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BA-Beschluss VII-1044/2014 vom 21.10.2014 zur 
Voruntersuchung / ISEK Thälmannpark:

• Entwicklung der im ISEK identifizierten Wohnungsbaupotenzialflächen des 
ehemaligen Güterbahnhofs Greifswalder Str. und der angrenzenden 
landeseigenen Stellplatzanlagen an der Lilli-Henoch-Str. als 
Wohngebietsarrondierung

�Zustimmung / Kenntnisnahme Stadtentwicklungsausschuss

am 09.10.2014

• Auf den landeseigenen Flächen der Stellplatzanlage Lilli-Henoch-Str. soll 
durch ein landeseigenes Wohnungsbauunternehmen Wohnungsbau mit 
sozialverträglichen Mieten realisiert werden.

• Berichterstattung des BA an die BVV 
(Drs. VII 0365, Punkt 5a zum StEP Wohnen von März 2013)

Machbarkeitsstudie – Basis



Bezirksamt Pankow
Stadterneuerung

Ziele der Machbarkeitsstudie 

• tragfähiges, städtebauliches Bebauungs- und Nutzungskonzept, 
das eine Bebauung in verträglicher Dichte mit hohen Wohn- und 
Außenraumqualitäten ermöglicht.

• Grundlage für Bebauungsplan / städtebaulichen Vertrag

• Überprüfung der INSEK-Orientierungsgröße für Wohnungsbau: 400 WE 

• Einordnung übergeordnete Ost-West-Grünverbindung mit Fuß- und 
Radweg parallel zur Bahn

• Erweiterung der GS „Am Planetarium“ auf ursprünglich 4,5 Züge, 
Aufgabe der öffentlichen Durchwegung des Schulgeländes

• Einordnung einer Kita

Kooperatives Verfahren: Von Bezirksamt und Eigentümer beauftragte Büros 
(AG Machleidt und Höhne Architekten) legen parallel Entwürfe vor. 

Machbarkeitsstudie – Ziel
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Machbarkeitsstudie – Steuerung

„Jour Fixe Stadtumbau 
Prenzlauer Berg“ - ständige Mitglieder

Runden auf Arbeitsebene

Bezirksstadtrat Schulamt

Amtsleiter Stadtentwicklungsamt Schulleiter GS Am Planetarium

Fachbereich Stadterneuerung
Fachbereich Stadtplanung
Untere Denkmalschutzbehörde

Senatsverwaltung für Bildung, 
Jugend, Wissenschaft

Grundstückseigentümer Wohnungsbauleitstelle

Hochbauamt
Tiefbauamt

Umweltamt

Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, 
Referat Städtebauförderung, 
Stadtentwicklung

Senatsverwaltung für Stadt-
entwicklung, Referat Bodenschutz

GEWOBAG Altlastengutachter
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Machbarkeitsstudie – Abstimmungstermine

„Jour Fixe“ Runden auf Arbeitsebene

09.02.2015
02.03.2015
20.04.2015
22.05.2015
12.06.2015
25.06.2015
09.07.2015
24.07.2015
25.09.2015
14.10.2015
04.11.2015
19.11.2015

19.02.2015 - Schulentwicklungsplanung 
11.03.2015 - Altlasten
26.05.2015 - Altlasten
16.07.2015 - Altlastengutachten (Parkplatz + Schulcampus)
14.09.2015 - Altlastengutachten (Güterbahnhof)
21.09.2015 - Fernwärme Vattenfall
23.09.2015 - Fernwärme Vattenfall
11.11.2015 - Schulcampus (Vorstellung Entwurf + Altlasten)
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Herausforderungen

• Unabhängige städtebauliche Entwicklung der drei Teilbereiche muss möglich 
sein, Abhängigkeiten in der Projektrealisierung sind auszuschließen.

• Umgang mit der Fernwärmetrasse, 110 kV-Leitung 

• Altlasten 

• Lärm (Güterverkehr, Greifswalder Str.)

• Absicherung Versorgungsrichtwerte soziale Infrastruktur gemäß
„Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“

Machbarkeitsstudie – Herausforderungen
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Herausforderungen

• Erhalt und Sicherung der Zugänglichkeit betriebsnotwendiger Bahngebäude 

• Denkmalbereich Ernst-Thälmann-Park 

• Topographie

• Wegfallende Stellplätze

• Fördergebiet „Stadtumbau Ost“ �
Wohnungsbau als Voraussetzung für Einsatz von Fördermitteln 

Machbarkeitsstudie – Herausforderungen
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Parallele Gutachten / Abstimmungen 

• Erste Altlastenuntersuchung für alle drei Teilbereiche, Abgleich der Entwürfe 
mit den Untersuchungsergebnissen

• Artenschutzgutachten für Güterbahnhofsfläche

• Lärmgutachten für Güterbahnhofsfläche

• Abstimmung des Verfahrens mit Vattenfall zum Umgang mit der 
Fernwärmetrasse, 110 kV-Leitung

• Abstimmungen zur sozialen Infrastruktur (max. WE-Anzahl, Lage der Kita)

� Ergebnisse definieren Eckpunkte für den Entwurfsprozess.

Machbarkeitsstudie – iteratives Verfahren
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Bebau.variante - AG Machleidt (07/2015) – „Park entlang der Bahntrasse“ 

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten I
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Beb.variante - AG Machleidt (07/2015) - „Park als gemeinsame Schnittstelle“

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten I
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Bebauungsvariante - AG Machleidt (07/2015) - „Park als zentraler Freiraum“ 

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten I

�Festlegung als Vorzugsvariante 
(07/2015)
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Bebauungsvariante (07/2015) – Büro Höhne (Beispiel)

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten I
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Bebauungsvariante (07/2015) – Büro Höhne (Beispiel)

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten II
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Bebauungsvarianten (07/2015) – AG Machleidt

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten II
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Festlegung von Eckpunkten (08/2015)

• Leitidee: „Hochpunkte und Stadtplatz“

• Festlegung maximale WE-Anzahl 600 WE wg. Sicherstellung der Versorgung 
mit Grundschulplätzen � Erweiterung der GS auf fünf Züge  

• Erschließung des neuen Wohngebietes über die Lilli-Henoch-Str.

• Hotelnutzung im nördlichen Hochpunkt an der Greifswalder Str.

• Gestaltung des Eingangsbereiches an der Lilli-Henoch-.Str. / 
Greifswalder Str. als „Stadtplatz“ und Entree in das Quartier

• Stellplatzschlüssel 0,4 „plus x“ für wegfallende Stellplätze

• Einordnung der Kita nördlich des Schulgeländes an der Bahn

Machbarkeitsstudie – Eckpunkte
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Festlegung (10/2015)

Leitidee für die Bebauung entlang der Bahn: 

„geschlossene lineare Bebauung“

� aus Lärmschutzgründen

� Kritische Haltung des Landesdenkmalamtes und der Wohnungsbauleitstelle 
beim Senat (WBL) zur Hochhausvariante

Machbarkeitsstudie – lineare Bebauung
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Entwurf AG Machleidt 4.11.2015

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten IV
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Entwurf Büro Höhne 4.11.2015

Machbarkeitsstudie – Bebauungsvarianten IV
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Festlegung von Eckpunkten (11/2015)

� westliche Bebauungsgrenze: Verlängerung der Ella-Kay-Str. nach Norden

� Gebäudelänge der Hochpunkte auf max. 32 m, 
offene Durchgangssituation zwischen „Stadtplatz“ und Grünzug

� Verlegung des bisher an der Bahn gelegenen Kitastandortes in das 
derzeitige Hortgebäude der GS „Am Planetarium“

• Bessere Erreichbarkeit der Kita 

• Besserer Lärmschutz für die Kita-Freiflächen

• Schaffung eines kompakten Kinder- und Schulcampus‘ 

Machbarkeitsstudie – Eckpunkte
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Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehörde und dem 
Landesdenkmalamt (11/2015):

� Neue Hochpunkte dürfen nicht höher sein als die bestehenden 
Hochpunkte im Ernst-Thälmann-Park.

� Gebäudehöhe Hochpunkt (XIX) am „Stadtplatz“: 
maximal 109,7 m über N.N.

� Gebäudehöhe „vermittelnder Hochpunkt (XIV) am „Stadtplatz“: 
maximal 90 m über N.N. 

� Gebäudehöhe übrige Neubauten: max. 26 m über OK-Gelände

Machbarkeitsstudie – Eckpunkte
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Machbarkeitsstudie – Syntheseplan 
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Machbarkeitsstudie – Vogelperspektive (Blick von Südwesten)

Plan: Höhne Architekten
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Machbarkeitsstudie – Perspektive „Stadtplatz“ (Blick von Süden)

Plan: Höhne Architekten
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Machbarkeitsstudie – Detail: Kinder-/Jugendcampus
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Weiterer Vertiefungsbedarf

• Fachgutachten
(„Stadtplatz“, Baugrundgutachten / vertiefende Altlastenuntersuchung für 
Schulcampus und Parkplatzflächen, abschließende Lärmschutzgutachten, 
vertiefende Verkehrsuntersuchungen)

• Kostenermittlung
(Verlegung Fernwärmeleitung, Mehrkosten Altlasten, Herstellung Stadtplatz, 
öffentliche Grünflächen)

• Finanzierung 
(Städtebauliche Verträge, Berliner Modell der kooperativen 
Baulandentwicklung, Einsatz von Fördermitteln / Sanierungs-
Ausgleichsbeträgen, Wohnungsbauförderung für zukünftiges 
GEWOBAG-Grundstück)

� Weiterentwicklung des städtebaulichen Entwurfs 

Machbarkeitsstudie – Vertiefungsbedarf



Bezirksamt Pankow
Stadterneuerung

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

Machbarkeitsstudie 


