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AGENDA
VORSTELLUNG STADTENTWICKLUNGSAUSSCHUSS

Kurzvorstellung von BEHALA und WBM, Projektkooperation

Das Areal und seine Rahmenbedingungen

Entwicklungsziele und Verfahrensschritte

Zeitlicher Ablauf

Sonstiges
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WIR SIND
HAFEN!

4 BEHALA

HAUPTSTADT.LOGISTIK

LOGISTIK

Innovative Logistikkonzepte
vom Hersteller bis zum
Empfanger

Umschlag von Massen-,
Stuck- und Schwergut

Containerhandling in
trimodalen
Guterverkehrszentren

Transporte mit RoRo-
Schwergutleichter Ursus

Eisenbahnverkehrs- und
Eisenbahninfrastrukturuntern
ehmen

4~ BEHALA WBM.

IMMOBILIEN

Vermietung von Buro-, Lager-
und Logistikimmobilien sowie
Freiflachen in Verbindung mit
Umschlagleistungen

Bewirtschaftung mehrerer
wassergebundener Standorte
in zentralen Berliner Lagen

Realisierung
kundenspezifischer Neu- und
Umbauten

LOGISTISCH NACHHALTIGE LOSUNGEN
IN DEN TRIMODALEN HAFENSTANDORTEN

PROJEKTE

Entwicklung Areal ,Viktoriaspeicher® 22.01.2026

In enger Zusammenarbeit mit
renommierten
Wissenschaftseinrichtungen
leistet die BEHALA damit
einen Beitrag zur Erreichung
der klimapolitischen Ziele der
Bundesregierung.

Der Fokus liegt dabei auf dem
Einsatz alternativer
Energietrager und innovativer
Antriebstechnologien
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_ xWESTHAFEN 410 dbﬁ qm

7 HAFEN NEUKOELE 16 605 aqm..
SUDHAFEN: 480000 gm _
NONNEND'Z\MMALLEE 55,000 gm
VIKTORIASPEICHER: 41.000 qm
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1 | KURZVORSTELLUNG VON BEHALA UND WBM
JOINT & VENTURE - KRAFTE UND RESSOURCEN GEEIGNET BUNDELN.
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Modellhafte Kooperation zweier landeseigener Gesellschaften mit komplementaren Aufgaben

* Vorteil bei Entwicklung:

« BEHALA halt Grundstuck, ist Gewerbevermieterin und engagiert bei moderner City-Logistik

« WBM besitzt innerstadtisches Entwicklungsknow-how flr gemischt genutzte Quartiere sowie
erforderliche Ressourcen fur eine Quartiersentwicklung

* Vorteil im Management und Betrieb:

« Komplementare Expertisen und Marktprasenz fur Entwicklung und Verwaltung von Wohnen

und unterschiedlicher Gewerbeformen

4~ BEHALA WBM.
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1 | KURZVORSTELLUNG VON BEHALA UND WBM
WBM IM BEZIRK FRIEDRICHSHAIN-KREUZBERG

@-Solimiete

Wohnen/Gewerbe

Mit 2,4 Mio. m? vermietbarer Flache schaffen wir bezahlbaren Wohn- und
attraktiven Gewerberaum in Berlin. Unsere Bestande machen wir fit flir ein
klimaneutrales Berlin. Wir sind stadtweit sichtbar und bestens vernetzt. Unsere
vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten nutzen wir fir eine qualitatsvolle
Stadtentwicklung: Berlin. Urban. Mittendrin.

. 5.706 Mietwohnungen (+19 %***) der Ifd. Geschéftstatigkeit
e 28.105 m? Gewerbeflachen (+10 %)

Bestandszahlen* Anzahl Mitarbeitende*
*  34.040 Mietwohnungen * 472 Mitarbeiter*innen,
» davon uber 29.500 (87 %) « davon 18 8
innerhalb des S-Bahn-Rings Auszubildende N
*  Konzentration in Mitte und e davon 72 P
Friedrichshain-Kreuzberg gewerblich g5
*  mehrals 309.000 m? Beschaftigte 58
Gewerbeflachen 52 =
* 100 Denkmalensembles P2 g
*  18% der Wohnungen in Weitere o3 °
Gebduden mit Unternehmenskennzahlen** g2 3
Denkmaleigenschaften Q5 5
+ 2.588 Mio. EUR 83 =
Bilanzsumme 2% s
Bestandswachstum seit 2015** * 943 Mio. EUR Eigenkapital 5% 2
« 110,5 Mio. EUR Cashflow g %
§
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1 | KURZVORSTELLUNG VON BEHALA UND WBM
WBM IM BEZIRK FRIEDRICHSHAIN-KREUZBERG

Im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg vermietet die WBM
ca. 16.500 Wohnungen und

rrrrrr

61.000 m? Gewerbeflache. Der Anteil an '
sozialer und kultureller Nutzungen der

Flachen liegt bei ca. 15 %.
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2 | DAS AREAL UND SEINE RAHMENBEDINGUNGEN
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Areal mit ca.4 ha Grole, in
innerstadtischer Lage an der
Spree.

Aktuelle Nutzung als
Lagerstatte. Uberwiegend
versiegelte Flache.

Viktoriaspeicher als Zeugnis
friherer Spreebezogener
Nutzung steht unter
Denkmalschutz.

Bislang Entwicklung des
Areals durch ein benachbarten
Storfallbetrieb stark
eingeschrankt.



2 | DAS AREAL UND SEINE RAHMENBEDINGUNGEN
GESCHICHTE UND LETZTER BAULICHE ZEUGE: DER VIKTORIASPEICHER

Digitale Schwarzplane 1940  Digitale Schwarzpline 1953  Digitale Schwarzplane 1989
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Aus der Grenzlage in die Mitte
der Stadt geruckt.

Viktoriaspeicher: zur
Speichernutzung mit einer
geringen Deckenhohe uber die
Normalgeschosse gebaut.

Bedarf besonderes
Nutzungsprofil, die dem
Denkmal, der Bauweise wie
auch der ldentifikationskraft
des Gebaudes entsprechen.



2 | DAS AREAL UND SEINE RAHMENBEDINGUNGEN

GULTIGER BEBAUUNGSPLAN

2
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Abzeichnung
Bebauungsplan vi-77
fir die Grundsticke
Kopenicker StraBe 20a-22,23-24a,
6-29 Ecke Bethaniendamm 1/11und
Kopenicker StraBe 22a, 25und 25a
im Bezirk Kreuzberg
MaBistab 1:1088

Besiksami Arsusberg
pefbesy Sl

e g e e e
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Gultiger Bebauungsplan von
1965 mit der Ausweisung als
Industriegebiet mit besonderer
Zweckbestimmung Lager- und
Hafennutzung.

Auf dem Sudostlich
angrenzenden Grundstick
besteht ein Arbeitsgebiet
(Baunutzungsplan) und
gegenuber der Kopenicker
Stral3e ein beschranktes
Arbeitsgebiet.
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2 | DAS AREAL UND SEINE RAHMENBEDINGUNGEN
ANSATZE ZUR BEBAUUNGSPLANANDERUNG

* Bisherige Planungen und

o - ==L g T Projekte scheiterten u.a. am
W s Al . | benachbarten Stérfallbetrieb.
. o~y v BEHALA hat dieses
R e - N NN < S Planungshemmnis gel6st.

f{? ) = ..I ;. el :I_.J 2t
Ny 3 e ¢ oo « ,Schimmang* Entwurf 2013
o ) - ' (Abb.links), Bebauungsbeispiel
Sl L 2009 (Abb. unten)
(( \I‘:'.' i g i : i | — | : |
I B 3 rl C (-2 C cC l lmh. |-r rar; 2:: CC r“ Rl (r rj;r ccl Bebauungsbeispiel
e
;T = ;o -

Nurrh dan Neuaofctelinnenlan enll dac Areal i in Rink minar urk LUS
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3 | ENTWICKLUNGSZIELE UND VERFAHRENSSCHRITTE
PLANUNGSTHEMEN

* Entwicklung eines gemischt
genutzten Stadtquartiers mit
offentlich nutzbaren Raumen an
der Spree.

* Entsiegelung und Altlasten-
sanierung; Energetisches
Quartierskonzept — Versorgung
auf regenerativer Basis.

« Sicherung erforderlicher
infrastruktureller Ausstattung
(Kita) am Standort, Erfullung der
Vorgaben Berliner Modell.

« Sicherung Uferweg und
Spreefenster. Umgang mit
Hohensprung Bricke

Gewerbelarm?

Nachbarschaft? §

@_ s « Umgang mit Schallemissionen

RN (Club, Gewerbe, Verkehr).

» Speicher: Nutzungsprofilierung
mit Stadt- und Quartiersbeitrag.
Ggf. Nutzung der Wasserstralde
Spree.

4~ BEHALA WBM. Entwicklung Areal ,Viktoriaspeicher® 22.01.2026 12



3 | ENTWICKLUNGSZIELE UND VERFAHRENSSCHRITTE
ERSTE UBERLEGUNGEN UND PRUFUNGEN
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Verzahnung zum Wasser

Entwicklung Areal ,Viktoriaspeicher® 22.01.2026

Erste Uberlegungen zur
stadtebaulichen Gliederung
z.B. Blockstruktur oder/und
Solitare.

Verhaltnis zur Kopenicker
Strale (geschlossener
Rahmen oder mehr
Durchlasse)

Geeignete Orte fur offentlich
nutzbare Raume im Quartier.

Umgang mit dem
Speichergebaude (Anbau?).

Stadtebaulicher Umgang mit

Schall (Clubs, Gewerbe,
Verkehr).
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3 | ENTWICKLUNGSZIELE UND VERFAHRENSSCHRITTE

ERSTE UBERLEGUNGEN UND PRUFUNGEN
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Entwicklung Areal ,Viktoriaspeicher® 22.01.2026

Verhaltnis zum Uferraum; klare
Raumkante durch Bebauung,
offene Hofe zur Spree

Setzung und Qualitat 6ffentlich
nutzbarer Raume; am Eingang
und Speicher, entlang der
Uferpromenade

Umgang mit dem
Speichergebaude

Stadtebaulicher Umgang mit
Schall (Clubs, Gewerbe,
Verkehr), Abschirmung zur
Kopenicker Stralle od. mehr
Offnungen; Verhaltnis zur
ostlichen Grundstlucksgrenze

Entwicklungspotenzial fur
122.000 gm Geschossflache
(Wohnen und Gewerbe), d.h.
ca. 1.000 neue leistbare
Wohnungen und 40.000 gm
Gewerbeflache

14



3 | ENTWICKLUNGSZIELE UND VERFAHRENSSCHRITTE

VERFAHRENSSCHRITTE

« Zusammenstellung bezirklicher
Entwicklungsbedingungen und -bedarfe

 Erarbeiten und Abstimmen der Aufgabenstellung fur
ein stadtebauliches Werkstattverfahren

« Anderungsbeschluss (Bebauungsplan 2-17)

« Stadtebauliches Werkstattverfahren mit 6ffentlicher
Prasentation vor Entscheidung

J

» Ergebnisse werden offentlich ausgestellt (vorgezogene
Burgerbeteiligung und frihzeitigen Tragerbeteiligung )

™

- Uberarbeiteter stadtebaulicher Entwurf ist Grundlage
fur Bebauungsplan

~N

Aktuell in Bearbeitung

Aktuell in Bearbeitung

Marz 2026

Marz — Juni 2026

September 2026

ab September 2026
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4 | ZEITLICHER ABLAUF
) 2Habj2025 Q1. Halbjahr 2026 ) 2. Halbjahr 2026 @ __1.Halbjahr 2027 2

Erarbeitung Entwicklungsbedingungen und bezirklicher Planungsbedarfe 02/2026

‘ Vorstellung Stadtentwicklungsausschuss 22.01.2026

Erarbeitung und Abstimmung Aufgabenstellung Qualifizierungsverfahren— 02-03/2026

‘ Anderungsbeschluss Bebauungsplan — 03/2026

Stadteb. Qualifizierungsverfahren wurde durchgefiinrt — 06/2026

‘ Werkstatt innerhalb verfahren mit Verfahrensbeteiligten nach 4 W.
‘ Offentliche Veranstaltung vor 1 Tag vor Jury— 06/2026

‘ Friihz.TOB und Vorgezogene BB/ Ausstellung
Uberarbeitung Leitkonzept, Sektorale Vertiefung

BPlanbearbeitung

Osterferien Sommerferien ) ) B
30.03-14.4.2026 9.7.-24 89026 B-Plan-Festsetzung — 12/2028 ‘
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WBM.

BERLIN. URBAN.
MITTENDRIN.

WBM

Wohnungsbaugesellschaft
Berlin-Mitte mbH

Dircksenstrale 38
10178 Berlin

www.wbm.de

BEHALA

Berliner Hafen- und
Lagerhausgesellschaft mbH

Westhafenstr. 1
13353 Berlin

www.behala.de



