnungsneubau im Bezirk
Pankow. Hierzu werden die im Stadtentwicklungsplan
Wohnen und im Wohnbauflacheninformationssystem
(WOFIS) getroffenen Aussagen fiir den Bezirk konkreti-
siert, vertieft und erganzt. Dazu werden die einzelnen
Potenzialfldchen einer Wertung unterzogen, Zieldichten
formuliert, Aussagen zur zeitlichen Realisierungswahr-
scheinlichkeit getroffen und kiinftige Schwerpunkt-
bereiche fiir den Wohnungsneubau definiert.

Neben der Betrachtung und Analyse groBflachiger
Neubaustandorte ~ werden erganzende Wohnbau-
potenziale ermittelt, die durch MaBnahmen im Bestand
aktiviert werden kénnen. Hierzu zahlen u.a. Nachver-
dichtungspotenziale durch den Dachgeschossausbau im
Griinderzeitbestand sowie in Siedlungen der 1920-40er-
Jahre, Potenziale in Nachkriegssiedlungen durch Auf-
stockung oder bauliche Erganzungen, Potenziale durch
BaultickenschlieBung und Nachverdichtung von Ein-
familienhausgebieten.

Das Wohnbaukonzept soll einen Orientierungsrahmen
tiber die weitere stadtebauliche Entwicklung des Woh-
nungsbaus im Bezirk geben, Schwerpunkte des kiinftigen
Neubaus identifizieren und helfen, die dadurch erforder-
lichen Infrastrukturfolgebedarfe friihzeitig in die Fachpla-
nungen einzubeziehen.
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2 Methodik

2.1 Aufbau, allgemeine Herangehensweise

und Datengrundlagen

In einem ersten Schritt werden die aktuellen wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und  kiinftigen
Entwicklungen der Wohnungsnachfrage fir den Bezirk
Pankow analysiert und dargestellt. Die Analyse basiert
auf den jéhrlich erscheinenden Wohnungsmarktberich-
ten, wie dem IBB Wohnungsmarktbericht sowie dem
GSW/Berlin Hyp Wohnungsmarktreport mit Wohnkos-
tenaltas. Als weitere Analysegrundlagen dienen die ak-
tualisierte Bevolkerungsprognose 2015-2030 fiir Berlin,
der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 (StEP Wohnen)
sowie die aktuellen Datensammlungen des Amts fir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg.

Die Analyse gliedert sich in die Darstellung der Be-
volkerungsentwicklung, der Sozialstruktur und Haus-
haltsentwicklung sowie die Darstellung der aktuellen
Wohnungsmarktsituation in seinen Teilsegmenten. Aus
dieser Gegeniiberstellung werden unter Ber(icksichtigung
der Zielstellung, bezahlbares Wohnen fir die Biirger zu
sichern und zu starken, die kiinftige Wohnungsnachfrage
und der Neubaubedarf abgeleitet.

Dem ermittelten Neubaubedarf wird eine Analyse der
quantitativen Wohnungsbaupotenziale im Bezirk gegen-
tibergestellt. Die Grundlage dafir bilden die bezirkliche
Wohnbauflachendatei, die relevanten Bezirksamtsbe-
schlisse sowie die Potenzialflachenliste des Wohnbau-
flacheninformationssystems (Stand Juli 2015), die durch
das Wohnbaukonzept weiter konkretisiert und vertieft
werden. Im Rahmen der quantitativen Ermittlung wer-
den die im WoFIS dargestellten Dichtewerte (Anzahl der
Wohneinheiten und Einwohner) iiberpriift und angepasst.
Daneben erfolgt die Ermittlung erganzender Wohnbau-
potenzialflachen sowie von Potenzialen, die durch Nach-
verdichtungsmaBnahmen im Bestand und durch Bauli-
ckenschlieBung aktiviert werden konnen. Hierzu zahlen
Potenziale durch Dachgeschossausbau, Aufstockungen
und Nachverdichtung von Einfamilienhausgebieten.
Die erhobenen quantitativen Wohnbaupotenziale wer-
den abschlieBend zusammengefasst und nach Bezirks-
regionen  aufgeschliisselt.  Die  Potenziale — wer-
den anschlieBend der aktualisierten Bevolkerungs-
prognose gegenUibergestellt.

In einem ndchsten Arbeitsschritt werden die WoFIS-
Potenzialflachen auf Eignung, Restriktionen und plane-

rische Zielkonflikte Uberpriift. Die Priifung der Wohn-
baupotenzialflachen erfolgt unter Beriicksichtigung der
bezirklichen Fachgutachten ,Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept” und , Entwicklungskonzept soziale und
grine Infrastruktur”. Bei der Qualifizierung werden
u.a. die verkehrlichen Erreichbarkeiten, die Bebaubar-
keit der Flache, das Vorliegen von Altlasten, die Larm-
kulisse sowie die planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen dargestellt und bewertet. Auf Grundlage der
Daten des , Entwicklungskonzepts soziale und grine In-
frastruktur 2015" erfolgt eine Darstellung der aktuellen
Bestandsituation zum Versorgungsgrad mit sozialer und
griiner Infrastruktur fir die jeweiligen Standorte und
Bezirksregionen.

Die qualifizierte Betrachtung der Wohnbaupotenzialfla-
chen erfolgt in Form von Standortsteckbriefen, in denen
die relevanten Informationen und Rahmenbedingungen
der jeweiligen Standorte Ubersichtlich dargestellt wer-
den. Auf Basis der qualifizierenden Potenzialflachen-
analyse werden Aussagen zur Realisierungswahrschein-
lichkeit getroffen und kiinftige Schwerpunktbereiche fiir
den bezirklichen Wohnungsneubau definiert.

Die Ergebnisse werden anschlieBend fiir die 16 Bezirks-
regionen in Form von Wohnbauflachenprofilen dargestellt
und zusammengefasst. Neben der Darstellung der Wohn-
baupotenziale und den abgeleiteten Realisierungswahr-
scheinlichkeiten geben die Wohnbauflachenprofile einen
Uberblick iiber die prognostizierte Bevélkerungsentwick-
lung, den aktuellen Versorgungsgrad hinsichtlich sozialer
und grlner Infrastruktur im Bestand (Datengrundlage:
Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur 2015) und eine Darstellung der
infrastrukturellen Folgebedarfe, die aufgrund der ermit-
telten Wohnbaupotenziale erforderlich werden.

AbschlieBend werden unter Berlicksichtigung der
Analyseergebnisse sowie der demografischen, stadte-
baulichen, strukturellen, sozialen und planungsrecht-
lichen Situation Handlungsempfehlungen entwickelt und
Entwicklungsschwerpunkte des kinftigen Wohnungs-
neubaus dargestellt.

"
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3  Bezirkliche Wohnungsmarktsituation
und Wohnungsmarktnachfrage

3.1 Aktuelle Wohnungsmarktnachfrage

Seit 2011 wird fiir Berlin ein dauerhaft anhaltendes Be-
volkerungswachstum erfasst. Zwischen 2010 und 2014
betrug dieses Wachstum 174.000 Einwohner, wodurch
die Gesamtbevolkerung Berlins auf insgesamt 3.562.000
Einwohner anstieg. Im Bezirk Pankow ist der Anstieg
am deutlichsten abzulesen. Bereits jetzt ist Pankow mit
insgesamt 384.400 Einwohnern (EW) der bevdlkerungs-
reichste Bezirk der Hauptstadt." Mit einer Ausdehnung
von 103 km2 ist Pankow hinter Treptow-Kopenick (168
km2) und vor Steglitz-Zehlendorf (102 km?) der zweit-
groBte Berliner Bezirk. Im Zuge der 2001 durchgefiihrten
Berliner Gebietsreform wurden die ehemals 23 eigen-
standigen Bezirke der Stadt zu zwolf zusammengefasst.
Die ehemaligen Bezirke Prenzlauer Berg, Pankow und
WeiBensee bilden den heutigen Bezirk Pankow, der sich
aus sechs Prognoserdumen, 16 Bezirksregionen und 40
Planungsraumen zusammensetzt.

Demographische Entwicklung bis 2014

Im Zeitraum von 2001 bis 2013 stieg die Bevélkerung
Pankows um rd. 43.500 Personen auf insgesamt 377.500
Einwohner. Zum 31.12.2014 konnte ein weiterer Anstieg
um 6.900 Personen, auf aktuell 384.400 Einwohner er-
fasst werden. Neben Mitte ist Pankow somit einer der
am schnellsten wachsenden Bezirke Berlins.2 Zu den
bevolkerungsreichsten Bereichen des Bezirks zahlen die
Prognoserdume Nordlicher und Sidlicher Prenzlauer
Berg sowie die Teilbereiche Stidliches Pankow und Stidli-
ches WeiBensee.

Das Wachstum setzt sich aus einem natirlichen Ge-
burtentiberschuss und vor allem aus einem positiven
Wanderungssaldo zusammen. Im Jahr 2013 konnte ein
Geburtentberschuss von rd. 1.400 Personen erfasst
werden. Neben Mitte (+1.500 EW) und Friedrichshain-
Kreuzberg (+1.700 EW) ist dies der dritthdchste Wert
der Stadt.> Der Wanderungsgewinn der Jahre 2012 und
2013 betrug insgesamt 4.800 bzw. 5.000 Personen. Ne-
ben Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf gehdrt Pan-
kow demnach zu den Bezirken mit den hochsten Wande-
rungsgewinnen in diesem Zeitraum.*

1 Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht, Einwohnerinnen und Einwohner
im Land Berlin am 31. Dezember 2014, S. 7, 2015.

2 CBRE, BerlinHyp: Wohnungsmarktreport 2016, S. 41, 2016.
3 Amt fUr Statistik B.B.: Statistisches Jahrbuch Berlin, S. 45, 2015.
4 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 25, 2015.
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Einwohnerzahlen zum 31.12.2014 im Bezirk Pankow nach Prognose-
raumebene auf Grundlage der Einwohnerregisterstatistik

Schwerpunktbereiche der Bevolkerungszunahme sind die
Prognoseraume Sidliches Pankow, Stdliches WeiBensee
und Nordlicher Prenzlauer Berg. GemaB Einwohnerregis-
terstatistik konnte allein in diesen Prognoserdumen zwi-
schen 2007-2014 ein Zuwachs von 19.880 EW erfasst
werden. Gemeinsam mit dem Prognoseraum Stdlicher
Prenzlauer Berg bilden diese Prognoserdaume die am
dichtesten besiedelten Teilbereiche des Bezirks. Im Ge-
gensatz hierzu wird der Prognoseraum Buch durch eine
vergleichsweise geringe Bevolkerungsanzahl von 14.700
Personen und einer niedrigen Einwohnerdichte von rd.
650 EW pro km? gepragt.
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Sozialstruktur und Haushaltsentwicklung

Die gr6Bten Zuwachsraten wurden in den Altersgruppen
der 40- bis unter 50-Jahrigen verzeichnet. Zwischen
2001 und 2013 konnte hier ein Anstieg von 23.000 auf
68.000 Personen beobachtet werden.® Dies flihrt insge-
samt dazu, dass der Anteil der Altersklasse der 30- bis
unter 50-Jahrigen an der Gesamtaltersstruktur mit 37%
tiberdurchschnittlich hoch ist. Nur in Friedrichshain-
Kreuzberg, der Bezirk mit dem niedrigsten Altersdurch-
schnitt Berlins, fallt deren Anteil mit 40% noch hoher aus.

Ein weiteres Merkmal ist der niedrige Anteil der dlteren
Altersgruppen ab 50 bis 75 Jahren und alter, welcher
bei 32% liegt. Nur die Bezirke Mitte und Friedrichshain-
Kreuzberg weisen mit 30 bzw. 23% einen noch niedri-
geren Anteil dieser Altersgruppen auf. In den Bezirken
Steglitz-Zehlendorf (46%), Charlottenburg-Wilmersdorf
(45%), Spandau (44%), Marzahn-Hellersdorf und
Treptow-Képenick (43%) ist deren Anteil hingegen deut-
lich héher ausgepragt. Der Anteil der Kinder und Jugend-
lichen bis unter 18 Jahre liegt mit rd. 17% im Bereich des
Berliner Durchschnitts. Das Durchschnittsalter in Pankow
liegt mit 40,8 Jahren ebenfalls unter dem Berliner Durch-
schnitt von 42,9 Jahren.® GemaB IBB Wohnungsmarktbe-
richt 2014 betrug der Auslanderanteil im Bezirk 8,8% so-
wie der Anteil der Einwohner mit Migrationshintergrund
14,8%. Beide Kennwerte liegen somit deutlich unter dem
Berliner Durchschnitt von 15,3% bzw. 28,4%. Auch die
Arbeitslosenquote liegt mit vergleichsweise niedrigen
8,7% unter dem Berliner Durchschnitt von 10,7%.’

Im Zuge der Bevolkerungszunahme sind ebenfalls Veran-
derungen bei der Haushaltsentwicklung zu beobachten.
Im Berliner Stadtgebiet sind rd. 54% der bestehenden
Haushalte Einpersonenhaushalte. Mit fast 60% liegt
dieser Anteil im Bezirk Pankow deutlich dariiber, was
insbesondere zu einer erhéhten Nachfrage nach klei-
neren Wohnungen fiihrt. Parallel dazu liegt die Anzahl
der Personen je Haushalt mit 1,6 unter dem Berliner
Durchschnitt von 1,8.8 Der Bezirk folgt damit der all-
gemeinen  Entwicklung einer zunehmenden Ver-
kleinerung der Haushalte bei gleichzeitig starker aus-

5 Bezirksamt Pankow von Berlin: Portrait des Bezirks Pankow, S. 5, 2014.
6 Investitionsbank Berlin: BB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 33/96, 2015.
7 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 96, 2015.

8 Amt fiir Statistik B.B.: Statistisches Jahrbuch Berlin 2015, S. 52, 2015.
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Prozentuale Verteilung der Bevélkerungsanteile nach Altersgruppen zum
31.12.2014, Vergleich Bezirk Pankow und Berlin, Datengrundlage: Amt fiir
Statistik Berlin-Brandenburg, Einwohnerregisterstatistik

differenzierten Modellen des Zusammenlebens. Dem-
gegenliber belduft sich der Anteil der Zweipersonen-
haushalte auf rd. 24%, der der Dreipersonenhaushalte
auf 10% und Haushalte mit 4 und mehr Personen haben
insgesamt einen Anteil von 6% am Gesamtbestand der
Privathaushalte im Bezirk.’

Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen lag
im Betrachtungszeitraum 2013/14 bei 2.275 EUR/Mo-
nat, was sich knapp tber dem Berliner Durchschnitt von
2.220 EUR/Monat bewegt. Der Anteil der Einkommens-
klassen mit einem Haushaltsnettoeinkommen zwischen
unter 900 EUR/Monat und bis unter 2.000 EUR/Monat
belduft sich auf 59%. Haushalte mit einem Einkommen
von Uber 2.000 EUR/Monat machen einen Anteil von
41% aus. Wahrend die Verteilung der Einkommensklas-
sen Uberwiegend dem Berliner Durchschnitt entspricht,
liegt der Anteil der Haushalte mit einem Haushaltsnet-
toeinkommen von unter 900 EUR/Monat mit 15% unter
dem Berliner Durchschnitt (17%). Der Anteil der Haus-
halte mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen
von dber 2.600 EUR/Monat liegt mit 27% hingegen Giber
dem Berliner Durchschnitt von 25%.°

9 Amt flir Statistik B.B.: Statistisches Jahrbuch Berlin 2015, S. 52, 2015.
10 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 34, 2015.
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3.2 Aktuelles Wohnungsmarktangebot

Ende 2014 zadhlte Berlin einen Wohnungsbestand von
1.891.800 Wohnungen, die sich auf 318.200 Wohnge-
baude verteilten. Zwischen 2010 und 2014 entstanden
demnach rd. 24.100 Wohneinheiten. Bezogen auf die
Bautypen (Einfamilienhaus, Doppelhaus, Mehrfamilien-
haus) lassen sich fiir Berlin aktuell folgende Verteilungs-
muster identifizieren:

e Wohngebdude mit 1 Wohnung: 52%
e Wohngebdude mit 2 Wohnungen: 5%
e Wohngebdude mit 3 u. mehr Wohnungen:  43%"

Der Anteil des Wohnungsbestandes, der nach 1949 ent-
standen ist, belduft sich stadtweit auf insgesamt 58%
und der Altbauten bis 1918 auf 27%. Die von 1919 bis
1948 errichten Gebaude, welche Uberwiegend durch
kleine Wohneinheiten gepragt sind, machen einen Anteil
von 15% am Berliner Wohnungsbestand aus.

Bei den WohnungsgroBen ergeben sich fir Berlin folgen-
de Durchschnittswerte. Der Anteil der Wohneinheiten mit
nur einem Raum belduft sich auf rd. 4% (75.100 WE)
und der mit zwei Raumen auf rd. 18% (337.600 WE).
Den meisten Wohneinheiten verfligen Gber drei bzw. vier
Raume. Deren Anteil betragt 33% (628.800 WE) bzw.
27% (514.300 WE). Die restlichen 18% verteilen sich auf
Wohnungen mit finf und mehr Raumen.?

Wohnungsbestand und Stadtstruktur

Zum 31.12.2014 wurden im Bezirk Pankow insgesamt
210.000 Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden sowie 222.700 Privathaushalte erfasst. Vor Mitte
(190.888 WE) und Charlottenburg-Wilmersdorf (182.600
WE) sind dies die stadtweit hochsten Werte.

Die Schwerpunkte liegen in den Prognoseraumen Nordli-
cher (59.000 WE) und Sudlicher Prenzlauer Berg (32.500
WE) sowie im Prognoseraum Sudliches Pankow (46.400
WE). Die Prognoseraume mit der niedrigsten Anzahl an
Wohneinheiten sind Buch (7.800 WE), Noérdliches Wei-
Bensee (15.300 WE) sowie Nordliches Pankow (20.700
WE).

11 Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht, Fortschreibung des Wohngebau-
de- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31. Dezember 2014, S. 9ff, 2015.

12 Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht, Fortschreibung des Wohngebau-
de- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31. Dezember 2014, S. 9ff, 2015.
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Anzahl der Wohneinheiten gesamt (210.000 WE) im Bezirk Pankow in Wohn-
und Nichtwohngeb&uden nach Prognoseraum, Datengrundlage: AfS B.B.:
Statistischer Bericht, Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbe-
standes in Berlin am 31. Dezember 2014, S. 9ff, 2015
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Anzahl der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (184.650 WE) im
Bezirk Pankow nach Prognoseraum, Datengrundlage: AfS B.B.: Statistischer
Bericht, Fortschreibung des Wohngebéude- und Wohnungsbestandes in Berlin
am 31. Dezember 2014, S. 9ff, 2015
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Bei der Auswertung der Verteilung der Wohneinheiten
nach Bautypen (nur Wohngebaude, ohne Nichtwohnge-
baude) ergibt sich folgendes Bild. Der groBte Anteil der
Wohneinheiten findet sich im Geschosswohnungsbau
bzw. in Mehrfamilienhdusern, in denen sich rd. 89,5%
des bezirklichen Wohnungsbestands befinden. Demnach
verteilen sich rd. 184.600 Wohneinheiten auf 16.100
Mehrfamilienhausgebaude.

Der Anteil der Einfamilienhduser belduft sich mit rd.
9% am Gesamtbestand auf 18.350 Wohneinheiten. Die
Schwerpunktbereiche liegen in den Prognoserdumen
Nordliches und Stdliches Pankow und im Bereich Nord-
liches WeiBensee. Hierbei sind inshesondere die Bereiche
Karow, Blankenburg, Heinersdorf, Buchholz, Wilhelmsruh
und Rosenthal zu nennen. Lediglich 3.170 Wohneinhei-
ten, was einem Anteil von rd. 1,5% am Gesamtbestand
entspricht, befinden sich in Gebauden mit zwei Wohn-
einheiten (Doppelhaus). Diese konzentrieren sich in den
Schwerpunktbereichen der bestehenden Einfamilien-
hausgebiete.

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung belduft
sich auf 72,5 m? und liegt damit knapp unter dem
Berliner Durchschnitt von 73 m2. Im Vergleich dazu be-
tragt die Wohnflache im Bezirk Lichtenberg 65 m?2 (nied-
rigster Wert) und im Bezirk Steglitz-Zehlendorf 85 m?
(hochster Wert)."?

An der Verteilung der Wohneinheiten ist ablesbar, dass
der Wohnungsbestand in Pankow durch eine eher he-
terogene Struktur gekennzeichnet wird. So sind die
nordlichen Teilbereiche des Bezirks vor allem durch
kleinteiligere Strukturen, wie Einfamilienhausgebiete
sowie durch groBflachige Kleingarten- und Erholungsan-
lagen geprdgt. Hierzu zahlen die Bezirksregionen Buch,
Karow, Buchholz, sowie die Teilbereiche Blankenburg
und Heinserdorf, Teile von Rosenthal, Niederschdnhau-
sen und Wilhelmsruh. Gleichzeitig befindet sich in die-
sen Teilbereichen umfangreicher Geschosswohnungsbau.
So beispielsweise die 4- bis 11-geschossigen GroB-
siedlungsstrukturen der spaten 1960er-80er-Jahre ent-
lang der Karower Chaussee in Buch oder die groBeren
Wohnungsneubauschwerpunkte der 1990er-Jahre in
Karow und Teilen Buchholz.

13 Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht, Fortschreibung des Wohngebau-
de- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31. Dezember 2014, S. 10, 2015.
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Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 9ff, 2015

1.400

1.200 1.150

1.000

800

600

Anzahl der Wohneinheiten in Doppelhdusern (3.170 WE) im Bezirk Pankow
nach Prognoseraum, Datengrundlage: AfS B.B.: Statistischer Bericht, Fort-
schreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 9f% 2015

17



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

18

Die stdlichen Teilbereiche des Bezirks werden (iberwie-
gend durch Geschosswohnungsbau der unterschiedli-
chen Baualtersklassen gepragt. Insbesondere die inner-
stadtischen Teilbereiche Prenzlauer Bergs werden durch
hochverdichtete Griinderzeitquartiere gepragt. Schwer-
punktbereiche der Siedlungen der 1920er-40er-Jahre
befinden sich in den zentralen Bezirkslagen und konzen-
trieren sich in den Bezirksregionen Prenzlauer Berg Nord,
Pankow Sld und WeiBensee. Hierzu gehdren u.a. die
,Wohnstadt Carl Legien”, das ,Ensemble KuglerstraBe”
sidlich der Wisbyer StraBe sowie das ,Kissingenviertel”
westlich der Prenzlauer Promenade.

Die GroBsiedlungsstrukturen und freien Zeilenbauten der
Nachkriegszeit verteilen sich iberwiegend im 6stlichen
Prenzlauer Berg (entlang MichelangelostraBe), im 0stli-
chen WeiBensee (entlang Falkenberger StraBe) sowie in
den Bezirksregionen Pankow Zentrum und Pankow Sud.

Eine weitere Besonderheit stellen die erhaltenen Pan-
kower Dorfer dar. Von den dreizehn Ortsteilen des
Bezirks entwickelten sich zehn aus mittelalterlichen
Siedlungsstrukturen, welche trotz baulicher Uberfor-
mung noch heute im 6ffentlichen Raum erkennbar sind.
Ablesbare Zeugnisse dieser mittelalterlichen Strukturen
sind die jeweiligen Dorfkirchen und die in Teilen erhalten-
den Angerflachen. Heute wird die Dorflage dieser ehe-
maligen stadtnahen Doérfer (iberwiegend durch Wohn-
und Wirtschaftsbauten der zweiten Halfte bis Ende des
19. Jahrhunderts geprdgt.™ Hinsichtlich der baustruktu-
rellen und landschaftlichen Qualitdten sind groBe Un-
terschiede zwischen den einzelnen ehemaligen Dérfern
erkennbar. Wahrend beispielsweise die Dorflage Blanken-
felde eines der wenigen Dérfer im Berliner Stadtgebiet
ist, das noch vollstandig von Acker- und landwirtschaft-
lichen Nutzflachen umgeben ist, sind die ehemaligen
dorflichen Strukturen im Bereich Alt-Pankow (Breite Stra-
Be, WollankstraBe) nur noch anhand des Angers und der
Kirche (Zu den Vier Evangelisten) ablesbar.

14 Bezirksamt Pankow von Berlin: Denkmalschutzbericht 2012: Die Pankower
Dérfer als Zeugnis der Siedlungsgeschichte des Berliner Raums, S. 2, 2013.

PR RO L B B
Ausschnitt Stadtstrukturkarte differenziert (Ausgabe 2011) Datengrundlage:
SenStadtUm, Umweltatlas Berlin, 06.08 Stadtstruktur, 2011

Neubautatigkeiten

Wie bereits bei der demografischen Entwicklung skiz-
ziert, ist Pankow einer der am schnellsten wachsenden
Bezirke Berlins. Diese Entwicklung spiegelt sich ebenfalls
bei den Neubauaktivitdten im Wohnungsbau wider und
lasst sich anhand der Fertigstellungszahlen und Bauge-
nehmigungen der letzten Jahre ablesen.

Insgesamt ist sowohl bei den Genehmigungen als auch
bei den Fertigstellungen von Wohngebauden eine jahr-
liche Steigerung im Bezirk zu erkennen. So wurden im
Jahr 2011 1.070 genehmigte und weitere 946 realisierte
Wohneinheiten durch NeubaumaBnahmen (ohne MaB-
nahmen im Bestand) erfasst. Im Folgejahr 2012 wurden
1.348 Wohnungen genehmigt und 1.211 fertiggestellt,
was einem Wachstum von rd. 30% entspricht. Fiir das
Jahr 2013 wurden Baugenehmigungen fir bereits rd.
1.759 Wohneinheiten erteilt. Im Folgejahr 2014 konn-
te die Summe der genehmigten Wohnungen auf 1.892
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WE gesteigert werden. Parallel dazu ist ein Zuwachs
der realisierten Wohneinheiten zu beobachten. Wurden
fir das Jahr 2013 820 Wohneinheiten durch Neubau-
maBnahmen geschaffen, wurden in 2014 bereits 1.319
realisierte Wohneinheiten erfasst.” Die fiir den Beob-
achtungszeitraum 2015 (bis September) vorliegenden
Baugenehmigungen belaufen sich auf insgesamt 1.472
Wohneinheiten.®

In der Gesamtbilanz ergeben sich fir den Bezirk Pankow
zwischen den Jahren 2011 und 2014/15 fir den Woh-
nungsneubau (ohne MaBnahmen im Bestand) folgende
Zahlen:

7.541 WE
4.296 WE

Werden die bezirklichen Neubauaktivitdten den stadt-
weiten Zahlen gegentiber gestellt, wird die Bedeutung
Pankows fir den Wohnungsbau deutlich. Die von 2011
bis September 2015 im Bezirk genehmigten Wohnein-
heiten entsprechen einem Anteil von 15% aller Bauge-
nehmigungen im Land Berlin, die sich auf 51.250 geneh-
migte Wohneinheiten belaufen. Noch héher ist der Anteil
der Fertigstellungsraten im Wohnungsneubau. In Pankow
wurden zwischen 2011 und 2014 rd. 22% aller 19.900
in Berlin realisierten Wohneinheiten erfasst.

e Baugenehmigungen 2011-14/15:
e Baufertigstellungen 2011-14:

Bei den im Bezirk realisierten Wohneinheiten ergibt sich
zwischen 2011-2014 folgendes Verteilungsmuster:

e Einfamilienhaus:  1.174 WE
e Doppelhaus: 116 WE
e Mehrfamilienhaus: 3.006 WE"

Wahrend die Neubauaktivitdten im Bereich der Ein-
familien- und Doppelhduser Uber die Jahre vergleichs-
weise konstant blieben, ist im Geschosswohnungsbau,
mit Ausnahme 2013, eine Steigerung ablesbar.

15 Amt fiir Statistik B.-B.: Stat. Jahrbuch 2014, S. 270, 276 / Stat. Jahrbuch
2013, S. 274, 279 / Stat. Jahrbuch 2012, S. 274, 279 und Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg, Pressemitteilungen Nr. 47, Nr. 114 und Nr. 201, 2015.

16 Amt fiir Statistik B.-B.: Pressemitteilung Nr. 285, 2015.
17 Eigene Teilauswertung auf Grundlage des Statistisches Informationssystem
Berlin-Brandenburg (StatlS-BBB) des Amts fiir Statistik B.-B., URL: https://

www.statistik-berlin-brandenburg.de/statis/login.do?quest=guest&db=BBB_
BAU_FERT (Zugriff September 2015).

2011 2012 2013 2014

Jan. bis Sep.
2015
I Genehmigte Wohneinheiten [Jll] Realisierte Wohneinheiten

Summe der genehmigten und realisierten Wohneinheiten durch Neubau
(ohne MaBnahmen im Bestand) im Zeitraum 2011 bis 2014/15 im Bezirk
Pankow, Datengrundlage: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

1.200
1.035

1.000 —

826

800 ] —

602

600 543 .

400 343 -

308
258 265

200 —

36 42 19 19

0 A —— ——

2011 2012 2013 2014
I Einfamilienhaus  [Jlj Doppelhaus [ ] Mehrfamilienhaus

Ubersicht der realisierten Wohneinheiten durch Neubau (ohne MaBnahmen
im Bestand) im Zeitraum 2011 bis 2014 nach Typ und Jahr im Bezirk Pankow,
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Neben dem Wohnungsneubau entstehen weitere Wohn-
einheiten durch erganzende MaBnahmen im Bestand.
Hierzu zahlen u.a. NachverdichtungsmaBnahmen durch
Dachgeschossausbau und Aufstockungen. Insbesondere
der Dachgeschossausbau bewegt sich in einer fiir den
Wohnungsmarkt relevanten GréBenordnung.

Berlinweit wurden zwischen 2011 und 2014 rd. 1.850
Wohneinheiten durch Dachgeschossausbau und Auf-
stockungen geschaffen. Fiir Pankow selbst wurde in
diesem  Betrachtungszeitraum ein  Ausbauvolumen
von 535 Wohneinheiten erfasst, was die mit Abstand
hochsten Fertigstellungsraten in diesem Segment sind und
einem Anteil von 29% am Gesamtbestand entspricht.
Im gleichen Zeitraum entstanden zum direkten Vergleich
258 WE im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und 203 WE
im Bezirk Mitte."

Unter Berticksichtung aller realisierten Wohneinhei-
ten, einschlieBlich Wohnungen in Nichtwohngebauden
sowie BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden,
entstanden zwischen 2011 und 2014 rd. 5.500 neue
Wohneinheiten im Bezirk. Hierzu zaéhlen rd. 1.500 Wohn-
einheiten in Einfamilien- und Doppelhdusern sowie
weitere 4.000 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
(Mehrfamilienhauser).” Unter Berticksichtigung der von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-
welt definierten Richtwerte fiir die Belegungsdichten bei
Ein- und Zweifamilienhdusern (1 WE / 3 EW) und Mehr-
familienhdusern (1 WE / 2 EW), entstand demnach Wohn-
raum fur rd. 12.500 Personen.

Anzahl Anzahl
realierte | Anzahl realierte | Anzahl
WE in EW WE in EW
EFH/DH MFH

2011-1 1.500 4.000

5014 WE 4500 EW WE 8.000 WE

18 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Dachraumpoten-
zialanalyse der griinderzeitlichen Gebdudebestdnde sowie der Siedlungen
der 1920er und 30er Jahre in Berlin, S. 94, 2015 / Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung und Umwelt, Sonderauswertung der Baufertigstellungen
2011-2014 auf Blockebene, 2015.

19 Amt fir Statistik B.-B.: Stat. Jahrbuch 2014, S. 270ff / Stat. Jahrbuch 2013,
S. 274ff / Stat. Jahrbuch 2012, S. 274ff und Amt fUr Statistik Berlin-Branden-
burg, Pressemitteilungen Nr. 47, Nr. 114 und Nr. 201, 2015.

Wohnungswirtschaftliche Entwicklungen

Der kontinuierliche Anstieg der Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen schldgt sich in der Entwicklung der
wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen nieder.

Die Hohe der Angebotsmieten bei Neuvermietungs-
angeboten betrug 2015 durchschnittlich 9,47 EUR/m?2
je Monat. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies eine
Steigerung um 4,9%. Hinter den Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg (11,00 EUR/m2), Mitte (10,70 EUR/m?) und
Charlottenburg-Wilmersdorf (10,00 EUR/m?2) der viert-
hochste Wert der Stadt. Der Berliner Durchschnittswert
lag 2015 bei insgesamt 8,99 EUR/m2/Monat.?°

Betrachtet man die Marktsegmente einzeln, wird deut-
lich, dass in Pankow vor allem die unteren Markt-
segmente von Teuerungsraten betroffen sind. Der
Median in diesem Bereich lag mit 6,14 EUR/m2/Monat
deutlich Uber dem Berliner Durchschnitt von 5,61. Die
Steigerungsraten im oberen Marktsegment folgen mit
16,00 EUR/m? je Monat der stadtweiten Entwicklung.
Gegentiber dem Vorjahr stiegen allerdings auch hier die
Preise um 5,5%.?

Bei der Preisentwicklung von Eigentumswohnungen sind
ebenfalls Steigerungsraten zu verzeichnen. Im Jahr 2015
betrug der Median aller Marktsegmente 3.049 EUR/m?,
was einem Anstieg um 5,9% zum Vorjahr entspricht.
Bezogen auf Berlin bewegt sich dieser Wert leicht Giber
dem stadtweiten Durchschnitt von 3.000 EUR/m2.

Deutlich tiber dem Berliner Durchschnitt liegt der Kauf-
preis bei Eigentumswohnungen im unteren Markt-
segment. Wahrend berlinweit 1.365 EUR/m? abgerufen
wurden, betrug der Median im Bezirk 1.667 EUR/m2. Im
Vergleich zum Vorjahr erhdhten sich die Preise damit um
11,1%. Im Gegensatz hierzu liegen die Kaufpreise im
oberen Marktsegment mit 5.333 EUR/m2 unter dem
Berliner Durchschnittswert von aktuell 5.659 EUR/m?2.
Prozentual gesehen, sind dennoch auch hier deutliche
Steigerungen zu verzeichnen. Zum Vorjahr verteuerten
sich die Kaufpreise fiir das obere Marktsegment um
15,9%, was Uber dem stadtweiten Durchschnitt von
13,2% liegt.??

20 CBRE, BerlinHyp: Wohnungsmarktreport 2016, S. 6, 2016.
21 CBRE, BerlinHyp: Wohnungsmarktreport 2016, S. 6, 2016.
22 CBRE, BerlinHyp: Wohnungsmarktreport 2016, S. 8, 2016.
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Aufgrund der sehr heterogenen Siedlungsstruktur des
Bezirks, welche hochverdichtete Griinderzeitquartiere,
ausgedehnte Einfamilienhausgebiete, Dorflagen und
GroBwohnsiedlungen einschlieBt, ist der Wohnungs-
markt rdumlich sehr ausdifferenziert.

So belaufen sich die mittleren Angebotsmieten im Be-
reich um den Kollwitzplatz auf 12,01 EUR/m2, Seit 2011
gehart dieser Teilbereich Prenzlauer Bergs zu den sechs
teuersten Quartieren Berlins. Ein ahnlich hohes Preis-
niveau ist in den angrenzenden Bereichen um die Prenz-
lauer Allee, dem Helmholtzplatz, der Danziger StraBe
sowie dem Arminplatz zu verzeichnen. In den angren-
zenden Bezirksregionen Pankow Zentrum und Pankow
Std bewegt sich die mittlere Angebotsmiete mit 9,00
EUR leicht unter dem bezirklichen Durchschnitt. Die
mittleren Angebotsmieten in WeiBensee, Niederschon-
hausen, Wilhelmsruh und Rosenthal liegen zwischen
8,00-8,99 EUR. Diese Teilbereiche verzeichnen in den
letzten Jahren allerdings starkere Preissteigerungen. Am
unteren Ende der mittleren Angebotsmieten befinden
sich die Bezirksregionen Buchholz (7,96 EUR/m?), Karow
und Buch (beide 7,08 EUR/m?2). Fur die Teilbereiche Blan-
kenfelde und Blankenburg liegen keine Fallzahlen vor,
da aufgrund der hohen Anzahl an Eigenheimen kaum
Mietangebote bestehen.

In Bezug auf die aktuelle Angebotssituation ist fest-
zuhalten, dass in nahezu allen Marktsegmenten des
Bezirks das Angebot unter der eigentlichen Nach-
frage liegt. Insbesondere bei frei stehenden Einfamilien-
hausern sind aktuell und kurzfristig hohe Angebots-
defizite zu erwarten. Auch beim Angebot an Eigentums-
wohnungen verzeichnet der Bezirk Angebotsdefizite.
Wahrend flir Mietwohnungen im oberen Marktsegment
nur leichte Angebotsdefizite bestehen, ist der Nach-
frageliberhang im mittleren Preissegment deutlich hoher.
Die hochsten Angebotsdefizite bestehen allerdings aktu-
ell und kiinftig im unteren und preisgebundenen Miet-
segment.?

Als ein weiterer Indikator zur Bewertung der aktuel-
len  wohnungswirtschaftlichen  Rahmenbedingungen
kann die Anzahl der Grundbuchumschreibungen heran-
gezogen werden. So wurden zwischen 2004 und 2013

23 CBRE, BerlinHyp: Wohnungsmarktreport 2016, S. 48f, 2016.
24 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbarometer 2015, S. 9ff, 2015.

insgesamt 12.541 Mietwohnungen zu Eigentumswoh-
nungen umgewandelt, was einem stadtweiten Anteil von
21,5% entspricht. Vor Friedrichshain-Kreuzberg (10.177)
und Charlottenburg-Wilmersdorf (7.633) ist dies der
hochste Wert innerhalb Berlin.?

Betrachtet man den gesamten Wohnungsbestand hin-
sichtlich der Eigentumsverhaltnisse wird deutlich, dass
mit rd. 87% ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil an
Mietwohnungen im Bezirk besteht (Berliner Durch-
schnitt 85%).% Allerdings finden sich auch hier raum-
liche Unterschiede hinsichtlich der Eigentumsform der
Wohngebdude, die im Rahmen des Zensus 2011 erho-
ben worden sind. Ein vergleichsweise hoher Anteil an
Wohngebduden mit einer Gemeinschaft von Wohneigen-
timern (WEG-Gebaude) befindet in den hochverdich-
teten Grlnderzeitquartieren des stidlichen Prenzlauer
Bergs. Hier bewegt sich deren Anteil zwischen 25% und
32%. Mit rd. 11,2% liegt der Anteil WEG-Gebdude am
bezirklichen Gesamtbestand leicht unter dem Berliner
Durchschnitt von rd. 12,3%.%’

Die  Wohnungsbestande kommunaler Wohnungsun-
ternehmen sind hingegen (ber den gesamtem Bezirk
verteilt. Die hdchsten Anteile am Gesamtwohnungs-
bestand der jeweiligen Bezirksregionen befinden sich
in den Bezirksregionen Pankow Std (26,2%), Pankow
Zentrum (21,9%) Prenzlauer Berg Nord (22,8%), Buch
(18,3%) und WeiBensee (17,2%). Der Anteil der kom-
munalen Siedlungsbestande am  Gesamtwohnungs-
bestand des Bezirks betrdgt lediglich 8,3%, was jedoch
noch Gber dem Berliner Durchschnitt von 6,4% liegt. Die
stadtweit hochsten Anteile finden sich beispielsweise in
Lichtenberg (22%) oder Mitte (13%). Mit rd. 63% be-
findet sich der GrofBteil der Wohngebaude Pankows im
Besitz von Privatpersonen, was nahezu dem stadtweiten
Durchschnitt entspricht. Die prozentualen Schwerpunkt-
bereiche sind hier vor allem die Einfamilienhausgebiete
in den nérdlichen Bezirksregionen Blankenburg/Heiners-
dorf/Mérchenland (93,5%), Buchholz (88,6) und Karow
(83%).%2

25 Investitionsbank Berlin: IBB Wohnungsmarktbericht 2014, Tabellenband, S.
18f, 2015.

26 Investitionsbank Berlin: BB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 42, 2015.

27 Amt fiir Statistik B.B.: Zensusatlas Berlin, URL: https://www.statistik-berlin-
brandenburg.de/instantatlas/interaktivekarten/zensusatlas-berlin/atlas.html
(Zugriff September 2015).

28 a.a.0.[27].
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3.3  Bevdlkerungsprognose und Entwicklung

der Wohnungsmarktnachfrage

In keinem anderen Bezirk wird das prognostizierte Bevol-
kerungswachstum dynamischer verlaufen als in Pankow.
Schon jetzt stieg die Anzahl der Einwohner von 365.000
im Jahr 2011 auf insgesamt 384.400 im Jahr 2014. Dies
entspricht einem Wachstum von rd. 19.400 Personen.

Die Dynamik dieser Entwicklung wird insbesondere an-
hand der 2012 verdffentlichen Bevolkerungsprognose
deutlich. Bereits 2013 wurde erkennbar, dass die Real-
entwicklung im Bezirk nicht nur dber der mittleren Pro-
gnosevariante, sondern auch ber der oberen Prognose-
variante liegen und kiinftig ein noch starkeres Wachstum
zu erwarten sein wird. Aufgrund dieser im Jahr 2011 nicht
vorhersehbaren Bevolkerungsentwicklung wurde eine
Uberarbeitung und Fortschreibung der Bevélkerungs-
prognose notwendig. Im Januar 2016 verdffentlichte
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
eine aktualisierte Prognose flir Berlin und die Bezirke
fur den Zeitraum 2015 bis 2030. Mit Senatsbeschluss
vom 09.02.2016 wird die mittlere Prognosevariante
als Arbeits- und Planungsgrundlage fir die Fachver-
waltungen und Bezirke bestimmt, die auch dem Wohn-
baukonzept flir Pankow zu Grunde gelegt wird.

Die Bevolkerungsprognose berechnet anhand der Gebur-
ten, Sterbefélle, Zu- und Fortziige die Bevdlkerungszahl
und die kiinftige demografische Zusammensetzung der
Bevélkerung. Auf kleinraumlicher Ebene wird das inner-
stadtische Umzugsverhalten der Einwohner in die Rech-
nung mit einbezogen und Gber Umzugsquoten abgebil-
det, die aus den Daten der vergangenen Jahre ermittelt
wurden. Hierbei wird ebenfalls der Zuwachs erfasst,
welcher durch kleinere BaumaBnahmen, wie Baulu-
ckenschlieBungen, Dachgeschossaus- und aufbau sowie
NachverdichtungsmaBnahmen entsteht.

Zur Berlicksichtigung der groBeren Wohnungsneubau-
vorhaben werden die Potenzialflichen des Wohnbaufla-
cheninformationssystems (WoFIS) der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt in die Rechnung in-
tegriert. Bei der Berechnung der Verteilung der Binnen-
wanderung werden kiinftige Wohnbauprojekte ab einem
Umfang von 200 Wohneinheiten beriicksichtigt. Die
kleineren Neubauvorhaben unter 200 WE werden (iber
die Ermittlung des Umzugsverhaltens und der Umzugs-
quoten in der Bevdlkerungsprognose berticksichtigt. Fir

die mittlere Prognosevariante wurde bei den im WoFIS
dargestellten Wohneinheiten ein Abschlag vorgenom-
men, da davon ausgegangen wurde, dass bei realem
Marktgeschehen und Zeitverlauf nicht alle potenziellen
Wohneinheiten auch tatsachlich realisiert werden. Fr
Wohnungsneubau im Geschosswohnungsbau wird eine
Belegungsdichte von zwei Personen je Haushalt ange-
nommen und bei Ein- und Zweifamilienhdusern drei Per-
sonen, je neu errichteter Wohneinheit. Die Einbeziehung
der aktuellen Fliichtlingszahlen konnte bei der Prognose-
berechnung noch nicht erfolgen, da keine verlasslichen
und prognostizierbaren Daten vorlagen.?

Prognostiziertes Bevolkerungswachstum

Zum 31.12.2014 (Stichtag Bevélkerungsprognose) wur-
den flir Berlin insgesamt 3.562.000 Personen erfasst.
Gegentiber 31.12.2010 bedeutet dies ein Bevélkerungs-
zuwachs von rd. 174.000 Personen. GemaB der mittleren
Prognosevariante wird die Berliner Bevélkerung bis 2030
auf 3.828.000 (+7,5%) anwachsen, was einem Zuwachs
von 266.000 Personen entspricht.®

Bis 2030 wird sich das Durchschnittsalter von aktuell 42,9
auf kiinftig 44,3 Jahre erhéhen. Hauptursache dieser Ent-
wicklung ist eine verstarkte Zunahme der Einwohner in
den héheren Altersgruppen. So wird sich die Zahl der (iber
80-Jahrigen auf rd. 266.000 Personen erhohen, was ei-
nem Zuwachs von 62% entsprechen wird. Auch bei den
65- bis unter 80-Jahrigen wird ein Wachstum von 12%,
auf dann insgesamt 581.000 Personen prognostiziert.
Die Zahl der erwerbsfahigen Bevdlkerung (18- bis unter
65) wird mit rd. 22.000 Personen nur geringfiigig wach-
sen. Die Zahl der Kinder unter 6 Jahren wird bis 2030
um etwa 206.000 Personen anwachsen, wobei die groB-
ten Zuwachsraten bis 2020 erwartet werden. Die flir die
Infrastrukturplanung ebenfalls relevante Altersgruppe
der 6- bis unter 18-Jahrigen wird um 23%, auf dann rd.
416.000 Personen Uberdurchschnittlich stark anwach-
sen.’!

29 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevolkerungsprog-
nose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, Handreichung zur kleinraumigen
Nutzung d.Prognosedaten unterhalb d. Ebene der Prognoserdume, S. 3, 2016.

30 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprog-
nose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, S. 28, 2016.

31 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Kurzfassung Bevolke-
rungsprognose 2015-2030, URL: http://www. stadtentwmklung berlin.de/pla-
nen/bevoe|kerungsprognose/de/ergebmsse/mdex shtml (Zugriff Februar 2016).
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Fir den Bezirk Pankow wird ein Bevélkerungswachs-
tum von 16,0% prognostiziert. Demnach wird die Bev-
olkerung um rd. 61.100 Personen, von aktuell 384.400
auf 445.500 im Jahr 2030 anwachsen (mittlere Progno-
sevariante). Die nachsthochsten Zuwachse werden in den
Bezirken Mitte, Treptow-Kdpenick und Reinickendorf (je-
weils +24.000 EW) sowie Marzahn-Hellersdorf (+23.000
EW) und Lichtenberg (+26.000 EW) erwartet. In den
Bezirken Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-Schéneberg
werden mit +8.000 bzw. +9.000 EW die niedrigsten Zu-
wachsraten erwartet.*

Wahrend die groBten Wachstumsdynamiken in nahe-
zu allen Bezirken bis 2020 erwartet werden, wird das
Wachstum in Pankow sowohl kurz- als auch langfristig
gleichermaBen stark ausfallen. Zwischen 2015 und 2020
wird im Bezirk ein Wachstum von rd. 29.000 Personen
(+7,6%) prognostiziert. Von 2021 bis 2030 wird ein
Zuwachs von weiteren 32.500 Personen (+7,9%) er-
rechnet. Pankow und Reinickendorf werden die einzigen
Bezirke sein, in denen das langfristige Wachstum von
2021-2030 hoher ausfallt, als das zwischen 2015-2020.
Fir Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf wird zwischen
2021-2030 hingegen ein Negativwachstum (-0,9% bzw.
-0,4%) berechnet.

Das anhaltende Bevodlkerungswachstum des Bezirks
verdeutlicht, dass die Ermittlung und Qualifizierung von
kurz- und mittelfristig als auch langfristig aktivierbaren
Wohnbauflachen gleichermaBen prioritar behandelt wer-
den muss.

Zeitraum Einwohnerzahl und Zu-
wachs im Bezirk Pankow

31.12.2014 384.400 EW

2015-2020 +28.700 (413.100 EW)

2021-2025 +20.100 (433.200 EW)

2026-2030 + 12.300 (445.500 EW)

2015-2030 | +61.100 EW |

32 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprog-
nose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, S. 28, 2016.
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16,0%

Bevdlkerungswachstum 2015-2030 in % nach Bezirken,
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevol-
kerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016
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438.20

418.10

384.400

Bevolkerungsentwicklung 2015-2030 in Einwohner im Bezirk Pankow,
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevol-
kerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016
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Raumliche Verteilung und Entwicklung nach
Altersgruppen

Die prognostizierten Bevolkerungszuwdchse werden in
den einzelnen Prognoserdumen unterschiedlich stark
ausfallen, obgleich alle Teilbereiche des Bezirks vom
Wachstum betroffen sein werden. Bei der prognostizier-
ten Entwicklung der Altersgruppen bestehen zwischen
den Prognoserdumen ebenfalls Unterschiede.

Die Schwerpunkte des kiinftigen Bevolkerungswachs-
tums befinden sich in den Planungsraumen Nérdliches
(+10.600 EW) und Sudliches Pankow (+15.100 EW).
Ebenfalls hohe Zuwachsraten werden in den Progno-
serdumen Prenzlauer Berg Nord (+9.800 EW), Nordli-
ches (+9.200 EW) und Sudliches WeiBensee (+6.700
EW) prognostiziert. Mit einem Zuwachs von 4.400 Per-
sonen wird im Prognoseraum Sidlicher Prenzlauer Berg
das niedrigste Wachstum erwartet. Fiir den nérdlichsten
Prognoseraum (Buch) werden bis 2030 insgesamt 5.300
weitere Einwohner erwartet. Obwohl es sich hierbei um
den zweitniedrigsten Wert handelt, werden die prozentu-
alen Zuwachse mit rd. 36% hier am hdchsten ausfallen.

Wahrend sich die Altersgruppe der 0- bis unter 6-Jah-
rigen in den Prognosewerten vergleichsweise stabil
verhélt, werden bei den 6- bis unter 18-Jahrigen deut-
liche Anstiege verzeichnet. Deren Anteil wird von aktuell
36.700 auf 52.500 Personen im Jahr 2030 anwachsen,
was einem Zuwachs von rd.15.800 Personen entspricht.

Die Entwicklung der groBten Altersgruppe des Bezirks
(18- bis unter 45-Jahrige) wird ebenfalls verhaltnismaBig
stabil verlaufen. Bis 2025 wird deren Anteil nur gering-
fugig auf 168.500 Personen anwachsen und bis 2030
wiederum leicht riicklaufig sein.

Die groBten Zuwachsraten in allen Prognoserdumen
verzeichnen die Altergruppen ab 45 Jahren. So wird der
Anteil der 45- bis unter 65-Jahrigen von 99.000 im Jahr
2014 auf insgesamt 123.800 im Jahr 2030 ansteigen.
Uberdurchschnittlich hohe Zuwéchse werden ebenfalls
in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und alter prognosti-
ziert. Bis 2030 ist hier ein Zuwachs von 18.000 Personen
zu erwarten.

Buch
+ 5.300(36%)

NG rdISPankow;

- 0600 (24%) Nordl.
WeiBensee
+9.200 (28%)

+ 15N001@I8%)
Suidl. WeiBensee
+6.700 (13%)

+ 9.800,(1098)

Sudl. Prenzli Berg
+£4.400(8%)

Prognostiziertes Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner absolut
und in Prozent nach Prognoseraumen, Datengrundlage: Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevdlkerungsprognose fiir Berlin und die
Bezirke 2015-2030, 2016
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10.000
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Prognostiziertes Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner nach Pro-
gnoserdumen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016
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Der (berdurchschnittlich hohe Anstieg der Altersgruppe 180,000
65+ bedeutet kiinftig eine erhéhte Nachfrage nach bar- 160,000 -
rierearmen Wohnraum und Betreuungsangeboten. Der

starke Zuwachs der 45- bis unter 65-Jahrigen wird auf-

140.000

grund einer allgemein hoheren Kaufkraft innerhalb dieser ~ 120.000 ]
Altersgruppe zu einer verstarkte Nachfrage im Bereich 100,000 -
des gehobenen Miet- und Eigentumssegments fiihren.
. . 80.000 ==
Durch den hohen Zuwachs der 6- bis unter 18-Jahrigen
werden kiinftig ebenfalls groBere, preisgiinstigere und ~ 60:0% ]
familiengerechte Wohnungen nachgefragt werden. Hier- 40000 -
zu zahlt ebenfalls eine verstarkte Nachfrage im Bereich 20,000 L
der Einfamilien- und Reihenhauser. . ﬂlﬂﬂ:
Im Folgenden werden fiir die sieben Prognoserdume \»Q@b Q@\% Q@&) Q,@\“"') Q@\“\
des Bezirks die prognostizierten Bevolkerungszuwach- ) o & o &

se und EntW|c.kIungenl innerhalb der unterschiedlichen B 2015 I 2020 [ 2025 [ 2030
Altersgruppen im Detail dargestellt.

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen fir den Gesamtbezirk, Datengrundlage: Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die
Bezirke 2015-2030, 2016

2014 2015 2020 2025 2030 2015-2030
0 -unter 6 25.800 26.700 27.900 27.100 26.100 + 300
6 - unter 18 36.700 38.700 45.300 51.200 52.500 + 15.800
18 - unter 45 164.100 163.600 167.700 168.500 166.300 +2.200
45 - unter 65 99.000 102.000 110.400 119.900 123.800 + 24.800
65 und alter 58.800 59.000 61.800 66.500 76.800 + 18.000
gesamt 384.400 390.000 413.100 433.200 | 445.500 +61.100

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach Altersgruppen fiir den Gesamtbezirk,
Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016
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Prognoseraum Buch

Bevolkerungswachstum 2014/15-2030 (+5.300 EW)

Bevodlkerungsentwicklung nach Altersgruppen

25.000
20.044
20.000 18:709
17.071
14.717
15.000 +
10.000 ~
5.000 +
0 - T T T )
2014 2020 2025 2030

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose

fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Prognoseraum Nordliches Pankow
Bevolkerungswachstum 2014/15-2030 (+10.600 EW)

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

0 i
0 - unter 6

6 - unter 18

18 - unter 45 45 - unter 65 65 und alter

2015 [ 2020 [ ] 2025 [ 2030

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und

Umwelt: Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe

0 - unter 6

6 - unter 18

18 - unter 45

45 - unter 65

65 und alter

2015-2030

+ 337 EW

+ 1.323 EW

+ 1.465 EW

+ 880 EW

+ 1.322 EW

60.000
54.388
52.241
50.000 47794
43.747
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Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose

flir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

18.000

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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0 - unter 6
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18 - unter 45 45 - unter 65 65 und alter
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Bevélkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und

Umwelt: Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe

0 - unter 6

6 - unter 18

18 - unter 45

45 - unter 65

65 und alter

2015-2030

+ 224 EW

+2.221 EW

+ 1.970 EW

+2.000 EW

+4.226 EW
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Prognoseraum Siidliches Pankow
Bevolkerungswachstum 2014/15-2030 (+15.100 EW)

120.000
100.472
100,000 ¢5.863 97.908
85.411
80.000 -
60.000 -
40.000 -
20.000 -
0 T T T |
2014 2020 2025 2030

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose
fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Bevodlkerungsentwicklung nach Altersgruppen

40.000
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O-unter 6 6-unter 18 18 -unter 45 45-unter 65 65 und alter

2015 [ 2020 [ ] 2025 [ 2030

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe | 0 - unter 6

6 - unter 18 | 18 - unter 45 | 45 - unter 65 | 65 und alter

2015-2030

+ 185 EW

+3.672 EW + 1.707 EW + 5.859 EW + 3.638 EW

Prognoseraum Nordliches Weiensee
Bevolkerungswachstum 2014/15-2030 (+9.200 EW)

45.000 717388
40.630
40.000
36.009
35.000 +—33-183
30.000 -
25.000 -
20.000 -
15.000 -
10.000
5.000 -
0 - T T T |
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Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose
flir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen

14.000

12.000
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8.000

6.000
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0

O-unter 6 6-unter 18 18- unter 45 45-unter 65 65 und élter

2015 [ 2020 [ ] 2025 [ 2030

Bevélkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe | 0 - unter 6

6 - unter 18 | 18 - unter 45 | 45 - unter 65 | 65 und alter

2015-2030

+ 393 EW

+ 2.543 EW +2.772 EW + 414 EW +3.078 EW
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Prognoseraum Siidliches WeiBensee
Bevdlkerungswachstum 2014/15-2030 (+6.700 EW)

70.000
60000 57.261
54.027 22831
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Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose
fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Bevodlkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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0 - unter 6

Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe

0 - unter 6

6 - unter 18 | 18 - unter 45 | 45 - unter 65 | 65 und alter

2015-2030

+ 134 EW

+2.201 EW + 614 EW +2.687 EW + 1.058 EW

Prognoseraum Noérdlicher Prenzlauer Berg
Bevolkerungswachstum 2014/15-2030 (+9.800 EW)
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Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose
flir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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Bevélkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe

0 - unter 6

6 - unter 18 | 18 - unter 45 | 45 - unter 65 | 65 und alter

2015-2030

- 438 EW

+ 2911 EW -3.333EW + 8.496 EW +2.213 EW
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Prognoseraum Siidlicher Prenzlauer Berg
Bevolkerungswachstum 2014/15-2030 (+4.400 EW)

70.000

60.706 61.176 61.420
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Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut), Datengrundlage:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevélkerungsprognose
fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Bevodlkerungsentwicklung nach Altersgruppen
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Bevolkerungswachstum 2015-2030 in Einwohner (absolut) nach
Altersgruppen, Datengrundlage: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016

Altersgruppe

0 - unter 6

6 - unter 18 | 18 - unter 45 | 45 - unter 65 | 65 und alter

2015-2030

- 558 EW

+ 909 EW -3.024 EW + 4.486 EW + 2.576 EW

Wie anhand der Detailauswertung deutlich wird, sind in-
nerhalb der Altersgruppen und Prognoseraume Entwick-
lungsunterschiede zu erkennen.

Fir die nérdlichen Prognoserdume werden kiinftig in der
Altergruppe der O- bis unter 6-Jahrigen Zuwachse zu
verzeichnen sein. Das hdchste Wachstum wird hierbei in
Buch (+337 EW) und im Nordlichen WeiBensee (+393
EW) prognostiziert. In den stdlichen Prognoserdaumen
Nordliches und Stdliches Prenzlauer Berg werden hin-
gegen abnehmende Zahlen innerhalb dieser Altergruppe
erwartet.

Allen Prognoseraumen ist gemeinsam, dass der Anteil
der 6- bis unter 18-Jahrigen steigen wird. Die héchsten
Zuwachsraten werden im Sidlichen Pankow (+3.672
EW) und im Nordlichen Prenzlauer Berg verzeichnet
(+2.911 EW). Der niedrigste Zuwachs wird hingegen im
Prognoseraum Sidlicher Prenzlauer Berg erwartet (+909
EW).

Die Entwicklung der Altersgruppe der 18- bis unter
45-Jahrigen wird im Bezirk unterschiedlich verlaufen.
Wahrend in den nérdlichen Prognoserdumen auch hier
ein hohes Wachstum erwartet wird, sind der Nérdliche
und Stdliche Prenzlauer Berg von Uberdurchschnittlich
hohen Riickgangen gekennzeichnet. Die Verluste in die-
ser Altersgruppe betragen im Nérdllichen Prenzlauer Berg
-3.333 EW und im Siidlichen Prenzlauer Berg -3.024 EW.

Gleichzeitig werden in diesen beiden Prognoserdumen
die Altersgruppen der 45- bis unter 65-Jahrigen und die
der 65-Jahrigen und alteren um insgesamt 17.800 EW
tiberdurchschnittlich stark zunehmen. Fiir die Ubrigen
Prognoserdume sind ebenfalls Zuwdchse bei den 45- bis
unter 65-Jahrigen zu verzeichnen. Der hochste Zuwachs
in der Altergruppe ab 65 Jahren wird im Nérdlichen Pan-
kow erwartet. Bis zum Jahr 2030 wird deren Anteil um
insgesamt 4.226 Personen zunehmen.
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Neubaubedarf

Der kiinftig erforderliche Neubaubedarf ergibt sich aus
der Zunahme der wohnungsnachfragenden Haushalte
sowie aus der Bereitstellung notwendigen Ersatzwohn-
raums. Anhand der Verteilung der im WoFIS dargestellten
Wohnbaupotenziale wird fiir die nérdlichen Prognoserau-
me (Buch, Nordliches und Sudliches Pankow sowie Nord-
liches WeiBensee) folgendes Verhaltnis angenommen:

e 30% der prognostizierten Einwohner in Einfamili-
en-, Doppel- und Reihenhduser

e 70% der prognostizierten Einwohner im
Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhduser

In den Ubrigen Prognoserdaumen (Stidliches WeiBensee,
Nordlicher und Stdlicher Prenzlauer Berg) werden als pau-
schaler Richtwert 2 Einwohner je Wohneinheit definiert.

Bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern wird mit
einer Belegungsdichte von 3 Einwohnern je Wohneinheit
gerechnet. Im Geschosswohnungsbau betragt die ange-
nommene Belegungsdichte 2 Einwohner je Wohneinheit.

Die Berechnung des Ersatzbedarfs erfolgt in Anlehnung
an den hierfiir im StEP Wohnen 2025 definierten Richt-
wert von jahrlich 0,1% des aktuellen Wohnungsbestands
(aktuell 210.000 WE). Der Ersatzwohnungsbau wird in
Folge von Abriss, Zusammenlegung und Umnutzung be-
stehender Wohneinheiten erforderlich.

Auf Grundlage der angenommen Parameter wird bis
2025 von einem erforderlichen Neubaubedarf von ins-
gesamt 25.168 Wohneinheiten ausgegangen. Dies ent-
spricht einer jahrlichen Fertigstellungsrate von 2.288
Wohneinheiten. Ein GroBteil der Wohneinheiten wird mit
14.715 WE bis 2020 erforderlich. Die langfristigen Be-
darfe belaufen sich auf insgesamt 10.453 WE. Bis zum
Jahr 2030 wird die Fertigstellung weiterer 6.730 WE vo-
raussichtlich notwendig. Fir den Zeitraum 2015-2030
wird demnach ein Gesamtbedarf von insgesamt 31.900
Wohneinheiten errechnet.

Neubaubedarf Bedarf jahrlich
Neubaubedarf infolge
2015 Bevolkerungszuwachs (+28.700 EW) 13455 WE
20-20 Ersatzbedarf (6 Jahre) 1.260 WE
Bedarf 14.715 WE rd. 2.453 WE
Neubaubedarf infolge
2021 Bevélkerungszuwachs (+20.200 EW) 9.403 WE
20'25 Ersatzbedarf (5 Jahre) 1.050 WE
Bedarf 10.453 WE rd. 2.091 WE
Neubaubedarf infolge
2026 Bevélkerungszuwachs (+12.200 EW) >682WE
2030 Ersatzbedarf (5 Jahre) 1.050 WE
Bedarf 6.732 WE rd. 1.346 WE
Gesamtbedarf 2015-2025 25.168 WE 2.288 WE
Gesamtbedarf 2015-2030 31.900 WE 1.994 WE
2014 2015 2020 2025 2030 2015-30
Bevélkerungsprognose
Pankow 2015-2030 384.400 390.000 413.100 433.300 445,500 |[+61.100
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Ubersicht zum Wohnungsmarkt in Pankow 2014/15

Pankow

Berlin

Quelle

Bevélkerung zum 31.12.2014

384.400

3.562.200

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg,
Einwohnerregisterstatistik

Bevolkerungsprognose
2015 - 2030

445.500 (+61.100)

3.828.200 (+266.000)

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die
Bezirke 2015-2030, S. 28

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg,

Zahl der Privathaushalte 2014 227.700 1.963.200 Stat. Jahrbuch 2015, 5. 52
. mt fiir Statistik B.B.: Statistischer Be-
Zahl dgr Wohnunggln in Wohn- 710.000 1897800 ﬁczivgoﬁgcthr;\éfn; djets \t/_\/;gn;_ebgude-
und Nichtwohngebauden 2014 31, Desomber 2014 . of
Personen je Haushalt 2014 1.6 1.8 el o andenture
Anteil E|npe2rf)o1rllenhausha|te 60% 549 ?trgttfjtérh ?;itci;tigoaesr’lig-grzandenburg,
Am_t fur S_tat\'stik B.B.: Statistischer
Durchschnittsalter 2014 40,8 Jahre 42,9 Jahre A
S.7
Wohnflache je Wohnung 2014 72,5 m? 73,0 m? e e Spmdenoue
Wohnflache je Einwohner 2014 40,2 m? 39,8 m? 2a.0,5.288
@ Angebotsmieten 2015 9,47 €/m? 8,99 €/m? Sorg o g e Wehnungsmeritrepor
Verdnderung zu 2014 +4,9% +5,1% 2.0, 56
Unteres Marktsggment 2015 6,14 €/m? 5,61 €/m? 20,56
(Median)
Oberes Marktsggment 2015 16,00 €/m2 15,91 €/m? 220, 55
(Median)
[0 Kaufprels Elzg(;er;umswohnung 3.049 €/m2 3.000 €/m2 ggg{g’,geélinHyp:Wohnungsmarktreport
Veranderung zu 2014 +5,9% +10,1% 220,58
Unteres Marktsggment 2015 1667 €/m?2 1.365 €/m? 220,58
(Median)
Oberes Marktsegment 2015 5 333 €/m? 5 659 €/m?2 220,58
(Median)
@ Kaufkraft je Haushalt 2.836 € 2.971€ S ey omnungsmarktrepor
@ Wohnkosten warm 810,00 € 808,00 € 22.0,5.50
Wohnkostenquote 28,6% 27,2% 2.2.0,,5.50

31






Quantitatives Wohnbaupotenzial
im Bezirk

Darstellung der bezirklichen Wohnbaupotenziale

Potenziale des Wohnbauflacheninformationssystems (WoFIS)
und Erganzungsstandorte

Ergdnzende Potenziale durch BauliickenschlieBung und
Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten

Dachgeschossausbaupotenziale innerhalb des Griinderzeitbestands

Nachverdichtungspotenziale in Wohnsiedlungen der
1920er-1980er-Jahre



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

34

4  Quantitatives Wohnbaupotenzial im Bezirk

4.1  Darstellung der bezirklichen Wohnbaupotenziale

Das quantitative Wohnbaupotenzial des Bezirks Pankow
setzt sich aus verschiedenen Teilbereichen zusammen.
Die hdchsten Potenziale ergeben sich aus den Flachen
des Wohnbauflacheninformationssystems  (WoFIS), in
dem u.a. die Potenzialflachen aus dem Planwerk Innere
Stadt, dem Flachenmonitoring, dem Baullickenmanage-
ment und dem StEP Wohnen 2025 zusammengefasst
sind. Im Rahmen des Wohnbaukonzepts wurden die im
WOoFIS getroffenen Annahmen (Bautypologien, kiinftige
Wohneinheiten und Einwohner) Gberprift und gréBten-
teils angepasst.

Die im WOoFIS dargestellten Standorte werden durch
weitere groBere Wohnbaustandorte (Erganzungsstand-
orte) erganzt. Weitere Potenziale kénnen durch die Ak-
tivierung kleinteiliger Baullicken und Potenzialflachen
aktiviert werden. Neben klassischem Wohnungsneubau
lasst sich Wohnraum durch MaBnahmen im Bestand re-
alisieren. Hierzu zahlen insbesondere Potenziale durch
den Dachgeschossausbau im Griinderzeitbestand und
in Siedlungen der 1920er-40er-Jahre. Daneben verfligen
die Siedlungen der Nachkriegszeit ebenfalls iber Wohn-
baupotenziale, welche durch Dachausbau, Aufstockung
und bauliche NachverdichtungsmaBBnahmen geschaffen
werden konnen. Weiterer Wohnraum kann durch Nach-
verdichtungsmaBnahmen in bestehenden Einfamilien-
hausgebiete geschaffen.

Das bezirkliche Wohnbaupotenzial setzt sich demnach
aus folgende Teilbausteinen zusammen:

® Potenziale des Wohnbauflachen-
informationssystems (WoFIS) zzgl.
Erganzungsstandorte

e Erganzende Potenziale durch Baullicken-
schlieBung und Aktivierung kleinteiliger
Potenzialflachen

e Potenziale durch Nachverdichtung von
Einfamilienhausgebieten

e Dachausbaupotenziale im Griinderzeitbestand
und in Siedlungen der 1920er-40er-Jahre

e Dachausbau- und Dachaufstockungspotenziale in
Siedlungen der Nachkriegszeit bis 1980

e Baulichen Nachverdichtungspotenziale in
Siedlungen der Nachkriegszeit bis 1980

Zur quantitativen Ermittlung der Wohnbaupotenziale
wurde nach Bautypologien differenziert. Unterschieden
wurde in verdichtete Einfamilien- bzw. Doppelhausbe-
bauung (EFH/DH), Reihenhausbebauung (RH) und Mehr-
familienhaus / Geschosswohnungsbau (MFH). Fir diese
Bautypen wurden folgende Planungsannahmen getrof-
fen:

Planungsannahmen zur Ermittlung der
quantitativen Wohnbaupotenziale

EFH / DH
BaUYD | (verdichtet) | T MFH
Wohnungs- 300 m? 150 m? 100 m?
groBe (WE) | (Parzelle) /WE | BGF /WE BGF /WE
Belegungs-
dichte (EW) 3,0EW/WE | 3,0EW/WE | 2,0 EW /WE

In Abhdngigkeit zur GréBe der Flache wurde bei der Be-
rechnung der Wohnbaupotenziale ein ErschlieBungsan-
teil von 10 bis 20% angenommen. Bei groBeren Wohn-
baustandorten wurden erforderliche Vorhalteflachen fir
soziale Infrastrukturen in der Rechnung mitber(icksich-
tigt. Fiir Kindertagesstatten wurde eine GroBe von 2.000
m2 und flir geplante Grundschulstandorte eine GroBe
von 17.000 m? als Vorhalteflache definiert, welche von
der GroBe der Potenzialflache abgezogen wurde.

Bestanden flr Potenzialflachen aufgrund von Bebau-
ungsplanverfahren, Bauantragen oder bestehenden Kon-
zepten bereits Aussagen zur Anzahl der Wohneinheiten,
so wurden diese nachrichtlich tbernommen.

Im Folgenden werden die oben genannten Teilbaustei-
ne des bezirklichen Wohnbaupotenzials einzeln nach
Bezirksregionen dargestellt. AbschlieBend erfolgt eine
Zusammenfassung und Gesamtschau aller quantitativen
Wohnbaupotenziale im Bezirk.
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4.2
(WOFIS) und Erganzungsstandorte

Die mit Abstand hochsten Potenziale des Bezirks werden
durch das Wohnbauflacheninformationssystem (WoFIS)
dargestellt. Durch das WoFIS sollen die unterschiedli-
chen gesamtstadtischen bzw. bezirklichen Informati-
onssysteme zu Wohnungsbaustandorten zusammenge-
fasst und vereinheitlicht werden. Es dient den Berliner
Senats- und Bezirksverwaltungen kiinftig als analytische
Grundlage fiir die Ausrichtung der Stadtentwicklungs-
und Wohnungspolitik, der Flachenvorsorge und Infra-
strukturplanung sowie als Instrument zur Mobilisierung
von Wohnbauflachen. Neben den einzelnen bezirklichen
Standorten stellt das WoFIS die Potenzialflachen dar, wel-
che durch den Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 als
kiinftige Wohnungsbaustandorte vorgesehen sind.

Die Grundlage zur Bearbeitung der WoFIS-Flachen bil-
det der vorldufige Entwurf des WoFIS (Stand 19.03. und
10.07.2015), in dem die erfassten Flachen hinsichtlich
mdglicher Wohneinheiten quantifiziert werden. Jede im
WoFIS dargestellte Flache wurde im Rahmen des Wohn-
baukonzepts vertiefend untersucht. Dabei wurden die
im WoFIS getroffenen Aussagen zu Wohneinheiten und
Bauformen konkretisiert und aktualisiert. WoFIS-Potenzi-
alflachen, die bereits realisiert sind, sich in der Realisie-
rung befinden oder flir die Baugenehmigungen vorliegen,
werden nicht weiter berticksichtigt, da diese im Sinne des
Wohnbaukonzepts kein Potenzial mehr darstellen.

Fur einen Teil der im WoFIS und StEP Wohnen 2025
dargestellten Flachen bestehen zwischen Bezirk und Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt unter-
schiedliche Entwicklungsvorstellungen. Flachen, die aus
Bezirkssicht nicht fir den Wohnungsbau zur Verfligung
stehen, sind durch den Bezirk als sogenannte Dissens-
flachen gekennzeichnet und groBtenteils durch Bezirk-
samtbeschliisse aus dem Jahr 2013 (VII-0446/2013, VII-
0540/2013) in dieser Form bestatigt. Bei der Darstellung
der Wohnbaupotenziale wird daher nach sogenannten
Konsens- und Dissensflachen unterschieden. Gleichzei-
tig werden bei der Betrachtung der Dissensflachen die
aktuellen Entwicklungen beriicksichtigt. Die Dissensfla-
chen, die sich aktuell in der Uberpriifung bzw. Bearbei-
tung befinden, sind zum einen die Elisabethaue sowie
der Standort Heinersdorfer Str./Ost, stdlich des Blanken-
burger Pflasterwegs. Unabhangig vom Konsens- bzw.

Potenziale des Wohnbauflacheninformationssystems

Dissensstatus werden alle WoFIS-Potenzialflachen der
gleichen Uberpriifung unterzogen. Die bestehenden
WoFIS-Flachen werden in Abstimmung mit dem Auftrag-
geber durch weitere Wohnbaustandorte ab 50 Wohnein-
heiten erganzt.

Nach der Uberarbeitung und Aktualisierung der im WoFIS
dargestellten Flachen ergibt sich fir den Bezirk Pankow
ein Gesamtpotenzial von 39.118 Wohneinheiten. Unter
Beriicksichtigung der Flachenbeurteilung auf Grundlage
der Bezirksamtsbeschlisse (Konsens- bzw. Dissensfla-
chen) ergeben sich folgende Verteilungen:

e Gesamtpotenzial: 39.118 WE
e davon auf Dissensflachen:  18.291 WE
e davon auf Konsensflachen:  20.827 WE

Allein auf den durch den Bezirk bestatigten Wohnungs-
baustandorten kénnen 20.827 Wohneinheiten realisiert
werden. Diesen 20.827 mdglichen Wohneinheiten sind
ebenfalls die Potenziale hinzu zurechnen, die durch eine
mdgliche Bebauung der Elisabethaue voraussichtlich ent-
stehen werden. Durch die Entwicklung dieser in der Zu-
standigkeit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt liegenden Potenzialflache werden bis zu
5.000 weitere Wohneinheiten erwartet. Mit einer mogli-
chen Entwicklung der derzeit in Priifung befindlichen Po-
tenzialflache Heinersdorfer StraBe/Ost kdnnten weitere
rd. 3.000 Wohneinheiten geschaffen werden. Demnach
besteht ein bezirkliches Wohnbaupotenzial von 28.827
Wohneinheiten (Konsensflachen zzgl. Elisabethaue und
Heinersdorfer Str./Ost).

Die Bezirksregionen mit den meisten Konsenspotenzialen
sind Buch (rd. 3.100 WE), Karow (rd. 3.300 WE), Blan-
kenburg/Heinersdorf/Marchenland (rd. 4.600 WE zzgl.
3.000 WE durch Heinersdorfer Str./Ost) und der Prenz-
lauer Berg Ost (rd. 1.700 WE). Mit der Entwicklung der
Elisabethaue werden in der Bezirksregion Blankenfelde/
Niederschonhausen voraussichtlich weitere 5.000 Wohn-
einheiten entstehen. Weitere hohe Potenziale befinden
sich in Buchholz (rd. 2.000 WE), Pankow Sud (rd. 1.600
WE) sowie WeiBensee (rd. 1.300). Mit Ausnahme der
Bezirksregion Prenzlauer Berg Siid und Ost, bestehen in
den Ubrigen Bezirksregionen des Prenzlauer Bergs keine
nennenswerten Wohnbaupotenziale auf Konsensflachen.
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In diesen Bezirksregionen (Prenzlauer Berg Nordwest,
Prenzlauer Berg Nord, Helmholtzplatz, Prenzlauer Berg
Stidwest) belduft sich das Konsenspotenzial auf ver-
gleichsweise geringe 300 Wohneinheiten. Wesentliche
Dissensflachen im Bereich Prenzlauer Berg sind mit knapp
1.000 WE die Kleingartenanlage Bornholm Ost (Dissens-
grund: Erhalt KGA) sowie der Giiterbahnhof Greifswalder
Str. (Dissensgrund: langfristiger Erhalt Gewerbe).

Erganzt werden die WoFIS-Potenzial durch zusatzliche
Wohnbaustandorte (Erganzungsstandorte), auf denen
mehr als 50 Wohneinheiten erwartet werden kénnen.
Insgesamt bestehen auf diesen Flachen Wohnbaupoten-
ziale von insgesamt 3.951 zusatzlichen Wohneinheiten.

Auf den Konsensflachen sowie den Erganzungspotenzia-
len besteht demnach ein Wohnbaupotenzial von 24.778
Wohneinheiten. Mit der Entwicklung der Elisabethaue
und der Heinersdorfer Str./Ost (derzeit Dissensflachen in
Uberpriifung) kénnen zudem weitere 8.000 Wohneinhei-
ten geschaffen werden.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale des Wohnbauflicheninformationssystems
und der Erganzungsstandorte (Konsens- und Dissensflachen)

WoFIS-
Potenzial
Gesamt

39.118 WE| 18.291WE | 20.827 WE 3.951 WE

davon auf davon auf Ergdanzungs-
Dissensflachen | Konsensflachen standorte

Blankenfelde/
Niederschonhausen

Blankenburg/
Heinersdorf/
Marchenland

[ ] WoFIS Konsensflachen
|:| WoFIS Dissensflachen
WoFIS Dissensflachen in Priifung
[] Ergdnzungsstandorte
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4.3

Erganzende Potenziale durch BauliickenschlieBung und

Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten

Neben den erfassten Potenzialflachen des WoFIS beste-
hen im Bezirk Pankow weitere erganzende Wohnbaupo-
tenziale. Diese in der Regel eher kleinteiligen Potenzial-
flachen setzen sich zusammen aus:

e Potenziale durch kleinteilige BaullickenschlieBung

e Potenziale durch Nachverdichtung in Einfamilien-
hausgebieten

Insgesamt wurden rd. 90 kleinteilige Flachen bzw. Grund-
stlicke ermittelt, die ein Nachverdichtungspotenzial
durch BauliickenschlieBung aufweisen und nicht im Wo-
FIS erfasst sind. Hierbei handelt es sich iiberwiegend um
Baullicken im Umfeld von Geschosswohnungsbauten.
Bei diesen Baullicken wird aufgrund der Genehmigungs-
fahigkeit nach § 34 BauGB eine kurzfristigen Realisierung
als wahrscheinlich erachtet. Als Bauliicken wurden solche
Grundstiicke bewertet, die durch Luftbildauswertung und
in Teilen durch Ortsbegehung als aktuell brachliegende
Grundstlicke erkennbar waren und noch keine Bau-
genehmigung aufweisen. Als Suchraume fir die Ermitt-
lung von Baullicken wurden die Teilbereiche des Bezirks
definiert, die durch bestehenden Geschosswohnungsbau
gepragt sind.

Bei Bauliicken, die sich aufgrund ihrer stadtebaulichen
Umgebung fiir einen Liickenschluss durch Geschoss-
wohnungsbau eignen, wurden zur Ermittlung des Wohn-
baupotenzials die stddtebaulichen Kennziffern und
Dichtewerte (GRZ/GFZ) der angrenzenden Blocke heran-
gezogen. Je Wohneinheit wurde ein Berechnungsschls-
sel von 100m? BGF angenommen (Berechnungsschlissel
siehe Kapitel 4.1).

Insgesamt wurde ein Potenzial von rd. 1.750 Wohn-
einheiten ermittelt, die durch Baullickenschluss im Ge-
schosswohnungsbau aktiviert werden kénnen. Gemessen
an der Anzahl der mdglichen Wohneinheiten bestehen in
nahezu allen Bezirksregionen, mit Ausnahme von Buch,
Potenziale durch kleinteiligen Bauluckenschluss mit Ge-
schosswohnungsbau. Die meisten Potenziale befinden
sich den Bezirksregionen Pankow Zentrum (245 WE)
und Pankow Sud (169 WE), Weiensee (238 WE) und
Prenzlauer Berg Stid (207 WE). In den Bezirksregionen
Prenzlauer Berg Nord, Nordwest, Ost, Slidwest sowie
Helmholtzplatz bestehen hingegen kaum noch Nach-
verdichtungsméglichkeiten. Das Potenzial dieser fiinf

Bezirksregionen belduft sich zusammen auf lediglich rd.
200 Wohneinheiten.

Inwiefern jede erkennbare Baullicke auch letztendlich als
Wohnbaustandort entwickelt werden sollte, ist anhand
des konkreten Einzelfalls zu priifen. Insbesondere in be-
reits hochverdichteten Quartieren, die einen Mangel an
Spiel- und Grinflachen aufweisen, kénnen Baullicken
helfen, diese Versorgungsdefizite zu mindern. Hierzu sind
die hierflir geeigneten Flachen kiinftig mittels Bebau-
ungsplanverfahren zu sichern.

Gleichzeitig stellt die Erfassung der Baullicken eine Mo-
mentaufnahme der aktuellen Situation dar. Aufgrund der
hohen Dynamik in diesem Bereich und der sehr kleintei-
ligen Betrachtungsebene kénnen nicht alle potenziellen
Baullicken des gesamten Bezirks identifiziert und quan-
tifiziert werden. Insbesondere reine Garagengrundstlicke
oder gewerblich genutzte Grundstlicke (z.B. mit Lager-
und Werkstattgebauden, Autohandel usw.), kénnen ihre
Nutzung kurzfristig verlieren und so fiir den Wohnungs-
bau zur Verfiigung stehen. Durch die Funktionsunter-
lagerung und Qualifizierung bestehender Einzelhandels-
standorte (Lebensmittel-, Getrankemarkt usw.) konnen
zudem weitere Wohneinheiten geschaffen werden.
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Weitere Wohnbaupotenziale konnen durch Nachver-
dichtungsmaBnahmen in bestehenden Einfamilienhaus-
gebieten aktiviert werden. Neben der Bebauung von
Baullicken konnen durch Grundstlicksteilung und durch
Umwandlung von Laubengrundstlicken weitere Wohn-
einheiten entstehen.

Anhand der von der Senatsverwaltung flir Stadtentwick-
lung und Umwelt verdffentlichten Stadtstrukturkarte aus
dem Jahr 2010 wurden die zusammenhéangenden Ein-
familienhausgebiete im Bezirk abgegrenzt. Der Fldchen-
typ , Freistehende Einfamilienhduser mit Garten” umfasst
im Bezirk Pankow eine GréBe von insgesamt rd. 1.000
Hektar. GroBere zusammenhangende Einfamilienhausge-
biete bestehen im nordlichen Teilbereich der Bezirksregi-
on Buch, in groBen Teilen Karows und Buchholz sowie in
Teilbereichen der Bezirksregion Schonholz/Wilhelmsruh/
Rosenthal. Nicht berticksichtigt wurden die ebenfalls
durch kleinere Bebauungsstrukturen gepragten Flachen-
typen ,Verdichtung in Einzelhausgebieten”, ,Reihen-
und Doppelhduser”, ,Dorfliche Mischbebauung” und
,Wochenendhduser und kleingartendhnliche Gebiete”,
da diese entweder deutlich heterogener strukturiert
sind oder sich nur sehr eingeschrankt fir Nachverdich-
tungsmaBnahmen eignen. Hierbei ist insbesondere der
Flachentyp ,Wochenendhauser und kleingartenahnliche
Gebiete” bzw. Erholungsanlagen zu nennen, in denen
vor allem die erschlieBungstechnischen Rahmenbedin-
gungen (Verkehr und Technik) eine geordnete Nachver-
dichtung erschweren und gréBtenteils verhindern.

Zur Ermittlung der Nachverdichtungspotenziale in Ein-
familienhausgebieten wurden sechs vergleichbare Refe-
renzsiedlungen definiert und separat analysiert. Hierfir
wurden alle Grundstiicke innerhalb dieser Referenzsied-
lungen hinsichtlich folgender Parameter untersucht:

e Potenziale durch BaullickenschlieBung
e Potenziale durch Teilung groBerer Grundstticke

e Potenziale durch Qualifizierung von Garten- bzw.
Laubengrundstiicken hin zu Einfamilienhaus-
grundstiicken

Umwelt, Umweltaltas Berlin 06.08, Stadtstruktur, 2010

Durch die Referenzsiedlungen konnte ein Nachver-
dichtungspotenzial von durchschnittlich 1,05 WE je
Hektar und Siedlung ermittelt werden. Dies entspricht
einem Potenzial von durchschnittlich 36 Wohneinheiten
je untersuchter Referenzsiedlung. Der iiberwiegende Teil
der Neubaupotenziale kann dabei durch Teilung (durch-
schnittlich 12,2 WE) und Qualifizierung (durchschnittlich
20,5 WE) innerhalb der Referenzsiedlungen aktiviert
werden. Der Anteil der Potenziale in Baullicken belduft
sich auf durchschnittlich 3,6 Wohneinheiten.

bleme Bau- Gr”und- Qualifi- | Potenzial
Referenz- . stlcks- |
. |licken . zierung | Gesamt
siedlung teilung
Karow 5 24 17 46 WE
Buchholz 4 13 29 46 WE
Wilhelmsruh 2 4 16 22 WE
Niederschonh. 3 7 5 15 WE
Blankenburg 1 14 36 51 WE
Heinersdorf 7 11 20 38 WE

Durchschnitt | 3,6 WE | 12,2 WE | 20,5 WE | 36,3 WE |
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Die durch die Referenzsiedlungen erhobenen Parameter
wurden in einem nachsten Arbeitsschritt auf den Fla-
chentyp ,Freistehende Einfamilienhduser mit Garten”
libertragen. Bei einem durchschnittlichen Potenzial von
1,05 Wohneinheiten je Hektar wurde ein Gesamtpo-
tenzial von 1.030 Wohneinheiten ermittelt, die durch
Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten aktiviert
werden konnen. Die héchsten Potenziale befinden sich in
den Einfamilienhausgebieten der Bezirksregionen Karow
(263 WE) und Blankenburg/Heinersdorf/Marchenland
(267 WE).

. ® it i & A

Nachverdichtungspotenziale innerhalb exemplarisch untersuchter
Einfamilienhausgebiete im Bezirk Pankow

AbschlieBend muss betont werden, dass es sich bei den
Nachverdichtungspotenzialen um theoretische Potenziale
handelt, deren Realisierungswahrscheinlichkeit und zeit-
licher Entwicklungshorizont kaum steuerbar oder planbar
ist. Vielmehr handelt es sich hierbei um Potenziale, deren
(teilweise) Aktivierung in kontinuierliche Teilschritten zu
erwarten sein wird. Aufgrund der aktuellen Wohnungs-
marktsituation und der gangigen Genehmigungsfahig-
keit nach § 34 BauGB kann aber davon ausgegangen
werden, dass ein GroBteil kurz- bis mittelfristig aktiviert
werden wird.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale durch BauliickenschlieBung und
Nachverdichtung von Einfamilienhausgebieten nach Bezirksregionen

Baullicken- | Nachverdichtung
schlieBung EFH-Gebiete

1.743 WE 1.030 WE

] Bauliicken / Liickenschluss

[ ] Untersuchungskulisse Einfamilien-
hausgebiete auf Grundlage der
Stadtstrukturkarte

300 -
g " S

@

250 it
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150

[ Nachverdichtung Bauliicken Il \achverdichtung EFH-Gebiete
Wohnbaupotenziale durch Nachverdichtung von Bauliicken und EFH-Gebieten in Wohneinheiten nach Bezirksregionen
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4.4  Dachgeschossausbaupotenziale

innerhalb des Griinderzeitbestands

Der Bezirk Pankow wird von einer sehr hohen Dichte an
zusammenhangenden  Griinderzeitquartieren gepragt.
Innerhalb dieser griinderzeitlichen Gebaudestrukturen
bestehen durch den Dachgeschossausbau hohe Nach-
verdichtungspotenziale. Im Rahmen einer im Jahr 2015
durch die Machleidt GmbH im Auftrag der Senatsverwal-
tung flir Stadtentwicklung und Umwelt erstellten Stu-
die wurde das Dachgeschossausbaupotenzial im Bezirk
untersucht (,Dachraumpotenzialanalyse der griinder-
zeitlichen Gebaudebestande sowie der Siedlungen der
1920er und 30er Jahre in Berlin”).

Zur Ermittlung dieser Potenziale wurden auf Grundlage
der Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszahlung
(GWZ) 2011 reprdsentative Beispiel- und Stichproben-
blocke in den Stadtteilen mit relevantem Griinderzeitbe-
stand definiert und untersucht. Die Untersuchungskulisse
umfasste dabei alle Bezirksregionen mit nennenswertem
Griinderzeitbestand im Geschosswohnungsbau. Die Be-
zirksregionen Buch, Buchholz, Karow und Blankenburg/
Heinersdorf/Marchenland wurden dabei nicht weiter be-
trachtet.

Bei dieser Analyse wurden alle griinderzeitlichen Ge-
baude sowie Gebdudeteile des jeweiligen Beispielblocks
separat untersucht und bewertet. Neben den Vorderhau-
sern, welche in der Regel eine gréBere Realisierungs-
wahrscheinlichkeit aufweisen, wurden ebenfalls die Sei-
ten- und Quergebaude untersucht. Als Potenzialflachen
fur den Dachgeschossausbau wurden Dachflachen ge-
wertet die:

e (iber eine notwendige Dachneigung verfligen,
e noch nicht ausgebaut wurden,
e eine ausreichende Grundflache aufweisen,

e nicht durch andere Nutzungen belegt sind, wie
z.B. Dachterrassen oder Photovoltaikanlagen.

Je nach Gebaudekubatur und Anzahl der Aufgange wur-
den ein bis zwei Wohneinheiten je Gebdudeteil veran-
schlagt. Durch die Analyse wurden u.a. folgende stand-
ortbezogenen Parameter erhoben:

e Anzahl Dachgeschossflachen mit Aushaupotenzial
e Anzahl bereits ausgebauter Dachgeschossflachen
e Anzahl Dachgeschossflachen ohne Ausbaupotenzial
* Anzahl theoretisch méglicher Wohneinheiten

e Blockbezogenes Verhaltnis von Wohneinheiten je
Gebaudeteil

Die durch die Analyse der Beispielblocke erhobenen Wer-
te hinsichtlich Ausbaustand und Ausbaupotenzial wurden
in einem nachsten Arbeitsschritt auf den Griinderzeitbe-
stand der angrenzenden Blocke Gbertragen. Ausgehend
von den Daten der Gebdude- und Wohnungszahlung
und den Analyseergebnissen wurde das theoretische
Dachgeschossausbaupotenzial fir den Bezirk Pankow
rechnerisch ermittelt.

Der Anteil der noch ausbaufahigen griinderzeitlichen
Dachgeschosse ist im Bezirk unterschiedlich verteilt.
Wahrend im stidlichen Prenzlauer Berg (Bezirksregio-
nen Prenzl. Berg Stidwest und Stid) lediglich 30% (iber
Ausbaupotenzial verfiigen, besteht in der Bezirksregion
WeiBensee ein Ausbaupotenzial von 52%. Gemessen an
den griinderzeitlichen Dachflachen im Bezirk besteht ein
gemitteltes Dachausbaupotenzial von rd. 46% innerhalb
der untersuchten Bezirksregionen.*

Fiir den Bezirk Pankow wurde ein Potenzial von insgesamt
5.050 Wohneinheiten durch Dachausbau im Griinderzeit-
bestand ermittelt. Neben den Bezirken Mitte (5.200 WE),
Friedrichshain-Kreuzberg (5.800 WE) und Neukdln (5.450
WE) zahlt Pankow zu den Bezirken, mit den hochsten Po-
tenzialen der Stadt. Insgesamt wurde fiir die Gesamtstadt
ein Dachgeschossausbaupotenzial im Griinderzeitbestand
von rd. 35.250 Wohneinheiten ermittelt.?*?

Trotz des sehr hohen Potenzials ist in den letzten Jah-
ren eine vergleichsweise geringe Ausbauaktivitdt bei
Dachgeschoss- und aufbauten zu verzeichnen gewesen.
Im Betrachtungszeitraum von 2011 bis 2014 wurden in
Berlin lediglich 1.823 Wohneinheiten durch diese MaB-
nahmen im Bestand geschaffen. Auf Bezirksebene wird
allerdings deutlich, dass Pankow mit einem Ausbauvo-
lumen von 535 Wohneinheiten, die mit Abstand hochs-
ten Fertigstellungsraten in diesem Segment aufweist. In
Mitte (203 WE) und Friedrichshain-Kreuzberg (258 WE)
wurden deutlich geringere Fertigstellungsraten erfasst.
Als Schwerpunktrdume der Aktivitaten in Pankow sind
vor allem die siidlichen Prognoseraume Nérdlicher Prenz-
lauer Berg (205) und Stdlicher Prenzlauer Berg (161) zu
nennen. **3

33 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Dachraumpotenzi-
alanalyse der griinderzeitlichen Geb&udebestande sowie der Siedlungen der
1920er und 30er Jahre in Berlin, S. 48-52, 2015.

34 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Dachraumpotenzi-
alanalyse der griinderzeitlichen Gebaudebestande sowie der Siedlungen der
1920er und 30er Jahre in Berlin, S. 102-103, 2015.

35 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Sonderauswertung
der Baufertigstellungen 2011-2014 auf Blockebene, 2015.
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Anhand der Fertigstellungsraten im Bezirk sind aller-
dings keine eindeutigen Steigerungstendenzen ablesbar.
Wahrend zwischen den Jahren 2011 (83 WE) und 2013
(160 WE) eine deutliche Steigerung erfasst werden konn-
te, sank die Zahl der Fertigstellungen im Jahr 2014 auf
134 Wohneinheiten. Geht man kinftig von einer Fertig-
stellungsrate von 150-250 Wohneinheiten pro Jahr aus,
kdnnen bis 2030 ca. 2.250 bis maximal 3.750 Wohn-
einheiten durch Dachgeschossausbau im Griinderzeitbe-
stand erwartet werden. Eine signifikante Steigerung der
Fertigstellungsraten auf durchschnittlich Gber 250 WE pro
Jahr ist nach aktueller Einschatzung nicht zu erwarten.

Ob und in welcher Hohe letztendlich diese erwarteten
Wohneinheiten realisiert werden kénnen, ist allerdings
nur bedingt abschatzbar, da Dachgeschossausbauten
der Einzelfallpriifung unterliegen. Eine wesentliche Pro-
blematik bei Dachgeschossausbauten ist u.a. die regel-
maBige Uberschreitung der Nutzungsobergrenzen. So
befindet sich ein hoher Anteil der Potenziale in bereits
hochverdichteten Teilbereichen, wie den Planungsraumen
Arminplatz, Falkplatz, WinsstraBe, BGtzowstraBe sowie
Teile Humannplatz. Eine weitere Nachverdichtung wird
daher in diesen Fallen unter besonderer Beachtung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit sowie der nachbarschaft-
lichen Belange zu erfolgen haben. Neben der Uberschrei-
tung der Nutzungsobergrenzen stellen vor allem die Be-
lange des Brandschutzes, so u.a. die Anforderungen an
Aufstellflachen im offentlichen StraBenland fir den Ein-
satz von Feuerwehrdrehleitern als zweiten Rettungsweg,
eine weitere hohe Hurde fiir den kiinftigen Dachausbau
dar. Dar(iber hinaus ist zu beachten, dass sich groBe Tei-
le der Dachausbaupotenziale in Geltungsbereichen von
stadtebaulichen (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 BauGB) sowie
sozialen (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.2 BauGB) Erhaltungssat-
zungsgebieten befinden. Hierdurch entstehen zusatzliche
Anforderungen an solche Vorhaben.

Insgesamt ist der Dachgeschossausbau als ein relevantes
Wohnbaupotenzial zu betrachten. Aufgrund der niedri-
gen Fertigstellungsraten handelt es sich hierbei jedoch
nur um ein erganzendes Potenzial. Trotz der hohen Po-
tenziale ist eine Entspannung des Wohnungsmarkts al-
lein durch den Dachgeschossausbau daher nicht zu er-
warten.

Gleichzeitig ist zu betonen, dass durch Dachgeschos-
sausbau iberwiegend Wohnraum in hoheren Marktseg-
menten entstehen wird. So ist davon auszugehen, dass
eine privatwirtschaftliche Tragfahigkeit solcher Vorhaben
aufgrund der Herstellungskosten sowie der Ausstattungs-
merkmale erst ab einer Nettokaltmiete von mindestens
10,00-12,00 EUR/m? sichergestellt ist.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale durch den Dachgeschossausbau
bei Griinderzeitgebauden nach Bezirksregionen

Dachausbau
5.050 WE
I Untersuchungskulisse Blécke mit tiberwiegend
Griinderzeitbestand (Mehrfamilienhauser) auf
Grundlage der Gebdude- und Wohnungszahlung
(GW2) 2011
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Wohnbaupotenziale durch Dachgeschossausbau im Griinderzeitbestand in Wohneinheiten nach Bezirksregionen
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4.5
der 1920er-1980er-Jahre

Eine weitere Komponente zur Ermittlung der Wohnbau-
potenziale sind die mdglichen Nachverdichtungspoten-
ziale in den bestehenden Wohnsiedlungen. Hierzu zah-
len die Siedlungen der 1920er-40er-Jahre und die der
Nachkriegssiedlungen bis 1980. Die Nachverdichtung
von Wohnsiedlungen hat den Vorteil, dass auf bereits be-
stehende Infrastrukturen zurlickgegriffen werden kann.
Da sich ein Grofteil dieser Siedlungsbestande im Besitz
kommunaler bzw. genossenschaftlicher Wohnungsun-
ternehmen befindet, bestehen hier zudem die groBeren
Chancen, auch kurzfristig neuen und bezahlbaren Wohn-
raum in einer relevanten GroBenordnung zu schaffen.

Innerhalb der verschiedenen Siedlungstypen bestehen
unterschiedliche Nachverdichtungsmdglichkeiten. Hierzu
gehdren im Wesentlichen:

e Dachgeschossausbau
e Aufstockung
e Bauliche Nachverdichtung

Da aufgrund der unterschiedlichen baulich-strukturel-
len Eigenschaften der Siedlungen nicht jeder Nachver-
dichtungsbaustein geeignet ist, werden die einzelnen
Siedlungstypen separat untersucht. GemaB der Berliner
Stadtstrukturkarte setzt sich die Untersuchungskulisse
aus folgenden relevanten Flachentypen zusammen:

e Blockrandbebauung mit GroBhéfen
(1920er-40er-Jahre)

e Parallele Zeilenbebauung mit architektonischem
Zeilengrlin (1920er-30er-Jahre)

e Freie Zeilenbebauung mit landschaftlichem Sied-
lungsgriin (1950er-70er-Jahre)

e GroBsiedlungen und Punkthochhduser (1960er-
80er Jahre)

Nachverdichtungspotenziale in Wohnsiedlungen

Der Flachentyp der Vorkriegssiedlungen umfasst im Be-
zirk Pankow eine Ausdehnung von rd. 220 Hektar. Ge-
messen am Gesamtbestand befinden sich damit knapp
13,4% aller Berliner Vorkriegssiedlungen im Bezirk. Die
untersuchten Nachkriegssiedlungen (1950er-80er-Jahre)
umfassen ein Flachenvolumen von rd. 277 Hektar. In
Bezug auf die rdumliche Ausdehnung befinden sich rd.
5,7% der Berliner Siedlungsbestande der Nachkriegszeit
bis 1980 in Pankow. Aufgrund dieser vergleichsweise
hohen Anzahl an Siedlungsbestanden kann davon aus-
gegangen werden, dass durch die verschiedenen Nach-
verdichtungsbausteine Wohnraum in einer auch fir den
Wohnungsmarkt relevanten GroBenordnung aktiviert
werden kann. Zur Ermittlung dieser Wohnraumpotenzia-
le wurden je Nachverdichtungsbaustein unterschiedliche
methodische Herangehensweisen genutzt.

Bei der Ermittlung der Dachgeschossausbaupotenziale
der 1920er-40er-Jahre wird im Wesentlichen auf die
durch das Bliro Machleidt und in Zusammenarbeit mit der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erarbeitete Stu-
die ,Dachraumausbaupotenziale der griinderzeitlichen
Gebaudebestande sowie der Siedlungen der 1920er und
30er Jahre in Berlin” zurlickgegriffen. Die Analyse der
Dachausbau- und Aufstockungspotenziale innerhalb der
Nachkriegssiedlungen wird einzeln an den bestehenden
Siedlungen vorgenommen. Hierflir werden die groBe-
ren zusammenhdngenden Siedlungenbestande separat
analysiert. Die Nachverdichtungspotenziale durch bau-
liche Erweiterungen bzw. Erganzungen werden anhand
von zwei Referenzsiedlungen exemplarisch aufgezeigt.
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Siedlungen der 1920er-40er-Jahre

Der Bezirk verfiigt tiber einen vergleichsweise hohen An-
teil an Siedlungsbestanden der Vorkriegszeit, welche sich
vor allem in den zentralen Bezirksregionen Prenzlauer
Berg Nord, Pankow Std und WeiBensee konzentrieren.
Generell ist zwischen zwei Flachentypen zu differen-
zieren, die sich auch hinsichtlich ihrer moglichen Nach-
verdichtungsmaBnahmen unterscheiden kénnen. Hierzu
gehoren die Siedlungen, die durch eine Blockrandbe-
bauung gekennzeichnet sind und gleichzeitig iber groB-
ziigige Blockinnenhdfen verflgen, sowie Siedlungen, die
durch parallele Zeilenbauten gepragt werden.

Der Flachentyp ,Blockrandbebauung mit GroBhofen”
kennzeichnet sich durch seine meist geschlossene
Blockrandbebauung und groBziigigen Wohninnenhofe.
Diese in der Regel groBflachigen und fast vollstandig
begriinten Blockinnenflachen werden durch drei- bis
finf-geschossige Wohngebaude eingerahmt. Die Bebau-
ung orientiert sich dabei an den bestehenden StraBBen-
fluchten. Der Zugang zu den Blockinnenhofen erfolgt
meist Uber reprasentativ gestaltete Eingangsbereiche,
welche in Teilen durch halbéffentliche Ubergangsbe-
reiche mit dem StraBenraum verkniipft sind.

Die Blockinnenflachen weisen insgesamt unterschied-
liche Qualitaten hinsichtlich ihrer Nutzung und Ausge-
staltung auf. In der Regel werden die innenliegenden
Wohnhdfe durch eine Freiraumgestaltung mit Rasen-,
Wiesen- und Spielplatzflachen sowie locker angeordne-
tem Baumbestand geprdgt. Weitere Nutzungsvariante
sind u.a. heckengefasste Mietergarten oder nachtrdglich
etablierte Erganzungsnutzungen wie Stellplatze und Ga-
ragen. Insgesamt sind die Blockinnenhofe (iberwiegend
durch einen hohen Freiflachenanteil gekennzeichnet.

Merkmal der Zeilenbausiedlungen sind die drei- bis
funfgeschossigen und parallel zu einander aufgereihten
Hauserzeilen. Ziel der Zeilenbauweise war zum einen die
effiziente Ausnutzung der Grundstlicke und zum anderen
die Schaffung hoher Wohnqualitdten nach dem stadte-
baulichen Leitmotiv ,Licht, Luft, Sonne™. Der Freiraum
zwischen den Zeilen ist in der Regel schmal und lang-
gestreckt und an den kurzen Seiten offen. Die Anordnung
der Hauserzeilen erfolgt rechtwinklig zur StraBenseite, so
dass die schmalen Gebdudekopfseiten der Zeilen dem-
nach die StraBenflucht bilden.

Digitales Orthophoto 2014, Siedlungs
Prenzlauer Allee (SenStadtUm 2014?

R
bR »

Digitales Orthophoto 2014, Siedlungs
genstraBe (SenStadtUm 2014)
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Teilweise wird den schmalen Gebaudekopfen bzw.
Hausenden ein abschlieBendes Quergebdude vorange-
stellt, welches parallel zum StraBenverlauf ausgerichtet
ist. Entgegen einer strengen Blockrandbebauung wer-
den die StraBenverldufe und aneinandergereihten Zeilen
teilweise durch leicht vor- und zurlick versetzte Gebau-
de aufgelockert und mittels platzartigen Erweiterungen
variiert.

Ein  wesentliches  Merkmal der  beschriebenen
Siedlungstypen ist der hohe Anteil an denkmalge-
schiitzten Wohnanlagen und Gebaudeensemble. Hierzu
zahlen u.a. die zwischen 1928-30 erbaute Wohnstadt
Carl Legien, die im Jahr 2008 in die UNESCO-Weltkul-
turerbeliste aufgenommen wurde oder die zwischen
1925-1936 errichteten Wohnanlagen entlang der Kis-
singenstraBe. Allein aus denkmalpflegerischen Belan-
gen sind NachverdichtungsmaBnahmen daher deutliche
Grenzen gesetzt. Hiervon sind insbesondere MaBnahmen
durch bauliche Erganzungsbauten oder Aufstockungen
bestehender Flachdacher betroffen. Neben den denk-
malpflegerischen Restriktionen wirken sich die baulich-
strukturellen Eigenschaften der Siedlungen ebenfalls
erschwerend auf NachverdichtungsmaBnahmen aus.
Eine bauliche Nachverdichtung erscheint in diesen Fallen
nicht geeignet. Aufgrund der Restriktionen ist der Dach-
geschossausbau die geeignetste MaBnahme Wohnraum
in einer auch nennenswerten GréBenordnung schaffen.

Dachgeschossausbau

Die Ausgangsbasis zur Ermittlung der Wohnbaupotenzi-
ale bildet die durch das Buro Machleidt in Zusammen-
arbeit mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
erarbeitete  Studie ,Dachraumausbaupotenziale der
griinderzeitlichen Gebdudebestande sowie der Siedlun-
gen der 1920er und 30er Jahre in Berlin”. Grundlage
der oben genannten Potenzialanalyse bildete eine um-
fangreiche Bestandserhebung des Landesdenkmalamts
Berlin. Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurde der
Zustand der Vorkriegssiedlungen im gesamten Stadtge-
biet umfassend erhoben. Fiir den ehemaligen Westteil
erfolgte diese Erhebung in den Jahren 1988/1989 und
fur den ehemaligen Ostteil zwischen 1993 und 1994.
Im Zuge dieser Erhebung wurden u.a. auch Angaben
zur Ausbaufahigkeit der bestehenden Dachgeschosse
gemacht. Auf Grundlage dieser Erhebung wurde die da-

malige Bestandssituation durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt mit der heutigen abgegli-
chen, wodurch ermittelt werden konnte, ob mittlerweile
ein Dachgeschossaushbau vorliegt oder nicht. Betrach-
tet wurden dabei ausschlieBlich zusammenhangende
Siedlungen mit Mehrfamilienhausbestand. GemaB der
Studie wurde in Pankow ein Dachgeschossausbau-
potenzial innerhalb der Vorkriegssiedlungen von rd.
2.850 Wohneinheiten ermittelt. Die Potenziale konzent-
rieren sich insbesondere in den Bezirksregionen Pankow
Sud (610 WE), Pankow Zentrum (330 WE) WeiBensee
(558 WE) und Prenzlauer Berg Nord (610 WE).

Seit 1994 wurden im Bezirk 616 realisierte
Dachgeschossausbauten in diesem Siedlungstyp erfasst.
Im Vergleich dazu wurden in Charlottenburg-Wilmersdorf
738, in Steglitz-Zehlendorf 1.096, in Reinickendorf 765
und in Treptow-Képenick 502 Wohneinheiten durch den
Dachausbau bei Vorkriegssiedlungen geschaffen.*¢'Die
Summe der 616 ausgebauten Dachgeschosse verdeut-
licht, dass der Dachgeschossausbau innerhalb dieser
Siedlungstypen prinzipiell eine relevante Nachverdich-
tungsmaBnahme darstellen kann. Parallel zur Ausbau-
aktivitat im Griinderzeitbestand bewegen sich die Fertig-
stellungsraten jedoch auf einem niedrigen Niveau.

In Bezug auf die Eigentumersituation befindet
sich der GroBteil (rd. 1.850 WE) der ermittelten
Dachgeschossausbaupotenziale in Bestanden privater
Eigentiimer. Rund 100 mdégliche Wohneinheiten befin-
den sich in Wohnanlagen, welche unter das Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) fallen und aus Eigentimerge-
meinschaften (Eigentumswohnungen) bestehen. In den
Bestanden kommunaler Wohnungsunternehmen wurden
rd. 300 mégliche Wohneinheiten ermittelt. Weitere 650
WE befinden sich in genossenschaftlichen Siedlungsbe-
standen. Bei Potenzialen, die sich in genossenschaftli-
chen bzw. kommunalen Siedlungsbestanden befinden,
bestehen insgesamt gréBere Chancen, dass diese auch in
einer nennenswerten GroBenordnung aktiviert werden.

36 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Dachraumpotenzi-
alanalyse der griinderzeitlichen Gebdudebestande sowie der Siedlungen der
1920er und 30er Jahre in Berlin, S. 159ff, 2015.
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Ferner ist festzuhalten, dass sich der GroBteil (rd. 1.700
WE) der ermittelten Potenziale in denkmal- bzw. en-
semblegeschiitzten Gebdude- und Siedlungsbestan-
den befindet. Dass der Denkmalschutz nicht grund-
satzlich dem  Dachgeschossausbau  entgegensteht,
zeigen verschiedene Bespiele innerhalb Berlins. Hierzu
gehdren u.a. der Dachgeschossausbau in der denkmalge-
schitzten Reichsbanksiedlung in Schmargendorf, Teile der
Gartenstadt am Stdwestkorso in Wilmersdorf oder der
Ausbau der Siedlung Lindenhof entlang der ReglinstraBe in
Schoneberg. Inwiefern die ermittelten Potenziale in den
denkmalgeschiitzten Bestanden letztendlich aktiviert
werden kénnen, wird allerdings anhand des konkreten
Einzelfalls zu Gberpriifen sein.

Aufstockung und bauliche Nachverdichtung

Neben den Siedlungsbestanden, die Gber Sattelddcher
verfligen, bestehen im Bezirk weitere Siedlungen, die
durch flachgeneigte Dacher bzw. Flachdacher gekenn-
zeichnet sind. In diesen Siedlungen bestiinde ein theore-
tisches Aufstockungspotenzial.

Aus stadtebaulicher sowie denkmalpflegerischer Sicht
wird eine Aufstockung dieser Bestande allerdings nicht
empfohlen, da diese Siedlungen groBtenteils unter
Denkmal- bzw. Ensembleschutz stehen und zum Teil Be-
standteil der UNESCO-Weltkulturerbeliste (Wohnstadt
Carl Legien) sind. Im Gegensatz zum Dachgeschossaus-
bau stellen AufstockungsmaBnahmen einen deutlich
erheblicheren Eingriff in die bauliche Substanz und das
stadtebauliche Erscheinungsbild dar. Eine Aktivierung
theoretisch mdglicher Aufstockungspotenziale wird da-
her als nicht wahrscheinlich erachtet und im Rahmen
dieser Studie nicht weiter betrachtet.

In den Vorkriegssiedlungen wird ebenfalls  kein
Nachverdichtungspotenzial durch bauliche Erweite-
rungen bzw. Erganzungsbauten gesehen. Neben den
denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen verhindern
vor allem bauliche Restriktionen eine vertrdgliche Nach-
verdichtung. Hier sind die Siedlungen mit GroBhéfen zu
nennen. Eine bauliche Nachverdichtung dieser oft groB-
ziigigen Blockinnenflachen ist aufgrund der geltenden
Abstandsflachenregelungen  bauordnungsrechtlich  oft
nicht zuldssig. Diese Blockinnenflachen sind in der Regel
bereits durch andere Nutzungen belegt. Hierzu gehdren

Exemplarischer Dachgeschossausbau ehemalige Reichsbanksiedlung Schmar-
gendorf (Quelle: Architekt Biro West, URL: http://www.buero-west.de/index.
php?article_id=57, Zugriff November 2015)

Erholungsnutzungen wie Grin-, Frei- und Spielflachen
aber auch Mietergarten. Diese Flachen leisten einen we-
sentlichen Beitrag zur hohen Wohnumfeldqualitat dieser
Siedlungen und sollten daher nicht zu Gunsten einer the-
oretisch méglichen Wohnbebauung aufgegeben werden.

Insgesamt zeichnen sich die Siedlungen der Vorkriegs-
zeit durch ihre abgeschlossene stadtebauliche Konzep-
tion aus, die durch das Denkmalschutzrecht zusatzlichen
Schutz und Wiirdigung erfahrt. Aufstockungen und Nach-
verdichtungsmaBnahmen werden innerhalb dieses Sied-
lungstyps daher aus rechtlichen sowie aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten als nicht sinnvoll oder umsetzbar
erachtet. Als einzige NachverdichtungsmaBnahme, mit
der auch unter Wahrung denkmalschutzrechtlicher Be-
lange Wohnraum werden kann, steht der Dachausbau
zur Verfligung. Durch die Konzentration der Siedlungsbe-
stande in den stdlichen und zentralen Bezirksregionen
kann durch den Dachgeschossausbau vor allem zent-
rumsnaher Wohnraum geschaffen werden.



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

Ubersicht der Wohnbaupotenziale durch Nachverdichtung (Dachgeschossausbau)
in Siedlungen der 1920er-40er-Jahre nach Bezirksregionen

Dachausbau
2.850 WE
[ ] Untersuchungskulisse Blocke mit Siedlungsbe-
stand (Mehrfamilienh&user) der 1920er-40er-
Jahre auf Grundlage der Stadtstrukturkarte
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I Dachgeschossausbaupotenzial in Siedlungen der 1920er-40er-Jahre
Wohnbaupotenziale durch Dachgeschossausbau in Siedlungen der 1920er-40er-Jahre in Wohneinheiten nach Bezirksregionen
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Siedlungen der 1950er-80er-Jahre

Die Untersuchungskulisse der Nachkriegsiedlungen bil-
den die Flachentypen ,Freie Zeilenbebauung mit land-
schaftlichem Siedlungsgriin (1950er-70er-Jahre)” und
,GroBsiedlungen und Punkthochhduser (1960er-80er-
Jahre)"”.

Der zwischen 1950 und 1970 schwerpunktmaBig errich-
tete Siedlungstyp ist durch langgestreckte iiberwiegend
viergeschossige Hauserblocke gekennzeichnet. Im Ge-
gensatz zur Zeilenbebauung der 1920er-30er-Jahre ori-
entiert sich dieser Siedlungstyp nicht mehr ausschlieBlich
am bestehenden Straenraster. Im Sinne einer besseren
Besonnung der Wohnungen finden sich (berwiegend
Siedlungsbestande in Ost-West-Richtung. Entgegen der
streng parallel ausgerichteten Zeilenbebauung der Vor-
kriegszeit, pradgen u.a. gestaffelte und versetzte Zeilen
diesen Siedlungstyp. Ein weiteres Merkmal sind die in der
Regel einheitlichen Bauformen und Gebdudehohen der
einzelnen Siedlungsbestande.

Die in Innenstadt- bzw. Stadtrandlagen und tiberwiegend
in Plattenbauweise errichteten GroBsiedlungen werden
hingegen durch verschiedene Gebaudehéhen und -for-
men innerhalb der jeweiligen Bestande gepragt. Es be-
stehen vier- bis achtgeschossige Siedlungseinheiten in
halboffener Blockrandbebauung oder Mischformen von
Block- und Zeilenbebauungen, die in Teilen dber zehn-
geschossige  Punkthochhduser oder Hochhausketten
verfligen. Die Gebaudezwischenrdume werden durch
groBflachige raumlich oft nicht gefasste Frei- und Grin-
flachen charakterisiert. Wahrend die Griinflachen in der
Regel Uber Zierrasen und Gehélzpflanzungen verfligen,
werden die dibrigen Freiflachen durch einen hohen Anteil
an ebenerdigen Pkw-Stellplatzen gepragt.

Bei der Betrachtung der Nachverdichtungspotenziale
wurden schwerpunktméaBig die Potenziale ermittelt, wel-
che sich durch Dachgeschossausbau und Aufstockungs-
maBnahmen aktivieren lassen. Die Betrachtung der
baulichen Nachverdichtungsmdglichkeiten erfolgt exem-
plarisch anhand von Referenzsiedlungen.

4 %

Digitales Orthophoto 2014, Siedlungsbau der 1950/60er-Jahre entlang der
Frieda-Seidlitz-StraBe (SenStadtUm 2014)

Digitales Orthophoto 2014, Siedlungsbau der 1970/80er-Jahre entlang der
MichelangelostraBe (SenStadtUm 2014)
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Dachgeschossausbau

Die Dachgeschossausbaupotenziale in den Nachkriegs-
siedlungen befinden sich nahezu vollstandig in den Sied-
lungseinheiten der friihen Nachkriegszeit. Zur Ermittlung
des Potenzials wurden die gréBeren zusammenhangen-
den Siedlungsbestande erfasst und hinsichtlich eines
moglichen Dachgeschossausbaus untersucht.

Insgesamt wurde in den untersuchten Siedlungseinhei-
ten ein Dachgeschossausbaupotenzial von 850 Wohn-
einheiten ermittelt. Als Richtwert wurden in der Regel
zwei Wohneinheiten je Aufgang angenommen. Die
hdchsten Potenziale wurden in den Bezirksregionen Pan-
kow Zentrum und Pankow Siid ermittelt, in denen 420
Wohneinheiten durch den Dachgeschossausbau geschaf-
fen werden konnen. Weitere Potenziale befinden sich in
WeiBensee (160 WE), Prenzlauer Berg Ost (110 WE) und Gy

Prenzlauer Berg Sud (1 00 WE). Analysebeispiel Dachgeschossaushaupotenzial bei Nachkriegssiedlungen,
Zeilenbebauung der 1950er-Jahre entlang Stiftsweg (GESOBAU)

Hierbei ist zu betonen, dass es sich um ein theoretisches
Ausbaupotenzial handelt, da die Aktivierung dieser
Wohneinheiten insbesondere aufgrund bautechnischer
und konstruktiver Hindernisse erschwert werden kann.
Die frihen gemauerten Nachkriegsbauten der 1950er-
Jahre werden (iberwiegend durch eine einfache Bau-
weise gepragt, welche u.a. durch die nur gering be-
lastbaren Dachwerke, den auBerordentlich dinnen
AuBenwdnden sowie durch unzureichenden Schall- und
Warmeschutz deutlich wird. Durch einen geplanten
Dachgeschossausbau werden bei diesen Bauten daher
ZusatzmaBnahmen zur Erhéhung der Tragfahigkeit des
Dachwerkes als auch der Fassaden in der Regel notwen-
dig sein. Ein eigenstandiger Dachgeschossausbau ist
aufgrund dieser Rahmenbedingungen nicht zu erwarten.
Der Ausbau ist vielmehr nur dann zu erwarten, wenn
eine allgemeine Erttichtigung und Sanierung der dbrigen
Bestandswohnungen durchgefiihrt wird.

Analysebeispiel Dachgeschossausbaupotenzial bei Nachkriegssiedlungen,
. . . . Zeilenbebauung der 1950/60er-Jahre entlang Frieda-Seidlitz-StraBe / Am
Bei Siedlungsbesténden, bei denen noch keine umfas-  Steinberg (GESOBAU)

senden SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden,
besteht daher eine gréBere Wahrscheinlichkeit, dass die
Dachgeschosse im Rahmen einer Sanierung auch ausge-
baut werden.
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Aufstockung

Weitere Potenziale bestehen in der Aufstockung von Be-
standsgebauden mit Flachdachern. Hierzu eignen sich
insbesondere die Siedlungsbestande der Plattenbau-
typen Q3A und WBS 70. Aber auch Zeilenbauten im tra-
ditionellen Mauerwerksbau eignen sich bedingt fir Auf-
stockungsmaBnahmen.

Parallelzur Ermittlung der Dachgeschossausbaupotenziale
wurden die flir Aufstockung in Frage kommenden Sied-
lungsbestande einzeln betrachtet. Untersucht wurden
dabei die zusammenhéngenden Siedlungseinheiten
des Bezirks. Einzelne Streulagen wurden nicht berlick-
sichtigt. Zur Ermittlung der Potenziale wurde pauschal
eine Aufstockung mit einem zusatzlichen Geschoss
angenommen. Je Aufgang wurden (berschlagig zwei
mdgliche Wohneinheiten als Richtwert definiert. In
Einzelfallen kann sogar eine Aufstockung um zwei
Geschosse wirtschaftlich durchgefihrt werden. Da dies
jedoch in jeder einzelnen Siedlung von unterschiedlichen
baulichen und architektonischen Rahmenbedingun-
gen abhangt, ware hierzu eine intensive Einzelfallpri-
fung notwendig, die im Rahmen dieser Studie nicht er-
folgen kann. Bei der Analyse wurde eine Aufstockung von
Gebduden mit bis zu sechs Geschossen als stadtebau-
lich vertraglich eingestuft. Gebaude mit mehr als sechs
Geschossen wurden in der weiteren Untersuchung daher
nicht mit einbezogen.

Als Pankower Referenzbeispiel fiir eine Aufstockungs-
maBnahme ist u.a. die Falkenberger StraBe 179a-180a
zu nennen. Die Zeile von Typ Q3A wurde um ein Ge-
schoss aufgestockt, wodurch weitere acht Wohnein-
heiten geschaffen werden konnten. Ein Beispiel fiir die
Aufstockung von traditionellen Mauerwerksbauten stellt
u.a. die Siedlung BelB-/ LiideckestraBe in der Berlin Lank-
witz dar, wo durch Aufstockung rd. 80 Wohneinheiten
entstanden.

Insgesamt wurde ein Aufstockungspotenzial von 2.500
Wohneinheiten fiir den Bezirk Pankow ermittelt, was
deutlich Uber den Dachausbaupotenzialen der Nach-
kriegssiedlungen liegt. Die Bezirksregionen mit den
hochsten Potenzialen sind Pankow Zentrum (570 WE),
Pankow Std (330 WE), Buch (450 WE), Weiensee Ost
(420 WE) und Prenzlauer Berg Ost (360 WE).

Analysebeispiel Aufstockungspotenzial bei Zeilenbebauung der 1960er-Jahre
stidlich Blankenburger StraBe (Typ Q3A)

AV N

foy(f

Az
WBS 70
@ [ 4 +32WE

Analysebeispiel Aufstockungspotenzial bei GroBsiedlungen der 1970er-Jahre
westlich Karower Chaussee (WBS 70)

Ahnlich den Dachausbaupotenzialen ist eine zeitliche
Realisierungsabschatzung der Aufstockungspotenziale
nur schwer moglich. Die Aktivierung ist am ehesten im
Rahmen einer umfassenden SanierungsmaBnahme der
jeweiligen Bestandswohnungen wahrscheinlich. Aufsto-
ckungen und Dachgeschossausbauten sind daher als Er-
ganzung zur allgemeinen Bestandsmodernisierung zu se-
hen und sind weniger als isolierte MaBnahme geeignet.
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Bauliche Nachverdichtung

Neben Aufstockung und Dachgeschossausbau verfligen
die Siedlungen der Nachkriegszeit tiber Wohnbaupoten-
ziale, die durch baulichen Erganzungen aktiviert werden
konnen. Die Nachverdichtungsméglichkeiten wurden an-
hand von zwei Siedlungen (Bereich Indira-Gandhi-Stra-
Be/GounodstraBe sowie Landsberger Allee/Oderbruch-
straBe) exemplarisch untersucht.

Anders als bei den vorherigen Nachverdichtungsbau-
steinen findet an dieser Stelle keine bezirksweite Be-
trachtung aller relevanten Siedlungsbestande statt. Die
bauliche Nachverdichtung ist aufgrund der vielfaltigen
und oft unterschiedlichen Rahmenbedingungen fiir je-
den Siedlungsbestand vielmehr einzeln zu priifen. Zumal
sich nicht jede Siedlung gleichermaBen fir Nachverdich-
tungsmaBnahmen durch baulichen Erganzungen eignet.
Eine pauschale Hochrechnung auf den Siedlungsbestand
des Bezirks ware daher nicht aussagekraftig. Fiir jeden
Siedlungsbestand ist eine Einzelfallbetrachtung auf Ent-
wurfs- und Grundrissebene mit Variantenvorschlagen
notwendig, um vor allem den architektonischen und frei-
raumlichen Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen.
Diese Betrachtungstiefe ist im Rahmen des Wohnbau-
konzepts daher nicht mdglich. Hierzu wird eine vertiefen-
de Studie zu den baulichen Nachverdichtungspotenzialen
empfohlen.

Bei der beispielhaften Analyse der Referenzsiedlungen
wurde deutlich, dass bauliche Nachverdichtungen in der
Regel mit einem Verlust bestehender Frei- und Griinfla-
chen verbunden sind. Fir die Problematik wegfallender
Stellplatzflachen sind ebenfalls Lésungen zu entwickeln.
Hier konnten in Zukunft kompakte Parkpaletten starker
zum Einsatz kommen. Gleichzeitig liegt den Siedlungen
in der Regel ein abgeschlossenes stadtebauliches sowie
freirdumliches Konzept zu Grunde. Unter Wahrung der
stadtraumlichen Qualitaten ist daher eine eher behutsa-
me Nachverdichtung anzustreben. Fiir die Beispielsied-
lungen wurde jeweils ein Uberschldgiges Potenzial von
rd. 80 Wohneinheiten ermittelt. Die geplanten Neubau-
ten haben eine Gebaudehéhe von IV-V Geschossen und
orientieren sich in an den angrenzenden Gebauden.

[ ] Bestand
Abstandsflachen Bestand Abstandsflachen Neubau

[ Neubau

Referenzsiedlung Indira-Gandhi-StraBe / ChopinstraBe / GounodstraBe
(WoFIS-Kennung W0305_149)

Y

[ ] Bestand [ Neubau

] Abstandsflachen Bestand [”] Abstandsflachen Neubau

Referenzsiedlung Landsberger Allee / OderbruchstraBe / Storckower StraBe
(WoFIS-Kennung W0306_157)

%
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale durch Nachverdichtung in
Nachkriegssiedlungen der 1950er-1980er-Jahre nach Bezirksregionen

Dachausbau Aufstockung

850 WE 2.500 WE

[ ] Untersuchungskulisse Blocke mit Siedlungsbe-
stand der 1950er-80er-Jahre auf Grundlage der
Stadtstrukturkarte
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[ Potenzial Dachgeschossausbau Il rotenzial Aufstockung

Wohnbaupotenziale durch Dachgeschossausbau und Aufstockung in Nachkriegssiedlungen in Wohneinheiten nach Bezirksregionen









Gesamtauswertung der quantitativen
Wohnbaupotenziale

Darstellung der quantitativen Wohnbaupotenziale nach
Potenzialtyp und Bezirksregionen
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5
Wohnbaupotenzials

5.1

Gesamtauswertung des quantitativen

Darstellung der quantitativen Wohnbaupotenziale
nach Potenzialtyp und Bezirksregionen

Mit der Zusammenfassung aller Potenziale ergibt sich _ _ -
fiir den Bezirk Pankow ein quantitatives Wohnbaupo- | Bedirksregion Gesamtpotenzial in WE
tenzial von insgesamt 57.092 Wohneinheiten. Unter Buch 6.242
Berlicksichtigung der durch Bezirksamtsbeschluss be- Blankenfelde/ 6.804
statigten Dissensflachen betrdgt das Wohnbaupotenzial NiederschGnhausen '
durch Neubau und Nachverdichtung insgesamt 38.801 Buchholz 2.857
Wohneinheiten. Durch die voraussichtliche Entwicklung E?r:go\r/wvholz/ A
dgr derzg!t in Prufgng bzw. in Ubergrbengng befindlichen Wilhelmsruh/Rosenthal 1.511
D|sseqsﬂachen "EI|sab.ethaue sowie !—Iemersdorfer Str./ Pankow Zentrum ) 463
Ost kénnen dariiber hinaus weitere bis zu 8.000 Wohn- Blankenburg/ 13997
einheiten entstehen, wodurch ein Gesamtpotenzial von Heinersdorf/Méarchenland :
46.801 Wohneinheiten besteht. Pankow Sud 3.683
WeiBensee 3.818
Mit der Entwicklung der bezirklichen Konsensflachen WeiBensee Ost 1.427
(WoFIS-Konsensflachen und Erganzungsstandorte) kon- Prenzl. Berg Nordwest 1.961
nen 24.778 Wohneinheiten durch Wohnungsneubau | Prenzl. Berg Nord 1.661
geschaffen werden. Durch Bauliickenschluss und Nach- Helmholtzplatz 259
verdichtung von Einfamilienhausgebieten kénnen wei- Prenzl. Berg O,,St 4.130
L Prenzl. Berg Stidwest 501
tere rd. 2.800 Wohneinheiten entstehen. Innerhalb des Prenz| Bera Sid 1 836
Griinderzeitbestands sowie den Siedlungen der Vor- und el :
Nachkriegszeit bestehen darlber hinaus Nachverdich-
tungspotenziale fiir weitere 11.250 Wohneinheiten. Gesamt 57.092 Wohneinheiten
<
8.000 2
e
7.000 <
6.000 o
C’.
5.000 -
o O
4.000 s =2 o
3.000 = - = @
— ~ o o
2.000 - 2] e 3 2
= - 02
1.000 - > 2 § = o 3 =
04 o . o 1 : o o Do o
N Q& S & & & & RS & & & g'\\,b
N &F o & & O S
RS NI A NN
& N oF N2 LV @ » \Qs\
& 3 R & @ TR Q
¥ & & ®
&

[ Konsenspotenzial Gesamt (Neubau und Nachverdichtung) Il Potenzial auf Dissensflachen

Gesamtpotenziale (Wohneinheiten) durch Neubau und Nachverdichtung sowie Anzahl der Wohneinheiten auf Dissensflachen nach Bezirksregionen
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Zusammenfassende Darstellung der quantitativen Wohnbaupotenziale

Blankenfelde/
Niederschonhausen

Pankow :
Zentrum

Blankenburg/
O Heinersdorf/
Marchenland

T~

] WoFIS Konsensflachen

[ ] WoFIS Dissensflachen

WoFIS Dissensflachen in Priifung

[ Ergénzungsstandorte

Il Bauliickenschluss

Nachverdichtung EFH-Gebiete

Dachausbau Griinderzeit

Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen
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Zusammenfassende Darstellung der Wohnbaupotenziale durch Neubau und
Nachverdichtung nach Bezirksregionen (inkl. WoFIS-Konsens- und Dissensflachen)

. . Nachver- Nachver- Theoretisches

sasegon| JOF | Eimungsbouiden| gty | Qoo oo ahing || ™ Gosam

EFH-Gebiete 1950-80er potenzial
Buch 5.572 142 0 77 0 0 450 6.242 WE
Blankenfelde/
Niederschén- | 5.944 192 % 112 290 170 0 6.804 WE
hausen
Buchholz 2372 144 186 155 0 0 0 2.857 WE
Karow 3.303 0 75 263 0 0 0 3.640 WE
Schonholz/
Wilhelmsruh/ | 1.087 123 91 101 110 0 0 1.511 WE
Rosenthal
Pankow
Fantrim 297 250 245 0 620 330 720 2.463 WE
Blankenburg/
Heinersdorf/ | 11.254 2.350 107 267 0 20 0 13.997 WE
Marchenland
Pankow Siid | 1.814 0 169 0 500 600 600 3.683 WE
WeiBensee | 1.506 246 239 18 720 700 390 3.818 WE
\é\ﬁige”see 495 167 124 21 60 110 450 1.427 WE
Prenzl. Berg
i e 1.162 0 59 0 700 40 0 1.961 WE
Prenzl. Berg 32 337 12 0 510 600 170 1.661 WE
Nord
Helmholtz- 121 0 38 0 400 0 0 559 WE
platz
grsetnz'- Berg | 3503 0 31 16 160 250 470 4.130 WE
Prenzl. Berg
idwest 17 0 64 0 420 0 0 501 WE
EE%”Z'- Berg | 939 0 207 0 560 30 100 1.836 WE

39.118 3.951 1.743 1.030 5.050 2.850 3.350

Gesamt WE WE WE WE WE WE WE 57.092 WE
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Ermittelte Wohnbaupotenziale, prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung
und Wohnungsneubaubedarfe

. Neubaubedarfe -
- - Bevoélkerungsprognose b - i Theoretisches
Prognoseraum Bezirksregion 9015-2030 gzr::)z;figseg/?)liie%g%s Gesamtpotenzial

Buch Buch +5.300 EW + 2.385 WE* 6.242 WE
Blankenfelde/

Nérdliches Niederschonhausen . 6.804 WE

e + 10.600 EW + 4.770 WE
Buchholz 2.857 WE

Nérdlich Karow 3.640 WE

ordliches *

WeiBensee Blankenburg/Heinersdorf/ +9.200EW +4.T40WE 13.997 WE
Marchenland '
Schonholz/Wilhelmsruh/

Rosenthal 1.oTTWE

Siidliches Pankow ;zzfm +15.100 EW +6.795 WE* 2.463 WE
Pankow Stid 3.683 WE

- WeiBensee 3.818 WE

tidliches

R . +6.700 EW + 3.350 WE
WeiBensee Ost 1.427 WE
Prenzl. Berg Nordwest 1.961 WE

Nordlich Prenzl. Berg Nord 1.661WE

ordlicher

Prenzlauer Berg +9.800 EW +4.900 WE
Helmholtzplatz 559 WE
Prenzl. Berg Ost 4.130 WE
Prenzl. Berg Stidwest 501 WE

Stidlicher

Prenzlauer Berg ] +4.400 EW +2.200 WE
Prenzl. Berg Stid 1.836 WE

+61.100 EW | +31.900 WE* 57.092 WE

* In den nordlichen Prognoserdumen (Buch, Nordliches und Stidliches Pankow, Nérdliches
WeiBensee) wird eine Verteilung der prognostizierten Einwohner von 30% in EFH/DH/RH
(3 EW /WE) und 70% in MFH (2 EW / WE) angenommen (siehe Seite 30).

Der Richtwert fiir den erforderlichen Ersatzbedarf betrdgt jahrlich 0,1% (bis 2030: 1,6%)
vom Gesamtbestand von aktuell 210.000 Wohneinheiten.

*darin enthalten 3.360 WE
erforderlicher Ersatzbedarf
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6 Qualifizierung der ermittelten Wohnbaupotenziale

und Standortsteckbriefe

6.1  Verfahrensweise und Bewertungskriterien

(Kriterienkatalog)

Die Qualifizierung der Potenzialflachen (WoFIS und Er-
ganzungsstandorte) erfolgt in zwei folgenden Schritten:

1. Bewertung der Potenzialflachen anhand defi-
nierter Kriterien und anschlieBende Gewichtung
mittels Bewertungsmatrix

2. Abschatzung der Realisierungswahrscheinlichkeit
und zeitliche Priorisierung

Zur qualitativen Eignungsprifung der mdglichen Wohn-
baustandorte wurde eine Bewertungsmatrix entwickelt,
in der alle Flachen des WoFIS und der zusatzlichen Po-
tenzialflachen (ab 50 WE) einer einheitlichen Bewertung
unterzogen wurden. Die einzelnen Bewertungsergeb-
nisse bilden die Grundlage der Standortsteckbriefe und
ermdglichen eine Vergleichbarkeit der einzelnen Wohn-
baustandorte untereinander. Die erganzenden Potenziale
durch Bauliickenschluss und Nachverdichtung wurden
keiner separaten Eignungspriifung und Qualifizierung
unterzogen.

Der zusammenfassenden Bewertung der Potenzialfla-
chen ist eine Beteiligung der einzelnen Fachbehdrden und
Dienststellen des Bezirks und in Teilen der Senatsverwal-
tung flir Stadtentwicklung und Umwelt vorausgegangen.
Hierbei wurden beteiligt:

e Stadtentwicklungsamt Pankow

e StraBen- und Grinflachenamt Pankow
e Umwelt- und Naturschutzamt Pankow
e Schul- und Sportamt Pankow

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
welt (Abt. VII Verkehr)

e Berliner Wasserbetriebe

Die Grundlage zur Bewertung und Einschatzung der je-
weiligen Standorte bilden:

e Ergebnisse der Beteiligung der bezirklichen
Fachamter

e Daten und Plane der Senatsverwaltung flir Stadt-
entwicklung und Umwelt (FisBroker)

e Bestehende Daten des Wohnbauflachen-
informationssystems (WoFIS)

e Entwicklungskonzept soziale und griine Infra-
struktur 2015 der Planungsgruppe Werkstadt

Eigene Erhebungen

Zur Beurteilung der Potenzialflachen wurden vier Ober-
kategorien definiert, flir die jeweils weitere Unterkatego-
rien festgelegt wurden.

Diese vier Oberkategorien sind:

e Kategorie I:  ErschlieBung und Erreichbarkeit
e Kategorie Il:  Bebaubarkeit und Verfligbarkeit
e Kategorie lll: Wohnumfeld und Versorgungsgrad

e Kategorie IV: Planungsrecht

Die Unterkategorien benennen die Parameter, nach de-
nen die einzelnen Potenzialfldchen untersucht werden,
so beispielsweise die fuBldufigen Erreichbarkeiten des
Standortes hinsichtlich OPNV und sozialer Infrastruktur,
die Bebaubarkeit des Standorts oder der Versorgungsgrad
mit griiner und sozialer Infrastruktur. Auf die eigentliche
Eignungspriifung hat die Kategorie IV (Planungsrecht)
zunéchst keinen Einfluss, da die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen zundchst keine Riickschlisse auf
die Eignung eines Standorts als solchen erméglichen. Die
Bewertung der Kategorie IV flieBt in einem nachsten Ar-
beitsschritt bei der Abschatzung der Realisierungswahr-
scheinlichkeit ein.

Die Bewertung der einzelnen Kategorien erfolgt in der
Bewertungsmatrix iberwiegend nach einem Drei-Punk-
te-Schema, wobei ein ,+1" einer positiven, ein 0" einer
durchschnittlichen und ein ,-1" einer negativen Beurtei-
lung bzw. Einschatzung entspricht. Fiir einen Teil der zu
bewertenden Kategorien erfolgt eine zweistufige Bewer-
tung. Zur besseren Lesbarkeit der Ergebnisse wurde auf
den Steckbriefen die Ziffernwertung durch eine Zeichen-
wertung (,+", ,0" sowie ,-") ersetzt.

Da nicht alle gepriiften Kriterien einen gleich hohen Ein-
fluss auf die Entwicklung einer Potenzialflache ausiiben,
erfolgt eine Gewichtung der Ober- und Unterkategorien.
So erhalten beispielsweise die Unterkategorien ,Anbin-
dung, ErschlieBungs- und Netzqualitat”, , Realnutzung”,
,Eigentimer” und ,Bebaubarkeit” als wesentliche Ent-
wicklungskriterien eine hohere Wichtung als beispiels-
weise die Punkte ,Bodenbelastungskataster” oder , Ver-
sorgungsgrad Sportflachen”.

Des Weiteren flieBen nicht alle untersuchten Unterkate-
gorien in die Gesamtwertung einer Potenzialflache mit
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ein. Hier wird davon ausgegangen, dass diese entwe-
der keinen signifikanten Einfluss auf die Aktivierung ei-
ner Potenzialflache haben oder diesen ohnehin baulich
sowie planerisch bei einer beabsichtigten Entwicklung
Rechnung getragen werden muss. Diese Unterkatego-
rien werden jedoch bei der allgemeinen Einschatzung
der jeweiligen Potenzialflache erfasst und in Hinweis-
form kenntlich gemacht. Hierzu zahlen zum Beispiel die
Punkte ,Denkmalschutz”, ,Larmbelastung” und ,Bo-

Kategorie | Kategorie Il

Bebaubarkeit und
Verfiigbarkeit

ErschlieBung und
Erreichbarkeit

Wohnumfeld und
Versorgungsgrad

denbelastungskataster”. Auf Grundlage der bewerteten
Kategorien werden die untersuchten Flachen hinsicht-
lich ihrer Eignung und Entwicklungsfahigkeit beurteilt.
Mit der Eignungsprifung erfolgt eine Abschatzung der
zeitlichen Realisierungswahrscheinlichkeit der einzelnen
Standorte. Die Ergebnisse der Untersuchung sowie die
daraus abgeleitete Bewertung, Eignung und Realisie-
rungswahrscheinlichkeit der Wohnbaupotenzialflachen
werden abschlieBend durch Standortsteckbriefe (ber-
sichtlich dargestellt.

Kategorie Il

Kategorie IV

Planungsrecht

Anbindung,
ErschlieBungs- und
Netzqualitat

Realnutzung

Versorgungsgrad

Grundschule Darstellung FNP

fuBl. Erreichbarkeit

Bus / Tram Bebaubarkeit

Versorgungsgrad Bebauungsplan

Kindertagesstatten

fuBl. Erreichbarkeit

Eigentumsverhaltnisse

Versorgungsgrad

Realisierbarkeit nach

U-/ S-Bahn Kinderspielplatze § 34 BauGB
Erreichbarkeit Bodenbelastungs- Versorgungsgrad
Versorgungszentren kataster Jugendfreizeit
| [ |
Erreichbarkeit soziale . VRSOGO
Larmbelastung wohnungsnahe
Infrastruktur ot
Griinflachen
| [
Denkmalschutz Versorgupgsgrad
Sportflachen
L ¢ v

Summe
Bewertungspunkte

Summe
Bewertungspunkte

Summe
Bewertungspunkte

Bewertung , o
Bewertungsmatrix und Ubersicht der
Bewertungskriterien

Potenzialflache
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Kategorie I:  ErschlieBung und

Erreichbarkeit

1.1 Anbindung, ErschlieBungs- und Netzqualitat

Ausgehend vom Bestand wird die ErschlieBungssituation
an das (ibergeordnete StraBenverkehrsnetz vor dem Hin-
tergrund einer kiinftigen Wohnbebauung und der kiinfti-
gen Wohneinheiten gepriift. Hierbei handelt es sich um
eine erste Einschatzung, welche im weiteren Verfahren
vertiefend fiir den jeweiligen Standort zu untersuchen
sein wird.

Eine positive Wertung ist dann gegeben, wenn die Po-
tenzialfliche unmittelbar durch das (bergeordneten
StraBennetz erschlossen wird. Hierzu gehéren die Stra-
Ben der Kategorien , (ibergeordnete StraBenverbindung,
,Ortliche StraBenverbindung” bzw. ,ErganzungsstraBBe”.
Eine durchschnittliche Wertung wird vergeben, wenn
die Potenzialflache iiber das iibergeordnete Straennetz
erschlossen wird, dieses jedoch bereits durch hohe ver-
kehrliche Belastungswerte gekennzeichnet wird. Eine
Durchschnittswertung erfolgt ebenfalls dann, wenn sich
die Anschlusspunkte an das (ibergeordnete StraBennetz
in unmittelbarer Néhe zur Potenzialflache befinden. Eine
negative Einschatzung erfolgt dann, wenn die Erschlie-
Bung ausschlieBlich bzw. tiberwiegend iiber Anliegerstra-
Ben mit niedriger Belastbarkeit abgewickelt wird oder
hohe ErschlieBungsdefizite bestehen.

Anbindung, ErschlieBungs- und Netzqualitat

+1 Direktanschluss an (ibergeordnetes
StraBennetz (Stufe I-1V)

0 Anschluss iibergeordnete StraBen-
verbindung (Stufe I-1V), verkehrliche
Uberbelastung

-1 ErschlieBung ber AnliegerstralBen
(zum Teil unbefestigt), hohes Erschlie-
Bungsdefizit

Betrachtungs- | Potenzialfldche

ebene:

1.3 FuBlaufige Erreichbarkeit Bus-/Tramhaltestelle

Bei dieser Unterkategorie wird ausgehend von der Poten-
zialflache die Entfernung zur ndchstgelegenen Bus- bzw.
Tramhaltestelle untersucht. Die ErschlieBungsstandards
der raumlichen Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen
orientieren sich an den im Nahverkehrsplan Berlin 2014-
2018 (NVP 2014-2018) definierten Richtwerten.

FuBlaufige Erreichbarkeit Bus-/Tramhaltestelle
+1 Entfernung Haltestelle innerhalb
300 m
0 Entfernung Haltestelle innerhalb
500 m
-1 Entfernung Haltestelle auBerhalb
500 m
Betrachtungs- | Potenzialflache
ebene:
Datengrund- | Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg:
lage: Bestand Liniennetz

1.4 FuBlaufige Erreichbarkeit S-/U-Bahnhof

Neben der Erreichbarkeit von Bus- und Tramhaltestellen
wird die fuBlaufige Entfernung der Potenzialflache zur
nachstgelegenen S- und U-Bahnhaltestelle untersucht
und auf Grundlage der ErschlieBungsstandards des Nah-
verkehrsplans des Landes Berlin (NVP 2014-2018) er-
fasst.

FuBlaufige Erreichbarkeit S-/U-Bahnhof

+1 Entfernung Haltestelle innerhalb
300 m

0 Entfernung Haltestelle innerhalb
500 m

-1 Entfernung Haltestelle auBerhalb
500 m

Betrachtungs- | Potenzialflache

ebene:

Datengrund-
lage:

StEP Verkehr: Ubergeordnetes
StraBennetz Bestand 2011, Verkehrs-
starkenkarte DTV-Werktags 2014,
Stellungnahmen Fachamter

Datengrund-
lage:

Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg,
Bestand Liniennetz
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1.5 Erreichbarkeit Versorgungszentren

Hierbei wird die Potenzialflache hinsichtlich ihrer Erreich-
barkeit zu einem ndchstgelegenen Versorgungszentrum
(Grundlage: Entwurf Zentrenkonzept 2015) untersucht.
Bewertet wird dabei die Entfernung zu einem Haupt-,
Stadtteil-, Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentrum.

Erreichbarkeit Versorgungszentren

+1 Entfernung Zentrum innerhalb
500 m

0 Entfernung Zentrum innerhalb
1.000 m

-1 Entfernung Zentrum auBerhalb
1.000 m

Betrachtungs- | Potenzialflache
ebene:
Datengrund- | Entwurf Zentrenkonzept 2015
lage:

1.6 Erreichbarkeit soziale Infrastruktur

Diese Unterkategorie setzt sich aus drei Bewertungs-
parametern zusammen, bei der die Entfernung einer
jeweiligen Potenzialfldche hin zu Einrichtungen der so-
zialen Infrastruktur geprift wird. Untersucht werden die
Erreichbarkeiten zu bestehenden Kindertagesstatten,
Grundschulen sowie Jugendfreizeiteinrichtungen.

Erreichbarkeit soziale Infrastruktur

+1 Entfernung soziale Infrastruktur
innerhalb 500 m

0 Entfernung soziale Infrastruktur
innerhalb 1.000 m

-1 Entfernung soziale Infrastruktur

auBerhalb 1.000 m

Betrachtungs- | Potenzialfldche

ebene:
Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick-
lage: lungskonzept soz. und grine Infra-

struktur 2015, Kitastandorte Bestand/
Planung, Grundschulen Bestand/Pla-

nung, Jugendfreizeiteinrichtungen

Kategorie Il:  Bebaubarkeit und Verfiigbarkeit

2.1 Realnutzung

Hinsichtlich der Eignung einer Potenzialflache und der
Abschatzung der zeitlichen Realisierbarkeit wird bei die-
ser Unterkategorie die derzeitige Nutzungssituation be-
wertet.

Flachen, die aktuell keiner Nutzung unterliegen bzw. de-
ren Vornutzung vollstandig erloschen ist, erhalten eine
positive Bewertung in Sinne einer kiinftigen Neuentwick-
lung. Potenzialflachen, die bereits {iber Wohnnutzung
verfligen, werden ebenfalls positiv bewertet. Hierunter
fallen beispielsweise WoFIS-Flachen, bei denen ein Po-
tenzial durch Nachverdichtung zu erwarten ist (Sied-
lungseinheiten der Nachkriegszeit). Bei Potenzialflachen,
welche in Teilen oder als landwirtschaftliche Nutzflachen
genutzt werden, wird eine durchschnittlichen Bewertung
vergeben. Solche Potenzialflachen, welche iiberwiegend
einer aktuellen Nutzung unterliegen, erhalten eine nega-
tive Wertung. Zu den aktuell mit einer Nutzung belegten
Flachen zdhlen u.a. Kleingartenanlagen, Erholungsanla-
gen oder gewerblich genutzte Flachen.

Realnutzung

+1 Keine aktuelle Nutzung vorhanden,
Vornutzung erloschen, Wohnnutzung
bereits vorhanden

0 In Teilen genutzt, landwirtschaftliche
Nutzflache
-1 Uberwiegend durch sonstige

Nutzungen belegt (Kleingarten,
Erholungsanlage usw.)

Betrachtungs- | Potenzialflache
ebene:

Datengrund- | WoFIS, Luftbildauswertung, eigene
lage: Erhebung

2.2 Bebaubarkeit

Bei dieser Unterkategorie erfolgt eine Einschatzung der
Potenzialflache hinsichtlich ihrer Bebaubarkeit. Neben der
Eignung als Wohnbauflache, lasst sich anhand dieser Un-
terkategorie auch eine zeitliche Realisierungswahrschein-
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lichkeit ableiten. Ausgehend von der Bestandssituation
erhalten Potenzialflichen dann eine positive Wertung,
wenn es sich um eine unbebaute Brach- bzw. Freiflache
handelt oder diese nur (ber einen sehr geringen Anteil
an Bestandsgebduden verfiigt. Eine durchschnittliche
Wertung ist dann gegeben, wenn ein Teilbereich der Po-
tenzialflache in Teilen bebaut ist und OrdnungsmaBnah-
men zur Grundstiicksbereinigung im mittleren Umfang
erforderlich werden. Verfiigt eine Potenzialflache hinge-
gen (ber einen umfangreichen Gebaudebestand, wel-
cher umfassende Ordnungs- und RlckbaumaBnahmen
erfordert, erfolgt eine negative Bewertung. Hinsichtlich
einer zeitlichen Realisierungsabschatzung ist bei solchen
Flachen eher mit einer mittelfristigen Entwicklungspers-
pektive zu rechnen.

Bebaubarkeit
+1 Brach- bzw. Freiflache, baureifes
Grundstiick, nur geringe Ordnungs-
maBnahmen erforderlich
0 In Teilen bebaut, Ordnungsmafnah-
men erforderlich
-1 Umfangreiche Ordnungs- bzw.
RiickbaumaBnahmen erforderlich
Betrachtungs- | Potenzialflache
ebene:
Datengrund- | WoFIS, Luftbildauswertung, eigene
lage: Erhebung

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse einer Potenzialfliche stel-
len ein weiteres Bewertungskriterium zur Ableitung der
zeitlichen Realisierungswahrscheinlichkeit dar. Bei der
Untersuchung der Potenzialflachen erfolgt eine zweistu-
fige Bewertung der Flache. Da die Eigentiimerstruktur an
sich eine kinftige Bebauung nicht ausschlieBt, wird bei
dieser Unterkategorie keine negative Wertung vergeben.
Eine positive Wertung ist dann gegeben, wenn sich die
Potenzialflache vollstandig oder zu groBen Teilen auf lan-
des- bzw. bezirkseigenen Flachen befindet. Eine durch-
schnittliche Wertung erfolgt dann, wenn sich die Flache
tiberwiegend auf privaten und sonstigen Grundstuicksfla-
chen verteilt.

Eigentumsverhaltnisse

+1 Vollstandig oder iberwiegend auf
landes- bzw. bezirkseigenen Flachen
0 Vollstandig oder tiberwiegend auf priva-

ten bzw. sonstigen Grundsticksflachen

Betrachtungs- | Potenzialflache

ebene:

Datengrund- | FisBroker: Karte Berliner Landes-
lage: grundvermdgen (Stand 12.2014)

erganzt durch LIKA-Auskunft

2.4 Bodenbelastungskataster

Bei dieser Unterkategorie werden die einzelnen Poten-
zialflachen hinsichtlich einer moglichen Bodenbelastung
untersucht. Diese Kategorie stellt keine qualitative Be-
wertung der mdoglichen Altlasten dar, sondern dient als
erster Hinweis auf das Vorhandensein einer moglichen
Bodenbelastung, welche im weiteren Verfahren vertie-
fend zu untersuchen sein wird.

Bodenbelastungskataster
+1 Kein Altlastenverdacht
0 Teilflachen mit Altlastenverdacht

Uberwiegend Verdacht auf Altlasten
bzw. Rieselfeld

Betrachtungs- | Potenzialflache

ebene:

Datengrund- | FisBroker: Flachen zum Bodenbelas-
lage: tungskataster (Stand 10.2015)

2.5 Larmbelastung

Untersuchungsgegenstand ist die Bewertung des Stand-
ortes hinsichtlich einer mdglichen Larmbelastung. Bewer-
tungsgrundlage bildet die aktuelle Rasterkarte L_DEN
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex) des Umweltatlas der Se-
natsverwaltung flir Stadtentwicklung und Umwelt. Die
Rasterkarte L_DEN beriicksichtigt folgende Larmquellen:

e StraBenverkehr (Kfz einschl. Busse)

e StraBenbahnverkehr und Verkehr
oberirdische U-Bahn
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e Industrie- und Gewerbegelande
e Fluglarm
e Schienenverkehr

Bei der Beurteilung wird der Larmwert beriicksichtigt,
welcher fir den GroBteil der Potenzialflache gemaB Ras-
terkarte L_DEN dargestellt wird. Diese Unterkategorie
stellt keine abschlieBende Larmbeurteilung des Standor-
tes dar, sondern dient als Hinweisgeber auf das mégliche
Vorliegen einer Larmbelastung.

Larmbelastung
+1 L_DEN-Werte <=50 - 55 dB
0 L_DEN-Werte > 55 - 60 dB
L_DEN-Werte > 60 dB

Betrachtungs- | Potenzialflache

ebene:

Datengrund- | FisBroker: Karte L_DEN (Tag-Abend-
lage: Nacht-Larmindex) Gesamtlarm Sum-

me Verkehr, Aktualisierte Ausgabe

2013, Bearbeitungsstand 5.2015

2.6 Denkmalschutz

Hier werden die einzelnen Potenzialflachen darauf hin
untersucht, ob diese durch Denkmalschutzbelange be-
troffen sind. Ein Belang liegt dann vor, wenn die Poten-
zialflache, einzelne Grundstiicksteile oder Gebdude und
sonstige Bauwerke unter Denkmal- bzw. Ensembleschutz
stehen.

Denkmalschutz

+1 kein Denkmalschutzbelang

0 Teilflache mit Denkmalschutzbelang

-1 Potenzialflache vollstandig bzw.
tiberwiegend mit Denkmalschutzbe-
lang belegt

Betrachtungs- | Potenzialflache

ebene:

Datengrund-
lage:

FisBroker: Denkmalkarte, Stellung-
nahmen Untere Denkmalschutzbe-
horde

Kategorie 1ll:  Wohnumfeld / Versorgungsgrad

3.1 Versorgungsgrad Grundschule

Wahrend die Unterkategorie 1.6 die Erreichbarkeiten
der Standorte gegenlber sozialer Infrastruktur bewer-
tet, erfolgt bei der Unterkategorie 3.1, Versorgungsgrad
Grundschule” eine Einordnung des Standortes in Bezug
auf die aktuelle Versorgungssituation. Auf Grundlage des
,Entwicklungskonzepts soziale und griine Infrastruktur
2015" flr den Bezirk Pankow, werden die Potenzialfla-
chen der einzelnen Schulregionen hinsichtlich der derzei-
tigen Grundschulauslastung bewertet.

Liegt der aktuelle Bedarf Schiiler/Zige (Richtwert 144
Schiiler je Zug) je Schulregion unter den zur Verfligung ste-
henden Kapazitdten (positives Saldo) wird vor dem Hinter-
grund einer kiinftigen Wohnbebauung eine positive Wer-
tung vergeben. Ubersteigt der aktuelle Bedarf in Ziigen je
Schulregion bereits die bestehenden Kapazitdten (negati-
ves Saldo) erfolgt eine negative Wertung flir die einzelnen
Potenzialfldchen der jeweiligen Schulregionen.

Bei der Uberpriifung der aktuellen Versorgungssituation
mit sozialer Infrastruktur wird in allen Unterkategorien
die derzeitige Bestandssituation dargestellt. Die Auf-
grund einer kiinftigen Entwicklung der Potenzialflachen
zu erwartenden Wohnfolgebedarfe werden zwar quan-
titativ je Potenzialflache erfasst, flieBen aber nicht in die
Bewertung der Potenzialflachen mit ein. Diese Bewer-
tung und die dadurch ggf. erforderlichen Anpassungen
der Wohnfolgebedarfe fiir den Bezirk erfolgt im Rahmen
der Fortschreibung des ,Entwicklungskonzepts soziale
und grline Infrastruktur 2015".

Versorgungsgrad Grundschule

+1 Positives Saldo in Zligen

-1 Negatives Saldo in Zlgen
Betrachtungs- | Schulregion
ebene: (144 Schiler/Zug)
Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick-
lage: lungskonzept soziale und griine Infra-

struktur 2015
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3.2 Versorgungsgrad Kindertagesstatten

Die Darstellung der Versorgungsgrads an Kindertages-
statten erfolgt auf Ebene der jeweiligen Bezirksregionen.
Eine positive Wertung liegt dann vor, wenn die Versor-
gung in der Bezirksregion gesichert und aktuell weitere
Kapazitdten an Platzen vorhanden sind (Versorgungsgrad
Uber 100%). Standorte erhalten dann eine durchschnitt-
liche Wertung, wenn die Versorgungsgrad der Kita auf
Ebene der Bezirksregionen 80 bis 100% entspricht. Be-
tragt die Versorgungsrate innerhalb einer Bezirksregion
weniger als 80% wird eine negative Wertung vergeben.

3.4 Versorgungsgrad Jugendfreizeiteinrichtungen

Bezogen auf die einzelnen Bezirksregionen wird deren
derzeitige Versorgungssituation mit Jugendfreizeitein-
richtungen anhand des Entwicklungskonzepts soziale
und griine Infrastruktur 2015 dargestellt.

Versorgungsgrad Jugendfreizeiteinrichtungen
+1 Versorgungsgrad > 100%
0 Versorgungsgrad > 80 - 100%
Versorgungsgrad < 80%

Versorgungsgrad Kindertagesstatten

+1 Versorgungsgrad > 100%

0 Versorgungsgrad > 80 - 100%
Versorgungsgrad < 80%

Betrachtungs- | Bezirksregion

ebene: (75 Platze/100 Kinder)

Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick-
lage: lungskonzept soziale und griine Infra-

struktur 2015

3.3 Versorgungsqgrad Kinderspielplatze

Auf Ebene des , Entwicklungskonzepts soziale und gri-
ne Infrastruktur 2015" wird der Versorgungsgrad der
Potenzialflachen mit Kinderspielpldtzen je Bezirksregion
bewertet. Analog zur Wertung der Kindertagesstatten

Betrachtungs- | Bezirksregion

ebene:

Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick-
lage: lungskonzept soziale und griine Infra-

struktur 2015

3.5 Versorgungsgrad wohnungsnahe Grinflachen

Bei dieser Unterkategorie wird die aktuelle Versorgungs-
situation mit wohnungsnahen Griinflachen (Richtwert: 6
m?2/ Einwohner) gemaB Infrastrukturkonzept dargestellt.

Versorgungsgrad wohnungsnahe Griinflachen
+1 Versorgungsgrad > 100%
0 Versorgungsgrad > 80 - 100%
Versorgungsgrad < 80%

erfolgt eine dreistufige Bewertung der derzeitigen Be- Betrachtungs- | Bezirksregion bzw. Planungsraum
standssituation. ebene: (6 m%/Einwohner)
: S Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick-
Versorgungsgrad Kinderspielpldtze lage: lungskonzept soziale und griine Infra-
+1 Versorgungsgrad > 100% struktur 2015
0 Versorgungsgrad > 80 - 100% .
3.6 Versorgungsgrad Sportflachen (gedeckt/ungedeckt)
-1 Versorgungsgrad < 80%
Bewertungsgegenstand dieser Unterkategorie ist der
Betrachtungs- | Bezirksregion bzw. Planungsraum derzeitige Versorgungsgrad des Prognoseraums hinsicht-
ebene: (1m2/Einwohner) lich gedeckter bzw. ungedeckter Sportflachen. Befinden
Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick- sich Potenzialflachen innerhalb von Prognoserdumen,
lage: lungskonzept soziale und griine Infra- welche einen Versorgungsgrad von iiber 100% aufwei-

struktur 2015

sen, erfolgt eine positive Wertung, bei 80-100% eine
durchschnittliche und bei einem Versorgungsgrad von
unter 80% eine negative Wertung.
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Versorgungsgrad Sportflachen (gedeckt/ungedeckt)
+1 Versorgungsgrad > 100%
0 Versorgungsgrad > 80 - 100%
Versorgungsgrad < 80%

Betrachtungs- | Prognoseraum

ebene:

Datengrund- | Planungsgruppe Werkstadt: Entwick-

lage: lungskonzept soziale und griine Infra-
struktur 2015

Kategorie IV:  Planungsrecht

4.1 Darstellung Flachennutzungsplan

Ein weiteres Kriterium zur Bewertung der Potenzial-
flachen stellen die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen dar. Hierzu gehéren u.a. die Aussagen des Fla-
chennutzungsplans. Potenzialflachen, die gemaB FNP
nicht als Wohnbaufldchen bzw. Gemischte Bauflachen
dargestellt werden (z.B. Friedhofsflachen), erhalten eine
durchschnittliche Bewertung. Hier erfolgt allerdings kei-
ne Negativwertung, da davon ausgegangen wird, dass in
diesen Fallen die Darstellungen des Flachennutzungsplan
im Zuge von Bebauungsplanverfahren angepasst werden
und dadurch keine signifikanten zeitlichen Verzdgerung
entstehen.

4.2 Bebauungsplan

Diese Unterkategorie stellt ebenfalls ein Indikator zur
Abschatzung des zeitlichen Realisierungshorizonts eines
Standorts dar. Potenzialflachen, die sich im Geltungsbe-
reich eines festgesetzten Bebauungsplans befinden und
aus dessen Festsetzungen eine Wohnnutzung entwickel-
bar ist, werden bei dieser Unterkategorie als positiv be-
wertet. Bebauungsplane, deren Bebauungsplanverfahren
in Absprache mit dem Auftraggeber bereits weit vorange-
schritten sind, erhalten ebenfalls eine positive Wertung.
Aktuelle Bebauungsplane, welche sich derzeit in der Er-
arbeitung befinden und auf denen eine Wohnnutzung
angestrebt wird, erhalten aufgrund des noch nicht abge-
schlossenen Verfahrens eine durchschnittliche Wertung.

Eine negative Bewertung wird dann vergeben, wenn die
angestrebte Entwicklung der Potenzialflache die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erfordert oder die Neuauf-
stellung eines im Verfahren befindlichen Bebauungsplans
notwendig wird. In diesen Fallen ist friihestens mit einer
mittelfristigen Realisierung zu rechnen.

Bebauungsplan

+1 Festgesetzter Bebauungsplan,
Wohnnutzung zuldssig, weit vorange-
schrittenes Bebauungsplanverfahren

0 Bebauungsplan im Verfahren

(Neu-)Aufstellung Bebauungsplan
erforderlich

Betrachtungs- | Potenzialflache

ebene:

Datengrund- | FisBroker: Bebauungsplane (Gel-
lage: tungsbereiche), Stellungnahmen

Fachamter

4.3 Realisierbarkeit nach § 34 BauGB

Hier erfolgt die Einschatzung, ob eine Potenzialflache
ggf. nach § 34 BauGB entwickelt werden kann. Wird eine
Realisierung nach § 34 BauGB aufgrund der bestehen-
den Rahmenbedingungen als nicht mdglich oder nicht
sinnvoll erachtet, wird eine durchschnittliche Bewertung
vergeben. Da in diesen Fallen die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich wird, erfolgt eine negative
Wertung anhand der Unterkategorie 4.2 (Bebauungs-

plan).

§ 34 BauGB

+1 § 34 BauGB anwendbar

0 § 34 BauGB nicht anwendbar
Betrachtungs- | Potenzialflache
ebene:
Datengrund- | eigene Erhebung, Stellungnahmen
lage: Fachamter
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Abschatzung der Realisierungs-
wahrscheinlichkeit

In einem nachsten Arbeitsschritt erfolgt eine Abschat-
zung der zeitlichen Realisierungswahrscheinlichkeit auf
Grundlage der bewerteten Kategorien (siehe oben). Die
Realisierungseinschatzung stellt demnach das Ergebnis
der vorangegangenen Eignungspriifung und der Gewich-
tung der Priifkriterien dar. Die Realisierungswahrschein-
lichkeit im Sinne der Potenzialstudie bezieht sich dabei
auf einen méglichen Baubeginn bzw. das Zeitfenster, in
dem mit einer voraussichtlichen Fertigstellung gerechnet
werden kann.

Fr die Abschdtzung der Realisierungswahrscheinlichkeit
werden u.a. folgende Kriterien herangezogen:

e Anbindung, ErschlieBungs- und Netzqualitat
e Realnutzung

e Bebaubarkeit

e Eigentumsverhaltnisse

e Planungsrecht

Ausgehend von der Einschatzung der ErschlieBungs- und
Netzqualitdt flir den MIV sowie straBengebundenen
OPNV konnen Hinweise auf die zeitliche Realisierungs-
wahrscheinlichkeit der Potenzialstandorte abgeleitet
werden. Ist das bestehende StraBennetz im direkten
Umfeld einer kiinftigen Potenzialflache durch eine nied-
rige Leistungsfahigkeit gepragt und wird dadurch eine
Ertiichtigung des bestehenden StraBen- und Wegenet-
zes notwendig, wird aufgrund der hierflr notwendigen
verkehrlichen InfrastrukturmaBBnahmen keine kurzfristige
Realisierung zu erwarten sein. GroBflachige Potenzialfla-
chen, die zur Aktivierung eine umfassende Ertlichtigung
des angrenzenden StraBen- und Wegenetzes erfordern,
haben aufgrund notwendiger Planungs- und Umset-
zungsdauer solcher Vorhaben, eine mittelfristige, eher
aber langfristige Realisierungswahrscheinlichkeit.

Weitere Indikatoren zur Abschatzung der Realisierungs-
wahrscheinlichkeit stellen die derzeitige Nutzungs-
situation und Bebaubarkeit dar. Grundstuicke, deren Vor-
nutzung vollstandig erloschen ist und auf denen keine
bis nur geringe OrdnungsmaBnahmen erforderlich wer-
den (z.B. Riickbau von Bestandsgebauden), stehen einer
kiinftigen baulichen Entwicklung eher zur Verfiigung,

als Flachen mit aktiven Nutzungen bzw. umfangreichen
Bestandsbauten. In Bezug auf diese Parameter kann je
nach planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ein kurz-
bis mittelfristiger Realisierungshorizont als mdglich er-
achtet werden.

Die bestehende Eigentlimersituation kann ebenfalls als
Bewertungsindikator herangezogen werden. Bei Poten-
zialen, welche sich vollstandig auf landes- bzw. bezirks-
eigenen Grundstiicksflachen befinden, bestehen in der
Regel schnellere Zugriffsmdglichkeiten, als bei groBeren
Potenzialflachen, die sich aus mehreren unterschied-
lichen Grundstlickseigentiimern zusammensetzen.

Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sind ein
weiterer wesentlicher Indikator zur Einschatzung des
Realisierungshorizonts. Bei Flachen, auf denen eine
planungsrechtliche Entwicklung nach § 34 BauGB als
wahrscheinlich erachtet wird, wird in Abhangigkeit ih-
rer Eignung, mit einer zligigen Realisierung zu rechnen
sein. Hierbei handelt es sich in der Regel um kleinteilige
Potenzialfldchen. Erfordert die Entwicklung einer Poten-
zialflache die Aufstellung eines Bebauungsplans ist mit
einer langeren Verfahrensdauer (mittel- bis langfristig) zu
rechnen. Eine kurzfristige Realisierung wird ist in diesen
Fallen in der Regel nicht zu erwarten sein. Darlber hi-
naus flieBen bestehende und auslaufende Schutzfristen
von Kleingartenanlagen und Friedhofsflachen, sowie An-
gaben zu konkreten Verfahrensstanden von Bebauungs-
planen in die Realisierungsabschatzung mit ein.

Ausgehend aus diesen Indikatoren werden bei der zeitli-
chen Realisierungseinschatzung vier Zeitrdume definiert:

e kurzfristig bis 2017

e mittelfristig bis 2020

e langfristig bis 2025

e perspektivisch bis 2030

Eine kurzfristige Realisierungswahrscheinlichkeit ist dann
gegeben, wenn folgende Kriterien erfillt werden:

o festgesetzter Bebauungsplan (Wohnnutzug)
vorhanden, Bebauungsplanverfahren kurz vor
Abschluss

e Realisierbarkeit nach § 34 BauGB madglich
e keine bestehende Nutzung
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e Bebaubarkeit gegeben
e ErschlieBungs- und Netzqualitdt positiv

Vorhaben, die sich auf kleineren bis mittleren Potenzi-
alflachen durch § 34 BauGB realisieren lassen, haben
tiberwiegend einen kurzfristigen Realisierungshorizont.
Ob alle nach § 34 BauGB genehmigungsfahigen Fla-
chen auch tatsachlich kurzfristig aktiviert werden, lasst
sich allerdings nicht zuverlassig abschatzen, da dies vor
allem von grundstlicksbezogenen Rahmenbedingungen
(Eigentlmerstruktur, Bereitschaft und finanzielle Mog-
lichkeiten der Eigentlimer usw.) abhangt. Im Allgemeinen
ist jedoch davon auszugehen, dass die zu Verfiigung ste-
henden und nach § 34 BauGB genehmigungsfahigen Po-
tenziale Giberwiegend kurzfristig und in Teilen mittelfristig
realisiert werden konnen.

Mittelfristige Realisierungsmaéglichkeiten bis 2020 sind
dann gegeben, wenn:

e Bebauungsplan im Verfahren (je nach Verfahrens-
stand)

e Aufstellung/Anderung Bebauungsplan notwendig

e keine bestehende Nutzung

e Bebaubarkeit gegeben

e ErschlieBungs- und Netzqualitdt positiv bis durch-
schnittlich

Eine langfristige Entwicklungsperspektive bis 2025 ist
dann voraussichtlich zu erwarten, wenn:

o Aufstellung/Anderung Bebauungsplan notwendig

e ErschlieBungs- und Netzqualitat eingeschrankt bis
negativ

e Umfangreiche verkehrliche und technische Er-
schlieBungsmaBnahmen erforderlich

Potenzialflachen, die die Kriterien der langfristigen Ent-
wicklungsperspektive erfiillen und zusatzlich eine ge-
ringe Eignung oder Entwicklungsprioritdt aufweisen,
werden als perspektivische Wohnbaupotenziale bis 2030
gewertet. Hierzu gehoren ebenfalls Flachen, welche
aus bezirklicher Sicht (siehe u.a. Dissensflachen) keiner
Wohnnutzung zugeflhrt werden sollen und deren ak-
tuelle Nutzung (z.B. Gewerbe oder Kleingartennutzung)
auch langfristig erhalten bleiben sollen.

Die Realisierungswahrscheinlichkeit der ermittelten der
Nachverdichtungspotenziale (Bauliickenschluss, Dach-
ausbau usw.) wird anhand der Fertigstellungsraten der
letzten Jahre abgeleitet. Die Erlduterung der Realisie-
rungseinschatzung der einzelnen Nachverdichtungsbau-
steinen erfolgt im folgenden Kapitel 6.2.
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6.2  Zusammenfassung der Ergebnisse

Potenziale des WoFIS und der
Erganzungsstandorte

Insgesamt wurden 127 Potenzialflachen mittels der oben
beschriebenen Kriterien untersucht und qualifiziert. Die
Flachen teilen sich auf in 106 WoFIS-Flachen sowie 21
Standorte, die als Erganzungsstandorte gekennzeichnet
sind.

Die untersuchten WoFIS-Fléchen verfligen ein theore-
tisches Gesamtpotenzial von 39.118 Wohneinheiten.
Unter Beriicksichtigung der Flachenbeurteilung auf
Grundlage der Bezirksamtsbeschlisse (Konsens- bzw.
Dissensflachen) ergeben sich folgende Verteilungen:

e  Gesamtpotenzial: 39.118 WE
e davon auf Dissensflachen:  18.291 WE
e davon auf Konsensflachen:  20.827 WE

Wie in Kapitel 4.2 bereits dargestellt, kénnen auf den
durch den Bezirk bestatigten Wohnungsbaustandorten
somit rd. 21.000 Wohneinheiten realisiert werden. Ein
Teil der noch als Dissensflache gekennzeichneten Stand-
orte (Elisabethaue, Heinersdorfer Str./Ost) befindet sich
derzeit in der Uberpriifung bzw. aktiven Bearbeitung. Bei
einer moglichen Entwicklung dieser Flachen kénnen bis
zu 8.000 weitere Wohneinheiten erwartet werden. Das
verfligbare WoFIS-Neubaupotenzial wird sich somit auf
28.827 Wohneinheiten erhéhen. AuBerhalb der erfassten
WoFIS-Flachen stehen auf den untersuchten Erganzungs-
standorten weitere 3.951 mdogliche Wohneinheiten zur
Verfiigung.

Werden die Konsenspotenziale, Erganzungsstandorte so-
wie die kinftigen Potenziale der Elisabethaue und der
Heinersdorder Str./Ost zusammengefasst, ergibt sich ein
entwickelbares Gesamtpotenzial von insgesamt 32.778
Wohneinheiten (ohne Dissensflachen) fiir den Bezirk
Pankow.

e WoFIS-Konsensflachen: 20.827 WE
e E-Aue / Heiners. Str./Ost; 8.000 WE
e Erganzungsstandorte: 3.951 WE

Da der GroBteil des aktivierbaren Potenzials auf Flachen
liegt, die auf Grundlage von Bebauungsplanen zu ent-
wickeln sein werden, ist aufgrund der Verfahrensdauer

sowie notwendiger Vorausleistung (u.a. Ertlichtigung der
ErschlieBung) Giberwiegend von einem mittel- bis lang-
fristigen Realisierungshorizont auszugehen.

Auf Grundlage der Eignungspriifung und der daraus ab-
geleiteten Realisierungseinschatzung ergibt sich fiir das
entwickelbare Potenzial folgende Verteilung.

Kurzfristig bis 2017 kénnen bis zu 3.880 Wohneinheiten
auf den untersuchten Potenzialfldchen entstehen bzw.
genehmigt werden. Hierzu zahlen im Wesentlichen nach
§ 34 BauGB genehmigungsfahige Standorte oder Fla-
chen, auf denen der im Verfahren stehende Bebauungs-
plan kurzfristig festgesetzt sein wird.

Mittelfristig kénnen weitere 9.393 Wohneinheiten erwar-
ten werden, die in diesem Zeitraum fertig gestellt oder
mit deren Realisierung begonnen werden kann. Hierzu
zahlen u.a. groBere Standorte mit guter Eignung, bei de-
nen zur Entwicklung der Flache ein Bebauungsplanver-
fahren notwendig wird.

Fir bis zu 17.264 Wohneinheiten wird eine langfristige
Realisierungswahrscheinlichkeit bis 2025 angenommen.
Bei diesen in der Regel groBflachigen Standorten wer-
den neben erforderlichen Bebauungsplanverfahren auch
umfangreichere verkehrliche und technische Erschlie-
BungsmaBnahmen zur baulichen Entwicklung notwendig
werden. Hierzu gehoren unter anderem die Potenzial-
flachen Heinersdorfer Str./Ost und der Blankenburger
Pflasterweg.

Auf den Konsensflachen, welche einen perspektivischen
Realisierungshorizont bis 2030 aufweisen, kénnen vor-
aussichtlich weitere 2.241 Wohneinheiten aktiviert wer-
den.

Die Ergebnisse der Analyse werden fiir die untersuchten
Flachen in Form von Standortsteckbriefen dargestellt.
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Realisierungswahrscheinlichkeit der untersuchten Standorte auf
Grundlage der Qualifizierung

Potenzial kurzfristig bis mittelfristig bis langfristig bis perspektivisch bis
Gesamt 2017 2020 2025 2030
17.264 WE
32.778 WE 3.880 WE 9.393 WE (5.000 WE E-Aue/ 3.000 2.241 WE
WE Heinersd. Str./(_)st)

Buch 63
Blankenfelde/

Niederschonhausen

NS
Oﬁ D Blaenburg/

Heinersdorf/
Marchenland

Pankow >
Zentrum

I:l WOoFIS Konsensflachen /
Ergdnzungsstandorte

|:| WoFIS Dissensflachen
WoFIS Dissensflachen in Priifung

[ kurzfristig bis 2017
[ mittelfristig bis 2020

[ langfristig bis 2025

[ ] perspektivisch bis 2030 bzw.
Dissensflachen
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Nachverdichtung

Der Bezirk verfiigt Uber eine Reihe erganzender Poten-
ziale, die durch MaBnahmen im Bestand und Nach-
verdichtung zusatzlichen Wohnraum schaffen kénnen.
Insgesamt besteht im Bereich der Nachverdichtung ein
Potenzial von weiteren rd. 14.000 Wohneinheiten. Die-
se kontinuierlichen Potenziale kénnen einen Beitrag zur
Entlastung des Wohnungsmarkts beitragen. Gleichzeitig
ist jedoch nicht davon auszugehen, dass alle ermittelten
theoretischen Potenziale auch tatsachlich aktiviert wer-
den.

Dies betrifft insbesondere das Dachausbaupotenzial im
Griinderzeitbestand in Hohe von 5.050 Wohneinheiten.
Obwohl im Bezirk schon jetzt die mit Abstand hdchs-
ten Fertigstellungsraten in diesem Segment verzeichnet
werden, ist nicht davon auszugehen, dass sich diese in
Zukunft signifikant steigern werden. Es kann erwartet
werden, dass sich die Fertigstellungsraten auf einem
hohen Niveau von durchschnittlich 150 bis maximal 250
Wohneinheiten pro Jahr bewegen werden. Bis zum Jahr
2030 kénnen demnach zwischen 2.250 und maximal
3.750 WE durch den Dachgeschossausbau im Griin-
derzeitbestand entstehen, wodurch ein vergleichsweise
hohes Restpotenzial von 1.300 WE bis 2.800 WE ver-
bleiben wiirde. Aufgrund der Eigentlimerstruktur im
Griinderzeitbestand lassen sich diese Potenziale nur
schwer koordinieren oder gezielt aktivieren, da eine
Realisierung stark von den individuellen Rahmen-
bedingungen der Eigentiimer abhangt. Anhand eines
zunehmend angespannten Wohnungsmarkts und der
sehr hohen wohnungswirtschaftlichen Attraktivitat der
Grunderzeitquartiere mit Dachausbaupotenzial, kdnnen
die prognostizierten 150 bis 250 Wohneinheiten pro Jahr
allerdings als wahrscheinlich erachtet werden.

Auch die Dachgeschosse in den Siedlungen der 1920er-
40er-Jahre eignen sich zum Ausbau. Die Potenziale im
Bezirk belaufen sich hierfir auf 2.850 Wohneinheiten.
Im Gegensatz zum Grlinderzeitbestand befinden sich
groBere Dachausbaupotenziale (rd. 1.000 WE) in den
Siedlungsbestanden genossenschaftlicher bzw. kommu-
naler Wohnungsunternehmen. Bei diesen 1.000 mégli-
chen Wohneinheiten bestehen insgesamt gréBere Chan-
cen, dass diese in einer nennenswerten GroBenordnung

kurz- bis langfristig tatsachlich aktiviert werden kénnen.
Insgesamt sind die Fertigstellungsraten in diesem Seg-
ment jedoch gering. In den untersuchten Siedlungsbe-
standen wurden seit 1994 lediglich 616 ausgebaute Dach-
geschosse verzeichnet, was rd. 30 WE pro Jahr entspricht.

Bei den Nachkriegssiedlungen befinden sich nahezu alle
untersuchten Siedlungsbestande im Eigentum genossen-
schaftlicher oder kommunaler Wohnungsunternehmen,
was sich positiv auf die Realisierungswahrscheinlichkeit
auswirken kann. Allein durch Aufstockung und Dachge-
schossausbau kénnen 3.350 Wohneinheiten entstehen.
Fur einen weiteren Teil der Siedlungen bestehen zudem
Potenziale durch baulichen NachverdichtungsmaBnah-
men. Es wird empfohlen diese fiir den Gesamtbezirk im
Rahmen einer Nachverdichtungsstudie vertiefend unter-
suchen und quantifizieren zu lassen.

Beim Dachausbau oder Aufstockungen ist allgemein
zu beachten, dass diese in der Regel nur dann wirt-
schaftlich tragfahig und durchfihrbar sind, wenn diese
in Verbindung mit allgemeinen Modernisierungs- und
ErtichtigungsmaBnahmen der (ibrigen Bestandswoh-
nungen durchgeflihrt werden. Bei Siedlungsbestanden,
die in den letzten Jahren bereits vollstandig saniert und
modernisiert wurden, bestehen demnach (iberwiegend
mittel- bis langfristige Realisierungswahrscheinlichkei-
ten. Unabhdngig vom Baualter (Griinderzeit, Vor- und
Nachkriegssiedlungen) ist generell darauf hinzuweisen,
dass durch Dachausbau und Aufstockungen aufgrund
der Herstellungskosten und Ausstattungsmerkmale (u.a.
Aufzug) Uberwiegend Wohnraum in héheren Markt- und
Preissegmenten entstehen wird. Gleichzeitig werden
durch Dachausbau- und AufstockungsmaBnahmen die
tibrigen Wohnungsbestande in Teilen entlastet (positiver
Sickerungseffekt). Die erganzenden Nachverdichtungs-
potenziale im Grinderzeitbestand sowie in den Siedlun-
gen der Vor- und Nachkriegszeit bilden insgesamt einen
wichtigen Teilbaustein bei der kinftigen Entlastung des
Wohnungsmarkts und der Bereitstellung von Wohnraum.

Weitere Potenziale konnen durch den kleinteiligen
Baullickenschluss sowie durch Nachverdichtung in Ein-
familienhausgebieten entstehen. Insgesamt bestehen in
beiden Teilbausteinen Wohnbaupotenziale von rd. 2.750
Wohneinheiten. Aufgrund der in der Regel bestehenden
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Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB sowie der
Wohnungsmarktsituation kann von einer kurz- bis mit-
telfristigen Realisierung dieser Potenziale ausgegangen
werden.

Zur Abschatzung der allgemeinen Realisierungswahr-
scheinlichkeit der Nachverdichtungspotenziale kénnen
die jahrlichen Fertigstellungszahlen im Wohnungsneu-
bau als Orientierung herangezogen werden. Durch
BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden wurden
im Bezirk Pankow zwischen 2011 und 2014 jahrlich
200 bis 400 Wohneinheiten realisiert. Fiir Wohnbau-
potenziale, die durch Aufstockungen und Dachausbau
im Grinderzeitbestand und in Siedlungen der Vor- und
Nachkriegszeit realisiert werden kdnnen, wird daher eine
Realisierungswahrscheinlichkeit  von  durchschnittlich
400 Wohneinheiten pro Jahr definiert. Auf Grund des
Wohnungsmarktgeschehens kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Aktivitaten in diesem Segment
weiterhin auf einem hohen Niveau bewegen werden.
Gemessen an der Anzahl der ermittelten Potenziale
konnen demnach bis 2030 rd. 6.000 Wohneinheiten
durch Dachausbau und Aufstockung geschaffen wer-
den. Da sich das Gesamtpotenzial in diesem Bereich
auf insgesamt 11.250 WE (Dachausbau und Aufsto-
ckung gesamt) belduft, verbliebe ein theoretisches Rest-
potenzial von 5.250 Wohneinheiten.

Bei den Potenzialen, die durch BaullickenschlieBung und
Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten aktiviert
werden konnen, wird anteilig eine kurz- bis mittelfristi-
ge Realisierungswahrscheinlichkeit angesetzt und in die
Rechnung mit eingebracht.

Aktivierbares Konsenspotenzial

In der folgenden Tabelle werden die oben aufgelisteten
Potenziale zusammengefasst. Die Potenziale setzten sich
aus den WoFIS-Konsensflachen und Erganzungsstandor-
ten, den Sonderflachen (Elisabethaue, Heinersdorfer Str./
Ost) sowie den erganzenden Potenzialen durch Liicken-
schluss und Nachverdichtung zusammen.

Somit verfligt der Bezirk Pankow (iber ein bis 2030
aktivierbares Konsenspotenzial von insgesamt 41.472
Wohneinheiten. Dieses Potenzial setzt sich zusammen
aus:

e \WoFIS-Konsensflachen: 20.827 WE
e E-Aue und Heiners. Str./Ost:  8.000 WE
e Erganzungsstandorte: 3.951 WE
e Baullickenschluss: 1.743 WE
e Nachverdichtung EFH-Geb.: 1.030 WE
e DG-Ausbau/Aufstockung: ~ 5.921 WE

In Bezug auf den maglichen Realisierungshorizont dieser
Potenziale ergibt sich folgende Verteilung:

e kurzfristig bis 2017: 6.820 WE
e mittelfristig bis 2020: 12.187 WE
e langfristig bis 2025: 18.744 WE
e perspektivisch bis 2030: 3.721 WE

Dem prognostizierten Bevélkerungswachstum von insge-
samt 61.100 Personen und erforderlichen Neubaubedarf
von 31.900 Wohneinheiten (hierzu siehe S. 30), steht ein
Konsenspotenzial von 41.472 Wohneinheiten gegenliber.
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Zusammenfassende Darstellung der entwickelbaren Wohnbaupotenziale
durch Neubau und Nachverdichtung

WoFIS- 2 . Nachver- Dachausbau und | | Konsenspotenzial
Bezirksregion Konsens- Eggtgﬂég?tges' Baslémﬁtin' dichtung Aufstockung bis 2030
potenzial EFH-Gebiete gesamt WE
Buch 3.072 142 0 77 237 3.528
Blankenfelde/ 902
Niederschon- (+5.000 192 96 112 242 1.545 / 6.545
hausen E-Aue)
Buchholz 1.972 144 186 155 0 2.457
Karow 3.302 0 75 263 0 3.641
Schonholz/
Wilhelmsruh/ 549 123 91 101 58 921
Rosenthal
Pankow
Tl 297 250 245 0 879 1.672
Blankenburg/ 4,591
Heinersdorf/ (+3.000 2.350 107 267 11 7.324/10.324
Marchenland Hein. Str.)
Pankow Siid 1.405 0 169 0 895 2.469
WeiBensee 1.304 246 239 18 953 2.759
\(’)\’S‘iiBensee 495 167 124 21 326 1.133
Prenzl. Berg 126 0 59 0 389 574
Nordwest
Prenzl. Berg
Nord 32 337 12 0 674 1.055
Helmholtz-
platz 121 0 38 0 211 369
grenz'- Berg 1703 0 31 16 463 2213
st
Prenzl. Berg 17 0 64 0 221 302
Sudwest
Prenzl. Berg 939 0 207 0 363 1510
Sid
Gesamt 20.827 3.951 WE 1,743 WE 1.030 WE 5921WE || 33.472/41.472 WE
28.827 WE ’ ' ' ' ’ ’
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Zusammenfassende Darstellung der entwickelbaren Wohnbaupotenziale
durch Neubau und Nachverdichtung nach Realisierungshorizont

Konsenspotenzial

Konsenspotenzial

- - kurzfristig bis | mittelfristig bis | langfristig bis | perspektivisch : :
Bezirksregion 2017 7020 5095 bis 2030 bis 2030 bis 2030
WE EW
Buch 374 1.004 2.092 59 3.528 7.858
Blankenfelde/ 5537
Niederschon- 478 475 (inkl E-Aue) 61 1.545/ 6.545 13.672
hausen :
Buchholz 171 1.364 922 0 2.457 5.791
Karow 428 1.334 1.878 0 3.641 8.756
Schonholz/
Wilhelmsruh/ 715 177 14 14 921 2.009
Rosenthal
Pankow
e 647 422 382 220 1.672 3.346
Blankenburg/ 6.800
Heinersdorf/ 707 1.075 (inkl. Hein. 1.743 7.324/10.324 22.817
Marchenland Str./Ost)
Pankow Sud 412 1.610 224 224 2.469 4,937
WeiBensee 1.040 1.002 238 478 2.759 5.536
\(’)VsetiBe”-"ee 294 414 82 342 1.133 2.297
Prenzl. Berg
e 253 127 97 97 574 1.149
Prenzl. Berg
Nord 316 402 168 168 1.055 2.109
Helmholtz-
platz 212 53 53 53 369 739
grsetnz'- Berg 258 1.724 116 116 2213 4.442
Prenzl. Berg 136 55 55 55 302 605
Stidwest
prenzl. Berg 379 949 91 91 1.510 3.019
Gesamt 6.820 WE 12.187 WE 18.744 WE 3.721 WE 33.472 /1 41.472 WE 89.082 EW
Erforderlicher Neubaubedarf aufgrund 31,900 WE 61.100 EW

Bevolkerungszuwachs bis 2030 (+61.100 EW)
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6.3  Standortsteckbriefe (Beispiel)

‘Basisdaten
Adresse/Standort: WO Karow / Siid 3
Planungsraum:; Alt-Karow ;
 Bezirksregion: Karow |
! Prognoseraum: Nérdliches WeiBensee |
Schlissel: W0303_039

: Datenbasis: WoFIS

Ausgangssituation
Art der Nutzung:  Landwirtschaft

Status: genutzt

Bebaubarkeit: -

Eigentumssituation: sonstige
Bodenbelastung:  +
Larmkulisse: -
Denkmalschutz: ~ +

- Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 203.600 m? ;
! Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? }
' Bauformen: RH, MFH :
| GFZ / Geschosse: 1,0/ 11V 3
! BGF gesamt: 134.400 m? |
BGF Wohnen: 134.400 m? i
davon EFH/RH: 53.760 m? i
davon MFH: 80.640 m? |
BGF Gewerbe: 0 m?
: Wohnbaupotenzial: 1.165 WE / 2.688 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschatzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betrotfen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-
tegorien |-} und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfuhrliche Erlauterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.
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'Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld | iHinweise ;

Bestandssituation soziale Infrastruktur: | Dissensflache;  /

(auf Ebene der Bezirks- bawe. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule; - Dissenstyp: /
: Versorgungsgrad Kita: 0 ) '
 Versorgungsgrad Kinderspielplatze: + - Upstallgraben als Griinzug und Biotopverbund i
| Versorqungsgrad Jugendfreizeit: 0 + 1gemaB FNP-Darstellungen sind zu beachten
' Versorgungsgrad wohnungsn. Griinfl.: - P ;
| Versorgungsgrad Sportflachen: o/-
i (gedeckt / ungedeckt)
| Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +ol- 1 '
| (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)
' Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
 Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: 0 b :
' Erreichbarkeit (fufdl.) S-/U-Bahn:; - Coo :
| ErschlieBung MIV: + .
i Erreichbarkeit Zentren: - Lo
| (gemdaB Entwurf Zentrenkonzept 2015) :
 Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und |
t Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW) b
0 bis unter 6 Jahre: 161  Pldtze | | :
6 bis unter 12 Jahre: 161  Plétze | |
12 bis unter 16 Jahre; 108  Platze | |
6 bis unter 25 Jahre: 511 Plédtze !
s . ' iEignung*:  durchschnittlich (43 E
: Spielplatzflachen: 2,688 m? ; b oo AU il e S
EWohnungsnahe Griinflachen: 16.128 m {Realisierung: mittelfristig bis 2020 (1,0)
Entwurfsskizze
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7

7.1

Wohnbauflachenprofile der Bezirksregionen und
Bestandssituation der sozialen Infrastruktur

Gesamtiibersicht der Potenziale auf Bezirksregionenebene und
Darstellung der sozialen Infrastruktur im Bestand

Die Teilauswertung der ermittelten Wohnbaupotenziale
erfolgt auf Ebene der Bezirksregionen und wird fiir je-
weils jede der 16 Bezirksregionen in Form von Wohnbau-
flachenprofilen dbersichtlich dargestellt.

In der Teilauswertung werden alle ermittelten Potenziale
nach Herkunft aufgelistet und nach sogenanntem Kon-
sens- bzw. Dissenspotenzial getrennt dargestellt. Die
Herkunft der Wohnbaupotenziale gliedert sich in:

e Potenziale auf WoFIS Konsensflachen und
Erganzungsstandorte

e Potenziale auf WoFIS Dissensflachen

e Potenziale auf WoFIS Dissensflachen in
Uberpriifung

e Potenziale durch Baullickenschluss

e Potenziale durch Nachverdichtung von Ein-
familienhausgebieten

e Potenziale durch Dachausbau im
Grlinderzeitbestand

e Potenziale durch Dachausbau in
1920-40er-Jahre-Siedlungen

e Nachverdichtungspotenziale in
1950-80er-Jahre-Siedlungen

Fur das entwickelbare Konsenspotenzial werden die je-
weils zu erwartenden zeitlichen Realisierungshorizonte,
getrennt nach Wohnungsneubau und Nachverdichtung
im Bestand, dargestellt.

Neben den ermittelten Wohnbaupotenzialen geben die
Wohnbauflachenprofile einen Uberblick iiber den derzei-
tigen Einwohner- und Wohnungsbestand. Die Darstellung
der Einwohner erfolgt getrennt nach Planungsraumen.
Der aktuelle Bestand an Wohneinheiten wird differen-
ziert nach Bautypen (EFH, DH, MFH) aufgezeigt. Die Be-
volkerungszahlen und Angaben zum Wohnungsbestand
basieren auf den Daten des Amts fiir Statistik Berlin-
Brandenburg sowie den 2015 aktualisierten Bezirks-
regionenprofilen des Bezirks Pankow.

Anhand der aktuellen Wohnungsmarktberichte und der
Wohnlagekarte der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Umwelt werden Aussagen zum Mietwohnungs-
markt der jeweiligen Bezirksregion getroffen. Erganzt
werden diese Aussagen durch eine Zusammenfassung
der wesentlichen Informationen zur demografischen Ent-
wicklung und aktuellen Altersstruktur der Bezirksregion.

Blankenfelde/
Niederschonhausg

Blankenbur?/
Heinersdorf/
Maérchenland

ae Ost

Ubersicht der Bezirksregionen im Bezirk Pankow

Die Wohnbauflachenprofile geben ebenfalls Auskunft
tber den aktuellen Versorgungsgrad innerhalb der Be-
zirksregionen mit sozialer und griner Infrastruktur. Die
Datengrundlage zur aktuellen Bestandssituation der so-
zialen und grlinen Infrastruktur bildet das von der Pla-
nungsgruppe Werkstadt Berlin erstellte , Entwicklungs-
konzept soziale und griine Infrastruktur”.

Die Ergebnisse des Gutachten werden in Auszigen
fur die folgenden wesentlichen Bereiche auf Bezirks-
regionenebene dargestellt:

e \Versorgungsgrad Kindertagesstatten
e Versorgungsgrad offentliche Spielplatzflachen
e \Versorgungsgrad Jugendfreizeiteinrichtungen

e \Versorgungsgrad wohnungsnahe Grinflachen
(6ffentlich)
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Aussagen zur kiinftigen Bevolkerungsentwicklung erfol-
gen auf Grundlage der im Januar 2016 aktualisierten Be-
volkerungsprognose fiir Berlin.

Auf Basis des ermittelten Konsenspotenzials bis 2030
(Neubau und Nachverdichtung im Bestand) werden die
fur die soziale Infrastruktur relevanten Jahrgange (0- bis
unter 25-Jahrige) rechnerisch ermittelt. Gemessen an
der Gesamtanzahl der rechnerisch zu erwartenden Ein-
wohner werden ebenfalls die kiinftigen Zusatzbedarfe an
wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen sowie an
Spielplatzflachen berechnet.

Die Berechnung der Jahrgangsstdrken erfolgt anhand der
von der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Um-
welt veréffentlichten Richtwerte. Die Grundlage der quan-
titativen Bedarfsermittlung an 6ffentlichen Einrichtungen
der sozialen und griinen Infrastruktur bei Wohnungsneu-
bau bilden die aktualisierten Planungsannahmen fiir So-
ziale Infrastruktur als Folgeeinrichtungen bei Wohnungs-
neubau (12/2013). Zur Berechnung werden folgende
Planungsannahmen herangezogen.

Planungsannahmen zur Ermittlung der
Jahrgangsstarken sowie Richt- und Orientierungswerte
zur quantitativen Versorgung mit griiner Infrastruktur

Kindertages- 0 bis unter 6 Jahrgange
statten 6-Jahrige 1,0% der Einwohner
6 bis unter 6 Jahrgange
Grundschulen 12-Jahrige | 1,0% der Einwohner
Oberschulen / 12 bis unter 4 Jahrgange
Sek I (ISS, Gym) 16-Jahrige | 1,0% der Einwohner
I El:gfergzue?i - 6 bis unter 19 Jahrgange
ge 25-Jahrigen | 1,0% der Einwohner
richtungen
Kinderspielplatze I m? anrechenbare
PP Nettospielfldche pro Einwohner
Wohnungsnahe R
Grinflachen 6 m?2 pro Einwohner
Siedlungsnahe ) .
Griinflachen 7 m? pro Einwohner

Die ermittelten Bedarfswerte sollen einen ersten Uber-
blick tber die kinftigen Mehrbedarfe bis 2030 im Be-
reich der sozialen und grlinen Infrastruktur geben.

Die Ermittlung der konkreten Bedarfe an Platzen in Kin-
dertagesstatten, Grund- und weiterfilhrenden Schulen
sowie Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen je Be-
zirksregion und Zeithorizont erfolgt im Rahmen der Fort-
schreibung des , Entwicklungskonzepts soziale und gri-
ne Infrastruktur”, welches voraussichtlich im Il. Quartal
2016 abgeschlossen sein wird.
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7.2 Wohnbauflachenprofile der Bezirksregionen I - XVI

Bezirksregion | - Buch

Die Bezirksregion Buch setzt sich aus den Planungsraumen
Buch, Bucher Forst und Lietzengraben zusammen und ist
mit rund 22,94 km? die flichenmaBig groBte Bezirks-
region von Pankow. Die Bezirksregion Buch entspricht
gleichzeitig dem Prognoseraum Buch.

Im Stiden durchlduft die Autobahn A10 / E 55 die Be-
zirksregogion. Wichtige (bergeordnete StraBenverbin-
dungen (Karower Chaussee, WiltbergstraBe, Hobrechts-
felder Chaussee, Zepernicker Str. und Schwanebecker
Chaussee) stellen die Verbindung Richtung Karow und
an das angrenzende Brandenburg dar. An den offentliche
Nahverkehr ist Buch durch die S2 und den zugehdrigen
S-Bahnhof Buch angebunden.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Stadtstruktur von Buch ist durch starke Gegensat-
ze gepragt. An den Randbereichen befinden sich vor-
wiegend Waldflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen
sowie aufgelockerte Einfamilienhausgebiete. Gleichzei-
tig bestimmen groBe Klinik- und Campusareale sowie
durch Geschosswohnungsbau der 1970er-80er-Jahre ge-
pragte Blocke das stadtebauliche Erscheinungsbild
Buchs. Ein Teil der Bezirksregion Buch ist Bestandteil der
Forderkulisse Stadtumbau Ost (ISEK Buch).

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
Buch rd. 7.750 Wohneinheiten in Wohngebduden (ohne
Wohnheime und WE in Nichtwohngebauden) erfasst. Die
mit Abstand meisten Wohneinheiten (6.877 WE) befin-
den sich in Mehrfamilienhausern (MFH), die sich tber-
wiegend in den GroBsiedlungsbestanden entlang der
Karower Chaussee befinden. Gemal der Wohnlagekarte
zum Berliner Mietspiegel 2015 befindet sich der Uber-
wiegende Teil der Wohneinheiten in einfachen Wohn-
lagen. In den bestehenden Einfamilienhausgebieten
bestehen (iberwiegend mittlere Wohnlagen.

Die Kaltmieten liegen mit 7,09 EUR/m2/Monat (Median)
deutlich unter dem Berliner (8,99 EUR/m?2) und dem Pan-
kower Durchschnitt (9,47 EUR/m2).

12.000 1207

10.000

8.000

6.000

4.000 3297

2.000

213
0 . . =

Bucher Forst Buch Lietzengraben

Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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MFH WE

Wohneinheiten in Wohngebéude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Buch lebten am 31. Dezember 2014
rd. 14.700 Einwohner. Der Bevélkerungsschwerpunkt des
Bezirks befindet sich mit rd. 11.200 EW im Planungsraum
Buch entlang der Karower Chaussee. Buch ist auf Grund
der Wald- und Ackerflachen die groBte Bezirksregion des
gesamten Bezirks Pankow und mit 642 Einwohner/km?
die Bezirksregion mit der geringsten Bevolkerungsdichte.
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Der Altersdurchschnitt liegt in Buch mit knapp 45 Jahren
deutlich iber dem Pankower Durchschnitt von 40 Jahren.
Von 2000 bis 2012 wurde ein Anstieg des Durchschnitts-
alters von 42 auf Uber 45 Jahre verzeichnet. Seit 2012
sinkt das Durchschnittsalter leicht. Die Altersgruppe der
30- bis unter 60-Jahrigen ist mit 40% insgesamt am
starksten vertreten.

Die Bucher Bevdlkerungsstruktur unterliegt seit einigen
Jahren starken Schwankungen. Seit dem Jahr 2003 sinkt
die Bevolkerung kontinuierlich. Ihren Tiefststand verzeich-
nete die Bezirksregion im Jahr 2011 (12.864 Einwohner).
Erst seit dem Jahr 2012 kann wieder ein Wachstums der
Bevolkerungszahlen verzeichnet werden. In den Jahren
2013 und 2014 gab es einen Zuwachs um jeweils rd.
780 Personen.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

In der Bezirksregion bestehen zehn Kindertagesstatten
mit insgesamt 748 Pldtzen. Bei einem Versorgungs-
schllssel von 75 Platze/100 Kinder belduft sich der Ver-
sorgungsgrad auf 80%. Die Bezirksregion ist Bestandteil
der Schulregion 10 (Karow-Buch) und weist aktuell im
Bestand mit 0,3 ein leicht positives Saldo auf. Buch selbst
verfligt Uber insgesamt drei Grundschulen, ein Forder-
zentrum sowie zwei integrierte Sekundarschulen.

Im Bereich der 6ffentlichen Spielplatzversorgung ergibt
sich mit einer Flache von rd. 8.000 m? ein aktueller Ver-
sorgungsgrad von lediglich 54% (1 m2 / EW). Hier ist
bereits im Bestand ein deutliches Versorgungsdefizit zu
erkennen. Im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen ist
die Bezirksregion | mit einem Versorgungsgrad von 98%
gut versorgt. In den vier Einrichtungen stehen derzeit
258 Platze zur Verfligung. Aufgrund der landschaftlichen
Pragung der Bezirksregion besteht bei den offentlichen
wohnungsnahen Grinflachen ein Versorgungsgrad von
tiber 123% (6 m? / EW).

Insgesamt kann die Versorgung mit Kita- und Jugend-
freizeiteinrichtungen als gut bewertet, wahrend bei den
offentlichen Spielplatzflachen nur ein unzureichender
Versorgungsgrad erreicht werden kann.

140%

123%
120%

98%

100%

80%
80%
60% 54%
40%
20%
0% T T T

Kita Spielplatz

Grinfl.
(wohnungsnah)

Jugendfreizeit

Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

In der im Januar 2016 durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt veréffentlichten Bevol-
kerungsprognose wird fiir Buch ein Wachstum von rd.
5.300 EW bis 2030 prognostiziert. Dadurch ergibt sich
ein voraussichtlicher Neubaubedarf von 2.385 Wohnein-
heiten.

Durch das Wohnbaukonzept wurde in der Bezirksregion
Buch ein Wohnbaupotenzial von 6.242 Wohneinheiten
ermittelt. Unter Abzug der nicht fiir eine Wohnbauent-
wicklung vorgesehenen Dissensflachen verbleibt ein
Potenzial von insgesamt 3.742 Wohneinheiten. Geht
man davon aus, dass nicht alle Potenziale im Bereich der
moglichen Aufstockung aktiviert werden, bewegt sich
das realistisch umsetzbare Wohnbaupotenzial bei 3.528
Wohneinheiten. Die Realisierung dieser Potenziale ist
tiberwiegend mittel- bis langfristig zu erwarten.

Eine mogliche Wohnbebauung der Dissensflache Buch
V (Kennung: W0301_005) wird aufgrund ihrer geringen
Eignung und den bereits bestehenden Potenzialen nicht
vorgeschlagen.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion

| - Buch
] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 3.215WE / 7.153 EW
[ ] WoFIS Dissensflachen 2.500 WE / 5.800 EW

WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

B Bauliickenschluss -
Nachverdichtung EFH-Gebiete 77  WE / 231 EW
Dachausbau Griinderzeit -
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen -

Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 450 WE / 900 EW
Konsenspotenzial bis 2030* 3.528 WE / 7.858 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 6.242 WE / 14.084 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)

Bucher Forst
W0301_002 W0301_003 MA030101_P003
W0301_006 e = ‘

Buch

W0301_005

Buch

W0301_009

w0303_128a
L4
&~ W0303_128b

4
W0303_128¢

K arnw. Nard

[ kurzfristig bis 2017 [[] mittelfristig bis 2020 [ __] langfristig bis 2025 ~ [__] perspektivisch bis 2030
bzw. Dissensflachen
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 276 WE / 552 EW
[ mittelfristig bis 2020 906 WE / 1.812 EW
[ langfristig bis 2025 2.032 WE / 4.789 EW

[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 98 WE / 234 EW
[ mittelfristig bis 2020 98 WE / 234 EW
[ langfristig bis 2025 59 WE / 188 EW
[ perspektivisch bis 2030 59 WE / 118 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 471
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 471
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 314

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 1.493

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 7.858 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 47.146 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 55.004 m?
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Bezirksregion Il - Blankenfelde/Niederschnhausen

Die Bezirksregion Blankenfelde/Niederschénhausen setzt
sich aus den Planungsraumen Blankenfelde, Niederschén-
hausen und Herthaplatz zusammen. Der Planungsraum
umfasst den alten Pankower Ortsteil Niederschénhausen
nur teilweise. Blankenfelde/Niederschénhausen liegt im
nordwestlichen Teil Pankows. Im Norden grenzt die Be-
zirksregion an Brandenburg. Ostlich verlauft die Buchhol-
zer StraBe. HauptverkehrsstraBe ist die B96a, welche in
Nord-Siid-Richtung durch die Bezirksregion verkehrt. An
das offentliche Nahverkehrsnetz ist Blankenfelde/Nieder-
schénhausen weder durch U- noch S-Bahn erschlossen.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Stadtstruktur von Blankenfelde/Niederschdnhau-
sen unterscheidet sich besonders stark im Vergleich von
Nord und Sud. Im nordlichen Blankenfelde sind vor allem
land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen vorzufinden.
Die Siedlungsflachen sind hier durch eine aufgelockerte
Wohnbebauung, meist freistehende Einfamilienhduser
sowie eine kleingartenahnliche Erholungsanlage, ge-
kennzeichnet. Daneben besteht ebenfalls die Dorflage
Blankenfelde und sowie die groBflachige Elisabethaue.
Im Siden nimmt der Anteil der landwirtschaftlichen Fla-
chen ab und die Anzahl der Gebiete mit aufgelockerter
Wohnbebauung stark zu. Hier ist eine Mischung aus offe-
ner und dichter Wohnbebauung durch Einfamilienhduser
und Geschosswohnungsbau zu verzeichnen.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirks-
region Blankenfelde/Niederschénhausen 12.849 WE in
Wohngebduden (ohne Wohnheime und WE in Nicht-
wohngebduden) erfasst. Die mit Abstand meisten Wohn-
einheiten (9.259 WE) befinden sich im Geschosswoh-
nungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern. Der Anteil der
Wohneinheiten in Einfamilien- und Doppelhdusern ist mit
knapp 3.600 WE vergleichsweise hoch.

Wahrend die nordlichen Bereiche der Bezirksregion durch
einfache Wohnlagen gekennzeichnet werden, bestehen
im Bereich Niederschonhausen vor allem Uberwiegend
gute Wohnlagen. Der Median bei der monatlichen
Angebotsmiete liegt mit 8,50 EUR/m? nur leicht unter
dem Berliner Durchschnitt.
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Blankenfelde

Niederschonhausen Herthaplatz

Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Wohneinheiten in Wohngebdude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

Demographie und Altersstruktur

Am 31.12.2014 lebten in der Bezirksregion 26.529 Ein-
wohner. Blankenfelde/Niederschénhausen ist flachenma-
Big die zweitgroBte Bezirksregion des Bezirks Pankow,
aber beziiglich der Bevélkerungsdichte nur gering besie-
delt.

Das Durchschnittsalter der Gebietsbevolkerung liegt mit
47 etwas liber dem bezirklichen Durchschnitt von 40 Jah-
ren. Knapp 50% der Bewohner sind zwischen 30 und 60
Jahre alt.
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Seit 1997 ist ein kontinuierlicher Bevdlkerungszuwachs
zu verzeichnen. Der Zuwachs ist vor allem auf die Neu-
bebauung und innerstadtische Verdichtung zurtickzufiih-
ren. Auffallig hoch ist der Bevolkerungszuwachs in den
Altersgruppen von 40 bis unter 60 Jahren (seit 2001
tiber 2.735 Personen). Der gréBte Riickgang ist in der Al-
tersgruppe der 30 bis unter 40-Jahrigen zu verzeichnen.
Besonderes Wachstum ist hingegen in der grundschulre-
levanten Altersgruppe der 6 bis unter 12-Jahrigen abzu-
lesen. Von 2003 bis 2014 wurde hier ein Zuwachs von
700 Kindern verzeichnet. Das entspricht dem groBten
Zuwachs der jungeren Altersgruppen in dieser Bezirks-
region in den letzten Jahren.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

In der Bezirksregion gibt es 32 Kindertagesstatten mit
insgesamt 1.711 Platzen. Damit wird die Bereitstellung
von geniigend Platzen fir die bestehende Einwohnerzahl
sichergestellt (75 Platze / 100 Kinder). Die Bezirksregion
wird in zwei Schulregionen aufgeteilt (Schulregion 8 und
9). Fir die Schulregion 8 (Niederschénhausen) besteht
derzeit ein leicht positives Saldo von 0,8. In der Schul-
region 9 ist hingegen der aktuelle Bedarf in Ziigen héher
als die derzeitigen Kapazitdten (Saldo: -2,4). Insgesamt
befinden sich in der Bezirksregion drei Grundschulen,
eine integrierte Sekundarschule sowie ein Gymnasium.

Im Bereich der offentlichen Spielplatzflachen, mit einer
Flache von rd. 5.100 m?, ist die Bezirksregion deutlich
unterversorgt. Mit einem Versorgungsgrad von nur 19%,
ist bereits im Bestand ein sehr hohes Versorgungsdefi-
zit zu verzeichnen. Auch im Bereich der Jugendfreizeit-
einrichtungen ist die Bezirksregion ebenfalls mit einem
Versorgungsgrad von 20% stark unterversorgt. In drei
Einrichtungen stehen nur 98 Platze zur Verfligung. Bei
den offentlichen wohnungsnahen Griinflache besteht
mit einer Flache von rd. 152.200 m? ein Versorgungsgrad
von 96%.
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80% —
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Kita Spielplatz Jugendfreizeit Griinfl.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion Blankenfelde/Niederschénhausen ist
Bestandteil des Prognoseraums Nordliches Pankow. In
diesem Prognoseraum wird bis zum Jahr 2030 ein Be-
volkerungswachstum von 10.600 Einwohnern erwartet.
Dieses (berdurchschnittlich hohe Bevélkerungswachs-
tum wird vor allem anhand einer méglichen Bebauung
der Elisabethaue (bis zu 5.000 WE) abgleitet. Anhand der
prognostizierten Bevélkerungsentwicklung wird fir den
Prognoseraum Nordliches Pankow ein Neubaubedarf von
4.770 Wohneinheiten angenommen.

Durch das Wohnbaukonzept wurde ein Wohnbaupoten-
zial von insgesamt 6.804 Wohneinheiten ermittelt, die
sich vor allem aus der derzeit in Uberpriifung befindli-
chen Dissensflache (Elisabethaue) zusammensetzten.

Unter Beriicksichtigung der Dissensflachen in der Be-
zirksregion besteht ein entwickelbares Konsenspotenzial
von 6.545 Wohneinheiten (inkl. Elisabethaue). Die beste-
henden Dissensflachen W0302_028 (Erhalt KGA) und
W0302_127 (kuinftiger Schulstandort) bleiben als solche
bestehen.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
Il - Blankenfelde/Niederschonhausen

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte
[ ] WoFIS Dissensflachen
WOoFIS Dissensflachen in Priifung
I Bauliickenschluss
Nachverdichtung EFH-Gebiete
Dachausbau Griinderzeit
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen

1.094 WE / 2.659 EW

42 WE /126 EW
5.000 WE / 10.000 EW
9% WE /193 EW
112 WE /336 EW
290 WE / 580 EW
170 WE / 340 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

6.545WE / 13.672 EW
6.804 WE / 14.233 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 313 WE / 627 EW
[ mittelfristig bis 2020 310 WE / 619 EW
[ langfristig bis 2025 5.471WE /11.413 EW  (davon auf Dissensfl. in Uberpriifung: 5.000 WE)

[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 165 WE / 385 EW
[ mittelfristig bis 2020 165 WE / 385 EW
[ langfristig bis 2025 61 WE /121 EW
[ perspektivisch bis 2030 61 WE /121 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 820
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 820
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 547

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 2.598

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 13.672 m2
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 82.032 m2
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 95.704 m2
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Bezirksregion Ill - Buchholz

Die Bezirksregion Buchholz besteht aus dem gleichna-
migen Planungsraum Buchholz und hat eine Flache von
6,49 km2. Buchholz ist mit Blankenfelde/Niederschon-
hausen Bestandteil des Prognoseraums Nordliches Pan-
kow.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Buchholz hat eine aufgelockerte Bebauung, die im Nor-
den durch angrenzende Griin-, Freiflachen aber auch
Kleingartenanlagen begrenzt wird. Neben freistehenden
Einfamilienhdusern sind im westlichen Teilbereich der
Bezirksregion Siedlungsbestande von Geschosswoh-
nungsbauten der 1990er-Jahre vorzufinden. Historisches
Zentrum der Bezirksregion bildet die Dorflage Buchholz.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 insgesamt 7.528 WE
in Wohngebauden (ohne Wohnheime und WE in Nicht-
wohngebduden) erfasst. Der (iberwiegende Anteil (4.220
WE) befindet sich im Geschosswohnungsbau bzw. in
Mehrfamilienhdusern (MFH). Aufgrund der groBflachigen
Einfamilienhausgebiete verteilen sich weitere rd. 3.300
Wohneinheiten auf Einfamilien- und Doppelhauser.

In Bezug auf die Wohnlagen ist der westliche Teilbereich
der Bezirksregion durch iberwiegend mittlere und der
ostliche Teilbereich durch Uberwiegend einfache Wohnla-
gen gepragt. Bei der monatlichen Kaltmiete belduft sich
der Median auf vergleichsweise niedrige 7,69 EUR/m2.
Die Kaltmiete liegt somit deutlich unter dem Berliner und
vor allem unter dem Pankower Durchschnittswert von
9,47 EUR/m2.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Buchholz lebten Ende 2014 ins-
gesamt 17.218 Einwohner. Mit einer Bevélkerungsdichte
von 2.655 Einwohner/km? liegt die Bezirksregion unter
dem bezirklichen Wert von 3.727 Einwohnern/km2.

Das Altersspektrum der Gebietshevolkerung liegt mit 42
Jahren leicht Gber dem bezirklichen Durchschnitt von 40
Jahren. Das durchschnittliche Alter ist in den letzten Jah-
ren kontinuierlich gestiegen. Die Altersgruppen von 30
bis unter 60 Jahren machen insgesamt einen Anteil von
50% an der Bevolkerung der Bezirksregion aus. Durch
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Wohneinheiten in Wohngebdude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

die Fertigstellung gréBerer Neubaugebiete entlang des
Rosenthaler Wegs, kam es zu einer kontinuierlichen
Zunahme der Einwohner. Wahrend 1991 noch 4.600
Einwohner in Buchholz lebten, stieg die Zahl bis zum
Jahr 2011 auf das Vierfache. Der Zuwachs der Bevolke-
rung seit dem Jahr 2001 spiegelt sich vor allem in den
Altersgruppen der 40 bis unter 60-Jahrigen wider, die
um 1.320 Einwohner zunahmen. Vergleichsweise groBe
Riickgange ergaben sich in den Altersgruppen der 14 bis
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unter 18-Jahrigen (-31,5%) und der 30 bis 40-Jahrigen
(-17%). Zwischen 2003 und 2014 nahm sowohl die Zahl
der Einwohner im Alter zwischen 30 und unter 65 Jahren
(+68%) sowie die Zahl der Altersgruppe der tber 65-Jah-
rigen (+50%) tiberdurchschnittlich stark zu.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Die Ausstattung mit Kindertageseinrichtungen ist im der-
zeitigen Bestand zu 81% gedeckt. In 14 Einrichtungen
stehen insgesamt rund 878 Platze zur Verfligung (75
Pldtze/100 Kinder). Die Bezirksregion ist der Schulregi-
on 9 (Franzésisch-Buchholz-Blankenburg) zugeteilt, in
der der aktuelle Bedarf in Ziigen héher liegt als die der-
zeitigen Kapazitaten (Saldo: -2,4).

Im Bereich der Spielplatze, mit einer Flache von rd.
16.600 m?, ist die Bezirksregion aktuell gut versorgt (1
m2/ EW). Es ergibt sich ein Versorgungsgrad von aktuell
97%. Im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen besteht
ein Versorgungsgrad von 115%. In vier Einrichtungen
stehen insgesamt 395 Platze zur Verfligung. Zudem sind
mit einer Flache von 112.700 m? zahlreiche wohnungs-
nahe Griinflachen vorhanden, wodurch in diesem Bereich
ein Versorgungsgrad von 110% besteht.

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion Buchholz gehért zum Prognoseraum
Nordliches Pankow. Fiir den Prognoseraum wird bis zum
Jahr 2030 ein Bevélkerungswachstum um 10.600 Ein-
wohner erwartet. Schwerpunkt dieses Wachstums wird
insbesondere die Bezirksregion Blankenfelde/Heiners-
dorf (siehe Elisabethaue +5.000 WE) sein. Anhand der
prognostizierten Bevélkerungsentwicklung wird fir den
Prognoseraum Nordliches Pankow ein Neubaubedarf von
4.770 Wohneinheiten abgeleitet.

Fur die Bezirksregion selbst wurde insgesamt ein
Wohnbaupotenzial von 2.857 Wohneinheiten ermit-
telt, die bis zum Jahr 2030 aktiviert werden konnten.
Abziiglich der nicht fiir eine kinftige Wohnbebauung
vorgesehenen Dissensflache (W0302_011) verbleibt ein
entwickelbares Wohnbaupotenzial von 2.457 Wohnein-
heiten.

140%

115%
120% ’ 109%
100% 7%
81%
80%
60%
40%
20%
0% T T T
Kita Spielplatz Jugendfreizeit Griinfl.

(wohnungsnah)

Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Die groBten Potenziale befinden sich auf den Potenzial-
flachen W0302_025/26 (Ludwig-Quidde-Strae) sowie
W0302_012 und 013 entlang der BaltrumstraBe und
Bucher StraBBe. Auf dieses drei Standorten kénnten mit-
tel- und langfristig rd. 1.900 Wohneinheiten geschaffen
werden.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
lll - Buchholz

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 2.116 WE / 4.954 EW

[] WoFIS Dissensflachen 400 WE / 1.200 EW

WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 186 WE / 373 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete 155 WE / 465 EW

Dachausbau Griinderzeit -
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen -
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen -

Konsenspotenzial bis 2030* 2.457WE / 5.791 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 2.857WE / 6.991 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 -
[ mittelfristig bis 2020 1.193WE / 2.598 EW
[ langfristig bis 2025 922 WE / 2.355 EW

[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 171 WE / 419 EW
[ mittelfristig bis 2020 171 WE / 419 EW
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 347
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 347
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 232

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 1.100

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 5.791 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 34.747 m2
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 40.538 m?
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Bezirksregion IV - Karow

Die Bezirksregion Karow besteht aus den Planungsraumen
Karow Nord und Alt Karow und ist Bestandteil des
Prognoseraums Nordliches WeiBensee. Im Norden be-
grenzt die Autobahn A 10 die Bezirksregion IV. Im Osten
grenzt Karow an den Brandenburger Landkreis Barnim
an. Durch die S2 und S9 und den S-Bahnhof Karow, ist
die Bezirksregion an den Schienenpersonennahverkehr
(SPNV) angebunden.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Bezirksregion Karow besteht aus einer Uberwie-
gend aufgelockerten Bebauung. Ein GroBteil der Flache
ist durch Einfamilienhausgebiete geprdgt. Entlang der
StraBe Alt-Karow verlauft die Dorflage Karow. An den
Randern der Bezirksregion befinden sich zudem groBfla-
chige Griin- und Freiflachen. Neben dieser kleinteiligen
Bebauung pragt das Neubauprojekt Karow-Nord die
Bezirksregion. Auf ehemaligen Ackerflachen entstanden
entlang der Bucher Chaussee im Geschosswohnungsbau
sowie in Ein-, Zwei- und Reihenhausbebauung rd. 5.000
Wohneinheiten.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
Karow 8.608 WE in Wohngebauden (ohne Wohnheime
und WE in Nichtwohngebduden) erfasst. Die meisten
Wohneinheiten (4.832 WE) befinden sich im Geschoss-
wohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern. Durch die
ausgedehnten Einfamilienhausgebiete ist der Anteil der
Wohneinheiten in Einfamilien- und Doppelhdusern mit
3.776 WE ebenfalls hoch.

Karow wird durch tiberwiegend mittlere Wohnlagen ge-
kennzeichnet. Fir einen Teil der durch das Neubauprojekt
Karow-Nord realisierten Wohneinheiten wird eine iber-
wiegend einfache Wohnlage ausgewiesen. Die monatli-
che Kaltmiete liegt mit 7,08 EUR/m?2 deutlich unter dem
Berliner und bezirklichen Durchschnitt und stellt mit der
Bezirksregion Buch die niedrigste im ganzen Bezirk dar.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Karow lebten Ende 2014 18.733
Einwohner. Beziiglich der Flache von 6,63 km? ist Karow
die viertgréBte Bezirksregion des Bezirks Pankow. Mit ei-
ner Bevolkerungsdichte von 2.827 Einwohner/km? liegt
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die Bezirksregion unter dem bezirklichen Wert von 3.727
Einwohner/km2.

Das Altersspektrum der Gebietshevolkerung liegt mit 42
Jahren Uber dem bezirklichen Durchschnitt von 40 Jah-
ren. Das Durchschnittsalter ist seit 1999 kontinuierlich
von 37 auf 42 Jahre gestiegen. Die Altersgruppe der 30
bis unter 65-Jahrigen macht einen Anteil von 51% an der
Bevélkerung der Bezirksregion aus.
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Die Bevolkerungsentwicklung verlief in den letzten Jah-
ren vergleichsweise dynamisch. Nach Jahren mit rlick-
laufiger Bevélkerungsentwicklung (bis 2005) folgten
Jahre des Wachstums (bis 2011). Im Jahr 2011 sank die
Einwohnerzahl erstmals seit 2005. Ein Trend der sich bis
2013 fortsetzte. Erst seit 2013 ist wieder ein leichtes
Wachstum zu verzeichnen.

Von 2003 bis 2014 nahmen die Altersgruppe der 50
bis unter 60-Jahrigen (59,8%) und der unter 3-Jahrigen
(36%) stark zu. Die Altersgruppe der 12 bis unter 18-Jah-
rigen sank seit 2003 hingegen um 33%.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Der Versorgungsgrad mit Kindertagesstatten liegt mit
zwolf Einrichtungen und insgesamt rund 990 Plétzen bei
vergleichsweise niedrigen 82%. Die Bezirksregion selbst
verfligt Uber drei Grundschulen sowie ein Gymnasium
und ist Bestandteil der Schulregion 10 (Karow-Buch).

Die Spielplatzversorgung liegt bei knapp tber 100% und
ist damit ausreichend gewadhrleistet. Allerdings bestehen
in diesem Fall hohe raumliche Unterschiede. Wahrend
der nordliche Teil (Planungsraum Karow Nord) Uber eine
tiberdurchschnittliche Versorgung verfligt, betragt der
Versorgungsgrad im Bereich Alt-Karow lediglich 50%.

Im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen verflgt die
Bezirksregion iber ein Versorgungsgrad von 83%. Hier
stehen insgesamt nur zwei Einrichtungen mit 304 Plat-
zen zur Verflgung.

Die grline Infrastruktur nimmt in der Bezirksregion eine
Flache von 181.400 m2 ein. Damit ist die Ausstattung mit
wohnungsnahen Griinflachen zu 161% (6 m2/ EW) mehr
als gedeckt.

Bevolkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

In der aktualisierten Bevolkerungsprognose wird fiir den
Prognoseraum Nordliches WeiBensee, zu der die Bezirks-
region Karow gehdrt, ein Zuwachs von insgesamt 9.200
Personen prognostiziert. Die Bezirksregion Karow ver-
fugt dber ein vergleichsweise hohes Wohnbaupotenzial,
welches (iberwiegend mittel- und langfristig entwickelt
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

werden kann. Das Konsenspotenzial (Neubau und Nach-
verdichtung) belduft sich auf 3.640 mdgliche Wohnein-
heiten. In Karow bestehen keine Dissensflachen.

Die kinftigen Entwicklungsschwerpunkte bestehen aus
den Standorten Am Teichberg (Kennung W0303_034)
mit ca. 1.500 Wohneinheiten sowie Karow Siid (Kennung
W0303_039) mit ca. 1.100 Wohneinheiten.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
IV - Karow

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 3.303WE / 7.810 EW

[ ] WoFIS Dissensflachen -

WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 75  WE /157 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete 263 WE / 789 EW
Dachausbau Griinderzeit -

Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen -
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen -

Konsenspotenzial bis 2030* 3.640 WE / 8.756 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 3.640 WE / 8.756 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 260 WE / 539 EW
[ mittelfristig bis 2020 1.165WE / 2.688 EW
[ langfristig bis 2025 1.878 WE / 4.582 EW

[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 169 WE / 469 EW
[ mittelfristig bis 2020 169 WE / 469 EW
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 525
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 525
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 350

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 1.664

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 8.756 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 52.536 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 61.292 m2
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Bezirksregion V - Schénholz / Wilhelmsruh / Rosenthal

Die Bezirksregion Schonholz/Wilhelmsruh/Rosenthal be-
steht aus den gleichnamigen Planungsraumen Rosenthal,
Wilhelmsruh und Schénholz. Im Westen begrenzt die S-
Bahntrasse die Bezirksregion V. Im Osten grenzt sie an
Niederschonhausen und im Siiden an die Bezirksregion
Pankow Zentrum an. Durch die S-Bahnhofe Schénholz
(S1, 525, S85) und Wilhelmsruh (S1, S85) ist die Bezirks-
region an den SPNV angebunden.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Schonholz/Wilhelmsruh/Rosenthal besteht zum  GroB-
teil aus aufgelockerter Wohnbebauung. Einen ahnlich
groBen Flachenanteil machen groBflachige Grin- und
Freiflachen aus. Seit Mitte der 1990er Jahre entstand mit
den Winkelwiesen in Rosenthal ein gréBeres Neubauge-
biet. Im Westen besitzt die Bezirksregion groBflachige
Gewerbe- und Handelsflachen.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
8.166 Wohneinheiten in Wohngebauden (ohne Wohnhei-
me und WE in Nichtwohngebauden) erfasst. Die meisten
Wohneinheiten (5.443 WE) befinden sich im Geschoss-
wohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern.

Der (iberwiegende Teil der Bezirksregion befindet sich in
Bereichen mit guten Wohnlagen, welche vor allem durch
Einfamilienhausgebiete gekennzeichnet sind. Im Miet-
preissegment bewegt sich der Median zwischen 8,15
und 8,50 EUR/m?2.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion lebten Ende 2014 17.464 Einwoh-
ner. Mit einer Flache von 5,59 km? ist die Bezirksregion
V im Mittelfeld im Vergleich zu anderen Bezirksregionen
des Bezirks Pankow. Bei einer Bevolkerungsdichte von
2.968 Einwohner/km? liegt die Bezirksregion unter dem
bezirklichen Durchschnitt von 3.727 Einwohner/km2,

Der Altersdurchschnitt der Gebietsbevélkerung liegt mit
43,4 Jahren (iber dem bezirklichen Durchschnitt von 40
Jahren. Den groBten Anteil der Bevolkerung macht die
Gruppe der 30- bis unter 60-Jahrigen aus. Sie stellen
45% der Bevélkerungsanteile in der Bezirksregion. Insge-
samt macht der Anteil der Bevolkerung der Bezirksregion
V nur 4,54% der Einwohner des Bezirkes Pankow aus.
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.

6.000

5.443
5.000
4.000
3.000
2.301
2.000
1.000
422
0 S N
EFH WE DH WE MFH WE

Wohneinheiten in Wohngebdude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

Die Bevolkerung der Bezirksregion nimmt seit 2003 stetig
zu. Nur in einzelnen Altersgruppen kommt es zu Schwan-
kungen. Die Anzahl der Kinder zwischen 0 bis unter 6
Jahren ist in dem Zeitraum von 2003 bis 2014 relativ
stabil. Ein Wachstum kann jedoch in der Altersgruppe der
Grundschulkinder (6- bis unter 12-Jahrige) verzeichnet
werden.
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Die Altersgruppe der Jugendlichen im Oberschulalter ist
mit einer Anzahl von 1.100 Jugendlichen insgesamt sta-
bil geblieben. Wahrend die Zahlen von 2003 bis 2008
riickldufig waren, stiegen sie seit 2009 wieder an.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Die Bezirksregion V besitzt acht Kindertageseinrichtun-
gen mit insgesamt 797 Pldtzen. Das ergibt bei einem Ver-
sorgungsschliissel von 75 Platzen auf 100 Kinder einen
Versorgungsgrad von vergleichsweise niedrigen 83%.

Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schulregion 8 (Nie-
derschonhausen) sowie 9 (Franzdsisch Buchholz-Blan-
kenburg) und verflgt dber zwei Grundschulen.

Im Bereich der Spielplatze (rd. 14.100 m2) betragt der
aktuelle Versorgungsgrad 81%, wobei raumlich Unter-
schiede bestehen. Im Bereich Rosenthal und Wilhelms-
ruh betrdgt die Versorgung unter 50%, wahrend der
Versorgungsgrad im Planungsraum Schonholz (iber den
Bedarfswerten liegt. Im Bereich der Jugendfreizeiteinrich-
tungen ist die Bezirksregion mit einem Versorgungsgrad
von 98% aktuell gut versorgt. In drei Einrichtungen ste-
hen insgesamt 356 Platze zur Verfiigung.

Die Ausstattung mit wohnungsnahnen Griinflachen be-
lduft sich auf 60.800 m2. Somit stehen aktuell nur rund
die Halfte (58%) der eigentlich bendtigten wohnungs-
nahen Grin- und Freiflachen in der Bezirksregion zur
Verfiigung.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendgeizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinfldchen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und grline Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion ist Bestandteil des Prognoseraums Siid-
liches Pankow, fur den insgesamt bis zum Jahr 2030 ein
Bevolkerungsanstieg von 15.100 Einwohner prognosti-
ziert wird. Dies entspricht ein kinftigen Neubaubedarf
von 6.795 Wohneinheiten. Die Bezirksregion verfligt
tiber ein theoretisches Gesamtpotenzial von insgesamt
1.511 Wohneinheiten. Mit Betrachtung des Konsenspo-
tenzials belduft sich das auch tatsachlich entwickelbare
Wohnbaupotenzial auf 921 Wohneinheiten, die liberwie-
gend bereits kurz- als auch mittelfristig realisiert werden
konnen.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
V - Schénholz / Wilhelmsruh / Rosenthal

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 671 WE / 1.408 EW

[] WoFIS Dissensflachen 539 WE / 1.216 EW

WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 91 WE /182 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete 101 WE / 303 EW
Dachausbau Griinderzeit 110 WE / 220 EW

Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen -
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen -

Konsenspotenzial bis 2030* 921 WE / 2.009 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 1.511WE / 3.329 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 604 WE / 1.208 EW
[ mittelfristig bis 2020 67 WE /200 EW

[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 110 WE / 271 EW
[ mittelfristig bis 2020 110 WE / 271 EW
[ langfristig bis 2025 14 WE /29 EW
[ perspektivisch bis 2030 14 WE /29 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 121
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 121
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 80

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 382

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 2.009 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 12.055 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 14.064 m?
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Bezirksregion VI - Pankow Zentrum

Die Bezirksregion Pankow Zentrum besteht aus dem
gleichnamigen Planungsraum Pankow Zentrum. Pankow
Zentrum hat eine Flache von 3,93 km2. Im Westen und
Stiden wird die Bezirksregion VI durch die S-Bahntras-
se begrenzt. Die Bezirksregionen Buchholz im Norden
und Niederschonhausen bzw. Wilhelmsruh im Westen
grenzen an Pankow Zentrum an. Durch die S-Bahnhofe
Pankow (S2, S8, S9), Pankow-Heinersdorf (52, S8) und
WollankstraBe (S1, $25, S85) ist die Bezirksregion an das
gesamtstadtische S-Bahnnetz angeschlossen. Zusatzlich
besteht mit dem U-Bahnhof Pankow eine Anbindung an
das U-Bahnnetz (U2).

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Bezirksregion Pankow Zentrum hat eine stark ge-
mischte Fldchenstruktur. Neben verdichtetem Woh-
nungsbau sind groBe Frei- und Griinflachen (Schlosspark
Schonhausen) sowie freistehende Stadtvillen (Maja-
kowskiring) vorzufinden. Der verdichtete Wohnungshau
besteht aus verschiedenen Gebaudestrukturen unter-
schiedlicher Baualtersklassen. Der Slidwesten der Be-
zirksregion wird (iberwiegend durch seine in Teilen ge-
schlossene griinderzeitliche Blockrandbebauung und das
Rathaus aus dem Jahr 1903 geprdgt. In den &stlichen
Teilbereichen bestehen groBe Siedlungsbestande der Vor-
und Nachkriegszeit.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
Pankow Zentrum 18.328 WE in Wohngebauden (ohne
Wohnheime und WE in Nichtwohngebauden) erfasst. Die
mit Abstand meisten Wohneinheiten (17.791 WE) befin-
den sich im Geschosswohnungsbau (MFH). Der Anteil der
Wohneinheiten in Einfamilien- sowie Doppelhausern be-
lauft sich auf 537 WE. Die ostlichen Teilbereiche der Be-
zirksregion entlang der WollankstraBe und Breite Stral3e
sind seit 2000 als soziales Erhaltungsgebiet festgelegt.

Mit Ausnahme der Teilbereiche entlang des Majakowski-
rings (Uberwiegend gute Wohnlage) wird die Bezirksregi-
on durch eine Uberwiegend mittlere Wohnlage gepragt.
Die monatliche Kaltmiete (Median) belduft sich auf 9,00
EUR/m? und liegt damit innerhalb des Berliner Durch-
schnitts.
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Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Pankow Zentrum lebten Ende 2014
34.233 Einwohner. Mit rund 9% der Gesamteinwoh-
ner des Bezirkes Pankow, ist Pankow Zentrum die zweit
groBte Bezirksregion bezliglich der Einwohner. Auch die
Einwohnerdichte ist im Vergleich zu anderen nérdlichen
Bezirksregionen hoch. Mit 8.692 Einwohner/km? ist sie
jedoch nicht so dicht besiedelt wie die hochverdichteten
Bezirksregionen des Prenzlauer Bergs.
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Der Altersdurchschnitt liegt mit 41,54 Jahren leicht
iber dem bezirklichen Durchschnitt von 40 Jah-
ren. In der Bezirksregion Pankow Zentrum leben
Uber 10% aller Kinder von 0 bis 6 Jahren des Bezirks.
Rund 11% aller Pankower Einwohner tber 65 Jahre
leben in der Bezirksregion Pankow Zentrum.

Die Bevdlkerung ist seit 2003 kontinuierlich gewachsen
Die starkste Zunahme war im Jahr 2013 mit 823 neuen
Bewohnern in der Bezirksregion zu verzeichnen. Auf-
fallig hoch war der Wachstum der Altersgruppe der 40
bis 50-Jahrigen und die Abnahme der dlteren Altersgrup-
pe der 60 bis 80-Jahrigen. Gleichzeitig stieg die Anzahl
der Bewohner in der Altersgruppe der iber 80-Jahrigen
(+41%), im Zeitraum von 2003 bis 2014, stark an.

Die Altersgruppe der Kinder von 0 bis unter 6 Jahren
ist um ungefahr 50% von 2003 bis 2014 gestiegen.
Einen vergleichbaren Anstieg kann nur die Bezirksregion
| (Buch) aufweisen. Auch die Anzahl der Kinder im Grund-
schulalter stieg mit nahezu 80% Uberdurchschnittlich
stark.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Mit 42 Kindertagesstatten und insgesamt 2.193 Platzen
betrdgt der Versorgungsgrad innerhalb der Bezirksregion
aktuell 82%. Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schul-
regionen 7 (Pankow) und 8 (Niederschonhausen) und
verflgt Uber insgesamt neun Grundschulen, drei integ-
rierte Sekundarschulen sowie ein Gymnasium.

Der Versorgungsgrad mit offentlichen Spielpldtzen (rd.
33.400 m?) betragt 98%. Der Versorgungsgrad mit Kin-
der- und Jugendfreizeiteinrichtungen ist mit rd. 120%
der hochste im Bezirk. In sechs Einrichtungen stehen ins-
gesamt 726 Platze zur Verfigung.

Im Gegensatz dazu ist die Versorgung mit wohnungs-
nahen Griinflachen nur unzureichend. Der Versorgungs-
grad belduft sich hier auf 47%, was einem Fehlbedarf
von 107.950 m2 entspricht. Allerdings bestehen mit dem
Biirger- und Schlosspark groB3e siedlungsnahe Grin- und
Erholungsflachen.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion Pankow Zentrum bildet mit den Be-
zirksregionen Pankow Std und Schénholz/Wilhelmsruh/
Rosenthal den Prognoseraum Stdliches Pankow. Fir den
Prognoseraum wird bis 2030 ein Bevélkerungswachstum
von insgesamt 15.100 EW prognostiziert, was einem
Neubaubedarf von 6.795 Wohneinheiten entspricht.

Das Wohnbaupotenzial belduft sich auf insgesamt 2.463
magliche Wohneinheiten. Der Schwerpunkt dieser Poten-
ziale befindet sich allerdings nicht im Bereich der WoFIS-
Flachen oder klassischer Neubaustandorte, sondern kann
durch Dachgeschossausbau und Aufstockung geschaf-
fen werden. Dieses Potenzial belduft sich auf insgesamt
1.670 Wohneinheiten. Unter Berlicksichtigung der mog-
lichen Fertigstellungsraten in diesem Segment kénnen bis
zum Jahr 2030 ca. 879 Wohneinheiten erwartet werden.

Das voraussichtlich bis 2030 entwickelbare Potenzial be-
lduft sich demnach auf insgesamt 1.672 Wohneinheiten.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
VI - Pankow Zentrum

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 548 WE / 1.095 EW
[ ] WoFIS Dissensflachen -
WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

B Bauliickenschluss 245 WE / 493 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete -
Dachaushau Griinderzeit 620 WE / 1.240 EW
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen 330 WE / 660 EW
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 720 WE / 1440 EW
Konsenspotenzial bis 2030* 1.672 WE / 3.346 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 2.463WE / 4.928 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 304 WE / 610 EW
[ mittelfristig bis 2020 80 WE / 160 EW
[ langfristig bis 2025 163 WE / 326 EW

[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 342 WE / 685 EW
[ mittelfristig bis 2020 342 WE / 685 EW
[:]Iangfﬂsﬂg bis 2025 220 WE / 439 EW
[ perspektivisch bis 2030 220 WE / 439 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 201
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 201
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 134

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 636

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 3.346 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 20.078 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 23.425 m?
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Bezirksregion VII - Blankenburg / Heinersdorf / Marchenland

Die Bezirksregion Blankenburg/Heinersdorf/Machenland
besteht aus den gleichnamigen Planungsraumen sowie
den unbewohnten WeiBenseer Ackerflachen. Durch den
S-Bahnhof Blankenburg (52, S8) ist die Bezirksregion VI
an das S-Bahnnetz angebunden.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

In Blankenburg/Heinersdorf/Marchenland besteht der
GroBteil der Flachen aus Landwirtschafts-, Griin- und
Freiflachen. Die nérdlichen Teilbereiche werden vor allem
durch ausgedehnte Einfamilienhausgebiete, die Dorflage
Blankenburg und groBflachige landwirtschaftliche Nutz-
flachen gepragt. Im Zentrum der Bezirksregion besteht
die Erholungsanlage Blankenburg, die eine der gréBten
des Bezirks ist. Weitere ausgedehnte Einfamilienhaus-
gebiete, Erholungs- und Kleingartenanlagen befinden
sich im sidlichen Ortsteil Heinersdorf. Daneben befinden
sich in Heinersdorf gréBere gewerblich genutzte Teilfla-
chen. Fiir die im Osten der Bezirksregion gelegene und
zwischen 1934-1938 erbaute Stadtrandsiedlung Mal-
chow-Marchenland besteht seit 1998 eine stadtebauli-
che Erhaltungssatzung.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregi-
on Blankenburg/Heinersdorf/Marchenland rd. 6.405 WE
in Wohngebauden (ohne Wohnheime und WE in Nicht-
wohngebduden) erfasst. Aufgrund der ausgedehnten
Einfamilienhausgebiete belduft sich deren Anteil an den
Gesamtwohneinheiten auf insgesamt 4.272 Wohnein-
heiten. Lediglich 1.523 WE befinden sich im Geschoss-
wohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern.

In Bezug auf die Wohnlagen wird der nérdliche Teil der
Bezirksregion durch tiberwiegend einfache und der stidli-
che durch iiberwiegend mittlere Wohnlagen gepragt. Das
durchschnittliche Mietpreisniveau im Bereich Heiners-
dorf und der Stadtrandsiedlung Malchow bewegt sich
zwischen 8,19 und 8,46 EUR/m2 und liegt damit unter
dem Berliner Durchschnitt von 8,99 EUR/m2. Aufgrund
niedriger Fallzahlen liegen fiir den Bereich Blankenburg
keine Daten vor.
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion VII lebten Ende 2014 insgesamt
14.456 Einwohner. Die Bezirksregion ist mit einem Fla-
chenanteil von 15% am Gesamtbezirk (15,60 km?) die
drittgréBte Pankows. Durch die Ackerflachen weist die
Bezirksregion die zweit niedrigste Besiedlungsdichte
(926 EW/km?)nach der Bezirksregion | (Buch) auf.
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Der Altersdurchschnitt der Gebietsbevélkerung liegt mit
46,35 Jahren deutlich Uber dem bezirklichen Durch-
schnitt von 40 Jahren, was dem hochsten Wert Pankows
entspricht. Lediglich die Altersgruppen zwischen 6 und
10 Jahren bewegen sich auf durchschnittlichem Bezirks-
niveau. Die (ibrigen Altersgruppen weichen (iberwiegend
nach unten ab. Der Anteil der Einwohner zwischen 40
und 60 liegt bei knapp 36 %.

Die Bevolkerungsentwicklung weist einige Dynamiken
auf. Nach kontinuierlichem Zuwachs der Bevélkerung in
den Jahren von 2003 bis 2007, nahm sie von 2008 bis
2011 ab. Erst seit dem Jahr 2012 nimmt die Einwohner-
zahl wieder leicht zu. Den starksten Zuwachs in den Jah-
ren von 2003 bis 2014 erzielte die Altersgruppe der 50
bis unter 60-Jahrigen. Hier ist eine Zunahme von ca. 48%
zu verzeichnen. In der gleichen Zeitspanne stieg die Zahl
der Uber 65-Jahrigen um insgesamt 40% an.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Der Versorgungsgrad bei Kindertagesstatten belduft sich
mit vier Einrichtungen und insgesamt rund 248 Kitaplat-
zen auf nur 37%.

Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schulregionen 5
(WeiBensee-Heinersdorf) und 9 (Franzésisch-Buchholz-
Blankenburg) und verflgt (iber zwei Grundschulen. Im
Bereich der Spielplatze, ergibt sich ein Versorgungs-
grad von knapp 85%, wobei zwischen den einzelnen
Planungsraumen hohe Unterschiede bestehen und zwi-
schen unter 50% bis tber 100% variieren.

Parallel zur Unterversorgung bei den Kindertagesstatten
ist die ausreichende Versorgung im Bestand mit Jugend-
freizeiteinrichtungen ebenfalls nicht gewahrleistet. Der
Versorgungsgrad belauft sich auf lediglich 34%. In zwei
Einrichtungen stehen lediglich 83 Platze zur Verfigung.

Aufgrund der zahlreichen unbebauten Fléchen der Be-
zirksregion besteht bei den wohnungsnahen Griinflachen
ein Versorgungsgrad von 315%. Im direkten Siedlungs-
umfeld bestehen allerdings deutlich weniger Flachen zur
Erholung zur Verfligung.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion ist Bestandteil des Prognoseraums
Nordliches WeiBensee, fir den laut aktualisierter Bevol-
kerungsprognose ein Zuwachs von 9.200 Einwohner bis
zum Jahr 2030 prognostiziert wird. Hierdurch entsteht
ein zusatzlicher Neubaubedarf von ca. 4.140 Wohnein-
heiten.

Das theoretisches Wohnbaupotenzial belduft sich auf
insgesamt 13.997 Wohneinheiten. Gleichzeitig beste-
hen in dieser Bezirksregion die groBten Dissensflachen
im Bezirk. Hierunter fallen vor allem die bestehenden
Kleingartenanlagen (KGA Feuchter Winkel, Nordland, Am
Steinberg und Griine Wiese), die aus Sicht des Wohn-
baukonzepts keiner kiinftigen Wohnnutzung zugefihrt
werden und ihre aktuelle Nutzung auch langfristig bei-
behalten sollen. Eine Ausnahme bildet die Dissensflache
Heinersdorfer Str./Ost (Kennung: W0303_049), die kiinf-
tig fir eine Wohnbauentwicklung zur Verfligung stehen
kann. Das aktivierbare Konsenspotenzial betragt mit der
Potenzialfldche Heinersdorfer Str./Ost insgesamt 10.324
Wohneinheiten. Den Schwerpunktbereich bildet mit bis
zu 2.800 Wohneinheiten kiinftig die Potenzialflache ent-
lang des Blankenburger Pflasterwegs.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
VIl - Blankenburg / Heinersdorf / Marchenland

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte
[ ] WoFIS Dissensflachen
WOoFIS Dissensflachen in Priifung
I Bauliickenschluss
Nachverdichtung EFH-Gebiete
Dachausbau Griinderzeit
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen

6.941WE / 15.749 EW

3.663WE / 9.004 EW
3.000WE / 6.000 EW
106 WE / 245 EW
267 WE / 801 EW
20 WE /40 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

10.324 WE / 22.817 EW
13.997 WE / 31.840 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 518 WE / 1.110 EW
[ mittelfristig bis 2020 886 WE / 2.171 EW
[ langfristig bis 2025 6.797 WE / 14.048 EW (davon auf Dissensfl. in Uberpriifung: 3.000 WE)
[ perspektivisch bis 2030 1.740WE / 4.420 EW

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 189 WE / 512 EW
[ mittelfristig bis 2020 189 WE / 512 EW
[ langfristig bis 2025 3 WE / 5 EW
[ perspektivisch bis 2030 3 WE /5 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 1.369
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 1.369
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 913

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 4.335

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 22.817 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 136.901 m2
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 159.718 m?
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Bezirksregion VIII - Pankow Siid

Die Bezirksregion Pankow Siid besteht aus dem gleich-
namigen Planungsraum Pankow Std und ist Bestandteil
des Prognoseraums Sudliches Pankow.

Im Nordwesten wird Pankow Stid von der Bezirksregion
Pankow Zentrum durch die S-Bahntrasse und das ehe-
malige Gelande des Giiterbahnhofs Pankow-Heinersdorf
getrennt. Die Ostliche Abgrenzung verlduft entlang der
Prenzlauer Promenade (B109). Durch die S-Bahnhofe
Pankow und Pankow-Heinersdorf (beide S2, S8) ist die
Bezirksregion an das stadtische S-Bahnnetz angebun-
den. Des Weiteren durchlduft die U-Bahnlinie U2 die
Bezirksregion und erschlieBt die Bezirksregion durch die
U-Bahnhéfe Pankow und Vinetastrafe.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Pankow Std wird vor allem durch Geschosswohnungs-
bauten und Siedlungsbestande unterschiedlicher Bau-
altersklassen geprdgt. Besondere Merkmale sind die
Siedlungsbestande der 1930er-Jahre im sogenannten
Kissingenviertel und die Zeilenbauten der Nachkriegszeit
im Tirolerviertel. Entlang der Arnold-Zweig-StraBe und
NeumannstraBe befinden sich bis zu 7-geschossige Ge-
schosswohnungsbauten der 1970-80er-Jahre.

Zum 31.12.2014 wurden in der Bezirksregion Pankow
Stid 19.135 Wohneinheiten in Wohngebauden (ohne
Wohnheime und WE in Nichtwohngebduden) erfasst.
Nahezu alle Wohneinheiten (19.065 WE) befinden sich
im Geschosswohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern.

Wahrend die nordlichen Teilbereiche der Bezirksregion
(u.a. Kissingenviertel und Teile Tirolerviertel) durch mittle-
re Wohnlagen gekennzeichnet sind, herrschen im Stiden
tiberwiegend einfache Wohnlagen vor. Das Mietniveau
bewegt sich zwischen 8,90 und 9,00 EUR/m?2 und liegt
damit im Berliner Durchschnitt aber noch unter dem Pan-
kower Gesamtwert von 9,47 EUR/m?

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Pankow Siid lebten Ende 2014
33.714 Einwohner. Nur die Bezirksregionen WeiBensee
und Pankow Zentrum weisen héhere Einwohnerzahlen
auf. Die Bevolkerungsdichte betrdgt 11.132 Einwohner/
km2. Die Altersgruppe der 30 bis unter 60-Jahrigen ist

40.000

35.000 33.714

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Pankow Stid

Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Wohneinheiten in Wohngebéude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

in der Bezirksregion mit annahernd 47% am starksten
vertreten. Mit einem Durchschnittsalter von rd. 42 Jahren
liegt die Bezirksregion seit 1999 permanent Uber dem
bezirklichen Durchschnitt von 40 Jahren. Wahrend in
2004 und 2005 die Anzahl der Einwohner sank, nahm
ab 2006 die Anzahl bis 2014 kontinuierlich zu. Von 2013
zu 2014 betrug die Zunahme 831 Einwohner sowie im
Vorjahr 720 Einwohner.
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Im Zeitraum von 2003 bis 2014 ist die groBte Zunahme
der Einwohnerzahl in der Altersgruppe der 50 bis unter
60-Jahrigen (um 37 %) zu verzeichnen. Gleichzeitig sank
die Anzahl der Personen in den Altersgruppen von 14 bis
unter 25-Jahrigen (Abnahme um 37 %) sowie von 60 bis
unter 80-Jahrigen (Abnahme um 37 %). Mit einem Zu-
wachs von 68 % ist die grundschulrelevante Altersgrup-
pe der 6 bis unter 12-Jahrigen am starksten gestiegen.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Der Versorgungsgrad mit Kindertagesstatten belauft sich
mit 23 Einrichtungen und insgesamt rd. 1.671 Pldtzen
auf 78%.

Die Bezirksregion gehort zur Schulregion 6 (Pankow Siid)
und verfligt Uber funf Grundschulen (6ffentlich/privat),
vier integrierte Sekundarschulen sowie ein Gymnasium.

Im Bereich der Spielplatzflachen ist die Bezirksregion
mit einem Versorgungsgrad von 43% aktuell im Bestand
unterversorgt. Hier besteht derzeit ein Fehlbedarf von
19.115 m2. Auch im Bereich der Jugendfreizeiteinrich-
tungen ist die Bezirksregion mit einem Versorgungsgrad
von 34% schon jetzt stark unterversorgt. In lediglich drei
vorhandenen Einrichtungen stehen insgesamt 183 Platze
zur Verfligung.

Wohnungsnahe Griinflachen sind in der Bezirksregion
kaum vorhanden, wodurch ein Versorgungsgrad von le-
diglich 23% erreicht werden kann.

Bevolkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Fir den Prognoseraum Sidliches Pankow, zu der die
Bezirksregion gehért, wird bis zum Jahr 2030 ein Bevél-
kerungswachstum von voraussichtlich 15.100 Einwoh-
nern prognostiziert. Dies entspricht einem rechnerischen
Neubaubedarf von 6.795 Wohneinheiten.

Allein in der Bezirksregion Pankow Stid befindet sich ein
theoretisches Gesamtpotenzial von 3.683 Wohneinhei-
ten. Mit einem Potenzial von insgesamt 1.700 WE kann
ein GroBteil der Wohneinheiten durch Dachgeschossaus-
bau und Aufstockung geschaffen werden. Das bis 2030
auch tatsachlich realisierbare Potenzial wird auf 895
Wohneinheiten geschatzt.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Abziiglich mdglicher Dissensflachen sowie der angepass-
ten Potenziale durch Dachausbau und Aufstockung be-
lauft sich das entwickelbare Potenzial auf 2.469 Wohn-
einheiten. Die mit Abstand meisten Potenziale (rd. 1.000
WE) kénnen mittelfristig durch die Realisierung des Pro-
jekts Pankower Tor erwartet werden.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
VIII - Pankow Siid

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 1.405WE / 2.809 EW
[] WoFIS Dissensflachen 409 WE / 819 EW
WOoFIS Dissensflachen in Priifung -
I Bauliickenschluss 169 WE /339 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete -
Dachausbau Griinderzeit 500 WE / 1.000 EW
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen 600 WE / 1.200 EW
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 600 WE / 1.200 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

2.469 WE / 4.937 EW
3.683WE / 7.366 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 103 WE / 207 EW
[ mittelfristig bis 2020 1.301WE / 2.602 EW

[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 308 WE /617 EW

[ mittelfristig bis 2020 308 WE /617 EW

[ langfristig bis 2025 224 WE / 224 EW

[ perspektivisch bis 2030 224 WE / 224 EW

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen

(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 296

6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 296

12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 197

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 938

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 4937 m?

Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 29.625 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 34.562 m?
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Bezirksregion IX - WeiBensee

Die Bezirksregion WeiBensee besteht aus den
Planungsraumen Gustav-Adolf-StralBe, WeiBer See, Wei-
Benseer Spitze, BehaimstraBe und Komponistenviertel.
WeiBensee hat eine Flache von 4,23 km2 sowie eine Be-
volkerungsdichte von 8.373 Einwohner je km2.

Im Norden und Osten grenzt Weiensee an WeiBensee
Ost und Heinersdorf sowie im Stiden an die Bezirksregi-
onen des Prenzlauer Bergs an. WeiBensee selbst besitzt
keinen Direktanschluss an das stadtische S- und U-Bahn-
netz.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Bezirksregion wird durch eine eher heterogene
Stadtstruktur gepragt. Die Bebauung der nordlichen
Teilbereiche besteht dberwiegend aus Siedlungsbauten
der 1920er-30er-Jahre sowie der friihen Nachkriegszeit
mit jeweils hohen Griinflachenanteilen und zum Teil aus
Gebieten mit Einzel- und Doppelhausbebauung. In zen-
traler und stiddstlicher Lage befinden sich groBflachige
Friedhofsanlagen, so auch der groBte jidische Friedhof
Europas mit ca. 115.000 Grabstatten. Der Siden der
Bezirksregion ist durchmischt mit zum Teil geschlosse-
ner bzw. durchbrochener griinderzeitlicher Blockrand-
bebauung sowie groBflachigen gewerblich genutzten
Blocken. Gleichzeitig pragen kriegsbedingt zahlreiche Bau-
liickenschlieBungen und Neubauten das Stadtbild.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksre-
gion WeiBensee 19.448 WE in Wohngebduden (ohne
Wohnheime und WE in Nichtwohngebduden) erfasst.
Der GroBteil befindet sich mit 18.880 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern. In
den Einfamilien- und Doppelhdusern befinden sich zu-
sammen 568 Wohneinheiten.

In der Bezirksregionen befinden sich vor allem {iberwie-
gend mittlere und in Teilen (6stlich des WeiBen See) gute
Wohnlagen. GroBe Teilbereiche zwischen Pistorius- und
LehderstraBe sind hingegen von einfachen Wohnlagen
gepragt. Die monatliche Kaltmiete belduft sich auf durch-
schnittlich 8,94 EUR/m?, was dem Berliner Durchschnitt
entspricht.
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Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion WeiBensee lebten Ende 2014
35.422 Einwohner. Mit einem Zuwachs von 1.345 Ein-
wohnern zwischen 2013 und 2014 ist dies in Pankow
die groBte Zunahme in einer Bezirksregion. Gleichzeitig
entspricht dies 20% der Zunahme des Gesamtbezirks in
diesem Zeitraum.
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Das Durchschnittsalter in WeiBensee entspricht seit
1999 dem bezirklichen Durchschnitt von 40 Jahren. Die
Altersgruppen der 30 bis unter 60-Jahrigen nehmen den
groBten Anteil an der Gebietsbevélkerung ein. Insgesamt
sind 33% der Einwohner in WeiBensee unter 30 Jahren.

Der groBte Anstieg von 2003 bis 2014 ist mit 1.735 Ein-
wohnern in der Altersgruppe von 50 bis unter 60 Jahren
zu verzeichnen. Die groBten Riickgange zeigen hingegen
die Altersgruppen der 12 bis unter 25-Jahrigen und die
Altersgruppe der 60 bis unter 80-Jahrigen.

Der gréBte Zuwachs wurde in der Altersgruppe der 6 bis
unter 12-Jahrigen mit 86% verzeichnet. Seit 2003 hat
sich deren Anteil von 1.040 auf 1.936 im Jahr 2014 an-
nahernd verdoppelt.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Die Versorgung mit Kindertagesstatten betragt mit 35
Einrichtungen und insgesamt rund 1.956 Platzen knapp
80%. Im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen besteht
in der Bezirksregion mit einem Versorgungsgrad von
74% schon jetzt ein Defizit. In sechs Einrichtungen ste-
hen insgesamt nur 457 Platze zur Verfiigung.

Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schulregion 5 (Wei-
Bensee-Heinersdorf) und verfligt Uber insgesamt flinf
Grundschulen, zwei integrierte Sekundarschulen sowie
zwei Gymnasien.

Der Versorgungsgrad bei den 6ffentlichen Spielplatzfla-
chen betragt aktuell lediglich 60%, was einem Fehlbe-
darf im Bestand von rd. 14.090 m2 entspricht. Ein beson-
ders hohes Defizit besteht im Planungsraum WeiBenseer
Spitze, der mit 8,2% (ber die schlechteste Ausstattung
mit Kinderspielplatzen im Bezirk verflgt.

Dariiber hinaus verfligt die Bezirksregion kaum (ber
wohnungsnahe Griinfldchen. Der Versorgungsgrad be-
tragt an dieser Stelle lediglich 22%, womit der Fehlbe-
darf allein im Bestand 164.634 m?2 betragt.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Fiir die Bezirksregionen WeiBensee und WeiBensee Ost
wird insgesamt ein Bevdlkerungszuwachs von 6.700 EW
prognostiziert. Der dadurch erforderliche Neubaubedarf
belduft sich auf insgesamt 3.350 Wohneinheiten.

Im Rahmen des Wohnbaukonzepts wurde flir die Be-
zirksregion ein theoretisches Maximalpotenzial von
3.818 Wohneinheiten ermittelt. Mit der Kleingartenan-
lage Hamburg (Kennung W0305_077) besteht in der
WeiBensee eine Dissensflache. Durch den hohen Anteil
an Griinderzeitgebduden sowie Siedlungsbestanden
der Vor- und Nachkriegszeit besteht eine theoretisches
Nachverdichtungspotenzial von 1.810 Wohneinheiten.
Da nicht davon auszugehen ist, dass alle ermittelten
Nachverdichtungspotenziale auch tatsdchlich aktiviert
werden, wird das Fertigstellungsvolumen auf 953 mégli-
che Wohneinheiten geschatzt.

Das bis zum Jahr 2030 entwickel- und erwartbare Kon-
senspotenzial belduft sich damit auf insgesamt 2.759
Wohneinheiten.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
IX - WeiBBensee

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 1.550 WE / 3.100 EW
[] WoFIS Dissensflachen 202 WE / 404 EW
WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 238 WE / 477  EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete 18 WE / 54 EW
Dachausbau Griinderzeit 720 WE / 1.440 EW
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen 700 WE / 1.400 EW
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 390 WE / 780 EW
Konsenspotenzial bis 2030* 2.759 WE / 5.536 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 3.818 WE / 7.654 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 674 WE / 1.348 EW
[ mittelfristig bis 2020 636 WE / 1.272 EW
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 240 WE / 480 EW
Nachverdichtung im Bestand
[ kurzfristig bis 2017 366 WE / 742 EW
[ mittelfristig bis 2020 366 WE / 742 EW
L] langfristig bis 2025 238 WE / 476 EW
[ perspektivisch bis 2030 238 WE / 476 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 332
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 332
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 221

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 1.052

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 5.536 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 33.217 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 38.753 m?
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Bezirksregion X - WeiBensee Ost

Die Bezirksregion WeiBensee Ost besteht aus den
Planungsraumen RennbahnstraBe, Buschallee und Han-
sastraBe. Im Osten grenzt die Bezirksregion X an Alt-
Hohenschonhausen an. Im Norden verlauft die DarBer
StraBBe, im Westen die RennbahnstraBe. Sie begrenzen
die Bezirksregion nach WeiBensee und Heinersdorf ab.
In Nord-Siid Richtung verlduft die B2 durch WeiBensee
Ost. WeiBensee Ost verfiigt tber keinen S- und U-Bahn-
anschluss.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

WeiBensee Ost ist ein sehr heterogenes Gebiet und
besitzt sowohl Wohnflachen, groBflachige Strukturen
fur Handel und Gewerbe beidseitig der Berliner Allee
als auch ausgedehnte GroBsportanlagen (Sportanlage
RennbahnstraBe). Das StraBenbild entlang der Falken-
berger StraBe, Buschallee und HansastraBe wird durch
Siedlungsbauten der Vor- und Nachkriegszeit gepragt. Im
Osten der Bezirksregion befinden sich Griin- und Freifla-
chen, die groBtenteils dem Park und Naturschutzgebiet
rund um den Faulen See zuzuordnen sind. Im Nordosten
der Bezirksregion konzentrieren sich freistehende Ein-
familienhauser.

Zum 31.12.2014 wurden in der Bezirksregion 8.112
Wohneinheiten in Wohngebduden (ohne Wohnheime
und WE in Nichtwohngebduden) erfasst. Die mit Abstand
meisten Wohneinheiten (7.643 WE) befinden sich im
Geschosswohnungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern.
Lediglich 419 WE (Einfamilienhduser) und 50 WE (Dop-
pelhauser) befinden sich in anderen Wohngebaudetypen.

Die durch Wohnungsbau gepragten Teilbereiche der Be-
zirksregion weisen eine iberwiegend mittlere Wohnlage
auf. Mit einer monatlichen Kaltmiete von 8,46 EUR/m2
bewegt sich das Mietpreissegment unterhalb des Berliner
und bezirklichen Durchschnitt von jeweils 8,99 EUR/m?
bzw. 9,47 EUR/m2.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion WeiBensee Ost lebten Ende 2014
15.125 Einwohner. Bezogen auf die Flache von 3,71
km? ist WeiBensee Ost nach den Bezirksregionen | und
VIl diejenige mit der geringsten Bevdlkerungszahl im
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Bezirk Pankow. Mit einer Bevdlkerungsdichte von 4.080
Einwohner/km? liegt die Bezirksregion im hinteren Drittel
der Pankower Bezirksregionen.

Das Durchschnittsalter der Gebietsbevdlkerung liegt mit
45 Jahren deutlich Uber dem bezirklichen Durchschnitt
von 40 Jahren. Damit ist WeiBensee Ost eine der éltesten
Bezirksregionen, hinter der Bezirksregion VII.
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Die Bevolkerung hat seit 1999 kontinuierlich zugenom-
men. Zwischen den Jahren 2001 und 2006 wurden leich-
te Riickgange erfasst. Seit 2006 sind mit Ausnahme 2013
wieder steigende Einwohnerzahlen zu verzeichnen.

Prozentual sind die Altersgruppen der O bis unter 3-Jah-
rigen (+54%) und 3 bis unter 6-Jahrigen (+44,2%) zwi-
schen 2003 und 2014 am starksten gestiegen. Auch die
Gruppe der Kinder im Grundschulalter ist in dieser Zeit
um 25% gewachsen. Dementgegen lief die Entwicklung
der Altersgruppe der 12 bis unter 18-Jahrigen, die im
gleichen Zeitraum um Uber 45% abnahm.

Der zahlenmaBig groBten Riickgang wurde von 2003 bis
2014 in der Altersgruppe der 60 bis unter 70-Jahrigen
erfasst. Der Riickgang betrug knapp 50%. Gleichzeitig
nahm die Altersgruppe der tiber 80 Jahrigen um 74% zu.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Im Jahr 2014 bestanden in der Bezirksregion X vier Kin-
dertageseinrichtungen mit insgesamt 623 Platzen, was
einem Versorgungsgrad von aktuell 77% entspricht.

WeiBensee Ost ist Bestandteil der Schulregion 5 (Wei-
Bensee-Heinersdorf) und verfligt Gber zwei kommuna-
le Grundschulen. Die Bezirksregion verfiigt Gber acht
offentliche Spielplatze mit einer Nettospielflache von
10.680 m2. Bei einem Fehlbedarf von 4.445 m2 betragt
der aktuelle Versorgungsgrad im Bestand 71%.

Der Versorgungsgrad mit Jugendfreizeiteinrichtungen ist
insgesamt als gut zu bewerten. In drei Einrichtungen ste-
hen insgesamt 254 Platze zur Verfugung. Das entspricht
einem Versorgungsgrad von knapp 102%. Aufgrund der
groBflachigen Griin- und Parkflachen innerhalb der Be-
zirksregion belduft sich der Versorgungsgrad bei woh-
nungsnahen Grinflachen auf 94%.
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Kita Spielplatz Jugendfreizeit

Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Fiir den Prognoseraum Stidliches Weiensee wird ein Be-
volkerungswachstum von 6.700 EW bis zum Jahr 2030
prognostiziert. Dies entspricht einem Neubaubedarf von
3.350 Wohneinheiten.

Durch das Wohnbaukonzept wurde in der Bezirksregion
ein theoretisches Gesamtpotenzial von 1.427 Wohnein-
heiten ermittelt. Das bis 2030 realisierte Wohnbaupo-
tenzial wird auf 1.133 Wohneinheiten geschatzt. In der
Bezirksregion selbst bestehen keine Dissensflachen.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
X - WeiBensee Ost

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 662 WE / 1.324 EW

[ ] WoFIS Dissensflachen -

WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 124 WE / 257 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete 21 WE / 63 EW
Dachausbau Griinderzeit 60 WE /120 EW
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen 110 WE /220 EW
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 450 WE / 900 EW
Konsenspotenzial bis 2030* 1.133WE /2.297 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 1.427 WE / 2.884 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.

Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)

Blankenburg/Heinersdorf/Marchenland

ersdorf

0303_052

BLO29

MA030509_P002/3

: MA030509_P005
(4030509 _BLO20
cum:,-leolf-’sn:n: XD

1A030509_P001

<

RennbahnstraBe

WeiBBensee Ost

MAD30510_ BLO14
| ]

081 W0 We ! Bensee waososio_ e auschallee
o W0305 146 WeiBer See MA030510.8L018 MA030510_P001

s & 1030505 st WO0305_088
144 & Y Woac 4 W0305_150
004 < 986 W0305_089b o 10s0s10_BLOOZ -
68:%305,_035 _ W0305_089¢ A \ 030510 81007 HansastraBe
B O W0305 097> A0s0s09.6.007 | W0305_094

MAG30509_BLOZ. pa030509 BLOSS ‘ W0305_095

BehaimstraBe 3
W0305_149 V MA030510_BLO0G
h \ OW0305_147 a
Komponistenviertel
W0306_103 ‘ WeiBensee

/

[ kurzfristig bis 2017~ [[_] mittelfristig bis 2020 [__] langfristig bis 2025 ~ [__] perspektivisch bis 2030
bzw. Dissensflachen




Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 140 WE / 280 EW
[ mittelfristig bis 2020 261 WE / 523 EW
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 261 WE / 521 EW
Nachverdichtung im Bestand
[ kurzfristig bis 2017 154 WE / 318 EW
[ mittelfristig bis 2020 154 WE / 318 EW
[ langfristig bis 2025 82 WE/ 163 EW
[ perspektivisch bis 2030 82  WE / 163 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 138
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 138
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 92

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 436

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 2.297 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 13.780 m2
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 16.077 m?
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Bezirksregion XI - Prenzlauer Berg Nordwest

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest besteht aus
den Planungsraumen Arnimplatz und Falkplatz. Im Osten
wird die Bezirksregion durch die Schénhauser Allee und
im Siiden durch die Bernauer-/ Eberswalder StraB3e be-
grenzt. Westlich grenzt der Wedding an die Bezirksregion
an. Der Prenzlauer Berg Nordwest ist Uber die Bahnhofe
Bornholmer StraBe (S-Bahn), Schonhauser Allee (S+U-
Bahn) und Eberswalder Strae (U-Bahn) erschlossen.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Stadtstruktur der Bezirksregion Xl ist vor allem durch
eine hochverdichtete griinderzeitliche Blockrandbebau-
ung gepragt. Mit dem Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark,
dem gleichnamigen Stadion sowie der Max-Schmeling-
Halle, bestehen Sportanlagen von (berregionaler Bedeu-
tung in der Bezirksregion. Nérdlich der BornholmerstraBe
befindet sich die Kleingartenanlagen Bornholm | und II.
Die Teilbereiche um den Falk- bzw. Arminplatz sind seit
1997 bzw. 1999 als soziale Erhaltungsgebiete festgelegt.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
Prenzlauer Berg Nordwest 14.591 WE in Wohngebauden
(ohne Wohnheime und WE in Nichtwohngebduden) er-
fasst. Nahezu alle Wohneinheiten (14.548 WE) befinden
sich im Geschosswohnungsbau bzw. in Mehrfamilien-
hausern. Die bestehenden kleinteiligeren Bautypen be-
finden sich im Nordosten und liegen iberwiegend auf
Botschaftsgrundstiicken.

GemaB Wohnlagekarte 2015 bestehen in der Bezirks-
region Uberwiegend einfache Wohnlagen. In Bezug auf
die Mietkosten gehért der Prenzlauer Berg Nordwest
allerdings zu den teuersten des Bezirks. die monatliche
Kaltmiete bewegt sich hier zwischen 10,12 und 11,11
EUR/m?2.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nordwest lebten
Ende 2014 25.182 Einwohner. Damit liegt die Bezirks-
region im Mittelfeld im Vergleich zu der Einwohnerzahl
der anderen Bezirksregionen in Pankow. Mit einer Aus-
dehnung von 1,85 km? macht die Bezirksregion nur 2%
der Gesamtflache des Bezirkes Pankow aus. Die Bevolke-
rungsdichte belduft sich auf 13.634 EW/km2.
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Das Durchschnittsalter der Gebietsbevélkerung liegt mit
35,3 Jahren deutlich unter dem bezirklichen Durchschnitt
von 40 Jahren. Damit ist der Prenzlauer Berg Nordwest
eine der jungsten Bezirksregionen im Bezirk Pankow.

Besonders ist, dass in der Bezirksregion ca. 75% der Be-
volkerung zwischen 21 und 60 Jahren alt sind. Davon ist
ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil zwischen 30 und
40 Jahren alt. Der Anteil der 21 bis unter 30-Jahrigen ist
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mit ca. 10% der Gesamtbewohner dieser Altersgruppe
im Bezirk Pankow iiberproportional hoch.

Seit dem Jahr 2003 wachst die Bevolkerung in der Be-
zirksregion stetig an. Zwischen 2003 und 2014 betrug
der Zuwachs insgesamt 3.480 Einwohner.

Wahrend auch die Altersgruppe der unter 3-Jahrigen
kontinuierlich zunahm, ist die Anzahl der 3 bis unter 6
Jahrigen noch starker gestiegen. Die Zahl der kitarele-
vanten Altersgruppe hat sich im Zeitraum von 2003 bis
2014 verdoppelt.

Einen ebenfalls hohen Zuwachs verzeichnete die Grup-
pe der Kinder im Grundschulalter. Hier kam es zu einem
Wachstum von 113,4%. Dem entgegen nahm die Zahl
der Oberschulkinder jedoch um 35% ab.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

In der Bezirksregion XI gibt es 16 Kindertageseinrichtun-
gen mit insgesamt rund 1.227 Pldtzen. Dies ergibt einen
Bereitstellungsgrad von 84% (75 Platze/100 Kinder).

Der Prenzlauer Berg ist der Schulregion 3 (Prenzlauer
Berg West) sowie 6 (Pankow Siid) zugeordnet und ver-
fugt Uber drei Grundschulen sowie eine integrierte Se-
kundarschule.

Der Versorgungsgrad bei den offentlichen Spielplat-
zen betragt durchschnittlich 67%, wobei zwischen
Planungsraumen Arminplatz und Falkplatz ein unter-
schiedliches Angebot besteht.

Das Angebot an Jugendfreizeiteinrichtungen ist mit ei-
nem Versorgungsgrad von rd. 46% aktuell nur unzurei-
chend. In zwei Einrichtungen stehen insgesamt 300 Plat-
ze zur Verfligung.

Durch u.a. den westlich angrenzenden Mauerpark be-
stehen in der Bezirksregion ausreichend wohnungsnahe
Griinflachen. Der Versorgungsgrad belduft sich in diesem
Bereich auf 101%.
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Kita Spielplatz Jugendfreizeit

Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion ist Bestandteil des Prognoseraums
Nordlicher Prenzlauer Berg, flr den insgesamt ein Be-
volkerungszuwachs von 9.800 Einwohner bis zum Jahr
2030 prognostiziert wird. Rein rechnerisch ergibt sich
daraus auf Neubaubedarf von 4.900 Wohneinheiten.

Das rein quantitative Wohnbaupotenzial betragt insge-
samt 1.961 Wohneinheiten. Der GroBteil der Potenziale
liegt mit rd. 1.000 WE auf dem Gelénde der Kleingarten-
anlage Bornholm. Aus Sicht des Bezirks und des Wohn-
baukonzepts ist an dieser Stelle auch langfristig keine
Wohnbebauung und der Erhalt der Kleingartennutzung
vorgesehen.

Aufgrund des hohen griinderzeitlichen Gebdudebestands
belduft sich das Dachgeschossausbaupotenzial auf rd.
700 Wohneinheiten. Das eigentliche Fertigstellungsvolu-
men wird bis zum Jahr 2030 auf rd. 390 Wohneinheiten
geschatzt.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion

XI - Prenzlauer Berg Nordwest

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte
[ ] WoFIS Dissensflachen
WOoFIS Dissensflachen in Priifung
I Bauliickenschluss
Nachverdichtung EFH-Gebiete
Dachausbau Griinderzeit
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen

126 WE / 251 EW
1.037WE / 2.073 EW

59

700 WE / 1.400 EW
40 WE / 80 EW

WE / 119 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

574 WE /1.149 EW
1.961TWE / 3.923 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 126 WE / 251 EW
[ mittelfristig bis 2020 -
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 127  WE / 254 EW

[ mittelfristig bis 2020 127 WE / 254 EW

[ langfristig bis 2025 97  WE /195 EW

[ perspektivisch bis 2030 97  WE /195 EW

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen

(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 69

6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 69

12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 46

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 218

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 1.149 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 6.892 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 8.041 m?
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Bezirksregion XII - Prenzlauer Berg Nord

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord besteht aus den
Planungsraumen Humannplatz und Erich-Weinert-Stra-
Be. Sie ist im Siiden durch die Ringbahn und im Norden
durch die OstseestraBe und Wisbyer StraBe begrenzt.
Die Schonhauser Allee bildet den westlichen Abschluss,
wahrend die Greifswalder StraBe im Osten die Grenze zur
Bezirksregion Prenzlauer Berg Ost bildet. In der Bezirks-
region befinden sich die Bahnhofe Schonhauser Allee
(S+U-Bahn), Prenzlauer Allee (S-Bahn) sowie Greifswal-
der StraBe (S-Bahn).

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Stadtstruktur der Bezirksregion XII ist hauptsach-
lich durch Wohnbebauung gepragt. Im Westen und
Stidwesten befindet sich hauptsachlich griinderzeitliche
Blockrandbebauung. Die ndrdlichen und 6stlichen Teilbe-
reiche werden hingegen durch Siedlungsbestande (u.a.
Wohnstadt Carl-Legien) der Vor- und Nachkriegszeit ge-
pragt. Die Teilbereiche Humannplatz und OstseestralBe/
GrellstraBe sind als soziale und stadtebauliche Erhal-
tungsgebiete festgelegt.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
Prenzlauer Berg Nord 16.224 Wohneinheiten in Wohn-
gebauden, davon 16.216 im Geschosswohnungsbau er-
fasst.

Der Grofteil der Wohneinheiten befinden sich an StraBen
mit einer iberwiegend mittleren Wohnlage. Die Kaltmie-
te je Monat bewegt sich in der Bezirksregion zwischen
10,12 EUR/m2 im Westteil und 9,24 EUR/m2 im Ostteil
und liegt somit tiber dem Berliner Durchschnitt.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Nord lebten Ende
2014 26.799 Einwohner. Mit einer Flache von 1,67 km?2
gehort die Bezirksregion zu einer der kleinsten im Be-
zirk Pankow. Die Flache macht lediglich 2% der Gesamt-
flache des Bezirks aus. Bezliglich der Bevolkerungsdichte
ist die Bezirksregion mit 16.062 Einwohnern/km? eine
der dichteren besiedelten Gebiete Pankows.

Das Durchschnittsalter der Gebietsbevolkerung sank seit
1998 von ehemals 40 Jahren und liegt mit aktuell 39,3
Jahren leicht unter dem bezirklichen Durchschnitt.
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Wohneinheiten in Wohngebéude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

Von 2003 bis 2014 ist die Bevélkerung in der Bezirksregi-
on kontinuierlich gewachsen. Es gab einen Zuwachs von
12,3%. Vor allem die kitarelevanten Jahrgange (+60%)
als auch die Gruppe der Grundschiler (+77%) sind am
starksten gestiegen.

Die Altersgruppe der Jugendlichen im Oberschulalter ist
von 2003 bis 2009 kontinuierlich rlcklaufig. Trotz einer



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

positiven Entwicklung seit dem Jahr 2010, betragt deren
Anteil im Jahr 2014 fast 25% weniger als im Vergleichs-
jahr 2003. Ebenso ist die Altersgruppe der tiber 65-Jahri-
gen in der Bezirksregion um 6,6% ricklaufig.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Der Versorgungsgrad mit Kindertagesstatten bewegt sich
mit 16 Einrichtungen und insgesamt 1.227 Pldtzen bei
81%.

In der Bezirksregion bestehen zwei Grundschulen, eine
integrierte Sekundarschule sowie ein Gymnasium.

Im Bereich der Spielplatzflachen ist die Bezirksregion XII
aktuell stark unterversorgt. Mit einem Versorgungsgrad
von 30% stellt die Bezirksregion bereits im Bestand nicht
ausreichend Flachen zur Verfligung. Auch Jugendfreizeit-
einrichtungen gibt es in Bezirksregion nicht ausreichend.
In zwei Einrichtungen stehen insgesamt 300 Platze zur
Verfiigung, was einem Versorgungsgrad von 78% ent-
spricht.

Besonders hohe Defizite bestehen bei der Bereitstellung
von wohnungsnahen Griinflachen. Bei einem Versor-
gungsgrad von unter 30% ergibt sich ein Fehlbedarf von
aktuell 114.448 m2,

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Innerhalb des Prognoseraums Nérdlicher Prenzlauer Berg
wird ein Bevolkerungswachstum von 9.800 EW prog-
nostiziert, was einem kiinftigen Mehrbedarf von 4.900
Wohneinheiten entspricht.

Das theoretische Wohnbaupotenzial in der Bezirksregion
belduft sich auf 1.661 Wohneinheiten, die sich insbe-
sondere durch den Ausbau der Dachgeschosse im Griin-
derzeitbestand und in den Siedlungen der 1920er-30er-
Jahre aktivieren lassen. Das bis 2030 auch tatsachlich
realisierte Wohnbauvolumen wird auf 1.054 Wohnein-
heiten geschatzt.
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Kita Spielplatz Jugendfreizeit Griinfl.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
XII - Prenzlauer Berg Nord

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 369 WE / 739 EW

[ ] WoFIS Dissensflachen -

WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 12 WE /23 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete -
Dachausbau Griinderzeit 510 WE / 1.020 EW
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen 600 WE / 1.200 EW
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 170 WE / 340 EW

1.054 WE /2.109 EW
1.661WE / 3.322 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 136 WE / 272 EW
[ mittelfristig bis 2020 233 WE / 466 EW

[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 180 WE / 361 EW
[ mittelfristig bis 2020 168 WE / 337 EW
[:]IangﬁsﬂgINSZOZS 168 WE / 337 EW
[ perspektivisch bis 2030 168 WE / 337 EW
Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)
0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 127
6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 127
12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 84

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 401

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 2.109 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 12.654 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 14.763 m?
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Bezirksregion XIlI - Helmholtzplatz

Die Bezirksregion Helmholtzplatz besteht aus dem
gleichnamigen Planungsraum Helmholtzplatz und ist Be-
standteil des Prognoseraums Nérdlicher Prenzlauer Berg.
Die Bezirksregion hat eine Flache von lediglich 0,71 km?,
womit sie die mit Abstand kleinste Bezirksregion ist.
Gleichzeitig stellt diese mit einer Bevélkerungsdichte von
31.147 Einwohnern je km? die am dichtesten besiedelte
Bezirksregion Pankows dar.

Die Bezirksregion XIIl wird durch vier Hauptverkehrswe-
ge begrenzt. Im Norden verlduft die Ringbahn, im Osten
die Prenzlauer Allee, im Siiden die Danziger StraBe und
im Westen die Schonhauser Allee. Durch die Bahnhofe
Schonhauser Allee (S+U-Bahn), Prenzlauer Allee (S-Bahn)
und Eberswalder StraBe (U-Bahn) ist die Bezirksregion an
das S- und U-Bahnnetz angeschlossen.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Bezirksregion wird vollstandig von einer hochver-
dichteten griinderzeitlichen Blockrandbebauung gepragt.
Im Zuge der férmlichen Festlegung als Sanierungsgebiet
wurden seit 1993 nahezu alle Geb3udebestande er-
neuert und die kriegsbedingten Baullicken und offenen
Blockrander geschlossen. Seit 2014 ist die Bezirksregion
als soziales Erhaltungsgebiet festgelegt.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregi-
on Helmholtzplatz 12.853 WE in Wohngebduden (ohne
Wohnheime und WE in Nichtwohngebduden) erfasst. Der
GroBteil der Adressen in der Bezirksregion wird durch
eine (iberwiegend mittlere Wohnlage gepragt. Einzelne
StraBenzlige westlich der Prenzlauer Allee werden als
tiberwiegend einfache Wohnlagen dargestellt.

In Bezug auf das Mietpreisniveau gehort die Bezirksregi-
onen zu den teuersten der Bezirks. Mit einer monatlichen
Kaltmiete von 11,11 EUR/m2 liegt der Wert deutlich Giber
den Berliner und Pankower Durchschnitt.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Helmholtzplatz lebten Ende 2014
22.245 Einwohner. Mit einem Durchschnittsalter von
34,12 Jahren ist die Bezirksregion Helmholtzplatz seit
2000 konstant die jlingste des Bezirks. Die Altersgruppe
der 30- bis unter 50-Jahrigen ist mit einem Anteil von rd.
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.

14.000

12.836

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

5 12

EFH WE DH WE MFH WE

Wohneinheiten in Wohngebéude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

50% besonders stark vertreten. Knapp 4% der Einwoh-
ner sind alter als 65 Jahre. Der Anteil der kitarelevanten
Altersgruppen belduft auf insgesamt 8%.

Die Einwohnerzahl in der Bezirksregion ist von 2003
bis 2014 um rund 20% gewachsen. Den groBten Anteil
machte hierbei die Altersgruppe der 40 bis unter 50-Jah-
rigen aus. Die Altersgruppe der Kinder unter 3 Jahren
wuchs im gleichen Zeitraum um 40% an, wahrend der
Anteil der Kinder von 3 bis unter 6 Jahren um 95% an-



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

stieg. AuBergewohnlich hohe Zuwdchse wurden in die-
sem Zeitraum bei den grundschulpflichtigen Kindern der
Altersgruppe 6 bis unter 12 Jahren erfasst, deren Anteil
sich mit einer Zunahme von 136% mehr als verdoppelt
hat. Auch die Altersgruppe der 12 bis unter 18-Jahrigen
ist zwischen 2003 und 2014 um weitere 38% ange-
wachsen.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Im Zuge der Aufwertung als Sanierungs- und Quartiers-
managementgebiet sowie zahlreichen Wohnumfeldver-
besserungen wurde die soziale Infrastruktur ausgebaut.
Trotz der vielen MaBnahmen ist die aktuelle Versor-
gungslage mit Kindertagesstatten und Jugendfreizeitein-
richtungen durch hohe Defizite gepragt.

Im Bereich der Kindertagesstatten besteht mit 24 Einrich-
tungen und 978 Platzen ein aktueller Versorgungsgrad
von lediglich 53%. Auch die Versorgung mit Jugendfrei-
zeiteinrichtungen bewegt sich mit knapp 62% auf einem
niedrigen Niveau. In drei Einrichtungen stehen insgesamt
225 Platze zur Verfligung.

Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schulregion 3
(Prenzlauer Berg West) und verfligt Gber zwei Grund-
schulen sowie ein Gymnasium. In der Schulregion besteht
bereits im Bestand eine Negativsaldo von 2,3 Zligen im
Grundschulbereich.

Aufgrund der hochverdichteten griinderzeitlichen Quar-
tiere besteht ein hohes Defizit an Grlin- und Spielflachen.
Der Versorgungsgrad mit offentlichen Spielpldtzen liegt
derzeit bei rd. 47%, wahrend die Versorgung mit 6ffent-
lichen wohnungsnahen Grinflachen nur zu 12,4% ge-
wahrleistet ist.

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bevélkerungsprognose trifft Aussagen auf Ebene der
Prognoseraume. Fir den Nérdlichen Prenzlauer Berg wird
insgesamt ein Wachstum von 9.800 Personen erwartet.
Der Mehrbedarf im Wohnungsneubau belduft sich dem-
nach auf 4.900 Wohneinheiten.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Im Zuge der seit 1993 durchgeflihrten Sanierungs- und
ErneuerungsmaBnahmen bestehen im Bereich des Woh-
nungsneubau kaum noch Potenziale. Lediglich durch die
Funktionsunterlagerung eines bestehenden Einzelhan-
delsstandorts (W0306_102) kénnen rd. 120 Wohnein-
heiten durch Neubau zusatzlich entstehen.

Der groBte Anteil der Potenziale befindet sich in den
grinderzeitlichen Dachgeschossen, in denen maximal
noch bis zu 400 Wohneinheiten geschaffen werden kon-
nen. Das bereinigte Konsenspotenzial bis zum Jahr 2030
belduft sich auf insgesamt 369 Wohneinheiten, womit
die Bezirksregion Helmholtzplatz, neben dem Prenzlau-
er Berg Studwest, die geringsten Wohnbaupotenziale des
ganzen Bezirks aufweist.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion

XIII - Helmholtzplatz

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte
[ ] WoFIS Dissensflachen
WOoFIS Dissensflachen in Priifung
I Bauliickenschluss
Nachverdichtung EFH-Gebiete
Dachausbau Griinderzeit
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen

121 WE / 242 EW

38 WE /76 EW

400

WE / 800 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

369 WE / 739 EW
559WE / 1.118 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 121 WE / 242 EW
[ mittelfristig bis 2020 -
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 91 WE / 181 EW

[ mittelfristig bis 2020 53 WE /105 EW

[ langfristig bis 2025 53 WE /105 EW

[ perspektivisch bis 2030 53 WE /105 EW

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen

(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 44

6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 44

12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 30

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 140

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 739 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 4.434 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 5.173 m?
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Bezirksregion XIV - Prenzlauer Berg Ost

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Ost besteht aus den
Planungsraumen Greifswalder StraBe, Volkspark Prenz-
lauer Berg, Anton-Saefkow-Park, Conrad-Blenkle-StraBe
und Eldenaer StraBe. Der Prenzlauer Berg Ost hat eine
Flache von 3,75 km? und eine Bevélkerungsdichte von
6.800 Einwohnern je km2.

Durch die Bezirksregion XIV verlduft die Trasse des
S-Bahnrings und teilt damit die Bezirksregion in zwei
Teile. Nérdlich der Ringbahn befindet sich der Volkspark
Prenzlauer Berg und das Wohnbaugebiet entlang der
MichelangelostraBe, die gleichzeitig den nérdlichen Ab-
schluss bilden. Im Siiden grenzt die Bezirksregion an
den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg an. Die Bezirksre-
gion verfiigt Gber drei S-Bahnhofe (Greifswalder Strale,
Landsberger Allee und Storkower StrafBe).

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Der Prenzlauer Berg Ost besteht aus sehr unterschiedli-
chen Teilbereichen. Der Stidwesten der Bezirksregion wird
zum einen durch griinderzeitliche Bebauung sowie durch
Siedlungsbauten der Vor- und frilhen Nachkriegszeit
gepragt. Die Siedlungsbestande zeichnen sich Gberwie-
gend durch groBziigige Blockinnenhdéfe aus. Der ostlich
angrenzende Planungsraum der Conrad-Blenkle-StraB3e
wird insbesondere durch Sport- und Freizeitanlagen (Ve-
lodrom, Schwimm- und Sprunghalle, diverse Sporthallen)
von (berregionaler Bedeutung gepragt. Im ostlich an-
grenzenden Planungsraum Eldenaer Strae wurde mit
dem Entwicklungsgebiet Alter Schlachthof ein moder-
nes Quartier mit Wohn- und Gewerbenutzung etabliert.
Der Planungsraum Greifswalder StraBe besteht nahezu
vollstandig aus Siedlungsbestanden der Nachkriegszeit,
die sich uberwiegend in Eigentum kommunaler bzw.
genossenschaftlicher Wohnungsunternehmen befinden.
Die Stadtstruktur des Planungsraums Volkspark Prenz-
lauer Berg ist hingegen stark heterogen. Neben dem
groBflachigen Gewerbegebiet entlang der Storkower
StraBBe, bestehen im Stiden gemischte Siedlungsbestande
der Nach- und in Teilen Vorkriegszeit. Die direkt an den
Volkspark angrenzenden Blocke werden wiederum durch
freistehende Einfamilienhduser gepragt.

Zum 31.12.2014 wurden 14.306 Wohneinheiten in
Wohngebduden (ohne Wohnheime und WE in Nicht-
wohngebauden) erfasst. Die mit Abstand meisten Wohn-
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Wohneinheiten in Wohngebéude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

einheiten (13.836 WE) befinden sich im Geschosswoh-
nungsbau bzw. in Mehrfamilienhdusern. Aufgrund der
genannten Einfamilienhausgebiete bestehen in dieser
zentralen Bezirksregion Pankows 470 Wohneinheiten in
Ein- und Doppelhausern.

Der Stidosten und Norden der Bezirksregion wird durch
tiberwiegend mittlere Wohnlagen gekennzeichnet. Im
Bereich um den Anton-Saefkow-Park werden (iberwie-
gend einfache Wohnlagen dargestellt. Die monatliche
Kaltmiete (Median) bewegt sich zwischen 9,24 EUR/m?
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(Planungsraum Greifswalder StraBe) und 10,57 EUR/m?
(tbrige Planungsraume). Fir die Bereiche Ostseestral3e/
GrellstraBe besteht seit 2003 ein formlich festgelegtes
soziales Erhaltungsgebiet.

Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Ost lebten Ende
2014 insgesamt 25.479 Einwohner, der GroBteil davon
im Bereich Greifswalder StraBe.

Mit einem Altersdurchschnitt von 44,5 Jahren gehort
die Bezirksregionen zu den éltesten im Bezirk Pankow.
Die Bezirksregion ist durch eine starke Uberalterung ge-
kennzeichnet. 54% der Bewohner sind uber 40 Jahre alt.
Die sonst in der Region Prenzlauer Berg stark vertrete-
ne Altergruppe der 27 bis 40-Jahrigen hat hier lediglich
einen Anteil von 23% an der Gebietsbevélkerung. Auf-
fallend niedrig ist der Anteil der Kinder unter 6 Jahren,
welcher sich auf knapp 6% belduft, wobei hier kontinu-
ierliche Zuwdchse in den letzten Jahren erfasst wurden.
Hohe Zuwachsraten sind ebenfalls bei den Kindern im
Grundschulalter zu beobachten, wahrend der Anteil der
Oberschiler (12 bis unter 18-Jahre) sich im Vergleich zum
Jahr 2003 um rd. 28% verringerte. Insgesamt wuchs die
Bevélkerung des Prognoseraum. Im Zeitraum von 2003
bis 2014 wurde insgesamt ein positives Saldo von 2.748
zusatzlichen Personen verzeichnet.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Der Versorgungsgrad mit Kindertagesstatten bildet mit
111% den besten Wert des Bezirks. In 19 Einrichtungen
stehen insgesamt rund 1.700 Platze zur Verfligung.

Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schulregionen 2
(Prenzlauer Berg Ost) und 4 (Prenzlauer Berg Nord). In
der Bezirksregion selbst befinden sich fiinf Grundschulen,
zwei integrierte Sekundarschulen sowie ein Gymnasium.

Der Versorgungsgrad mit &ffentlichen Spielplatzen be-
lduft sich auf durchschnittlich 115% und der mit woh-
nungsnahen 6ffentlichen Griinflachen auf tiber 179%.

Hohe Defizite bestehen allerdings im Bereich der Kinder-
und Jugendfreizeiteinrichtungen. Durch zwei bestehende
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Einrichtungen mit insgesamt 155 Platzen belduft sich der
Versorgungsgrad auf lediglich 42%.

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Ost ist Bestandteil
des Prognoseraums Nordlicher Prenzlauer Berg. Bei ei-
nem Bevdlkerungswachstum von 9.800 EW bis zum Jahr
2030 wird ein rechnerischer Neubaubedarf von rd. 4.900
Wohneinheiten erwartet.

Das theoretische Gesamtpotenzial belauft sich auf 4.130
Wohneinheiten. Mit dem Glterbahnhof Greifswalder
StraBe (W0306_104) besteht eine der groBten innerstad-
tischen Dissensflachen des Bezirks (rd. 1.500 WE). Die
bestehende gewerbliche Nutzung ist langfristig zu erhal-
ten, wodurch an dieser Stelle kein Wohnungsbau vorge-
sehen wird. Das groBte Konsenspotenzial besteht beid-
seitig entlang der MichelangelostraBe (W0306_103).
Hier kdnnten gemal Wettbewerbsergebnis aus dem Jahr
2015 mittelfristig bis zu 1.400 Wohneinheiten entstehen.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
XIV - Prenzlauer Berg Ost

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte 1.703 WE / 3.406 EW
[ ] WoFIS Dissensflachen 1.500 WE / 3.000 EW
WOoFIS Dissensflachen in Priifung -

I Bauliickenschluss 31 WE / 62 EW
Nachverdichtung EFH-Gebiete 16 WE / 48 EW
Dachausbau Griinderzeit 160  WE /320 EW
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen 250  WE /500 EW
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen 470  WE / 940 EW
Konsenspotenzial bis 2030* 2.213WE / 4.442 EW
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen) 4.130 WE / 8.276 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)

U ;
W0306_154a SW0305_147
: MA030612_P002

Erich-Weinert-StraBe Komponistenviertel

WeiBensee

W0306_103 )

307_107\W0306_109

0N

W0307 110

rhalmannpark
158

W0306_103a
Greifswalder StraBe

Volkspark Prenzlauer

V0307 ]
¢ erg
quer Berg Ost

&
' 158 W0306_155

4

r_122

Ty MA030716_BLOOS

lduer Berg

Pren

Anton-Saefkow-Park

W0306_157

Conrad-
Blenkle-

Botzowstralle

P30716 BLOOTO
716_BLOOT1 MAO30614_BLO0Z2

D30716 BLO01Z

W0306_120

Eldenaer StraBe

[ kurzfristig bis 2017~ [[_] mittelfristig bis 2020 [__] langfristig bis 2025 ~ [__] perspektivisch bis 2030
bzw. Dissensflachen

140



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 103 WE / 206 EW
[ mittelfristig bis 2020 1.600 WE / 3.200 EW

[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 155 WE / 318 EW

[ mittelfristig bis 2020 124 WE / 256 EW

[:]IangﬁsﬂgINSZOZS 116 WE / 232 EW

[ perspektivisch bis 2030 116 WE / 232 EW

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen

(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 267

6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 267

12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 178

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): ~ 844

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 4.442 m?2
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 26.654 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 31.096 m2
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Bezirksregion XV - Prenzlauer Berg Siidwest

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Slidwest besteht aus
den Planungsraumen Teutoburger Platz und Kollwitz-
platz. Der Prenzlauer Berg Siidwest hat eine Flache von
1,37 km? und eine Bevélkerungsdichte von 18.409 Ein-
wohnern je km2,

Die Bezirksregion grenzt im Siiden und Westen an den
Bezirk Mitte an. Den 6stlichen Abschluss bildet die Prenz-
lauer Allee. Im Norden wird die Bezirksregion durch die
Eberswalder und Danziger Strae begrenzt. Die Bezirks-
region verfligt dber zwei U-Bahnhdfe (Senefelder Platz,
Eberswalder StraBe).

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Die Bezirksregion wird durch eine hochverdichtete Griin-
derzeitbebauung geprdgt. Bereits zur Jahrhundertwende
gehérte dieser Bereich zu den am dichtesten besiedelten
Stadtgebieten Berlins. Ahnlich der Bezirksregion Helm-
holtzplatz wurde das Gebiet zu Beginn der 1990er-Jahre
als Sanierungsgebiet formlich festgelegt. In Verbindung
mit dem Forderprogramm Soziale Stadt wurde die Ge-
baudebestande umfassend saniert und modernisiert.
Daneben wurde ebenfalls die 6ffentliche und soziale In-
frastruktur den aktuelle Anforderungen angepasst. Das
Gebiet um den Teutoburger Platz wurde 2005 in das
Forderprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz aufge-
nommen. Seit 2014 sind beide Gebiete als soziale Erhal-
tungsgebiete festgelegt. Des Weiteren ist der Prenzlauer
Berg Stdwest Bestandteil des Férdergebiets Prenzlauer
Berg im Programm Stadtumbau Ost.

Insgesamt wurden zum 31.12.2014 in der Bezirksregion
14.008 Wohneinheiten in Wohngebauden (ohne Wohn-
heime und WE in Nichtwohngebauden) erfasst.

Der Prenzlauer Berg Stdwest wird durch Uberwiegend
gute Wohnlagen geprégt. Dies spiegelt sich insbesondere
beim Vergleich der bezirklichen Mieten wider. Der Me-
dian der monatlichen Kaltmiete liegt mit 12,01 EUR/m?
deutlich dber den Berliner und bezirklichen Durchschnitt.
Die Bereiche um den Kollwitzplatz gehéren zu den flinft
teuersten der gesamten Stadt.
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Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Slidwest lebten
Ende 2014 25.172 Bewohner. Zwischen 2003 und 2014
wuchs die Bezirksregion um 3.442 Einwohner.

Das Durchschnittsalter der Gebietsbevdlkerung liegt mit
35,23 Jahren deutlich unter dem bezirklichen Durch-
schnitt von 40 Jahren. Die Bezirksregion zeigt selbst fir
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die Region Prenzlauer Berg eine uberdurchschnittlichen
Anteil der Bevolkerung im Alter zwischen 30 und 50 Jah-
ren (48%). Der Prenzlauer Berg Slidwest verzeichnet im
Vergleich zu anderen Bezirksregionen den starksten Zu-
wachs von Kindern im Grundschulalter. Deren Anzahl hat
sich zwischen 2003 und 2014 um 772 Personen mehr
als verdoppelt. Bei der Altersgruppe der Kinder unter 3
Jahren sind seit 2012 leichte Abnahmen zu verzeichnen.
Wahrend die Altersgruppe der 3 bis unter-6 Jahrigen bis
2011 kontinuierlich zunahm, fallt deren Wachstum seit
2012 deutlich geringer aus, von 2013 zu 2014 zuletzt um
lediglich acht Kinder.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

Der Versorgungsgrad mit Kindertagesstatten belduft sich
aktuell im Bestand auf lediglich 64%, wobei in 22 Ein-
richtungen insgesamt rd. 1.238 Platzen zur Verfligung
stehen.

Der Prenzlauer Berg Stdwest gehért zur Schulregion 1
(Prenzlauer Berg Stid) und verfugt Gber fiinf Grundschu-
len sowie eine integrierte Sekundarschule.

Im Bereich der Spielplatze ist die Bezirksregion XV mit
65% aktuell unterversorgt. Es stehen lediglich rd. 16.300
m?2 zur Verfigung, was einem Fehlbedarf von 8.861 m?
entspricht. Der Versorgungsgrad mit Jugendfreizeitein-
richtungen betragt 97%. In vier Einrichtungen stehen
insgesamt 433 Pldtze zur Verflgung, wodurch die Ver-
sorgung gesichert ist.

Aufgrund der hochverdichteten Quartiere besteht ein
erhebliches Defizit bei der Versorgung mit wohnungs-
nahen Griinfldchen. Der Versorgungsgrad betragt an die-
ser Stelle 18%, was den zweitniedrigste Wert aller Be-
zirksregionen darstellt.

Bevolkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Fir den sudlichen Teil Prenzlauer Bergs wird bis zum Jahr
2030 ein Bevolkerungswachstum von 4.400 Einwohner
erwartet, wodurch ein Mehrbedarf von ca. 2.200 Wohn-
einheiten entsteht.
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

Das theoretische Wohnbaupotenzial betragt lediglich
501 Wohneinheiten, wovon der iiberwiegende Teil durch
den Ausbau der Dachgeschosse geschaffen werden kann.
Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass diese
Dachausbaupotenziale vollstandig aktiviert werden, wird
das bis 2030 realisierte Potenzial auf 302 Wohneinhei-
ten geschatzt. Womit sich in der Bezirksregion Prenzlauer
Berg Sudwest die bezirksweit niedrigsten Wohnbaupo-
tenziale befinden.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb der Bezirksregion
XV - Prenzlauer Berg Siidwest

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte
[ ] WoFIS Dissensflachen
WOoFIS Dissensflachen in Priifung
I Bauliickenschluss
Nachverdichtung EFH-Gebiete
Dachausbau Griinderzeit
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen

17 WE / 34 EW

64  WE / 129

420 WE / 840 EW

EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

302 WE / 605 EW
50T WE / 1.003 EW

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Konsensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung erfolgt ein Abschlag (Erléuterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 17 WE /34 EW
[ mittelfristig bis 2020 -
[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 119 WE / 239 EW

[ mittelfristig bis 2020 55 WE / 111 EW

[ langfristig bis 2025 55 WE/ 111 EW

[ perspektivisch bis 2030 55 WE/ 111 EW

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen

(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 36

6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 36

12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 24

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 115

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 605 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 3.629 m?
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 4.234 m?
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Bezirksregion XVI - Prenzlauer Berg Siid

Die Bezirksregion Prenzlauer Berg Sud besteht aus den
Planungsraumen Thalmannpark, Winsstrae und B6tzow-
strae und ist Bestandteil des Prognoseraums Stidlicher
Prenzlauer Berg. Im Stiden und Osten grenzt die Bezirks-
region an die Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte
an. Die westliche Begrenzung bildet die Prenzlauer Allee
bis zur nérdlich verlaufenden Ringbahn der S-Bahn.

Stadtstruktur und Wohnungsbestand

Der nordlich gelegene Planungsraum Thalmannpark
unterscheidet sich sowohl in seiner Gebietsgeschichte als
auch Bebauungsstruktur stark von den beiden Gbrigen
Planungsraumen WinsstraBBe und B6tzowstraBe. Auf dem
Gelande des ehemaligen Gaswerks wurde das Wohn-
gebiet Thalmannpark Mitte der 1980er-Jahre errichtet.
Das verkehrsberuhigte Plattenbauwohnquartier verfigt
mit dem Ernst-Thalmann-Park dber groBe Griin- und
Freifldchen. Gleichzeitig entstanden im Zuge der Errich-
tung eine Schule, eine Kindertagesstatte, eine Schwimm-
halle sowie Kultureinrichtungen und kleinere Gewerbe-
einheiten.

Der Planungsraum WinsstraBe bilden hingegen ein zu-
sammenhdngendes Griinderzeitquartier, welches im We-
sentlichen in seiner bis heute erhaltenden Stadtstruktur
zwischen 1896 und 1908 entstand. Die Entwicklung des
angrenzenden Botzowviertels (Planungsraum Botzow-
straBe) begann Mitte des 19. Jahrhunderts durch das
Brauereigewerbe. Die heute bestehende griinderzeit-
liche Wohnbebauung folgte zu Beginn des 20. Jahrhun-
derts. Durch kriegsbedingte Schaden entstanden entlang
der Randbereiche zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
Siedlungsbauten der friihen Nachkriegszeit. Durch die
Festlegung als Sanierungsgebiet (1994-2013) wurde in
beiden Planungsraumen ab Mitte der 1990er-Jahre der
Wohnungsbestand zu groBen Teilen erneuert und Wohn-
umfeldverbesserungen durchgeftihrt. Die Bezirksregion
Prenzlauer Berg Sud ist Bestandteil des Forderprogramms
Stadtumbau Ost. Die Planungsraume Wins- und Botzow-
straBe wurden 2014 als soziale Erhaltungsgebiete fest-
gelegt.
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Einwohnerzahl der Bezirksregion auf Planungsraumebene zum 31.12.2014
(Datengrundlage: Amt fir Statistik B.B.: Einwohnerregisterstatistik, 2015.
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Wohneinheiten in Wohngebéude nach Bautyp in der Bezirksregion zum
31.12.2014 (Datengrundlage: Amt fiir Statistik B.B.: Statistischer Bericht,
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Berlin am 31.
Dezember 2014, S. 16/17, 2015.)

Zum 31.12.2014 wurden 17.776 Wohneinheiten in
Wohngebduden (ohne Wohnheime und WE in Nicht-
wohngebauden) erfasst. Die stdlichen Planungsraume
werden durch iberwiegend mittlere Wohnlagen gekenn-
zeichnet. Das Wohnquartier am Ernst-Thalmann-Park
weist eine Uberwiegend einfache Wohnlage auf. Das
Mietpreisniveau innerhalb der Bezirksregion ist stark
verschieden und reicht von 9,24 EUR/m2 im Bereich
Ernst-Thalmann-Park bis zu 11,80 EUR/mZ innerhalb der
griinderzeitlichen Wohnquartiere
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Demographie und Altersstruktur

In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Sud lebten Ende
2014 31.859 Einwohner. Damit ist die Bezirksregion im
Bezug auf die Einwohner die viertgroBte im Bezirk Pan-
kow und mit einer Flache 1,66 km? gleichzeitig eine der
kleinsten.

Das Durchschnittsalter der Gebietsbevdlkerung liegt mit
36,2 Jahren deutlich unter dem bezirklichen Durchschnitt
von 40 Jahren. Damit gehort der Prenzlauer Berg Sud zu
den jiingeren Bezirksregionen des Bezirks. Uberdurch-
schnittlich viele Menschen der Altersgruppe der 30 bis
50-Jahrigen leben in der Bezirksregion. Des Weiteren
stellt die Bezirksregion 10% der Gesamtbevolkerung in
den Altersgruppen der 6 bis 10-Jahrigen und 30 bis unter
40-Jahrigen. Der Anteil der Kinder unter 6 Jahren ist mit
ca. 2.500 Kindern annahernd so groB wie der der (ber
65-Jahrigen (2.530 EW).

Die Bevdlkerung hat von 2003 bis 2014 kontinuierlich
zugenommen. Insgesamt kam es zu einer Zunahme um
18,2%. Vor allem wuchsen die Altersgruppen der 30 bis
unter 65-Jahrigen mit einer Bevolkerungszunahme von
76% stark an. Der Zuwachs betrug rd. 3.750 Personen.
Uberdurchschnittlich hohe Zuwachse wurden in den letz-
ten Jahren bei Kindern im Grundschulalter erfasst, deren
Zahl sich seit 2003 um 1.158 Kinder mehr als verdoppelt
hat.

Versorgungsgrad soziale und griine Infrastruktur

In der Bezirksregion Prenzlauer Berg Siid bestehen 35
Kindertagesstatten mit insgesamt rd. 1.640 Platzen, was
einem Versorgungsgrad von lediglich 66% entspricht.
Im Bereich der Jugendfreizeiteinrichtungen besteht mit
einem Versorgungsgrad von aktuell 50% ebenfalls ein
Versorgungsdefizit.

Die Bezirksregion ist Bestandteil der Schulregionen 1,2
und 3 (Prenzlauer Berg Siid, Ost, und West) und verfiigt
tiber fiinf Grundschulen sowie eine integrierte Sekundar-
schule.

Im Bereich der Spielplatze stehen rd. 25.700 m? als Net-
tospielflache zur Verfiigung, wodurch die Abdeckung
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Aktueller Versorgungsgrad in der BZR bei Kindertagesstatten, Spielplatz-
flachen, Jugendfreizeiteinrichtungen und wohnungsnahen Griinflachen
(Datengrundlage: Planungsgruppe Werkstadt, Entwicklungskonzept soziale
und griine Infrastruktur, 2015.)

knapp 81% entspricht. Der aktuelle Fehlbedarf in diesem
Bereich belduft sich auf 6.137 m2. Die Versorgung mit
wohnungsnahen Griinflachen belduft sich auf lediglich
43%, was einem Fehlbedarf von aktuell 108.894 m2 ent-
spricht. Insbesondere die verdichteten Planungsraume
Wins- und BétzowstraBe sind durch ein hohes Defizit an
wohnungsnahen Freifldchen gekennzeichnet.

Bevdlkerungsprognose und Wohnbaupotenzial

Fur den stdlichen Teil Prenzlauer Bergs werden bis zum
Jahr 2030 insgesamt weitere 4.400 Einwohner prog-
nostiziert, wodurch ein zukinftiger Mehrbedarf von ca.
2.200 Wohneinheiten entsteht.

Innerhalb der Bezirksregion wurde ein Wohnbaupoten-
zial von 1.836 Wohneinheiten ermittelt. Die groten Po-
tenziale kénnen mit ca. 600 Wohneinheiten mittelfristig
im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Greifswalder
StraBe/Lilli-Henoch-StraBe geschaffen werden. Durch
die NachverdichtungsmaBnahmen bei den Siedlungsbe-
standen kénnen maximal bis zu 690 weitere Wohnein-
heiten aktiviert werden. Das bis 2030 auch tatséchlich
umgesetzte Wohnbaupotenzial wird auf insgesamt 1.510
Wohneinheiten geschatzt.
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Ubersicht der Wohnbaupotenziale innerhalb d
XVI - Prenzlauer Berg Siid

] WoFIS Konsensflachen / Ergdnzungsstandorte
[ ] WoFIS Dissensflachen
WOoFIS Dissensflachen in Priifung
I Bauliickenschluss
Nachverdichtung EFH-Gebiete
Dachausbau Griinderzeit
Dachausbau 1920-40er-Jahre-Siedlungen
Nachverdichtung 1950-80er-Jahre-Siedlungen

er Bezirksregion

939 WE / 1.879 EW

207 WE / 414 EW
560 WE / 1.120 EW
30 WE/60 EW
100 WE / 200 EW

Konsenspotenzial bis 2030*
Quantitatives Gesamtpotenzial (inkl. Dissensflachen)

*Das Konsenspotenzial bis 2030 besteht aus: WoFIS-Kon
Bei den Potenzialen durch Dachausbau und Aufstockung

1.510 WE / 3.019 EW
1.836 WE /3.673 EW

sensflachen, Ergdnzungsstandorte, Nachverdichtungspotenziale.
erfolgt ein Abschlag (Erlauterung hierzu siehe S.76/77)
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Ubersicht Realisierungswahrscheinlichkeit der Konsenspotenziale
und Folgebedarfe fiir soziale Infrastruktur

Neubau
[ kurzfristig bis 2017 184 WE / 368 EW
[ mittelfristig bis 2020 755 WE / 1.510 EW

[ langfristig bis 2025 -
[ perspektivisch bis 2030 -

Nachverdichtung im Bestand

[ kurzfristig bis 2017 194 WE / 389 EW

[ mittelfristig bis 2020 194 WE / 389 EW

[ langfristig bis 2025 91 WE /182 EW

[ perspektivisch bis 2030 91 WE /182 EW

Erforderliche Infrastruktur fiir Kinder und Anzahl der erwarteten Einwohner in den Altersgruppen
Jugendliche in den Altersgruppen: gemaB Planungsannahmen

(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

0 bis unter 6-Jahre (Kindertagesbetreuung): 181

6 bis unter 12-Jahre (Grundschule): 181

12 bis unter 16-Jahre (Oberschule / Sek I): 121

6 bis unter 25-Jahre (Kinder-/Jugenfreizeiteinrichtungen): 574

Zusatzbedarf Griin- und Spielplatzflachen Bedarf aufgrund Wohnbaupotenziale (maximal)
(bezogen auf Konsenspotenzial bis 2030)

Bedarf Kinderspielflachen: 3.019 m?
Bedarf wohnungsnahe Griinflachen: 18.116 m2
Bedarf siedlungsnahe Grinflachen: 21.135m?
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8  Entwicklungsschwerpunkte und
prioritare Wohnbaustandorte

8.1

Der Bezirk Pankow verfiigt iber ein sehr hohes Wohnbau-
potenzial. Das Maximalpotenzial belduft sich einschlieB-
lich aller Potenzialtypen (Neubau und Nachverdichtung)
auf insgesamt rd. 57.100 Wohneinheiten. Dieses Poten-
zial stellt nur einen theoretischen Maximalwert dar und
schlieBt sowohl Konsensflachen als auch Flachen mit ein,
die keiner kinftigen Wohnbauentwicklung zugefihrt
werden sollen.

Nach der quantitativen und qualitativen Analyse der Po-
tenzialflichen und Nachverdichtungsbausteine betragt
das entwickelbare Wohnbaupotenzial bis 2030 insgesamt
41.472 Wohneinheiten (ohne Dissensflachen). Hierzu ge-
horen ebenfalls die kiinftigen Standorte Elisabethaue (ca.
5.000 WE) und Heinersdorfer Str./Ost (ca. 3.000 WE), de-
ren Entwicklung durch Verfahren bzw. Plantiberlegungen
bereits angeschoben wurden. Das kiinftige Wohnbaupo-
tenzial setzt sich wie folgt zusammen:

Neubau: 32.778 Wohneinheiten
e \WoFIS-Konsensflachen: 20.827 WE
e E-Aue, Heiners. Str./Ost: 8.000 WE
e Ergdnzungsstandorte: 3.951 WE
Nachverdichtung: 8.694 Wohneinheiten
e Baullickenschluss: 1.743 WE

e Nachverdichtung EFH-Geb.: 1.030 WE
e DG-Ausbau/Aufstockung:  5.921 WE

Bis zum Jahr 2030 werden laut aktualisierter Bevolke-
rungsprognsose rd. 61.100 weitere Einwohner fiir den
Bezirk Pankow erwartet. Der erforderliche Neubaubedarf
im gleichen Zeitraum belduft sich auf 31.900 Wohnein-
heiten. Durch die ermittelten Wohnbaupotenziale kann
der erforderliche Mehrbedarf demnach abgedeckt wer-
den. Eine Entwicklung bzw. Bebauung der bestehenden
Dissensflachen im Bezirk, die sich iiberwiegend aus be-
stehenden Kleingartenanlagen zusammensetzten, ist
aus Sicht des Wohnbaukonzepts daher nicht zwingend
erforderlich.

Bei der Detailauswertung wird jedoch deutlich, dass die
Aktivierung und Entwicklung der Potenzialflachen eine
enorme Herausforderung fir den Bezirk darstellen wird.
Dies lasst sich insbesondere an der Verteilung der Neu-
baupotenziale ablesen.

Darstellung der Entwicklungsschwerpunkte

Das Wohnbaupotenzial der einzelnen Neubaustandorte
reicht von 50 bis zu 5.000 mdglichen Wohneinheiten. Es
ist davon auszugehen, dass insbesondere die kleineren
Standorte, die in der Regel nach § 34 BauGB entwickelt
werden konnen und gleichzeitig eine gute Eignung auf-
weisen, aufgrund des Wohnungsmarktgeschehens auch
tatsachlich aktiviert werden, ohne dass aufwendige pla-
nungsrechtliche oder umfangreichere infrastrukturelle
MaBnahmen und Vorausleistungen erforderlich werden.
Das Potenzial dieser kleineren Standorte ist im Vergleich
zum Gesamtpotenzial jedoch gering. Auf den Konsens-
flachen, auf denen gemaB Wohnbaukonzept weniger
als 250 Wohneinheiten zu erwarten sind, besteht ein
Gesamtpotenzial von lediglich 7.413 Wohneinheiten.
Im Durchschnitt kdnnen auf diesen Flachen lediglich 75
Wohneinheiten je Standort aktiviert werden.

Weitere kleinere Potenziale werden kiinftig durch den
Baullickenschluss und der Nachverdichtung von Einfa-
milienhausgebieten kurz- bis mittelfristig erwartet. Wann
und in welchem Umfang diese erganzenden Potenziale
auch tatsachlich aktiviert werden, lasst sich allerdings
nur schwer vorhersagen und noch weniger aktiv von
Seiten des Bezirks steuern. Hierzu zahlen ebenfalls die
vergleichsweise hohen Potenziale, die im Bereich Dach-
geschossausbau und Aufstockung bestehen. Mit Aus-
nahme der Potenziale, die sich im Bestand genossen-
schaftlicher bzw. kommunaler Wohnungsunternehmen
befinden, ist der Einfluss des Bezirks auch auf deren
Aktivierung eher gering.

Der GroBteil der ermittelten Neubaupotenziale sammelt
sich daher auf nur wenigen Potenzialfldchen im Bezirk.
Auf 19 WoFIS-Flachen bestehen Neubaupotenziale von
insgesamt 23.250 Wohneinheiten. Das bedeutet eine
Konzentration von 71% des gesamten Neubaupotenzials
auf nur 15% der untersuchten WoFIS-Flachen.
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Ubersicht kiinftiger Entwicklungsschwerpunkte
und prioritarer Wohnbaustandorte
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Diese Flachen werden die kiinftigen Wohnungsneu-
bauschwerpunkte des Bezirks bilden. Die besondere
Bedeutung der Flachen ergibt sich aus der Hohe der
Wohnbaupotenziale und den notwendigen Manahmen,
die zur Entwicklung dieser Flachen notwendig werden.
Neben der Schaffung des notwendigen Planungsrechts,
werden insbesondere im Bereich der verkehrlichen,
technischen und sozialen Infrastruktur umfangreiche
MaBnahmen erforderlich werden, damit die ermittelten
Potenziale auch tatsachlich in diesem Umfang realisiert
werden kdnnen. Denn fiir einen Teil dieser kiinftigen Ent-
wicklungsschwerpunkte bestehen hohe infrastrukturelle
Defizite, denen im Rahmen einer kinftigen Bebauung
Rechnung getragen werden muss. Gleichzeitig kann auf
eine Entwicklung dieser Flachen nicht verzichtet werden,
da die Ubrigen Potenziale die kiinftigen Neubaubedarfe
nicht annahernd abdecken kénnen.

Im Gegensatz zu den kleineren Potenzialen bestehen fiir
die groBen Flachen auf Seiten des Bezirks aktive Steue-
rungs- und Gestaltungsmaglichkeiten. Insbesondere die
Errichtung und Bereitstellung dringend notwendiger sozi-
aler und grliner Infrastruktur kann auf Grundlage von Be-
bauungsplanverfahren und der Anwendung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung auf die-
sen Flachen gesichert und umgesetzt werden. Hierzu
zahlt ebenfalls die anteilige Errichtung preisgebundener
Wohnungen, die im Rahmen von Bebauungsplanverfah-
ren planungsrechtlich gesichert werden kann. Insofern
werden diese Flachen die kiinftigen Schwerpunkte der
bezirklichen Bauleitplanung darstellen. Dartiber hinaus
befindet sich ein Teil dieser Flachen auf landeseigenen
Grundstiicksflachen, wodurch eine mogliche Entwicklung
vergleichsweise z(igig angestoBen bzw. vorbereitet wer-
den kann.

Prinzipiell muss bei diesen groBen Standorten zwischen
einer innerstadtischen und randstadtischen Lage unter-
schieden werden. Die Unterschiede finden sich insbe-
sondere im Bereich der verkehrlichen und technischen
Infrastruktur. Die innerstadtischen Schwerpunktbereiche
liegen im Bereich Prenzlauer Berg, Wilhelmsruh, Pankow
Std sowie im sidlichen Teil Heinersdorfs. Diese Standorte
weisen eine iberwiegend gute Eignung auf, die sich vor
allem aufgrund der ErschlieBungssituation und Erreich-
barkeit im Bestand ergibt. Hierbei ist insbesondere die

bestehende ErschlieBung und Anbindung der Standorte
an das OPNV- und SPNV-Netz zu nennen. Im Bereich des
motorisierten Individualverkehrs verfligen alle Standorte
tiber einen direkten Anschluss an das ibergeordnete Stra-
Bennetz. Durch die Aktivierung dieser Potenziale konnten
in den sudlichen Bezirksregionen rd. 3.900 Wohneinhei-
ten entstehen. Die groBten Potenziale befinden sich auf
den Standortflachen MichelangelostraBe (W0306_103,
1.400 WE) sowie Pankower Tor (W0304_063, 1.000
WE). FUr die Potenzialflache Lilli-Henoch-StraBe, westli-
cher Teil Guterbahnhof Greifswalder Str. (W0307_110/
WO0306_109) werden auf Grundlage der aktuellen stadte-
baulichen Machbarkeitsstudie rd. 600 Wohneinheiten
erwartet. Aufgrund laufender Bebauungsplanverfahren
kann flir die Potenzialflachen Wilhelmruher Tor, Ostliche
der Kopenhagener StraBe (W0304_058, 400 WE) so-
wie Iduna-/NeukirchstraBe (W0303_051, 500 WE) von
einem kurzfristigen Realisierungshorizont ausgegangen
werden.

Die randstadtischen Schwerpunktbereiche liegen in Blan-
kenfelde/Niederschénhausen, Blankenburg, Buchholz,
Karow und Buch. Diese Potenziale bilden mit einem
mdglichen Neubauvolumen von rd. 19.350 die groBten
Wohnbaupotenziale des Bezirks. Im Gegensatz zu den
innerstadtischen Schwerpunktbereichen ist die Entwick-
lung dieser Standorte in der Regel nur dann in der dar-
gestellten GréBenordnung méglich, wenn im Bereich der
verkehrlichen und technischen ErschlieBung umfang-
reiche  MaBnahmen und Vorausleistungen ergriffen
werden. So u.a. in den Bereichen des motorisierten
Individualverkehr als auch des dffentlichen Personennah-
verkehrs. Dartber hinaus werden durch jeden Wohnungs-
neubau zusatzliche Bedarfe, insbesondere im Bereich der
Kindertagesstatten und Grundschulen, ausgelést. Der
GroBteil der bestehenden Grundschulen ist aufgrund
von Zuzigen und realisierten Wohnbauvorhaben bereits
an und (Gber die eigentlichen Grenzen der Aufnahme-
kapazitaten gelangt. Zur Umsetzung der ermittelten und
vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung not-
wendigen Wohnbaupotenziale wird der Schulneubau,
neben den technischen InfrastrukturmaBnahmen, eine
der groBten Herauforderungen darstellen.
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Den nordlichsten Entwicklungsschwerpunkt des Bezirks
bildet die Bezirksregion Buch. Auf den prioritdren Neu-
baustandorten kénnen bis zu 2.800 Wohneinheiten ent-
stehen. Von den drei bestehenden Standorten erfiillt die
Potenzialflache Buch IV (W0301_009) als landes- bzw.
bezirkseigene Flache die Voraussetzungen bereits mit-
telfristig bis 2020 realisiert zu werden, wodurch voraus-
sichtlich 900 Wohneinheiten geschaffen werden kdnnen.

Fur die beiden nordlich gelegenen Standorte Am Sand-
haus (W0301_004) sowie WiltbergstraBBe, ehem. Re-
gierungs-/MfS-Krankenhaus  (W0301_002) wird eine
gemeinsame Entwicklung vorgeschlagen, um die erfor-
derlichen verkehrlichen sowie technischen Infrastruktur-
maBnahmen wirtschaftlich gestalten und umsetzen zu
konnen. Wahrend sich die Flache (W0301_002) auf lan-
deseigenen Grundstticksflachen befindet, wird der Stand-
ort W0301_004 durch eine teils 6ffentliche, teils private
Eigentlimerstruktur gepragt. Wegen der derzeitigen Rah-
menbedingungen wird flir beide Flachen ein langfristiger
Realisierungshorizont als wahrscheinlich erachtet. Bei
einer Entwicklung dieser Flachen kénnen nach erster mo-
derater Einschatzung bis zu 1.900 Wohneinheiten ent-
stehen. Die gréBten Entwicklungshemmnisse bestehen
derzeit in den Bestandsgebduden der ehemaligen Kran-
kenhduser. Im Rahmen des Wohnbaukonzepts wird eine
Nach- bzw. Umnutzung dieser Gebdude nicht empfohlen.
Im Sinne der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
dieser Flache ist ein Riickbau der Gebaude daher not-
wendig. Gleichzeitig bestehen auf dem Geldnde dem
ehemaligen Klinikgeldnde umfangreiche Waldbestande,
die es bei einer kiinftigen Planung zu beriicksichtigen
gilt. Fr die Flache Am Sandhaus sind die Belange des
angrenzenden Landschaftsschutzgebiets (LSG-47, Moor-
linse) zu beachten.

Die zahlenmaBig groBten Wohneinheiten werden mit der
Entwicklung und Bebauung der Elisabethaue realisiert
werden kénnen. Fiir das in der Zustandigkeit der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt befindliche
Vorhaben kénnen voraussichtlich bis zu 5.000 Wohnein-
heiten sowie soziale Infrastruktureinrichtungen geschaf-
fen werden. Derzeit wird ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK Elisabethaue und Umfeld) er-
arbeitet, um die Rahmenbedingungen und notwendigen
MaBnahmen zur Entwicklung dieser Flache zu ermitteln.

Der Schwerpunktbereich der Bezirksregion Buchholz be-
steht aus den Standorten Bucher StraBe 3-5, Baltrumstr.
(W0302_012), Baltrumstr. 37-47 (W0302_013) sowie
Buchholz Ost/Ludwig-Quidde-StraBe (W0302_025/26).
Deren mdgliches Wohnbaupotenzial belduft sich auf
rd. 1.850 Wohneinheiten. Fir die Entwicklung des
Standorts Buchholz Ost/Ludwig-Quidde-StraBe in der
angestrebten GroBenordnung von Uber 1.000 Wohn-
einheiten, wird u.a. der Ausbau des bestehenden Stra-
Bennetzes (Ausbau Ludwig-Quidde-Str. und Anbin-
dung an die Dr. Markus StraBBe sowie Chamissostral3e)
erforderlich werden. Im Gegensatz zu den nérdlichen
Potenzialfldchen (W0302_012 und 013) verfiigt der
Standort Uber eine gunstigere stadtraumliche Einbin-
dung und ist daher auch aufgrund der laufenden Be-
bauungsplanverfahren prioritar zu behandeln. GemaB
Nahverkehrsplan Berlin 2014-2018 liegt die Potenzial-
flache zwar auBerhalb der definierten Zielwerte fiir eine
gesicherte Anbindung an den OPNV. In einem 500
Meter Radius konnen allerdings die bestehenden
Bus- und Tramlinien erreicht werden, die zugleich eine
Zubringerfunktion zu den S-Bahnhdofen Blankenburg und
Pankow-Heinersdorf erfillen.

In der ostlich angrenzenden Bezirksregion Karow be-
stehen drei groBere Potenzialflachen, die zusammen
ein Wohnbaupotenzial von rd. 2.950 Wohneinheiten
aufweisen. Die kinftigen Entwicklungsschwerpunkte
werden aufgrund der infrastrukturellen Rahmenbedin-
gungen in den Standorten Am Teichberg (W0303_034,
1.500 WE) und Karow Std (W0303_039, 1.100 WE)
gesehen. Durch das laufende Planfeststellungsverfahren
der kiinftigen Erweiterung der B 2 bis zum Knotenpunkt
Alt-Karow/BahnhofsstraBe, werden die fir die Entwick-
lung der Flache Am Teichberg notwendigen verkehrlichen
und infrastrukturellen Voraussetzungen geschaffen. Auf
der Potenzialflache Karow Siid wurde ein Wohnbaupo-
tenzial von rd. 1.150 Wohneinheiten ermittelt. Mit dem
kinftigen Ausbau des bestehenden Bahnkreuzes zum
Turmbahnhof Karower Kreuz (Fertigstellung nach 2021)
werden diese Potenzialflachen zusatzlich an Lagegunst
gewinnen.

In den nordlichen und zentralen Bereichen der Bezirks-
region Blankenburg/Heinersdorf/Marchenland bestehen
von den ermittelten Konsenspotenzialen insgesamt vier
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Standorte, auf denen (iber 250 Wohneinheiten entwickelt
werden kénnen. Zu den kleineren Standorten zahlen die
Standorte TriftstraBe Nord (W0303_040, 250 WE) und
Karower Damm (W0303_042, 500 WE). Hohe Erschlie-
Bungsdefizite, sowohl beim MIV als auch OPNV, beste-
hen bei der Potenzialflache TriftstraBe Nord, die daher
nur eingeschrankt als Schwerpunktbereich zu nennen ist.
Im Rahmen einer Wohnungshauentwicklung wird daher
die Ertlichtigung des bestehenden StraBennetzes erfor-
derlich werden und zu priifen sein, ob ein wirtschaftlicher
Busbetrieb in diesem Bereich kiinftig moglich ist. Fur den
Standort Karower Damm wurde ein Wohnbaupotenzial
von rd. 500 Wohneinheiten und eine mittelfristige Reali-
sierungswahrscheinlichkeit ermittelt. Durch den Karower
Damm verfiigt der Standort Uber einen Direktanschluss
an das Ubergeordnete StraBennetz und das OPNV-Netz.

Die mit Abstand groBten Potenziale bestehen auf den
landeseigenen Potenzialflachen Blankenburger Pflaster-
weg (W0303_045/46/47) sowie der siidlich angrenzen-
den Heinersdorfer Str./Ost (W0303_048). Das 2015/16
erarbeitete Konzept zum Blankenburger Pflasterweg sieht
neben sozialen Infrastruktureinrichtungen und Mischnut-
zungen, ein Neubauvolumen von rd. 2.800 Wohnein-
heiten vor, die langfristig realisiert werden kénnen.

Fur die Potenzialflache Heinersdorfer Str./Ost wird ein
Neubauvolumen von 3.000 Wohneinheiten mit dazuge-
horiger Infrastruktur gesehen. Die mdgliche Entwicklung
dieser Potenzialflache steht im Zusammenhang mit der
kinftigen Tangentialverbindung-Nord (TVN), der Ver-
kehrslésung Heinerdorf und dem Standort Blankenburger
Pflasterweg. Aufgrund der langfristigen Entwicklungs-
perspektive der oben genannten Vorhaben stellt der
Standort Heinersdorfer Str./Ost ebenfalls ein langfristiges
Wohnbaupotenzial bis 2025 dar.

Diese Standorte konnten durch die Nachverdichtungs-
mdglichkeiten der bestehenden Erholungsanlagen Blan-
kenburg und Familiengdrten erganzt werden. Vor dem
Hintergrund des geplanten Trassenverlaufs der TVN wird
perspektivisch eine umfangreiche stadtebauliche Neu-
ordnung der Erholungsanlage Blankenburg erforderlich
werden, wodurch auf dieser Potenzialflache bis zu 1.500

Wohneinheiten entstehen konnten. Durch den bereits
vorhandenen S-Bahnanschluss (S-Bhf.  Blankenburg)
weist dieser Standort gegen(iber den (brigen Potenzi-
alflachen eine hohere Lagegunst auf. Bei einer vollstan-
digen Neuordnung der Erholungsanlage Familiengarten
konnten bis zu 600 Wohneinheiten geschaffen werden.
Aufgrund der bestehenden Entwicklungshemmnisse stel-
len diese Flachen allerdings selbst keine Schwerpunkt-
bereiche dar.

Generell stellt die beabsichtigte Entwicklung des Schwer-
punktbereichs Blankenburg/Heinersdorf eine enorme
Herausforderung dar. Der nicht bestehende Anschluss
an den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) sowie das
bereits im Bestand Uberlastete StraBennetz, erfordern
umfangreiche infrastrukturelle MaBnahmen. Die kiinfti-
ge Umsetzung der TVN und der Verkehrslésung Heiners-
dorf sowie eine Ausweitung des OPNV, stellen somit die
entscheidenden Voraussetzungen zur Entwicklung dieser
Flachen dar. Gleichzeitig ist die Bezirksregion in Bezug
auf die soziale Infrastruktur schon jetzt von hohen Defi-
ziten betroffen. Der Standort Blankenburger Pflasterweg
mit den geplanten sozialen Infrastruktureinrichtungen ist
daher von prioritater Bedeutung flr die Entwicklung der
tbrigen Standorte des Schwerpunktbereichs Blanken-
burg/Heinersdorf.
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Ubersicht kiinftiger Entwicklungsschwerpunkte
und prioritarer Wohnbaustandorte

WoFIS- . . . Wohneinheiten / Realisierungs-
Kennung Bezirksregion Luftbild Einwohner* horizont

W0301_002 1.300 WE / 3.000 EW

Wiltbergstr. ehem. | Buch langfristig bis

Regierungs-/MfS- 900 WE in MFH 2025

Krankenhaus 400 WE in RH (verdichtet)
600 WE / 1.300 EW

W0301_004 | Buch langfristig bis

Am Sandhaus 400 WE in MFH 2025
200 WE in RH (verdichtet)

W0301_009 900 WE/1.800 EW mittelfristig bis

Buch IV | Buch 2020
900 WE in MFH

W0302_015/16 | Il Blankenfelde / 5.000 WE / 1.0'000 EW langfristig bis

: ; ) (Ubernahme Zielzahl

Elisabethaue Niederschonhausen 2025
SenStadtUm)

W0302_012 500 WE / 1.250 EW ——_—

g;lctfrwj;nSSgaBe 3-5, | Ill Buchholz 300 WE in MFH 2075

: 200 WE in RH (verdichtet)

250 WE / 650 EW

W0302_013 Il Buchholz langfristig bis

Baltrumstr. 37-47 100 WE in MFH 2025
150 WE in RH (verdichtet)

*Werte gerundet

157



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

158

Ubersicht kiinftiger Entwicklungsschwerpunkte
und prioritarer Wohnbaustandorte

WoFIS-
Kennung

Bezirksregion

Luftbild

Wohneinheiten /
Einwohner*

Realisierungs-
horizont

W0302_025/26
Buchholz Ost

1.150 WE / 2.400 EW

mittelfristig bis

(Ludwig-Quidde- | "Il Buchholz 950 WE in MFH 2020
StraBBe) 150 WE in RH (verdichtet)
1.500 WE / 3.650 EW
W0303_034 IV Karow langfristig bis
Am Teichberg 900 WE in MFH 2025
600 WE in RH (verdichtet)
350 WE / 900 EW
W0303_036 \V Karow langfristig bis
StraBe 52 150 WE in MFH 2025
200 WE in RH (verdichtet)
1.150 WE / 2.700 EW
(10303939 IV Karow 800 WE in MFH mitiefisty bi
350 WE in RH (verdichtet)
W0304_058
Ostl. Kopenhagener| V Schénholz / Wilhelms- 400 WE /800 EW kurzfristig bis
. (Ubernahme gemaB
StraBe, Wilhelms- | ruh / Rosenthal 2017
B-Plan 3-18)
ruher Tor
250 WE / 600 EW
W0303_040 \églﬁ';gggffb/“rg / langfristig bis
TriftstraBe Nord 2025

Marchenland

125 WE in MFH
125 WE in RH (verdichtet)

*Werte gerundet
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WoFIS- . . . Wohneinheiten / Realisierungs-
Kennung Bezirksregion Luftbild Einwohner* horizont
500 WE / 1.250 EW
W0303_042 Vil Blankenburg / mittelfristig bis

Heinersdorf /

Karower Damm Marchenland 250 WE in MFH 2020
250 WE in RH (verdichtet)

W0303_045/ | | Blankenburg / 2.800 WE / 5.600 EW o

46/47 : : langfristig bis
Heinersdorf / (Ubernahme Topos-

Blankenburger . 2025
Marchenland Gutachten)

Pflasterweg

W0303_048 VII Blankenburg / 3.000 WE / 6.000 EW lanafristia bis

Heinersdorfer Str./ | Heinersdorf / 920259

Ost

Marchenland

3.000 WE in MFH

W0303_051 VIl Blankenburg / 500 WE / 1.000 EW kurzfristia bis
IdunastraBe / Heinersdorf / (Ubernahme gemaB 20179
NeukirchstraBe Marchenland B-Plan 3-41)
1.000 WE / 2.000 EW e
W0304_063 VIl Pankow Siid (Ubernahme gemaB mittelfrstig bis
Pankower Tor 2020
Konzept)
W0306_103 XIV Prenzlauer 1.A00WE/2.800 EW | ioristig bis

MichelangelostraBBe

Berg Ost

(Ubernahme gemaB
Wettbewerbsergebnis)

2020

W0307_110/
W0306_109
Lilli-Henoch-Stral3e,
Greifswalder Str.

XVI Prenzlauer
Berg Stid

600 WE / 1.200 EW
(Ubernahme gemaB
stadtebaulichen Gutach-
terverfahrens)

mittelfristig bis
2020

*Werte gerundet
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‘Basisdaten |
 Adresse/Standort: ~ WiltbergstraBe, ehem. Regie- :
5 rungs-/MfS-Krankenhaus ;

 Planungsraum: ~ Bucher Forst
' Bezirksregion: Buch |
' Prognoseraum: Buch ;
: Schlissel: W0301_002 §
' Datenbasis: WoFIS 5
'Ausgangssituaton |

iArt der Nutzung: ~ Ruderalfléche, Waldflache, ehem.
: Klinikstandort :

' Status: ungenutzt
' Bebaubarkeit: - :

' Eigentumssituation: landes/bezirkseigene Flache(n)

 Bodenbelastung: - :
Larmkulisse: 0

'Denkmalschutz: ~ + :

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

' Gesamtflache: 211.450 m2 5
' Flache soz. Infrastruktur: - 4.000  m?
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,0/ 11V :
| BGF gesamt: 152.000 m2 §
© BGF Wohnen: 152.000 m? 5
, davon EFH/RH: 60.800 m2 E
i davon MFH: 91.200 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 1.317 WE / 3.040 EW ;

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschétzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Gemeinbedarfsflachen (Kranken-
' haus) -

|FNP-Anderung:  ja :
1 B-Plan: /

' Stand: / ;
iAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig :

1 §34 BauGB: / :

.........................................................
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
 (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule: +

' Versorgungsgrad Kita: 0
iVersorgungsgrad Kinderspielplatze: -

' Versorgungsgrad Jugendfreizeit: 0

' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

' Versorgungsgrad Sportflachen: +/+
(gedeckt / ungedeckt)

 Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: o/+/0
' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

' Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

| Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: 0

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

 ErschlieBung MIV: +

' Erreichbarkeit Zentren: 0

f (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
 Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 182  Platze
6 bis unter 12 Jahre: 182  Platze
12 bis unter 16 Jahre: 122 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 578  Platze
' Spielplatzflachen: 3.040 m?
}Wohnungsnahe Griinflachen: 18.240 m?

' Hinweise
 Dissensflache: ~ /
Dissenstyp: /

- Bestehende Forstflichen sind zu beachten, Klérung
 Flachentausch Forsten

- Umfangreiche Ordnungs- und Riickbauarbeiten auf-
+grund bestehender Klinikgebaude erforderlich

- Nachnutzung der Bestandsgebaude wird nicht

' empfohlen
Eignung*:  durchschnittlich @s)
Realisierung: langfristig bis 2025 05) |

Entwurfsskizze
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Am Sandhaus

+ Planungsraum: Bucher Forst

' Bezirksregion: Buch

' Prognoseraum: Buch

: Schlissel: W0301_004

' Datenbasis: WoFIS
'Ausgangssituaton

Bodenbelastung: o
Larmkulisse: -

Eigentumssituation: sonstige
Denkmalschutz: ~ +

....................................................

: Gesamtflache: 168.200 m?

1 Flache soz. Infrastruktur:  17.000 m?
Bauformen: RH, MFH

' GFZ / Geschosse: 0,7/ II-IV

| BGF gesamt: 66.080 m?

© BGF Wohnen: 66.080 m?

E davon EFH/RH: 26.432 m?2

i davon MFH: 39.648 m?

. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 573 WE / 1.322 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog
+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen

Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka-

_____

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik

siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

- W0301_002

FNP-Darstellung:

Bau- und Planungsrecht

Entlang Karower Chaussee, Ge-
mischte Bauflache M2, Wohnbau-
flache W2 und W3

' FNP-Anderung: ~ nein

' B-Plan:
' Stand:

.........

§34 BauGB: /

XIX-35a, 3-11 i
im Verfahren E

................................................
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
 (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule: +

' Versorgungsgrad Kita: 0
Versorgungsgrad Kinderspielplatze:

' Versorgungsgrad Jugendfreizeit: 0

' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

' Versorgungsgrad Sportflachen: +/+
(gedeckt / ungedeckt)

 Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: ++1+
' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

' Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

| Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: -

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: 0
 ErschlieBung MIV: -

' Erreichbarkeit Zentren: 0

f (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
 Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 79 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 79 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 53 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 251 Platze
' Spielplatzflachen: 1.322 m?
}Wohnungsnahe Griinflachen: 7.930 m?

Entwurfsskizze

' Hinweise
 Dissensflache: ~ /
Dissenstyp: /

- Gemischte Eigentiimersituation (in Teilen
landeseigen)

- Kldrung bestehender stadtebaulicher Vertrag/
+ Moratorium erforderlich

- Angrenzendes Landschaftsschutzgebiet (LSG-47,
' Moorlinse) ist zu berticksichtigen
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: Basisdaten E

EAdresse/Standort: Friedrich-Richter-StraBe, 5
5 Wolfgang-Heinz-StraBe ;

| (Buch 1V) |
Planungsraum: Buch
' Bezirksregion: Buch ;
: Prognoseraum: Buch :
 Schltissel: W0301_009 §
Datenbasis: | WoRlS ]
'Ausgangssituaton |

t Art der Nutzung:  Ruderalflache, Waldflache :

Status: zum Teil genutzt ;

Bebaubarkeit: 0 |
Eigentumssituation: landes/bezirkseigene Flache(n), !
' Berliner Forsten !

:Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: 0

'Denkmalschutz: ~ + :

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 82.900 m?
' Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,4/ IV-VI E
| BGF gesamt: 90.608 m? §
i BGF Wohnen: 90.608 m? |
, davon EFH/RH: 0 m2 E
i davon MFH: 90.608 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 906 WE / 1.812 EW 5

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:

' FNP-Anderung:
 B-Plan:

1 Stand:
+Anpassung B-Plan:

§§34 BauGB:

Wohnbauflache W2

nein

/

/

(Neu-)Aufstellung notwendig

/

.........................................................
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule: +

1 Versorgungsgrad Kita: 0
Versorgungsgrad Kinderspielplatze:

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: 0

' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: +/+
(gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: ++1+
' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: -

' ErschlieBung MIV: +

| Erreichbarkeit Zentren: 0

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 109  Platze
6 bis unter 12 Jahre: 109  Platze
12 bis unter 16 Jahre: 72 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 344  Platze
Spielplatzflachen: 1.812 m?
éWohnungsnahe Griinflachen: 10.873 m?
‘Entwurfsskizze @
. ol
s /24
7S
’

' Hinweise
 Dissensfldche:  /
Dissenstyp: /

- Bestehende Waldflachen (Berliner Forsten) sind zu
| berticksichtigen

' - Bestandteil Stadtumbau Ost Férdergebiet Buch

Derzeit in Teilen temporare Freizeitnutzung
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' Basisdaten

EAdresse/Standort: Elisabethaue

Planungsraum: Blankenfelde

 Bezirksregion: Blankenfelde/Niederschon-

| hausen

' Prognoseraum: Nordliches Pankow

| Schlissel: W0302_015_16

' Datenbasis: WoFIS

'Ausgangssituaton

L Art der Nutzung:  Landwirtschaft

Status: genutzt

' Bebaubarkeit: +

' Eigentumssituation: landes/bezirkseigene Fléche(n)
Bodenbelastung: -
: Larmkulisse: +

:Denkmalschutz: ~ +

.......................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 729.000 m2

1 Flache soz. Infrastruktur:  30.000 m?
Bauformen: MFH

' GFZ / Geschosse: 1,4/ IV-VI

| BGF gesamt: 500.000 m?

i BGF Wohnen: 500.000 m?

, davon EFH/RH: 0 m?2

i davon MFH: 500.000 m2

. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 5.000 WE / 10.000 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik

siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

'K5 - Karte

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung: ~ Wohnbauflache W3 (landschaftli-
' che Prdgung) !

|FNP-Anderung:  ja ;
1 B-Plan: XIX-56, XIX-56a i
' Stand: im Verfahren
iAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig :

1 §34 BauGB: / :

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise

Bestandssituation soziale Infrastruktur: Dissensflache:  DISSENS in Uberpriifung

' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) b

' Versorgungsgrad Grundschule: - i 1 Dissenstyp: /

' Versorgungsgrad Kita: 0 Lo :
' Versorgungsgrad Kinderspielplatze: - - Zustandigkeit Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
 Versorgungsgrad Jugendfreizeit; - i 1und Umwelt '
+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: 0 P

' Versorgungsgrad Sportflachen: -/o i - Untersuchungsgebiet ISEK Elisabethaue

i (gedeckt / ungedeckt) : :

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: o/-/o

E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: 0
' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 600  Platze

6 bis unter 12 Jahre: 600  Platze

12 bis unter 16 Jahre: 400  Platze

6 bis unter 25 Jahre: 1.900 Platze
' LR *. : : :
' Spielplatzflachen: 10.000 m?2 : Elgnunggermg(ZS)
§Wohnungsnahe Grinflachen: 60.000 m?

..................................................................................................................
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' Basisdaten
EAdresse/Standort: Bucher StraBe 3-5
Planungsraum: Buchholz
 Bezirksregion: Buchholz ;
' Prognoseraum: Nordliches Pankow |
 Schlissel; W0302_012 |
: Datenbasis: WoFIS ;
Ausgangssitiation |
|Art der Nutzung:  Landwirtschaft, Gewerbe,
| Ruderalflache ;
Status: genutzt
 Bebaubarkeit: 0 5

Eigentumssituation: sonstige -

Bodenbelastung: o :
Larmkulisse: -

'Denkmalschutz: ~ + :

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 116.000 m?
' Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 0,7 /11 E
| BGF gesamt: 62.720 m?
i BGF Wohnen: 62.720 m? |
, davon EFH/RH: 31.360 m2 E
i davon MFH: 31.360 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 523 WE / 1.254 EW ;

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Gemischte Bauflache M2

FNP-Anderung: ~ nein 5
; B-Plan: / |
1 Stand: / :

rAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig

§34BauGB:

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise

Bestandssituation soziale Infrastruktur: Dissensflache:  / 5
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) b

' Versorgungsgrad Grundschule: - i 1 Dissenstyp: /
1 Versorgungsgrad Kita: 0 :
éVersorgungsgrad Kinderspielplatze: o ‘
1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: - b
' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: -/0 ! .
(gedeckt / ungedeckt) '
' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/-1- b
' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit) '

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur: o 5

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: + P
' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: - b ;
' ErschlieBung MIV: 0 o f
| Erreichbarkeit Zentren: 0 L 5

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015) ! '

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und :
 Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW) b :

0 bis unter 6 Jahre: 75 Platze ¢ ;
6 bis unter 12 Jahre: 75 Platze @ :
12 bis unter 16 Jahre; 50 Platze ¢ ¢
6 bis unter 25 Jahre: 238  Platze

! ! = *. H . h

' Spielplatzflachen: 1.254 m2 E Fignung™  gering(02) |

éWohnungsnahe Griinflachen: 7.526 m2 Pt
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: Basisdaten E

Adresse/Standort;  Baltrumstr. Ost :

Planungsraum: Buchholz
 Bezirksregion: Buchholz ;
' Prognoseraum: Nordliches Pankow |
 Schlissel; W0302_013 |
: Datenbasis: WoFIS ;
Ausgangssitiation |

L Art der Nutzung:  Ruderalfldche, Gewerbe :

Status: zum Teil genutzt ;

Bebaubarkeit: 0 |

Eigentumssituation: sonstige !
' Bodenbelastung: - :

r Larmkulisse: - !

Denkmalschutz: ~ + .

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 59.100 m?
' Flache soz. Infrastruktur: 0 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 0,7 /11 E
| BGF gesamt: 33.09 m? §
i BGF Wohnen: 33.096 m? |
, davon EFH/RH: 23.167 m?2 E
i davon MFH: 9.929 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 254 WE / 662 EW 5

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Gemischte Bauflache M2

FNP-Anderung:

. nein 5
;B-Plan: / ;
1 Stand: / |

rAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig

§34BauGB:

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise

Bestandssituation soziale Infrastruktur: Dissensflache:  / 5
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) b

' Versorgungsgrad Grundschule: - i 1 Dissenstyp: /
1 Versorgungsgrad Kita: 0 :
éVersorgungsgrad Kinderspielplatze: o ‘
1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: - b
' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: -/0 :
(gedeckt / ungedeckt) .
' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/-1- b
' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit) '

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur: o 5

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: 0 P
' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: - b ;
' ErschlieBung MIV: 0 o f
| Erreichbarkeit Zentren: 0 L 5

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015) ! '

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und :
 Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW) b :

0 bis unter 6 Jahre: 40 Platze ¢ ;
6 bis unter 12 Jahre: 40 Platze @ | E
12 bis unter 16 Jahre: 26 Platze ¢op
6 bis unter 25 Jahre: 126 Platze !

! ! = *. : ~ |

' Spielplatzflachen: 662 m? E Fignung™ _ gering (1) |

: Wohnungsnahe Griinfldchen: 3972 m? T AP i
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' Basisdaten
iAdresse/Standort: Ludwig-Quidde-StraBe I, II
Planungsraum: Buchholz
 Bezirksregion: Buchholz ;
' Prognoseraum: Nordliches Pankow |
Schlissel W0302_025_26 |
: Datenbasis: WOoFIS ;
'Ausgangssituation |

Art der Nutzung:  Ruderalflache, Landwirtschaft

Status: zum Teil genutzt ;

' Bebaubarkeit:

+ :
Eigentumssituation: sonstige !
Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: - :
: Denkmalschutz:

+ 1

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

155.400 m? 5

 Gesamtflache: .
' Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,071V :
| BGF gesamt: 122.720m? §
i BGF Wohnen: 122.720 m? |
, davon EFH/RH: 24544 m?2 E
i davon MFH: 98.176 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 1.145WE / 2.454 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung: ~ Wohnbauflache W3, Griinzug

FNP-Anderung:

. nein 5
1 B-Plan: XIX-48alc ;
i Stand: im Verfahren |

rAnpassung B-Plan: /

§34BauGB:

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Hinweise

 Dissensfldche:  /

' Versorgungsgrad Grundschule: - i Dissenstyp: / :
' Versorgungsgrad Kita: 0 Lo f
1 Versorgungsgrad Kinderspielplatze: o P 5
1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: - b |
' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: + P |
 Versorgungsgrad Sportflachen: -/o o f
' (gedeckt / ungedeckt) b '
' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/o/lo 5
(Kita / Grundschule / Jugendfreizeit) ' ,
| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: - b 5
" Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: - b :
1 ErschlieBung MIV: - Lo :
 Erreichbarkeit Zentren: 0 P ;
' (gemaB Entwurf Zentrenkonzept 2015) -
 Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinderund & f
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Plétze/EVV) b 5
0 bis unter 6 Jahre: 147  Platze ;

6 bis unter 12 Jahre: 147 Platze @ E

12 bis unter 16 Jahre: 98 Platze ¢+ ¢+

6 bis unter 25 Jahre: 466  Platze !
ES elolatzflach S 4sa ' iEignung*: durchschnittlich (0,5)
: Spielplatzflachen: . m LT T
1 inflachen: 2 T T
 Wohnungsnahe Griinflachen: 14.726 m iRealisierung: mittelfristig bis 2020 (0,0)
. Entwurfsskizze
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' Basisdaten
 Adresse/Standort:  Am Teichberg
Planungsraum: Alt-Karow
 Bezirksregion: Karow ;
' Prognoseraum: Nérdliches WeiBensee |
 Schlissel; W0303_034 |
i Datenbasis: WOoFIS ;
'Ausgangssituaton |

Art der Nutzung:  Landwirtschaft :

Status: genutzt ;

' Bebaubarkeit:

* :
Eigentumssituation: sonstige !
Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: + ;
' Denkmalschutz:

+ 1

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

339.900 m? 5

 Gesamtflache: :
1 Flache soz. Infrastruktur: - 22.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,0/ 11V :
| BGF gesamt: 182.400 m? §
© BGF Wohnen: 182.400 m? 5
, davon EFH/RH: 91.200 m2 E
i davon MFH: 91.200 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 1.520 WE / 3.648 EW ;

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung: ~ Wohnbauflache W3, UHVSt

FNP-Anderung:

. nein 5
 B-Plan: XVIll-25a |
1 Stand: im Verfahren :

r Anpassung B-Plan:  (Neu-)Aufstellung notwendig

§34BauGB:

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld 5

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule: + ,
1 Versorgungsgrad Kita: 0 E
: Versorgungsgrad Kinderspielplatze: +
1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: 0 |
' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: + !
: Versorgungsgrad Sportflachen: o/- 5
(gedeckt / ungedeckt) .
' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/olo !

' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit) '

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: -
' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: - ;
' ErschlieBung MIV: - 5
| Erreichbarkeit Zentren: -
E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

' Hinweise
 Dissensfldche:  / 5
Dissenstyp: /

Laufendes Planfeststellungsverfahren Erweiterung
B 2 zum Knotenpunkt Alt-Karow/Bahnhofsstral3e

0 bis unter 6 Jahre: 219 Platze 5 ;
6 bis unter 12 Jahre: 219 Platze | E
12 bis unter 16 Jahre: 146  Platze ¢+ ¢
6 bis unter 25 Jahre: 693  Platze
P . ' !Eignung*: ering (-0,5)
' Spielplatzflachen: 3.648 m2 A Gl U bkl S U
? infla : 2 [T oome Tt oot T Ty
; Wohnungsnahe Griinflachen: 21:656 iRealisierung: langfristig bis 2025 (-3,0
. Entwurfsskizze
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' Basisdaten
;Adresse/Standort: StraBe 52
Planungsraum: Alt-Karow
 Bezirksregion: Karow ;
' Prognoseraum: Nérdliches WeiBensee |
 Schlissel; W0303_036 |
i Datenbasis: WOoFIS ;
'Ausgangssituaton |

Art der Nutzung:  Landwirtschaft, Ruderalflache 5

Status: zum Teil genutzt ;

' Bebaubarkeit:

* :
Eigentumssituation: sonstige !
Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: + ;
' Denkmalschutz:

+ 1

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

134.300 m?

 Gesamtflache: :
1 Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 0,8/1-IV :
| BGF gesamt: 46.720 m?
© BGF Wohnen: 46.720 m? 5
, davon EFH/RH: 32.704 m2 E
i davon MFH: 14.016 m? :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 358 WE / 934 EW 5

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

Wohnbauflache W4, UHVSt,

FNP-Darstellung:
' Gemeinbedarf Sport/Schule !

| FNP-Anderung: ~ nein 5
1 B-Plan: / ;
' Stand: / ;

t Anpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig :

1 §34 BauGB: / :

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise

' Bestandssituation soziale Infrastruktur: ' Dissensflache:  /
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) Lo

' Versorgungsgrad Grundschule: + + Dissenstyp: /

1 Versorgungsgrad Kita: 0 :

' Versorgungsgrad Kinderspielplatze: + - Teilflache als mégliche ErsatzmaBnahme im
 Versorgungsgrad Jugendfreizeit; 0  Zusammenhang mit Laakegriinzug vorgesehen
+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: + '

: Versorgungsgrad Sportflachen: o/-

i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/o/-

E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 56 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 56 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 37 Platze ¢
6 bis unter 25 Jahre: 178  Platze
| ey *. . )
' Spielplatzflachen: 934 m? : Elgnunggermg(07)
: Wohnungsnahe Griinflachen: 5.606 m? D g T

..................................................................................................................
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' Basisdaten
 Adresse/Standort: - WO Karow / Siid
Planungsraum: Alt-Karow
 Bezirksregion: Karow ;

Prognoseraum: Nérdliches WeiBensee
Schliissel: W0303_039
: Datenbasis: WoFIS 5
\Ausgangssituation |
Art der Nutzung:  Landwirtschaft
Status: genutzt
Bebaubarkeit: +

Eigentumssituation: sonstige !
Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: - :
:Denkmalschutz: ~ + !

.........................................................

203.600 m? 5

Gesamtflache: .
' Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,0/11-v E
| BGF gesamt: 134.400 m? §
i BGF Wohnen: 134.400 m? |
, davon EFH/RH: 53.760 m?2 E
i davon MFH: 80.640 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2 :

iWohnbaupotenziaI: 1.165 WE / 2.688 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.
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' Bau- und Planungsrecht

Wohnbauflache W3/4, Schule,

FNP-Darstellung:
: Griinflache -

|FNP-Anderung:  ja ;
1 B-Plan: XVIII-27 l
' Stand: im Verfahren
iAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig :

| §34 BauGB: / :

.........................................................
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' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule:

1 Versorgungsgrad Kita:
Versorgungsgrad Kinderspielplatze:

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit:

' Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.:
Versorgungsgrad Sportflachen:

O 4+ O + O +

 (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/o/-

' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

' Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: 0 ;

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: -
' ErschlieBung MIV: +
| Erreichbarkeit Zentren: -
E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fir Kinder und
' Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

Dissensflache:  /
Dissenstyp: /

- Upstallgraben als Griinzug und Biotopverbund
gemaB FNP-Darstellungen sind zu beachten

0 bis unter 6 Jahre: 161  Platze

' 6 bis unter 12 Jahre: 161  Platze

.12 bis unter 16 Jahre: 108  Platze ¢+
i 6 bis unter 25 Jahre: 511 Platze

ESpieIpIatszéchen' ) ess {Eignung*:  durchschnittlich (4,3) '
1 infla : 2 preTTeTTomT TP
EWohnungsnahe Griinflachen: 16.128 m iRealisierung: mittelfristig bis 2020 (1,0) '
i Entwurfsskizze :
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: Basisdaten E

 Adresse/Standort: ~ Ostl. Kopenhagener Strae

Planungsraum: Schonholz
 Bezirksregion: Schaonholz/Wilhelmsruh/ ;
| Rosenthal |
' Prognoseraum: Sudliches Pankow ;
: Schlissel: W0304_058 §
' Datenbasis: WoFIS 5
Ausgangssitiation |
E Art der Nutzung: ~ Gewerbe

Status: zum Teil genutzt ;

Bebaubarkeit: 0 |

Eigentumssituation: sonstige !
' Bodenbelastung: o |

r Larmkulisse: 0 !

Denkmalschutz: ~ + .

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 49.500 m?
1 Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,5/1V-V :
| BGF gesamt: 41.400 m?
© BGF Wohnen: 41.400 m? 5
, davon EFH/RH: 0 m2 E
i davon MFH: 41.400 m? :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 414 WE / 828 EW E

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung: ~ Wohnbauflache W2 |
FNP-Anderung:  nein
1 B-Plan: 3-18 ;
i Stand: im Verfahren :

rAnpassung B-Plan: /

§34BauGB:

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise

Bestandssituation soziale Infrastruktur: Dissensflache:  /
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) Lo
' Versorgungsgrad Grundschule:

1 Versorgungsgrad Kita:
iVersorgungsgrad Kinderspielplatze:

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit:

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.:
: Versorgungsgrad Sportflachen: - /-

i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/o/+
E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

Dissenstyp: /

o o o 4+

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

+ 4+ + +

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 50 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 50 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 33 Platze ¢
6 bis unter 25 Jahre: 157  Platze
H = *.
' Spielplatzflachen: 828 m? ! ElgnUHQQUt(62)
: Wohnungsnahe Griinflachen: 4.968 m?2 R e e

..................................................................................................................
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: Basisdaten E

Adresse/Standort:  TriftstraBe Nord !

Planungsraum: Blankenburg
 Bezirksregion: Blankenburg/Heinersdorf/
| Mérchenland |
' Prognoseraum: Nordliches WeiBensee ;
: Schlissel: W0303_040 §
' Datenbasis: WoFIS 5
Ausgangssitiation |
|Art der Nutzung: ~ Ruderalflache
Status: ungenutzt
Bebaubarkeit: +

Eigentumssituation: sonstige !
'Bodenbelastung:  + |
: Larmkulisse: - :

:Denkmalschutz: ~ + .

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

49.150 m2 5

 Gesamtflache: .
' Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 0,8/1-IV E
| BGF gesamt: 30.720 m?
i BGF Wohnen: 30.720 m? |
, davon EFH/RH: 18.432 m? E
i davon MFH: 12.288 m? :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 246 WE / 614 EW E

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

'K5 - Karte

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Wohnbauflache W3 |
FNP-Anderung:  nein
| B-Plan: XVII-31 |
i Stand: im Verfahren :

rAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig

§34BauGB:

.........................................................
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' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)
' Versorgungsgrad Grundschule:
1 Versorgungsgrad Kita:

1 Versorgungsgrad Kinderspielplatze: o

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: -

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: o/-
(gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/o/o

' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

' Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
» Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

'Hinweise
Dissensflache:  /
Dissenstyp: /

- Bebauungsplan (3-64) in Vorbereitung

0 bis unter 6 Jahre: 37 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 37 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 25 Platze ¢ ¢
i 6 bis unter 25 Jahre: 117 Platze
. ) 'Eignung*:  gering (-2,5) '
' Spielplatzflachen: 614 m? e e e e
i (] A . 2 T LT, T e e T T e rrm e
EWohnungsnahe Griinflachen: 3.686 m iRealisierung: langfristig bis 2025 (-2,0) '
: Entwurfsskizze :
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' Basisdaten
EAdresse/Standort: Karower Damm /
! Lindenberger Weg ;
 Planungsraum:  Blankenburg
' Bezirksregion: Blankenburg/Heinersdorf/ !
i Marchenland ;
: Prognoseraum: Nordliches WeiBensee :
' Schliissel: W0303_042 §
Datenbasis: | WoRlS ]
'Ausgangssituation |

Art der Nutzung:  Landwirtschaft, Ruderalflache

5 Status: genutzt !
Bebaubarkeit: + |
Eigentumssituation: sonstige !
Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: 0 ;

' Denkmalschutz:

.........................................................

 Gesamtflache: 120.900 m?
' Flache soz. Infrastruktur:  2.000 m? |
Bauformen: RH, MFH ;
' GFZ / Geschosse: 0,9/11-Iv E
| BGF gesamt: 63.360 m? §
i BGF Wohnen: 63.360 m? |
, davon EFH/RH: 38.016 m2 E
i davon MFH: 25.344 m?2 :
. BGF Gewerbe: 0 m2 :

 Wohnbaupotenzial: 507 WE / 1.267 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.
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' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Wohnbauflache W3 |
FNP-Anderung:  nein
' B-Plan: XVIlI-30d |
i Stand: im Verfahren |

rAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig

' §34 BauGB: /

.........................................................



Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow

' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)
' Versorgungsgrad Grundschule: -
1 Versorgungsgrad Kita: -

1 Versorgungsgrad Kinderspielplatze: o

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: -

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: o/-
(gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: o/o/+
' (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: -

' ErschlieBung MIV: +

| Erreichbarkeit Zentren: -
E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
' Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: +

0 bis unter 6 Jahre: 76 Platze
© 6 bis unter 12 Jahre: 76 Platze
. 12bis unter 16 Jahre: 51 Platze
i 6 bis unter 25 Jahre: 241 Platze
' Spielplatzflachen: 1.267 m2
éWohnungsnahe Griinflachen: 7.603 m?

' Entwurfsskizze :
| ~ - yv g w3 -~ I} P :
L AT ML M e Wl
i ' 3 ." - ." L o v . . w! "o ”o o '
I oy Y SN~ ’ | 13 o T .
i lq 8 e e T A :.:..., ’ ..f‘:. Ly s, ;
' nY w a8 F - ~ . ¥ LI . '
H » -~y ' » X t.'L'. N & N Wy '
' . ...:" ¥ ¥ l, ...: .~., 1~ e '
; = ». Vs, % v ¥ ~ L RS N S :
. ] FRER vy T, o rYy wof c - :
H & T ol £ ..l... ay - " ih' ) .': i
! R IR 2.0 g nn o alw? .. !
' e ¥ - I~ " al,r - !
T R TN Ly .« |
K R/ 4 Ry - 1
1 v - L 1
T LA rrmdL i i s |
: A Y ? T~ ey sy i
' o PRl r ¥ ) s N '
| .--'--‘ bt '. I ' ¥ ". !: . '
: oy Hemzen @ “’~: T e M :
! ! iy .‘l."‘.‘. LA Sy oo :
' . ~ . '
' " :- LI ‘&1“‘— “L .' LA .‘.r h; . :.":' '
ol min I3 wmla? b¥ _.‘: 13 N e, N Y
! » e ‘! i i I L2 - s & .. Yo Y '
' gt ™ = - ‘L b oy "ovw ",Z: N vy ¥ IS 1
; - ‘L" J_ :“‘. ! ....JLJII:. Y ™ o) ~: &' 2 L " :
' P » .\ .
: L- ‘ ‘“.- By ay ..t,,,'.!. R U S I B :
| || = @ % Yaga e e’ . w . & .. P '.. g : P :, |
: P Waw " o Mgty b m T S
' . - - Ly [ A L - () LA '
| T am . Yok, W 2 ..‘ - " o™ {. S = T rs LRl LR/~ !
' R L Ry, oSy =™ - -, 0t o, !
i H - 1'{ - '. - .“'- J-‘.l- *'my . 2" L NS o™ o e i
: AL il i Rk PR * 5"'":"5."5' »'e AR :
! P e (YO A b T P L O :
i sl ';:... "o e L . .'c.' ’.‘. Ly .. 'L, ". oY i
, 3 Ay L A s alwy S = MmNy LEr |
I m " s gt W vk o - u B g Yua i
' iy E R e b "y, e mE el '
' ’,A =1 1 . d g, ."..n'. 1w l.i. ,

Dissensflache:  /
Dissenstyp: /

- Bestehender stadtebaulicher Vertrag
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' Basisdaten

 Adresse/Standort:  Blankenburger Pflasterweg /
| FHTW

 Planungsraum:  Blankenburg

' Bezirksregion: Blankenburg/Heinersdorf/

i Marchenland

Prognoseraum: Nordliches WeiBensee

 Schltissel: W0303_045_46_47
Datenbasis: | Wofls
Ausgangssitiaton
iArt der Nutzung:  Gemeinbedarf, Landwirtschaft,

; Brache

Status: zum Teil genutzt

: Bebaubarkeit: 0

' Eigentumssituation: landes/bezirkseigene Flache(n)
 Bodenbelastung: -
Larmkulisse: 0

'Denkmalschutz; ~ +

........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 308.750 m2

1 Flache soz. Infrastruktur:  55.800 m?
Bauformen: MFH

' GFZ / Geschosse: 1,0-1,6 /llI-V

| BGF gesamt: 280.000 m?

i BGF Wohnen: 280.000 m2

, davon EFH/RH: 0 m?2

i davon MFH: 280.000 m2

. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 2.800 WE / 5.600 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

n

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik

siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung: ~ Wohnbauflache W3, Griinzug,

; schadstoffbelastete Boden

| FNP-Anderung: ~ nein
1 B-Plan: /
' Stand: /

t Anpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig

1 §34 BauGB: /

......................................................

W0303_042

—
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

Bestandssituation soziale Infrastruktur:

' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule:

1 Versorgungsgrad Kita: -
iVersorgungsgrad Kinderspielplatze: o

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: -

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: o/-
i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: +/o/o

E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

 Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: +
' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: -
' ErschlieBung MIV: 0

 Erreichbarkeit Zentren:
E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 336 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 336 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 224 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 1.064 Platze
' Spielplatzflachen: 5.600 m2
§Wohnungsnahe Griinflachen: 33.600 m?

.........................................................

' Hinweise
 Dissensfldche:  /
Dissenstyp: /

- Ubernahme Gutachten / Machbarkeitsstudie Topos
(2016): 2.800 WE

.........................................................
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' Basisdaten

EAdresse/Standort: Heinersdorfer StraBe / Ost

Planungsraum: Blankenburg

 Bezirksregion: Blankenburg/Heinersdorf/

| Mérchenland

' Prognoseraum: Nordliches WeiBensee

: Schlissel: W0303_048

' Datenbasis: WoFIS

'Ausgangssituaton

L Art der Nutzung:  Landwirtschaft

Status: genutzt

' Bebaubarkeit: +

' Eigentumssituation: landes/bezirkseigene Fléche(n)
Bodenbelastung: -
: Larmkulisse: 0

:Denkmalschutz: ~ +

.......................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 335.400 m2

' Flache soz. Infrastruktur:  20.000 m?
Bauformen: RH, MFH

' GFZ / Geschosse: 1,171V

| BGF gesamt: 300.000 m?

i BGF Wohnen: 300.000 m?

, davon EFH/RH: 0 m?2

i davon MFH: 300.000 m2

. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 3.000 WE / 6.000 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik

siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

V0303_045/ |

' Bau- und Planungsrecht

iFNP-DarsteIIung: Gewerbliche Bauflache, Betriebs- !
' hof, schadstoffbelastete Boden

|FNP-Anderung:  ja :
1 B-Plan: /

' Stand: / ;
iAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig :

1 §34 BauGB: / :

.........................................................
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:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise

Bestandssituation soziale Infrastruktur: Dissensflache:  DISSENS in Uberpriifung
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) b

' Versorgungsgrad Grundschule: - i 1 Dissenstyp: /

' Versorgungsgrad Kita: - L .

: Versorgungsgrad Kinderspielplatze: 0 . - Dissens in Uberpriifung

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: - b . . .

' Versorgungsgrad wohnungsn. Granfl. n 1 - Entwicklung im Zusammenhang mit geplanter Tan-
 Versorgungsgrad Sportflachen: o/- © i gentialverbindung Nord (TVN)

i (gedeckt / ungedeckt) : :

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: -/-/-

E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 360  Platze
6 bis unter 12 Jahre: 360  Platze
12 bis unter 16 Jahre: 240 Platze ¢ o,
6 bis unter 25 Jahre: 1.140 Platze
! LR *- ina (-
' Spielplatzflachen: 6.000 m? ! Elgnunggermg(62)
§Wohnungsnahe Griinflachen: 36.000 m?

..................................................................................................................
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' Basisdaten

EAdresse/Standort: IdunastraBe, NeukirchstraBe

Planungsraum: Heinersdorf

 Bezirksregion: Blankenburg/Heinersdorf/

| Mérchenland

' Prognoseraum: Nordliches WeiBensee

: Schlissel: W0303_051

' Datenbasis: WoFIS

Ausgangssitiation |

iArt der Nutzung:  Gewerbe, Ruderalflache

Status:

ungenutzt

Bebaubarkeit: +

' Eigentumssituation: sonstige

Bodenbelastung: -

r Larmkulisse: -

Denkmalschutz: ~ +

......

...................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 57.800 m?
' Flache soz. Infrastruktur: 0 m?
Bauformen: MFH
' GFZ / Geschosse: 1,211V
| BGF gesamt: 55.488 m?
BGF Wohnen: 55.488 m?2
davon EFH/RH: 11.098 m?
davon MFH: 44390 m?
BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 518 WE/1.110 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+
0

Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit
Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-
tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Wohnbauflache W3
FNP-Anderung:  nein

| B-Plan: XVIII-36, 3-41

i Stand: im Verfahren
rAnpassung B-Plan: /

§34BauGB:

.........................................................
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:Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld . Hinweise
Bestandssituation soziale Infrastruktur: Dissensflache:  /
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion) b

' Versorgungsgrad Grundschule: + i i Dissenstyp: /
1 Versorgungsgrad Kita: - P

iVersorgungsgrad Kinderspielplatze: o

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: -

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: o/-

i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: o/o/-

E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

 Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: +
' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: 0

' ErschlieBung MIV: +
 Erreichbarkeit Zentren: -
E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 67 Platze

6 bis unter 12 Jahre: 67 Platze

12 bis unter 16 Jahre: 44 Platze ¢

6 bis unter 25 Jahre: 211 Platze
P ) ! Eignung*: ut (5,8 :
' Spielplatzflachen: 1.110 m?2 5 ggg()
 Wohnungsnahe Griinflachen: 6.659 m? . !Realisierung: kurzfristig bis 2017 (6,0) E

..................................................................................................................
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' Basisdaten
Adresse/Standort:  Pankower Tor
Planungsraum: Pankow Sid

' Bezirksregion: Pankow Siid

' Prognoseraum: Stdliches Pankow |
 Schlissel; W0304_063 |
: Datenbasis: WoFIS ;
Ausgangssitiation |

t Art der Nutzung: ~ Bahn, ehem. Giiterbahnhof :

Status: ungenutzt :

Bebaubarkeit: + |

Eigentumssituation: sonstige !
' Bodenbelastung: - :

r Larmkulisse: - !

Denkmalschutz: ~ + .

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 91.000 m?
' Flache soz. Infrastruktur: 0 m? |
Bauformen: MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,4 /V-VI E
| BGF gesamt: 100.000 m? §
i BGF Wohnen: 100.000 m? |
, davon EFH/RH: 0 m2 E
i davon MFH: 100.000 m? :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 1.000 WE / 2.000 EW

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

o Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Prifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung:  Bahnflache (Betriebshof)
FNP-Anderung:  ja !
1 B-Plan: /

1 Stand: / |
rAnpassung B-Plan: (Neu-)Aufstellung notwendig

§34BauGB:

.........................................................
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

Bestandssituation soziale Infrastruktur:

' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule:

1 Versorgungsgrad Kita:

iVersorgungsgrad Kinderspielplatze:

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit:

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.:

: Versorgungsgrad Sportflachen: - /-
i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur:
E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

+/0/0

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

+ oo +

' Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und

 Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 120 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 120 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 80 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 380  Platze
' Spielplatzflachen: 2.000 m2
§Wohnungsnahe Griinflachen: 12.000 m2

.........................................................

' Hinweise
 Dissensfldche:  /

Dissenstyp: /

.........................................................
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: Basisdaten E

 Adresse/Standort:  MichelangelostraBe :

Greifswalder StraBe 5
Prenzlauer Berg Ost

' Planungsraum:
 Bezirksregion:

' Prognoseraum: Nordliches Prenzlauer Berg |
 Schlissel; W0306_103 i
i Datenbasis: WoFIS ;
Ausgangssitiation |
iArt der Nutzung:  Verkehr, sonstige Griinflache,
; Wohnen |
Status: genutzt
' Bebaubarkeit: 0 5

' Eigentumssituation: landes/bezirkseigene Flache(n)

Bodenbelastung:  + :
Larmkulisse: -

'Denkmalschutz: ~ + :

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

273.450 m?

 Gesamtflache: :
1 Flache soz. Infrastruktur:  4.000 m? |
Bauformen: MFH ;
' GFZ / Geschosse: 1,4/ IV-V :
| BGF gesamt: 140.000 m2 §
© BGF Wohnen: 140.000 m? 5
, davon EFH/RH: 0 m2 E
i davon MFH: 140.000 m? :
. BGF Gewerbe: 0 m2
 Wohnbaupotenzial: 1.400 WE / 2.800 EW ;

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka-

tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlduterung zur Systematik
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6.

' Bau- und Planungsrecht

FNP-Darstellung: ~ Wohnbauflache W2, UHVSt

FNP-Anderung:

. nein 5
;B-Plan: / ;
1 Stand: / |

r Anpassung B-Plan:  (Neu-)Aufstellung notwendig

§34BauGB:

.........................................................
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule: +

1 Versorgungsgrad Kita: +
iVersorgungsgrad Kinderspielplatze: +

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit: -

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.: +

: Versorgungsgrad Sportflachen: +/0
i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur: ++1+
E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:

' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram: +

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn: -

' ErschlieBung MIV: +

| Erreichbarkeit Zentren: +

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 168  Platze
6 bis unter 12 Jahre: 168  Platze
12 bis unter 16 Jahre: 112 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 532  Platze
' Spielplatzflachen: 2.800 m2
§Wohnungsnahe Griinflachen: 16.800 m?2

.........................................................

' Hinweise

Dissensflache:  /

Dissenstyp: /

- Wettbewerbsgebiet MichelangelostraBe

- WE-Anzahl gemaB Wettbewerbsergebnis (Frank
1 Gorge Architekt)

- Kopplung an StraBenneubaumaBnahme
 MichelangelostraBe

- ISEK Greifswalder StraBe in Erarbeitung

.........................................................
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: Basisdaten E

EAdresse/Standort: Lilli-Henoch-StraBe, Greifs- 5
: walder Str. |

Planungsraum: Thalmannpark
' Bezirksregion: Prenzlauer Berg Siid |
' Prognoseraum: Stidlicher Prenzlauer Berg E
: Schlissel: W0307_110 §
' Datenbasis: WoFIS 5
Ausgangssitiation |

L Art der Nutzung: ~ Verkehr, Stellplétze :

Status: genutzt ;

Bebaubarkeit: 0 |

iEigentumssituation: landes/bezirkseigene Flache(n)
iBodenbeIastung: - |

r Larmkulisse: - !

Denkmalschutz: ~ + .

.........................................................

: Kennziffern / Wohnungsbaupotenzial

 Gesamtflache: 24.900 m?
t Flache soz. Infrastruktur: 0 m? |
Bauformen: MFH
GFZ / Geschosse: 2,71V
' BGF gesamt: 67.230 m? |
i BGF Wohnen: 60.507 m? P ) ;
| davon EFL/RH: 0 2 | EBau und Planungsrecht i
i davon MFH: 60.507 m?2 P _ ) ) :
BGE Gewerbe. 6723 m? iFNP-DarsteIlung. Wohnbauflache W1, Griinzug
\Wohnbaupotenzial: ~ 605WE/1.210EW | | E’f‘;}jﬂf‘der“”g: il i

r Anpassung B-Plan:  (Neu-)Aufstellung notwendig

Bewertung / Einschatzung auf Grundlage Bewertungskatalog

+ Positive Wertung / Einschétzung / keine Betroffenheit i

0 Durchschnittliche Wertung / Einschatzung / in Teilen betroffen : §34 BauGB: /
Negative Wertung / Einschatzung / betroffen . ,

* Wertung der Eignung erfolgt auf Grundlage der erhobenen Priifkriterien (Ka- :
tegorien I-ll) und stellt eine Zusammenfassung der Rahmenbedingungen zum I '
Zeitpunkt der Bestandserfassung dar. Ausfihrliche Erlauterung zur Systematik ! .
siehe Bericht zum Wohnbaukonzept Kapitel 6. | I

.........................................................
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Soziale Infrastruktur / Wohnumfeld

' Bestandssituation soziale Infrastruktur:
' (auf Ebene der Bezirks- bzw. Schulregion)

' Versorgungsgrad Grundschule: +
1 Versorgungsgrad Kita: -
1 Versorgungsgrad Kinderspielplatze: o

1 Versorgungsgrad Jugendfreizeit:

+ Versorgungsgrad wohnungsn. Grinfl.:

: Versorgungsgrad Sportflachen: - /-
i (gedeckt / ungedeckt)

' Erreichbarkeit soz. Infrastruktur:
E (Kita / Grundschule / Jugendfreizeit)

+/+/+

| Bestandssituation verkehrliche Infrastruktur:
' Erreichbarkeit (fuBl.) Bus/Tram:

' Erreichbarkeit (fuBl.) S-/U-Bahn:

' ErschlieBung MIV:

| Erreichbarkeit Zentren:

E (geméB Entwurf Zentrenkonzept 2015)

+ 4+ + +

Kiinftige Bedarfe Soziale Infrastruktur fiir Kinder und
+ Jugendliche in den Altersgruppen (Platze/EW)

0 bis unter 6 Jahre: 73 Platze
6 bis unter 12 Jahre: 73 Platze
12 bis unter 16 Jahre: 48 Platze
6 bis unter 25 Jahre: 230  Platze
' Spielplatzflachen: 1.210 m2
§Wohnungsnahe Griinflachen: 7.261 m?

.........................................................

' Hinweise
 Dissensfldche:  /
Dissenstyp: /

- Entwicklung im Zusammenhang mit nérdlich angren-
zender Potenzialflache W0306_109 (Giiterbf, Greifs- !
twalder Str. (westl. Teil))

- GemaB stadtebaulicher Machbarkeitsstudie Gesamt-
potenzial von rd. 600 Wohneinheiten :

- Bestandteil Forderprogramm Stadtumbau Ost,
' Prenzlauer Berg

.........................................................
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9 Fazit und Handlungsempfehlungen

Das im Bezirk als entwicklungsfahig erachtete Wohnbau-
potenzial umfasst ein Volumen von insgesamt 41.472
Wohneinheiten. Der durch den kiinftigen Bevolkerungs-
zuwachs erforderliche Neubaubedarf belduft sich bis
2030 auf 31.900 Wohneinheiten. Der Mehrbedarf kann
demnach mengenmaBig gedeckt werden.

Durch den im Rahmen der Bevélkerungsprognose errech-
neten hohen Wohnbaubedarf besteht ein enormer Druck
bereits kurzfristig eine nennenswerte Anzahl von Woh-
nungen zu errichten.

Die Situation auf dem Berliner und Pankower Wohnungs-
markt zeigt aber auch, dass insbesondere Wohnungen
zu giinstigen Mieten gebraucht werden, damit die Kon-
kurrenz um den Wohnraum nicht zu Lasten der unteren
Einkommensgruppen entschieden wird. Mit dem Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung hat der
Senat die Grundlagen geschaffen, um im Rahmen von
Bauleitplanverfahren  zur  Grundstiicksentwicklung
den Bau von preisgeddmpften, glinstigen Wohnungen
anteilig zu sichern.

Von den im Rahmen dieser Untersuchung betrachte-
ten Flachen, auf denen gréBere Potenziale generiert
werden konnen, sollte die Entwicklung vorrangig auf
den landeseigenen Fldchen innerhalb der aufgezeigten
Schwerpunktbereiche vorangetrieben werden. Hier hat
das Land Berlin die Chance, die Ziele und Qualitaten der
Gebietsentwicklungen mit zu bestimmen. Neben dem Er-
fordernis moglichst schnell Wohnraum zu schaffen, darf
aber auch die langfristige Entwicklung der Bevdlkerung
und die Entwicklung der Stadtquartiere nicht vernachlds-
sigt werden. Die neuen Siedlungen mussen sich in die
Umgebung und die Stadtquartiere einfigen und keine
sozialen und demografischen Satelliten bilden. Dies be-
trifft insbesondere die randstadtischen Schwerpunkt-
bereiche.

Die jetzt zu entwickelnden Siedlungen missen auch den
Anforderungen der Bevolkerung in den Stadtquartie-
ren in den Jahren nach 2030 entsprechen. Daher sollte
bei aller Fokussierung auf den Wohnungsneubau, die
Versorgung mit erganzenden Einrichtungen baulich-
raumlich berlicksichtigt werden. Die prognostizierte de-
mografische Entwicklung des Bezirks erfordert auch in
den Neubauquartieren mittel- und langfristig Angebote

fur besondere Bedarfe (Barrierefreiheit, Angebote fr
Altere, Pflegeeinrichtungen usw). Auch sollten Angebote
fur besondere Wohnformen (z.B. Baugruppen, studenti-
sches Wohnen, verschiedene seniorengerechte Wohnfor-
men) ermdglicht werden.

Der Bezirk Pankow verzeichnet in weiten Teilen eine Un-
terversorgung mit sozialer Infrastruktur, die im Rahmen
der Entwicklung von Wohnbauflachen teilweise ausge-
glichen werden kann, da hier bei ausreichender GroB3e
der Gebiete neue Standorte, insbesondere fiir Schulen
Berlicksichtigung finden kénnen. Idealerweise versorgen
die neuen Standorte die angrenzenden Quartiere mit.

Die erwartungsgemaB gréBten Hemmnisse fir die Ent-
wicklung besteht in der fehlenden technischen und
verkehrlichen Infrastruktur, die zum Teil nur in eigenen,
zeitaufwandigen Planungsverfahren zu beheben sind.
Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung bestehen in den
geeigneten Schwerpunktbereichen keine grundsatzlichen
Schwierigkeiten eine geordnete Ver- und Entsorgung
bereitzustellen. Je naher die Flachen an bestehenden
Quartieren mit funktionierender Infrastruktur liegen, um
so geringer ist der Aufwand die Flachen in das Versor-
gungskonzept einzubinden. Im Sinne einer ziigigen Ent-
wicklung der Schwerpunktstandorte wird empfohlen,
die Zusammenarbeit zwischen Bezirk und den Ver- und
Entsorgungsbetrieben zu intensivieren und durch regel-
maBige Steuerungsrunden zu institutionalisieren. Neben
der Ermittlung konkreter Flachenbedarfe fir bestimm-
te Anlagen oder deren Genehmigungserfordernissen,
konnen im Falle einer eingeschrankten Machbarkeit am
geplanten Neubaustandort, frilhzeitig Alternativiosun-
gen fir die Bereitstellung der notwendigen technischen
Infrastruktur erarbeitet werden, um damit den beabsich-
tigten Wohnungsneubau, vor allem in den randstadti-
schen Schwerpunktbereichen, zu sichern.

Die Bereitstellung der verkehrlichen Infrastruktur und die
leistungsfahige Anbindung an den OPNV beinhalten teil-
weise erhohte Hemmnisse, da diese nicht isoliert fir den
Standort betrachtet und geldst werden. Zur Bewaltigung
der genannten verkehrlichen Hemmnisse im Bereich des
motorisierten Individualverkehrs und des OPNV sind
daher Ubergeordnete Konzepte zu entwickeln. Mit der
Erstellung eines ibergeordneten, verkehrlichen Infra-
strukturkonzepts flir den Bezirk Pankow kénnen die
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durch den kinftigen Neubau notwendigen infrastruktu-
rellen Bedarfe konkret ermittelt und erforderliche MaB-
nahmen und Umsetzungsstrategien zur Bewaltigung der
infrastrukturellen Hirden entwickelt werden.

Wegen der planerischen und infrastrukturellen Voraus-
leistungen, die zur Entwicklung der Schwerpunktberei-
che erforderlich werden, wird die Realisierung dieser
Potenziale in der Regel erst mittel- bis langfristig zu
erwarten sein. Die im Rahmen des Wohnbaukonzepts
ermittelten zusatzlichen Potenziale durch Nachverdich-
tungsmaBnahmen in Siedlungsbestanden kdnnen dabei
helfen, kurzfristige Mehrbedarfe abzufedern. Der Fokus ist
hierbei auf die kommunalen bzw. genossenschaftli-
chen Siedlungsbestande zu richten, in denen Nachver-
dichtungsmaBnahmen auch in einer fir den Wohnungs-
markt relevanten GréBenordnung durchgefiihrt wer-
den kénnten. Es wird hierzu vorgeschlagen, die bereits
bestehenden Steuerungsrunden zwischen Bezirk und
den kommunalen Wohnungsunternehmen (GESOBAU,
GEWOBAG und HOWOGE) um genossenschaftliche
Wohnungsunternehmen zu erweitern und die jeweiligen
Akteure verstarkt flir das Thema Dachausbau und Auf-
stockung der Bestandsgebaude zu sensibilisieren. Des
Weiteren sind bestehende Konzepte und in Erstellung be-
findliche Gutachten und Untersuchungen zur baulichen
Nachverdichtung weiter zu verfolgen.

Durch die kontinuierliche Aktivierung der Dachgeschoss-
aushau- und Aufstockungspotenziale kann insbesonde-
re in den stdlichen und zentralen Bezirksregionen not-
wendiger Wohnraum geschaffen werden. Hierzu gehoren
vor allem die Bezirksregionen Pankow Zentrum, Pankow
Stid, WeiBensee und Prenzlauer Berg Nord, die jeweils
iiber hohe Siedlungsbestande und Ausbaupotenziale
verfligen. Zur Ermittlung der konkreten Potenziale, die
durch bauliche Nachverdichtung in den betreffenden
Siedlungen aktiviert werden kdnnen, wird wiederum die
Erstellung einer vertiefenden und bezirksweiten Nachver-
dichtungsstudie empfohlen.

Daneben sollte aber auch verstarkt das Potenzial in-
nerhalb der Baullicken Beachtung finden, womit ins-
besondere kurzfristig Wohnraum geschaffen oder auch
Standorte fiir soziale Infrastruktureinrichtungen entwi-
ckelt werden konnen. Die im Rahmen des Wohnbau-
konzepts ermittelten Potenziale konnen im Wege der

Information und Verhandlungen mit den Eigentimern
schneller einer Entwicklung ggf. mit 6ffentlicher Betei-
ligung zugefiihrt werden. Sind die Eigentiimer nicht in
der Lage, das Grundstlick selbst zu entwickeln, kénnten
Partnerschaften der privaten Eigentiimer und stadtischen
Gesellschaften zu einer Entwicklung fiihren, ohne den
Marktwert durch VerauBerung und Spekulation auf dem
freien Markt weiter steigen zu lassen.

MaBnahmen und Prioritaten:

®  Neben den schon in der Entwicklung befindlichen
Flachen (Elisabethaue) sollten die im offentlichen
Eigentum befindlichen Flachen vorrangig in den
Fokus gerlickt werden, deren Entwicklungsfahig-
keit nicht von anderen groBeren, Gberértlichen
Planungen abhangig ist, wie beispielsweise der
Standort Buch IV.

e \Vertiefende stadtebauliche Untersuchungen fir
die Schwerpunktbereiche und einzelne Standorte

e \Vertiefende Betrachtung der aufgezeigten
Schwerpunktbereiche im Hinblick auf die konkre-
ten verkehrlichen und infrastrukturellen Bedarfe
und erforderlichen Manahmen

e Erstellung eines Ubergeordneten, verkehrlichen
Infrastrukturkonzepts fiir den MIV und OPNV

e Verkniipfung/Verzahnung der Potenzialflachen
mit den angrenzenden Quartieren

e Soziale Infrastrukturplanung mit der Umgebung
der Schwerpunktbereiche abstimmen

e Berlicksichtigung der sozialen Durchmischung
und Angebote fiir alle Altersgruppen

e Offentlichkeitsarbeit zur Aktivierung von privaten
Potenzialen im Bestand (Baullickenschluss, Dach-
geschossausbau, Aufstockung)

e Erwerb von Liegenschaften (z.B. Baullicken) u.a.
fiir soziale Infrastruktureinrichtungen

e Vertiefende Studie zu baulichen Nachverdich-
tungspotenzialen in Nachkriegssiedlungen
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Wohnungsneubaubedarf und Bevdlkerungsprognose bis 2030

Neubaubedarf Bedarf jahrlich
Neubaubedarf infolge
2015 Bevélkerungszuwachs (+28.700 EW) 13.455WE
20-20 Ersatzbedarf (6 Jahre) 1.260 WE
Bedarf 14.715 WE rd. 2.453 WE
Neubaubedarf infolge
2021 Bevélkerungszuwachs (+20.200 EW) 9.403 WE
20-25 Ersatzbedarf (5 Jahre) 1.050 WE
Bedarf 10.453 WE rd. 2.091 WE
Neubaubedarf infolge
2026 Bevélkerungszuwachs (+12.200 EW) >682WE
20_30 Ersatzbedarf (5 Jahre) 1.050 WE
Bedarf 6.732 WE rd. 1.346 WE
Gesamtbedarf 2015-2025 25.168 WE 2.288 WE
Gesamtbedarf 2015-2030 31.900 WE 1.994 WE
2014 2015 2020 2030 2015-30
Bevélkerungsprognose
pankow 2015-2030 384.400 390.000 413.100 433.300 445500 |+61.100
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Ubersicht zum Wohnungsmarkt in Pankow 2014/15

Pankow

Berlin

Quelle

Bevolkerung zum 31.12.2014

384.400

3.562.200

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg,
Einwohnerregisterstatistik

Bevélkerungsprognose
2015 -2030

445.500 (+61.100)

3.828.200 (+266.000)

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die
Bezirke 2015-2030, S. 28

Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg,

Zahl der Privathaushalte 2014 227.700 1.963.200 Stat. Jahrbuch 2015, 5. 52
Zahl der Wohnungen in Wohn- 310.000 1.897.800 ﬁgttfggrstiﬂrs:t)fnzdsetsa\t/{/ScEIhSr:gg)SEde
: . : 6I/. d Wohnungsbestandes in Berli
und Nichtwohngebé&uden 2014 e eerin e
Personen je Haushalt 2014 1.6 1.8 e  anenbue
Anteil Elnpezrzﬂrllenhaushalte 60% 549% ,;rgtt-W(J[]arhit)ité;tigoaesrlli;—l;rzandenburg,
Am? fur Sltat\'stik B.B.: Statistischer
Durchschnittsalter 2014 40,8 Jahre 42,9 Jahre o o
S.7
Wohnflache je Wohnung 2014 72,5 m? 73,0 m2 e o Sndenoue
Wohnflache je Einwohner 2014 40,2 m? 39,8 m? 22.0,,5.288
@ Angebotsmieten 2015 9,47 €/m? 8,99 €/m? S Setintyp: Wenungsmaritrepor
Veranderung zu 2014 +4,9% +5,1% 220,56
Unteres Marktsggment 2015 6,14 €/m? 5 61 €/m?2 220,56
(Median)
Oberes Marktsegment 2015 16,00 €/m? 15,91 €/m? 220,56
(Median)
@ Kaufprels Elzgoer;umswohnung 3.049 €/m2 3.000 €/m2 gg?g’,EeélinHyp:Wohnungsmarktreport
Veranderung zu 2014 +5,9% +10,1% 2a.0,5.8
Unteres Markts_egment 2015 1667 €/m2 1365 €/m?2 220, 5.8
(Median)
Oberes Marktsegment 2015 £ 333 €/m? 5 659 €/m?2 220, 5.8
(Median)
@ Kaufkraft je Haushalt 2836 € 2.971¢€ S Seri o Wehnungsmaritrepor
@ Wohnkosten warm 810,00 € 808,00 € 2a.0,5.50
Wohnkostenquote 28,6% 27,2% 22.0,5.50
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Zusammenfassende Darstellung der Wohnbaupotenziale durch Neubau und
Nachverdichtung nach Bezirksregionen (inkl. WoFIS-Konsens- und Dissensflachen)

. . Nachver- Nachver- Theoretisches

sasegon| JOF | Eimungsbouiden| gty | Qoo oo ahing || ™ Gosam

EFH-Gebiete 1950-80er potenzial
Buch 5.572 142 0 77 0 0 450 6.242 WE
Blankenfelde/
Niederschén- | 5.944 192 % 112 290 170 0 6.804 WE
hausen
Buchholz 2372 144 186 155 0 0 0 2.857 WE
Karow 3.302 0 75 263 0 0 0 3.640 WE
Schonholz/
Wilhelmsruh/ | 1.087 123 91 101 110 0 0 1.511 WE
Rosenthal
Pankow
Fantrim 297 250 245 0 620 330 720 2.463 WE
Blankenburg/
Heinersdorf/ | 11.254 2.350 107 267 0 20 0 13.997 WE
Marchenland
Pankow Siid | 1.814 0 169 0 500 600 600 3.683 WE
WeiBensee | 1.506 246 239 18 720 700 390 3.818 WE
\é\ﬁige”see 495 167 124 21 60 110 450 1.427 WE
Prenzl. Berg
i e 1.162 0 59 0 700 40 0 1.961 WE
Prenzl. Berg 32 337 12 0 510 600 170 1.661 WE
Nord
Helmholtz- 121 0 38 0 400 0 0 559 WE
platz
grsetnz'- Berg | 3503 0 31 16 160 250 470 4.130 WE
Prenzl. Berg
idwest 17 0 64 0 420 0 0 501 WE
EE%”Z'- Berg | 939 0 207 0 560 30 100 1.836 WE

39.118 3.951 1.743 1.030 5.050 2.850 3.350

Gesamt WE WE WE WE WE WE WE 57.092 WE
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Ermittelte Wohnbaupotenziale, prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
und Wohnungsneubaubedarfe

. Neubaubedarfe -
- - Bevoélkerungsprognose b - i Theoretisches
Prognoseraum Bezirksregion 9015-2030 gzr::)z;figseg/?)liie%g%s Gesamtpotenzial

Buch Buch +5.300 EW + 2.385 WE* 6.242 WE
Blankenfelde/

Nérdliches Niederschonhausen . 6.804 WE

e + 10.600 EW + 4.770 WE
Buchholz 2.857 WE

Nérdlich Karow 3.640 WE

ordliches *

WeiBensee Blankenburg/Heinersdorf/ +9.200EW +4.T40WE 13.997 WE
Marchenland '
Schonholz/Wilhelmsruh/

Rosenthal 1.oTTWE

Siidliches Pankow ;zzfm +15.100 EW +6.795 WE* 2.463 WE
Pankow Stid 3.683 WE

- WeiBensee 3.818 WE

tidliches

R . +6.700 EW + 3.350 WE
WeiBensee Ost 1.427 WE
Prenzl. Berg Nordwest 1.961 WE

Nordlich Prenzl. Berg Nord 1.661WE

ordlicher

Prenzlauer Berg +9.800 EW +4.900 WE
Helmholtzplatz 559 WE
Prenzl. Berg Ost 4.130 WE
Prenzl. Berg Stidwest 501 WE

Stidlicher

Prenzlauer Berg ] +4.400 EW +2.200 WE
Prenzl. Berg Stid 1.836 WE

+61.100 EW | +31.900 WE* 57.092 WE

* In den nordlichen Prognoserdumen (Buch, Nordliches und Stidliches Pankow, Nérdliches
WeiBensee) wird eine Verteilung der prognostizierten Einwohner von 30% in EFH/DH/RH
(3 EW /WE) und 70% in MFH (2 EW / WE) angenommen (siehe Seite 30).

Der Richtwert fiir den erforderlichen Ersatzbedarf betrdgt jahrlich 0,1% (bis 2030: 1,6%)
vom Gesamtbestand von aktuell 210.000 Wohneinheiten.

*darin enthalten 3.360 WE
erforderlicher Ersatzbedarf
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Zusammenfassende Darstellung der entwickelbaren Wohnbaupotenziale
durch Neubau und Nachverdichtung

WoFIS- 2 . Nachver- Dachausbau und | | Konsenspotenzial
Bezirksregion Konsens- Eggtgﬂég?tges' Baslémﬁtin' dichtung Aufstockung bis 2030
potenzial EFH-Gebiete gesamt WE
Buch 3.072 142 0 77 237 3.528
Blankenfelde/ 902
Niederschon- (+5.000 192 96 112 242 1.545 / 6.545
hausen E-Aue)
Buchholz 1.972 144 186 155 0 2.457
Karow 3.303 0 75 263 0 3.641
Schonholz/
Wilhelmsruh/ 549 122 91 101 58 921
Rosenthal
Pankow
Tl 297 250 245 0 879 1.672
Blankenburg/ 4,591
Heinersdorf/ (+3.000 2.350 107 267 11 7.324/10.324
Marchenland Hein. Str.)
Pankow Siid 1.405 0 169 0 895 2.469
WeiBensee 1.304 246 239 18 953 2.759
\(’)\’S‘iiBensee 495 167 124 21 326 1.133
Prenzl. Berg 126 0 59 0 389 574
Nordwest
Prenzl. Berg
Nord 32 337 12 0 674 1.055
Helmholtz-
platz 121 0 38 0 211 369
grenz'- Berg 1703 0 31 16 463 2213
st
Prenzl. Berg 17 0 64 0 221 302
Sudwest
Prenzl. Berg 939 0 207 0 363 1510
Sid
Gesamt 20.827 3.951 WE 1,743 WE 1.030 WE 5921WE || 33.472/41.472 WE
28.827 WE ’ ' ' ' ’ ’
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Zusammenfassende Darstellung der entwickelbaren Wohnbaupotenziale
durch Neubau und Nachverdichtung nach Realisierungshorizont

Konsenspotenzial

Konsenspotenzial

- - kurzfristig bis | mittelfristig bis | langfristig bis | perspektivisch : :
Bezirksregion 2017 7020 5095 bis 2030 bis 2030 bis 2030
WE EW
Buch 374 1.004 2.092 59 3.528 7.858
Blankenfelde/ 5537
Niederschon- 478 475 (inkl E-Aue) 61 1.545/ 6.545 13.672
hausen :
Buchholz 171 1.364 922 0 2.457 5.791
Karow 428 1.334 1.878 0 3.641 8.756
Schonholz/
Wilhelmsruh/ 715 177 14 14 921 2.009
Rosenthal
Pankow
e 647 422 382 220 1.672 3.346
Blankenburg/ 6.800
Heinersdorf/ 707 1.075 (inkl. Hein. 1.743 7.324/10.324 22.817
Marchenland Str./Ost)
Pankow Sud 412 1.610 224 224 2.469 4,937
WeiBensee 1.040 1.002 238 478 2.759 5.536
\(’)VsetiBe”-"ee 294 414 82 342 1.133 2.297
Prenzl. Berg
e 253 127 97 97 574 1.149
Prenzl. Berg
Nord 316 402 168 168 1.055 2.109
Helmholtz-
platz 212 53 53 53 369 739
grsetnz'- Berg 258 1.724 116 116 2213 4.442
Prenzl. Berg 136 55 55 55 302 605
Stidwest
prenzl. Berg 379 949 91 91 1.510 3.019
Gesamt 6.820 WE 12.187 WE 18.744 WE 3.721 WE 33.472 /1 41.472 WE 89.082 EW
Erforderlicher Neubaubedarf aufgrund 31,900 WE 61.100 EW

Bevolkerungszuwachs bis 2030 (+61.100 EW)
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