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I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Fur das Plangebiet soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Grundlage fir eine
Entwicklungsfahigkeit von ausschlief3lich gewerblichen Nutzungen unter Bericksichtigung
der angrenzenden Wohn- und Krankenhausnutzung gelegt werden.

Das Plangebiet war urspriinglich Bestandteil eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der
auf Grund der Liquidation des Vorhabentragers aufgehoben und in drei Bebauungsplane
aufgeteilt wurde. Die Grundstiicke der Bebauungsplane befinden sich in Privateigentum und
sind teilweise in Erbbaurecht vergeben.

Zwischen Warener Strafl3e und Biesdorfer Promenade (Bebauungsplan 10-2) waren entlang
des Blumberger Damms ein mdaandrierender geschlossener Baukorper und im hinteren
Grundstiicksteil sechs Stadtvillen auf der Grundlage des Vorhaben und ErschlieBungsplans
genehmigt und teilweise errichtet worden. Deshalb bestand das Planungsziel des sudlich
anschlielRenden zu Uberplanenden Gebietes (Bebauungsplan 10-3) in der Weiterfilhrung des
allgemeinen Wohngebietes und der besonderen stadtebaulichen Figur. Nachfragen flr
mehrgeschossigen Wohnungsbau liegen seit Einleitung des Verfahrens fiir das Plangebiet
nicht vor.

Die Eigentimerin der Flache hat auf Grund der Nachfragen die Absicht, im Plangebiet
ausschlie3lich gewerbliche Nutzungen anzusiedeln.

Bauvorhaben sind nach § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Eine Ansiedlung
von gewerblichen Nutzungen kann unter Beachtung der unmittelbar angrenzenden sensiblen
Wohn- und  Krankenhausnutzungen  nur  einzelfallbezogen  hinsichtlich  des
Rucksichtnahmegebotes betrachtet werden. Die Einordnung rein gewerblicher Nutzungen ist
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und unter Beriicksichtigung eines
vertraglichen Ubergangs zu den sensiblen angrenzenden Nutzungen nicht steuerbar.
Mdglichkeiten fir die Entwicklung eines Gewerbestandortes sind fir die Eigentiimerin nicht
gegeben und langfristige Planungs- und Investitionssicherheit fur die Erwerber/innen nicht
gesichert.

Deshalb wurden die Planungsziele insbesondere entlang des Blumberger Damms noch
einmal Uberprift. Angefangen an der Cecilienstral3e (Bebauungsplan 10-47, 10-46, 10-1,
ausgenommen 10-2) bis hin zur BundesstralBe B 1/5 wurden entlang des Blumberger
Damms in verschiedenen Bebauungsplanen gewerbliche Nutzungen teilweise eingeschrankt
festgesetzt bzw. befinden sich in Festsetzung.

Es soll deshalb auch im Plangebiet unter Berticksichtigung des privaten Belangs das Ziel der
Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes weiter verfolgt werden. Nutzungen, die
dem Ziel der Entwicklung eines Gewerbestandortes mit geringem Storpotenzial
zuwiderlaufen, sollen ausgeschlossen werden, um so die Vertraglichkeit zur angrenzenden
Wohn- und Krankenhausnutzung zu wahren.

Gleichzeitig ist die geordnete Entwicklung des unbebauten Bereiches entlang des
Blumberger Damms unter Beachtung der pragenden Eigenart und zu entwickelnden
Nutzungen nur Uber ein Bebauungsplanverfahren stadtebaulich steuerbar. Dartiber hinaus
kann das den Standort prdgende historische Element der Schutzpflanzung des ehemaligen
Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses am @stlichen Rand des Geltungsbereiches geschiitzt
werden.
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Folgende Erfordernisse sind zu berticksichtigen:

- der Ausschluss von Nutzungskonflikten zur angrenzenden Krankenhaus- und Wohnbe-
bauung,

- die Sicherung tibergeordneter Griinverbindungen,

- die Beachtung der vorhandenen historischen und stadtebaulich prdgenden Elemente.

2. Plangebiet/Ausgangssituation

2.1 Lage

Das Bebauungsplangebiet mit einer Flache von 1,5 ha liegt in Biesdorf-Nord. Im Norden
schlieBen sich die Wohnanlage “Am SchlofZhof‘, im Osten Wohnhduser und das
Krankenhausgelande mit dem Gehdlzsaum des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-
Krankenhauses an. Im Norden wird das Plangebiet durch die Griindurchwegung ,Biesdorfer
Promenade”, im Siden durch die Altentreptower Strale und im Westen durch den
Blumberger Damm begrenzt. Die Grindurchwegung und die Stral3en sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

2.2 Stadtebauliche Situation

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen friheren Leitungsstreifen, der als
Méahwiese genutzt wurde. Die Flache ist unbebaut und liegt brach. Der stark befahrene
Blumberger Damm und die Altentreptower Stral3e erschlie3en das Grundstuck.

Historisch betrachtet liegt das Plangebiet am slidwestlichen Rand der ehemaligen ,Heil- und
Pflegeanstalten fur Epileptische, Wuhlegarten®, in dessen Geb&uden sich heute
Krankenhausnutzungen befinden (Augenklinik, Vivantes Klinikum, Unfallkrankenhaus Berlin).
Eingefasst wurden die Heil- und Pflegeanstalten durch breite Schutzpflanzungen, die im
Westen in Form eines Baumglrtels bzw. Gehotlzsaums begrenzt wurden und diesen im
Norden bis zum ehemaligen Friedhof (Buckower Ring) fuihrten. Diese Schutzpflanzungen
bildeten als Grinsaum den Abschluss der Anstalt, dienten der rdumlichen Fassung und der
Orientierung. Diese ehemaligen Schutzpflanzungen unterliegen der Gartendenkmalpflege
und gehodren zum Denkmalbereich des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses.

Im Osten grenzt das Bebauungsplangebiet an einen Teil dieser historischen
Schutzpflanzung. Der Gehélzsaum mit seinem Altbaumbestand ist in diesem Abschnitt gut
erhalten und stellt eine deutlich ablesbare Raumkante dar. Nordlich des Geltungsbereiches
verlauft der historische ,Wasserweg” (heute: Biesdorfer Promenade). Diese historischen
Elemente pragen stadtebaulich den Geltungsbereich und tragen zur Gliederung des
Stadtraumes bei. Der ,Wasserweg“ stellt eine wichtige Verbindung zwischen Marzahn,
Biesdorf-Nord und tber den Wuhle-Landschaftsraum in Richtung Norden und Stiden her.

Hinter dem Geholzsaum befinden sich nordéstlich und 6stlich riegelartig angeordnete
Wohnhauser. Norddstlich und parallel zur ErschlieBungsstralRe stehen zwei dreigeschossige
Wohnhauser mit Abmaf3en von 50 m x 10 m. Im Osten befindet sich ein viergeschossiges
Wohnhaus mit Abmessungen 82 m x 10 m. Nur im Sidosten grenzt der
Krankenhausstandort an den Geltungsbereich. Getrennt durch die Schutzpflanzung, die in
diesem Abschnitt 40 m breit ist, befindet sich ein achtgeschossiges Gebaude (78 m x 16 m),
das durch das Vivantes Klinikum genutzt wird. Dieses in Plattenbauweise errichtete
Gebaude hebt sich innerhalb des historischen Gebaude- und Gartenensembles sowohl
durch seine Geschossigkeit als auch durch seine typische Erscheinung deutlich von der
Umgebung ab. Sudlich davon befinden sich Stellplatzanlagen des Krankenhauses.

Nordlich der Biesdorfer Promenade liegt das Wohngebiet ,Am SchloRhof“. Die Bebauung
besteht aus sechs Stadtvillen im 6stlichen Grundsttcksteil, die mit identischen Abmessungen
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von ca. 33 m x 19 m, vier Vollgeschossen und einem zurlickgesetzten Staffelgeschoss
errichtet wurden.

Die vorgesehene Tiefgarage und der stra3enbegleitende, maandrierende Baukorper wurden
begonnen, sind jedoch nicht fertig gestellt. Ausgefiihrt von diesem maandrierenden
Baukorper mit 18 m Tiefe wurde eine Lange von 70 m, die in den oberen Geschossen durch
Wohnungen genutzt werden. Das Erdgeschoss des errichteten Gebaudeteils wurde nicht
ausgebaut und wird zurzeit nicht genutzt, hier sollten der Versorgung des Gebietes dienende
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen entstehen.

Nordlich der Warener StraRe wurde der Bebauungsplan 10-1 festgesetzt, der im Ubergang
zur vorhandenen Wohnbebauung im Siden und der Krankenhausnutzung im Osten ein
eingeschranktes Gewerbegebiet und weiter nérdlich im Ubergang zum Meon-Gewerbepark
(festgesetzter Bebauungsplan 10-46) ein Gewerbegebiet am Blumberger Damm vorsieht.
Durch die Nahe zum UKB wurden in den eingeschrankten Gewerbegebieten nérdlich der
Warener Stral3e Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke als allgemein zul&assig
erklart. In Umsetzung dieser Festsetzung wurde ein Arztehaus sowie ein Parkhaus fur das
UKB nordlich der Warener Stral3e errichtet.

Westlich des Blumberger Damms befindet sich das Wohngebiet Biesdorf-Nord, das durch
Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt wird. Ein Larmschutzwall trennt dieses
Wohngebiet von der Stral3e, so dass es kaum wahrnehmbar ist. Der westlich angrenzende
Blumberger Damm mit vier Fahrspuren, dem grof3zligigen StralRenbegleitgriin sowie dem
Larmschutzwall stellen durch die erhebliche Breite der Verkehrsanlagen als auch ihrer
trennenden Wirkung eine eindeutige stadtebauliche Zasur dar.

Jenseits der Altentreptower Stral3e — aul3erhalb des Geltungsbereiches - befindet sich eine
Tankstelle. Diese ist zwischen dem Blumberger Damm, der Altentreptower Stral3e sowie der
S- und U-Bahnstrecke (stidlich der Altentreptower Stral3e) eingeordnet.

2.3 Eigentumsverhéltnisse
Das Plangebiet ist im Privateigentum.

2.4 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Altentreptower Stral3e und vom vierspurig
ausgebauten Blumberger Damm. Der Blumberger Damm ist als Ubergeordnete StralRe
eingestuft und verbindet u.a. die BundesstralRe B 1/5 und die Landsberger Allee.

Die im Norden, aufRerhalb des Plangebietes, verlaufende Biesdorfer Promenade dient als
FuRR- und Radweg.

Der Standort ist Uber die Buslinien X 69 und 154 mit Anschluss an die U-Bahn-L_i_nie 5
(Alexanderplatz - Honow) und an die S-Bahn-Linie 7 (Potsdam - Ahrensfelde) mit dem OPNV
erreichbar.

2.5 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist mit allen Medien erschlossen, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfugung stehen. Die Ver- und Entsorgung ist gesichert.

Urspringlich verliefen hier eine 110-kV- und eine 220-kV-Freileitung sowie eine oberirdische
Fernwarmetrasse. Die 220-kV-Leitung wurde abgespannt und die 110-kV-Leitung
unterirdisch in den Blumberger Damm verlegt. Die Fernwéarmetrasse ist unterirdisch an den
Blumberger Damm verlegt worden. Innerhalb und teilweise sudlich der Biesdorfer
Promenade verlauft eine Gasleitung mit einem Betriebsdruck grof3er 4 bar.

Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB
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Im Blumberger Damm und der Biesdorfer Promenade befinden sich Wasserversorgungs-
und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe. Die innere Versorgung mit
Trinkwasser kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden. Die
Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsétzlich nur entsprechend dem
Trinkwasserbedarf. Ldschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des
Trinkwassernetzes zur Verfigung gestellt werden.

Die vorhandenen Regenwasserkanale haben nur eine begrenzte Leistungsfahigkeit und
stehen deshalb vorrangig fur die Entwasserung der 6ffentlichen Straen zur Verfugung. Mit
Einschrankungen der abzunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschlieenden
Grundstucksflachen in die Kanalisation ist zu rechnen.

Das Plangebiet wird durch Anschlussleitungen angrenzender Nutzer gequert, diese
Leitungen sind teilweise durch Dienstbarkeiten gesichert. Dem Hinweis der
Unternehmenstrager folgend, sind bei der Bebauung im Naherungsbereich der Leitungen die
Richtlinien zum Schutz der Leitungen sowie von Fernwédrmeanlagen zu beachten.

2.6 Altlasten, Kampfmittel

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei Untersuchungen wurden keine Hinweise auf
Vornutzungen mit entsprechendem Potenzial vorgefunden.

Die Ermittlungen haben keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet ergeben. Es kann nicht véllig ausgeschlossen werden, dass
Kampfmittel vorhanden sind.

2.7 Planerische Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nach der Festlegungskarte 1 des
Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) im Gestaltungsraum Siedlung.
Die Grundsatze der Raumordnung aus 8§ 5 Abs. 2 Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und 4.1 LEP B-B, also der Vorrang der Innenentwicklung sowie die Prioritat
der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen, sind zu berticksichtigen. In der Bauleitplanung
soll dem Prinzip des Vorranges der Innen- vor der Au3enentwicklung gefolgt werden.

Die beabsichtigte Planung eines Gewerbegebietes im Gestaltungsraum Siedlung ist
zulassig. Die geplante Entwicklung auf einer brach liegenden Flache innerhalb des
vorhandenen Siedlungsgefiiges bericksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundsatzen der Raumordnung.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) als gemischte Bauflache M 2
ausgewiesen. Aus der Darstellung einer gemischten Bauflache M 2 ist es im Regelfall
mdoglich, von einem allgemeinen Wohngebiet bis hin zu einem Gewerbegebiet Entwicklungen
vorzusehen.

Das Gewerbegebiet wird mit einer GroRe von 1,5 ha festgesetzt. Dariber hinaus wird durch
die vorgesehenen Einschrankungen die Vertraglichkeit zu den angrenzenden sensiblen
Nutzungen gesichert.

Damit konkretisiert der Bebauungsplan in geeigneter und der Ortlichkeit angemessenen Art
und Weise die generalisierte Rahmensetzung des FNP. Mit der vorgesehenen
Nutzungseinschréankung werden die Anforderungen aus Ziffer 3.2.2 fur die Entwicklung von
gemischten Bauflachen M 2 erflllt. Danach ist wegen der heterogenen Nutzungsstruktur bei
der Entwicklung von Bauflachen im Bebauungsplan zu berlcksichtigen, dass die
festzusetzenden Baugebiete mit der Umgebung vereinbar und negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur nicht zu erwarten sind.

Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB
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Durch die beabsichtigte Festsetzung eines Gewerbegebietes kleiner als 3 ha kann der
dargestellten gemischten Bauflache des FNP entsprochen werden. Der Bebauungsplan 10-3
ist damit aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Dies bestatigte auch die dafir zustandige Senatsverwaltung im Rahmen der Beteiligungen.

Das Landschaftsprogramm  (LaPro) stellt im Teilplan Biotop- und Artenschutz das
Plangebiet als stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dar, fir den u.a. der Erhalt
wertvoller Biotope und Entwicklung o6rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterungen
und Nachverdichtungen als MalBnahmen benannt werden. Die Flache ist aufl’erdem
gemeinsam mit einem Grol3teil des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Gelédndes als Flache zur
Pflege und Entwicklung von sonstigen Prioritatsflachen fur Biotopschutz und Biotopverbund
mit der vorrangigen Entwicklung von Arten der Griinanlagenbiotope gekennzeichnet.

Im  Teilplan Landschaftsbild ergeben sich aus der Darstellung als stadtischer
Ubergangsbereich folgende Entwicklungsziele:

- FErhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Bericksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange,

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen
(Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente.

Die angrenzende Krankenhausflache ist als Infrastrukturflache mit préagendem
Vegetationsbestand - Parkanlage gesondert gekennzeichnet.

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung stellt an die sonstigen Siedlungsgebiete bzw.
sonstigen Flachen aulRerhalb von Wohnquartieren fiir das Plangebiet zutreffend folgende
Anforderungen:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen,
- Entwicklung von Wegeverbindungen,
- Schutzpflanzungen bei angrenzenden Wohn- und Erholungsnutzungen.

Im Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist die Flache als Griin- und Freiflache dargestellt
und als Mallnahme der Erhalt und die Entwicklung aus Grinden des Bodenschutzes, der
Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit benannt. Bei Nutzungsanderungen
gemal Flachennutzungsplan sollen die MaBBnahmen fir die neue Nutzung gelten. Die
Notwendigkeit von  Ausgleichs- und ErsatzmaBhahmen zur Sicherung der
Naturhaushaltsfunktionen ist zu prufen.

Im Bebauungsplan wird diesen Zielsetzungen durch die zulassige Uberbauung (GRZ), die
Freihaltung von Bebauung - insbesondere zur Uberortlichen Wegeverbindung und zur
historischen Schutzpflanzung — gefolgt. Mittels Sicherung durch textliche Festsetzung sind
die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen auch nicht fir Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen nutzbar. In Richtung historische Schutzpflanzung soll zuséatzlich eine
Pflanzbindung zum Erhalt markanter Landschafts- und Grunstrukturen, der Stadtgliederung
sowie zusammenhangender Biotopverbindungen beitragen.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen der Verkehrstrassen ein, so dass das
Bundesimmissionsschutzgesetz ~ (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen (z.B.
Larmaktionsplan fiur Berlin) zu berlUcksichtigen ist. Dem Trennungsgebot nach &8 50
BImSchG wurde im Bebauungsplan unter Bericksichtigung der Vorbelastung und der
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schutzbedirftigen Nutzungen sowie des Gebotes der nachbarlichen Ricksichtnahme
entsprochen. Der Vermeidung und Minimierung von Konflikten wird im Bebauungsplan durch
die Festsetzungen eines eingeschrankten Gewerbegebietes, die Zurlicksetzung der
Baugrenze, den Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Einordnung einer Pflanzbindung hinsichtlich der
schutzwirdigen Nutzungen Rechnung getragen. Die Bebauung des Plangebietes kann
dariiber hinaus einen Beitrag zur abschirmenden Wirkung auf die Krankenhausnutzung
sudostlich des Geltungsbereiches leisten.

Der Larmaktionsplan fir Berlin hat eine Verringerung der Gesamtlarmbelastung zum Ziel.
Damit sollen ,ruhige Gebiete” vor der Zunahme von Larm geschuitzt werden. Es handelt sich
um eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung gemal § 6 Nr. 11 BauGB und ist
daher im Planverfahren zu bertcksichtigen. Der Larmaktionsplan, als Konkretisierung der
Belange des Larmschutzes, ordnet das Gebiet der Stufe 2 zu. Hier sollen MaRnahmen zur
Verkehrsvermeidung bzw. LarmminderungsmaflRnahmen soweit moglich die Zunahme der
Larmbelastung abschwachen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines durch Verkehrslarm vorbelasteten Gebietes, so dass
auch bedingt durch die geringe Grundstiickstiefe eine larmrobuste gewerbliche Nutzung
eingeordnet wurde. In Ubereinstimmung mit dem FNP und in Erganzung zu den
angrenzenden Bebauungsplanen wird das Plangebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt, langfristig gesichert und so die eindeutige und grof3rAumige Trennung von
Wohnen und Arbeiten im Bezirk weiter gefestigt. Durch die Bereitstellung von Arbeitsplatzen
in  Wohnortnahe koénnen weitere, langere Verkehrswege und damit verbundene
Verkehrslarmimmissionen minimiert sowie die kompakte Stadt der kurzen Wege unterstitzt
werden. Dies wird auch durch die besondere Ausrichtung auf den Gesundheitsstandort und
damit entstehende Synergieeffekte beférdert.

Der Luftreinhalteplan dient vor allem dazu Malinahmen vorzusehen, die die Belastung
durch Stickstoffdioxid und Feinstaub in der Stadt weiter senken. Fragen der Luftreinhaltung
sollen, da sie durch einzelne Maf3hahmen kaum zu verbessern sind, in allen Planwerken der
Stadt bis hin zum Bebauungsplan angemessen Bertlicksichtigung finden.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung noch in der
Umweltzone. Die Einordnung eines Gewerbegebietes in Wohnnahe kann zu kurzen Wegen
beitragen, so dass weniger Verkehr notwendig und verkehrsbedingte Belastungen minimiert
werden. Es besteht durch die Pflanzbindung in Richtung Krankenhausstandort aul3erdem die
Mdglichkeit der Ausbildung eines Waldsaumes, der zusammen mit dem anschlielenden
Gehdlzsaum als Schadstofffilter und Sauerstoffspender dienen kann.

Es sind somit Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen, die trotz der Lage des
Plangebietes aulRerhalb der Umweltzone MaRnahmen des Luftreinhalteplans aufnehmen.

Das o0.g. Grundstick befindet sich in unmittelbarer Umgebung des nach § 2 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz Berlin  (DSchG BIn) festgestellten Gartendenkmals Brebacher Weg
15, Freiflachen des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses. Der westliche Gehélzsaum der
Krankenhausanlage Wuhlgarten ist Teil des ausgewiesenen Denkmales. Dieser Geho6lzsaum
grenzt im Osten an den Geltungsbereich und wird durch die Pflanzbindung im
Bebauungsplan unterstitzt.

Die Aufgabe des bezirklichen Zentrenkonzeptes ist es, entsprechend der AV
Zentrenkonzepte, insbesondere die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten zu steuern und die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs an integrierten Standorten zu stérken. Die
darin ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche sollen unter Bertcksichtigung der
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Bevolkerungsprognose, der demografischen Entwicklung und der vorhandenen Kaufkraft
eine verbrauchernahe Versorgung im Bezirk Marzahn-Hellersdorf gewéhrleisten. Es
enthalt auf der Grundlage der Ubergeordneten Planungen (FNP, Stadtentwicklungsplan
Zentren 3) Aussagen zu den Zielen der Zentrenentwicklung, zur Festlegung und konkreten
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie zu den Fachmarktstandorten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem definierten
Zentrumsbereich entsprechend bezirklichem Zentrenkonzept. Das
Nahversorgungszentrum CecilienstralBe ndrdlich und das Stadtteilzentrum Elsterwerdaer
Platz sudlich des Geltungsbereiches befinden sich in einer Entfernung von tiber 800 m.

Gemall Grundsatz 2 des bezirklichen Zentrenkonzeptes sollen Standorte fir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in Anlehnung an die
AV Einzelhandel regelm&Rig in den zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteil-, Ortsteil-
und Nahversorgungszentren) liegen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll
die Ansiedlung zusatzlicher, auch nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe wegen der
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in dessen
Einzugsbereich beschrankt werden.

AuBerhalb der durch das bezirkliche Zentrenkonzept definierten Zentrenstandorte sollen
Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sein. Fir die ausnahmsweise
Zulassigkeit wurde im Rahmen des bezirklichen Zentrenkonzeptes ein Prifbogen
entwickelt, der fur eine geplante Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Anwendung
kommen soll.

Im Bebauungsplan wurde deshalb eine entsprechende textliche Festsetzung aufgenommen,
die dies regelt.

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Marzahn 2 Biesdorf 1993 sieht den Streifen
entlang des Blumberger Damms, zu dem das Plangebiet gehort, als Mischflache vor. Die
vorgesehene eingeschréankte gewerbliche Nutzung entspricht zusammen mit der ndrdlich
angrenzenden Wohnnutzung diesen Vorgaben.

Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 10-2 schlie8t sich im Norden jenseits der
Biesdorfer Promenade an. Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf den Flachen entlang des
Blumberger Damms ein allgemeines Wohngebiet mit einer besonderen stadtebaulichen
Figur festzusetzen.

Das Plangebiet bildet eine Bauliicke, die von Wohn- und Krankenhausnutzung mit
grol3ziigigen Stellplatzanlagen im Sidosten sowie durch Verkehrsanlagen geprégt wird. Der
Ostliche Geholzsaum trennt das Plangebiet von der dahinterliegenden Wohn- und
Krankenhausnutzung. Eine detaillierte Beschreibung der Gebaude- und Nutzungsstruktur
befindet sich unter 2.2 Stadtebauliche Situation.

Auf Grund der Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles erfolgt die
planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB . Eine Ansiedlung von gewerblichen
Nutzungen kann unter Beachtung der unmittelbar angrenzenden Wohn- und
Krankenhausnutzungen nur einzelfallbezogen hinsichtlich des Ricksichtnahmegebotes
betrachtet werden.
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[l. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiuberlegung

Das Plangebiet war bereits Bestandteil des 1996 eingeleiteten Vorhaben- und
ErschlieBungsplans XXI-VE 5 'Blumberger Park’, der die gesamte Flache am Blumberger
Damm zwischen Altentreptower Stralle und Buckower Ring erfasste. Am Buckower Ring
sollte eine Grunflache, dem bestehenden Gewerbepark vorgelagert ein Gewerbegebiet und
bis zur Altentreptower Stralle ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die
Nichterfillung der Verpflichtungen aus dem Durchfiihrungsvertrag und die Liquidation des
Vorhabentragers fuhrten dazu, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgehoben und
in drei Bebauungsplane aufgeteilt wurde.

Fir den Bebauungsplan 10-3 wurden in Erganzung der nordlich angrenzenden
Wohnbebauung die Ziele aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ein allgemeines
Wohngebiet und die Weiterfllhrung der besonderen stadtebaulichen Figur unter
Berticksichtigung der historischen Schutzpflanzung, weiter verfolgt und als Planungsziele
eingestellt.

Nachfragen fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau liegen seit Einleitung des Verfahrens nicht
vor. Die Anfragen beziehen sich ausschlie3lich auf die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen.
Unter Beachtung des privaten Belangs an der Verwertbarkeit der Flachen und dem
offentlichen Belang zur Schaffung von Arbeitsplatzen ergab sich das Erfordernis der
Anderung der Planungsziele. Abgeleitet aus der Darstellung des Plangebietes im FNP als
gemischte Bauflache M 2 und den umgebenden Nutzungen war sowohl die Entwicklung
eines Misch- als auch eines eingeschrankten Gewerbegebietes moglich.

Im Mischgebiet ist im Gegensatz zum Gewerbegebiet eine Wohnnutzung allgemein zulassig.
Fur die Festsetzung eines Mischgebietes wird keine Entwicklungsmdglichkeit gesehen, da
die Nachfrage, Lage und der Zuschnitt des Plangebietes eine Weiterentwicklung als
teilweisen Wohnungsstandort nicht erwarten lassen. Die Erfahrungen der Umsetzung
festgesetzter Mischgebietsflachen mit geringer Tiefe, z.B. in Richtung Siden (Blumberger
Damm und Kopenicker StralRe), zeigen die Schwierigkeiten der Durchmischung mit
Wohnungen und die daraus resultierenden Nutzungskonflikte auf. Vielmehr kann durch das
Ziel, einen Gewerbestandort zu entwickeln, die Sicherung und Entwicklung von
Gewerbenutzungen entlang des Blumberger Damms fortgesetzt werden.

Ziele der Entwicklung sind die Sicherung und Ansiedlung von Betrieben aus dem Bereich
Reparatur, Dienstleistung und Handwerk. Dieser durch den Verkehrslarm vorbelastete, aber
sehr gut erschlossene Bereich mit geringer Tiefe kann dazu dienen, kleinen und
mittelstdndigen Unternehmen einen kundennahen Standort zu bieten. Die Lage des
Gebietes in Nachbarschaft zum Gesundheitsstandort kann ebenso Vorteile speziell fir
Betriebe aus dem sozialen und Gesundheitsbereich entfalten. Einschrankungen der
gewerblichen Nutzung werden hinsichtlich der sensiblen Nachbarschaft erforderlich.

Die ursprunglich geplanten engen Baukorperfestsetzungen zur Sicherung der besonderen
stadtebaulichen Figur aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der teilweise
realisierten Bebauung nordlich der Biesdorfer Promenade wurden im Hinblick auf die
geplante Nutzung aufgegeben.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung ist der Bebauungsplan erforderlich.

2. Intention des Planes

Die mit den Bebauungsplanen entlang des Blumberger Damms vorgenommene Entwicklung
von Gewerbenutzungen soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan, unter Bericksichtigung
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der sensiblen Nachbarschaft, ergdnzt werden. Die fur den Bezirk typische und stadtebaulich
eindeutige Trennung von Wohnen und Arbeiten soll als Leitbild weiter verfolgt und durch eine
Funktionsmischung auf teilrdumlicher Ebene (nérdlich und sudlich der Biesdorfer
Promenade) ergénzt werden. Das nachbarschaftliche Nebeneinander von Arbeiten und
Wohnen tragt zur Verkehrsminderung durch kurze Wege bei und ermdglicht zudem eine
kleinrdumige Versorgung mit gewerblichen Leistungen sowie wohnungsnahe Arbeitsplatze.

Einen besonderen Schwerpunkt fir den Standort bildet, neben der Ansiedlung von
Gewerben mit lokalem Bezug, die Ansiedlung von Gewerben und Dienstleistungen fir den
angrenzenden Gesundheitsstandort. Die Nachbarschaft des UKB, der Augenklinik und des
Vivantes Klinikums und der wachsende Bedarf an ergdnzenden Dienstleistungen rund um
den Betrieb eines Krankenhauses beinhalten ein Entwicklungspotenzial innerhalb des
Gewerbestandortes. Dieser Bereich zwischen Wohn- und Gesundheitsstandort soll durch
das erganzte Nutzungsspektrum gestarkt werden. Dabei ist durch geeignete
Einschrankungen der gewerblichen Nutzung die Vertraglichkeit zu den sensiblen
Umgebungsnutzungen im Sinne des bezirklichen Leitbildes herzustellen.

Anders als im Bebauungsplan 10-2 soll die stadtebauliche Figur zugunsten einer flexiblen,
nicht mehr auf ein konkretes Vorhaben ausgerichteten Bebauung aufgegeben werden. Die
Bebauungsmoglichkeit soll lediglich durch Baugrenzen zu den 6ffentlichen Straf3en, zur
Sicherung der Griinvernetzung und der historischen Schutzpflanzung beschrankt werden.
Fir das Plangebiet sind daraus resultierend die Festsetzungen dahingehend zu
differenzieren, dass unzumutbare Beeintrachtigungen fir die angrenzenden sensiblen
Nutzungen ausgeschlossen werden und ein vertraglicher Ubergang zu diesen Nutzungen
gesichert wird.

Die bestehenden Grunvernetzungen (historische Schutzpflanzung) und wichtige
Wegeverbindung (Biesdorfer Promenade) tber das Wilhelm-Griesinger-Gelande zum Wuhle-
Landschaftsraum und damit die Anbindung in Richtung Biesdorf-Suid, Hellersdorf und zum U-
und S-Bahnhof Wuhletal sind zu beachten.

Es besteht die Absicht, im Osten das Rahmengrin des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-
Gelandes i.S. des Denkmalschutzes und der in den angrenzenden Bebauungsplanen
verfolgten Zielsetzungen als besonders pragendes Element der Stadtgliederung zu wahren.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird im Sinne des Leitbildes als Gewerbegebiet gemall § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Gemall den Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung dient das Gewerbegebiet vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Auf das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung wirkt Stral3enverkehrslarm ein, der die
Schwellenwerte der Stufe 2 des Larmaktionsplans 2013- 2018 fur die Nacht und teilweise
auch fur den Tag erreicht bzw. tUberschreitet. Mitverursacht wird diese Verkehrsbelastung
auch durch die Krankenhausnutzung mit ihrem An- und Abfahrverkehr durch Rettungswagen
und den Krankenhausparkplatz stiddstlich des Geltungsbereiches. Dariiber hinaus ist neben
dem Luftrettungsverkehr des UKB ein Rettungshubschrauber auf dem Dach des UKB
stationiert, so dass fliir den Standort von einer héheren Grundbelastung auch durch die
Krankenhausnutzung auszugehen ist.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes, in der regelméRig keine Wohnnutzung zuléssig
ist, wird so auf der Stufe des Bebauungsplanes angemessen auf die Vorbelastung des
Plangebietes durch seine Lage an larmbelasteten Verkehrstrassen und den Rettungsverkehr
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reagiert. Mit der Einordnung der l&rmrobusten Nutzung am Blumberger Damm wird
zusammen mit der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung im Osten und Nordosten eine
Abstufung unterschiedlich storanfalliger Nutzungen in Richtung Larmquelle fur die
Krankenhausnutzung bewirkt.

Die geplante gewerbliche Nutzung tritt zu den vorhandenen sensiblen Nutzungen hinzu und
rickt so an die schutzwirdige Wohn- und Krankenhausbebauung heran. Damit obliegt es
dem Verursacher, also demjenigen der einen potenziellen Konflikt ausldst, auch maR3geblich
zur Konfliktldsung beizutragen. Da hier im Rahmen des Bebauungsplanes eine solche
Zuordnung vorgenommen wird, ist also auch auf dieser Stufe die Konfliktbewaltigung
vorzunehmen.

Die zukunftige Gewerbenutzung muss sich am Standort derart verhalten, dass eine Stérung
der Umgebung weitgehend ausgeschlossen ist. Die rdumliche Nahe erfordert deshalb auf
der Stufe des Bebauungsplanes eine Einschrankung in der Zulassigkeit von Betrieben
hinsichtlich ihrer Stoérintensitdét aus Grinden der sensiblen Nachbarschaft und des
vorbeugenden Immissionsschutzes.

Das mogliche Nutzungsspektrum wird hinsichtlich des Schutzes der angrenzenden Wohn-
und Krankenhausnutzung durch die textliche Festsetzung Nr. 1 eingeschrénkt, so dass nur
Betriebe und Betriebsarten zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hiernach
konnen kunftig nur solche Nutzungen zugelassen werden, die hinsichtlich ihres moglichen
Stérungsgrades auch im Mischgebiet zulassig wéren.

Bei dem in dieser Form eingeschrankten Gewerbegebiet handelt es sich um ein
typenkonformes Festsetzungsmittel. Das eingeschrénkte Gewerbegebiet behdlt sein
Geprége als ein Gebiet frei von allgemeiner Wohnnutzung und bleibt durch ein wesentliches
Segment - das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe - der gewerblichen
Nutzung vorbehalten. Auch wenn innerhalb des gesamten Geltungsbereiches die
Einschrankung der gewerblichen Nutzung erfolgt, so nimmt die so vorgenommene
Gliederung nur einen deutlich untergeordneten Teil im Verhaltnis zum Gewerbegebiet des
Bezirkes ein, womit innerhalb des Bezirkes auch fir starker stérende Gewerbebetriebe
ausreichend Raum verbleibt.

Die Nahe zum Krankenhausstandort und der Wohnnutzung erfordern — entgegen der
Forderung der Eigenttiimerin - die Einschrankung der gewerblichen Nutzung.

Zur Sicherung der kunftigen Entwicklung beider Standorte und zur Ldésung potenzieller
Konflikte bedarf es wegen der bestehenden Larmbelastungssituation einer ausgleichenden
Planung. Deshalb wurden neben der Einschrdnkung der gewerblichen Nutzung weitere
planerische Malnahmen im Plangebiet ergriffen (Zuricksetzung der Baugrenzen,
Freihaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen, Festsetzung einer Pflanzbindung im Osten), die dazu beitragen, auf die
larmsensiblen  Wohn- und Krankenhausnutzungen aulRerhalb des Geltungsbereiches
planerisch angemessen zu reagieren und unzumutbare Beeintrachtigungen auf diese
auszuschlie3en.

Weitergehende Einschréankungen sind nicht erforderlich, da bei dem Gesundheitsstandort in
der Funktion als Unfallkrankenhaus mit zwei Landeplattformen und der Stationierung eines
Rettungshubschraubers beim UKB und seiner Umgebung von einer ho6heren
Grundbelastung auszugehen ist. Die praventiven Richtwerte fir Krankenhduser am Standort
(tags innen 36 dB(A), nachts innen 30 dB(A)) sind sowohl tags als auch nachts durch die
Luftrettung am UKB nicht realisierbar (Schallimmissionsgutachten fir den geplanten
Hubschrauber-Sonderflugplatz vom Ingenieurbiro fur Akustik und Larmschutz Dr.-Ing.
Riedel).
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Durch den ndétigen Luftrettungsverkehr des UKB ist der Krankenhausstandort hoheren
insbesondere Maximalpegeln (bei Start- und Landeanflug) und entsprechend der Haufigkeit
auch hoheren aquivalenten Dauerschallpegeln ausgesetzt. Dies war auch ein wesentlicher
Grund fir die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes nordlich der Warener
Stral3e (Bebauungsplan 10-1). Zuséatzlich fuhrte die Genehmigung der Stationierung des
Rettungshubschraubers auf dem UKB zu LarmschutzmalBnahmen an umliegenden
Wohngebauden und belegt auch eine durch die Krankenhausnutzung erzeugte
Vorbelastung, die zur gegenseitigen Rucksichtnahme verpflichtet. Durch den sonstigen
Rettungsverkehr und die PKW-Stellplatzanlage des Krankenhauses sudostlich des
Plangebietes wird die Vorbelastung noch weiter verstérk.

Im Bestand werden entsprechend der ,Strategischen Larmkarte Fassadenpegel
Gesamtlarm® Pegel von L_N (Nacht) bis zu 58 dB(A) und L_DEN (Tag-Abend-Nacht) bis zu
65 dB(A) fur das dem Plangebiet am nachsten gelegene Krankenhausgebéaude erreicht. Das
bedeutet, dass bereits im Bestand eine Verkehrslarmbelastung vorliegt, die (ber den
Richtwerten fur Krankenh&user liegt.

Daraus ergibt sich in Folge, dass die Krankenhausnutzung durch die bestehende und selbst
verursachte Vorbelastung am Standort nicht die gleiche Ricksichtnahme verlangen kann,
die Ublicherweise an die Umgebung eines Krankenhauses gestellt werden. Die gegenseitige
Rucksichtnahme verpflichtet auch die Krankenhausnutzung hohere Larmbelastungen
hinzunehmen, da die Larmrichtwerte — wie von der Senatsverwaltung gefordert — unter
Berticksichtigung der konkreten Situation am Standort nicht eingehalten werden kénnen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX D, schatzte die
Planung problematisch ein, da trotz des Grunstreifens zwischen Krankenhausgeb&uden und
der Planflache von 50 m das Trennungsgebot der Planung entgegensteht. Auf Grund der
Verkehrslarmbelastung, die fir das Krankenhaus nicht unerheblich ist und der Tatsache,
dass eine Wohnnutzung ebenfalls nicht zu empfehlen ist, wird eine gewerbliche Nutzung der
Planflache nicht ganzlich ausgeschlossen. Bei sorgfaltiger Planung erscheint eine
konfliktfreie gewerbliche Nutzung deshalb méglich. Zur Minderung des Verkehrslarms an den
Krankenhausgebéuden wird die Planung sogar als Chance angesehen. Insofern wurde die
geplante Ansiedlung von nicht erheblich beléastigenden Gewerben begrtif3t.

Entgegen der Annahme der Senatsverwaltung wurde angemessen auf die vorgefundene
Larmbelastungssituation abgestellt. Die geplante Festsetzung eines eingeschréankten
Gewerbegebietes beinhaltet entsprechend der textlichen Festsetzung, dass nur das Wohnen
nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zulassig sind. Die Ansiedlung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben — wie vorgetragen - wird damit nicht ermdglicht.
Vielmehr missen die hier zulassigen Betriebe hinsichtlich ihres Stérgrades die fir
Mischgebiete maR3geblichen Werte einhalten. Darlber hinaus ist der Krankenhausstandort
insbesondere durch die Stationierung des Rettungshubschraubers und den damit
verbundenen Luftrettungsverkehr ebenfalls zur gegenseitigen Ricksichtnahme verpflichtet
und kann deshalb nicht von seiner Umgebung die Ublicherweise an einen
Krankenhausstandort zu stellenden Larmrichtwerte erwarten.

AuBerdem wurden weitere MaRBnahmen im Plangebiet ergriffen, die in den folgenden
Festsetzungen néher erlautert werden. Damit wird auf der Ebene des Bebauungsplanes
unter Berucksichtigung der Vorbelastung und der gegenseitigen Ruicksichtnahme durch die
Einschrankung der gewerblichen Nutzung und weiterer MalRnahmen den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und dem Trennungsgrundsatz
entsprochen.

Es wurde angeregt, weitere textliche und zeichnerische Festsetzungen in Bezug auf die
sensible Krankenhausnutzung aufzunehmen, die zu einer Verbesserung der
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Larmbelastungssituation beitragen kénnen. Wegen der strengen Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur Krankenhausgebiete (tags 45 dB(A), nachts 35 dB(A)) und der Vorbelastung ist
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben aus Sicht der Senatsverwaltung soweit
einzuschrédnken, dass néchtliche Belastigungen vollstandig ausgeschlossen werden und
Belastigungen tagstber in jedem Einzelfall sehr einzuschranken sind.

Dieser Belang ist durch die Einschrankung der zuldssigen gewerblichen Nutzung bereits in
die Planung eingestellt und die Wohn- und Krankenhausnutzung angemessen berticksichtigt.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein durch Verkehrs- und Rettungslarm vorbelastetes
Gebiet. Die beabsichtigte planerische Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes
im Plangebiet trdgt dem Rechnung. Den zulassigen gewerblichen Nutzungen sind diese
hoheren Vorbelastungen zuzumuten. Zudem hat die Bebauung des Plangebietes eine
abschirmende und gegeniber dem Verkehrslarm (Uberdrtliche Verbindungsfunktion) eine
mindernde Wirkung auf die dahinterliegenden Gebaude (Wohnen und Krankenhaus) und der
dort vorhandenen umféanglichen Grunstruktur (Wilhelm-Griesinger-Park mit Ubergang zum
Wubhle-Landschaftsraum).

Unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen und der im Folgenden noch zu erlauternden
weiteren Festsetzungen sind im Bebauungsplan, auch im Sinne des wirtschaftlichen Belangs
und des Gesundheitsstandortes, keine weiteren textlichen oder zeichnerischen
Festsetzungen zur Verbesserung der Larmbelastungssituation erforderlich.

In der Abwéagung der Belange gegeneinander und untereinander wurde die vorgesehene
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes und die hierzu getroffenen weiteren
Festsetzungen im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes und zur Einhaltung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, unter Beachtung der
Vorbelastung und der gegenseitigen Ruicksichtnahme sowie des privaten und
wirtschaftlichen Belangs weiter verfolgt.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Der Geltungsbereich liegt nach dem bezirklichen Zentrenkonzept auf3erhalb der definierten
Zentren. AuRRerhalb der Zentren sollen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig
sein.

Es ist deshalb erforderlich mit der textlichen Festsetzung 2 die gemafl § 8 BauNVO
allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise fir zulassig zu erklaren. Die
Kriterien zur Prifung der ausnahmsweisen Zulassigkeit sind im Konzept festgelegt und sind
somit einer Einzelfallprifung auf der Stufe der Planverwirklichung vorbehalten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 9 BauNVO

Im Sinne des bezirklichen Leitbildes — der Entwicklung des Gesundheitsstandortes - werden
die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke mit der
textlichen Festsetzung Nr. 3 als allgemein zulassige Nutzungen festgesetzt.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Somit kénnen Einrichtungen, die unmittelbar von der Nahe zum Krankenhaus profitieren und
von denen regelmafRig ein geringeres Storpotenzial ausgeht, angesiedelt werden. Zur
Starkung des  Gesundheitsstandortes und der Erweiterung des  zulassigen
Nutzungsspektrums im Sinne der Zielsetzung soll die Ansiedlung derartiger Anlagen
unterstitzt werden. Dies kann in der Nahe des Gesundheitsstandortes durch Synergieeffekte
auch zu einer Verkehrsminderung durch kurze Wege beitragen.
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 erfolgt im gesamten Planbereich der Ausschluss von
ausnahmsweise in einem Gewerbegebiet nach 8 8 Abs. 3 BauNVO zulassigen
Vergnigungsstatten, um eine Verdrangung der gewinschten gewerblichen Nutzung zu
vermeiden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Neben dem Ziel der Entwicklung des Gesundheitsstandortes - in Form von Dienstleistungen
und Betrieben fir ein Krankenhaus — sollen die Sicherung und Ansiedlung von Betrieben mit
lokalem Bezug geftrdert werden. Diese, durch den Verkehrslarm vorbelastete, aber gut
erschlossene Flache am Blumberger Damm, bietet sich durch die geringe Tiefe z.B. fur
kleine und mittelstdndige Unternehmen an, die im Siedlungsgebiet Biesdorf-Nord keine
Moglichkeiten fur Expansionen haben und diesen kundennahen Standort nutzen kénnen.
Mogliche  Verdrangungseffekte durch die Ansiedlung von Unternehmen des
Vergniigungsgewerbes sind nicht vereinbar mit dem Ziel, Gewerbeflachen zu entwickeln und
krankenhausnahe Dienstleistungen anzusiedeln.

Die direkte Nachbarschaft zum Gesundheitsstandort hinter der historischen
Schutzpflanzung, die Ausrichtung auf den Gesundheitsstandort und die Sicherung des
Standortes fir Kleingewerbe mit lokalem Bezug erfordern den Ausschluss von
Vergnugungsstatten im gesamten Geltungsbereich. Einer auch nur teilweisen Zulassigkeit
von Vergniigungsstatten im Plangebiet, wie von der Eigentiimerin gefordert, wurde deshalb
nicht gefolgt.

Der Ausschluss von allgemein zuléssigen Lagerplatzen (8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) mittels
textlicher Festsetzung Nr. 5 dient dem Schutz der sensiblen Nutzungen und der Ausrichtung
entsprechend dem stadtebaulichen Leitbild als Gesundheitsstandort. Das typische
Erscheinungsbild widerspricht zudem der Sicherung der stadtraumlichen Fassung am
Blumberger Damm, so dass ein Ausschluss erforderlich ist.

Die Eigentimerin brachte vor, dass der Ausschluss von Lagerplatzen aufgehoben werden
soll. Am Ausschluss von Lagerplatzen wurde, auch unter Berlcksichtigung des privaten
Belangs, festgehalten.

Trotz der vorgenommenen Einschrankungen entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in
seinem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO. Die wesentlichen
Gewerbenutzungen sind nach wie vor zuldssig. Mit dem vorgenommenen Ausschluss kann
daruber hinaus einer potenziellen Stérung der sensiblen Nutzungen begegnet werden. Die
vorgenommene Einschrankung der zulassigen gewerblichen Nutzungen gewahrleistet eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung unter Beibehaltung des Gebietscharakters.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO

3.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der zulassigen Nutzungsmalfie erfolgt gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 16 BauNVO durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Hohe. Die in § 17 BauNVO definierten
Obergrenzen werden nicht Gberschritten.

In Weiterfihrung der stadtebaulichen Strukturen der Planfestsetzung im Bebauungsplan
10-2 wird eine maximale Hohe der Bebauung von 15 m lUber OK Gelande ermdglicht, dies
entspricht dem Planeintrag von 68 m tGber NHN. Durch die Vorgabe der maximal zulassigen
Hohe kann der flr gewerbliche Nutzungen typischen Hallenbebauung besser entsprochen
werden. Die Begrenzung ist auch hinsichtlich der im Umfeld vorhandenen Geb&udehthen
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sowie der geschichtlichen Bedeutung der Schutzpflanzungen, an die der Geltungsbereich im
Osten grenzt, erforderlich. Im Sinne der Gliederung kann so die Schutzpflanzung als
stadtebaulich pragendes und historisches Element deutlich ablesbar erhalten werden.

Die GFZ von 2,4 soll eine deutliche Raumkante zur Fassung des Blumberger Damms
gewabhrleisten. Zugleich wird der Tatsache Rechnung getragen, dass eine ggf. etwas hohere
Ausnutzung durch Geschossbauten in der Summe Nutzungen mit weniger Storpotenzial
darstellen.

Die Eigentimerin machte geltend, dass die Nutzungsmalie (GFZ 2,4, funf Vollgeschosse)
als nicht realisierbar angesehen werden. Es wurde vorgeschlagen, die zulassige Baumasse
zu senken.

Die GFZ wurde beibehalten, da sie eine mogliche Obergrenze angibt, die durch eine
Bebauung unterschritten werden kann. Die beabsichtigte Festsetzung von finf Geschossen
wurde aufgegeben und dafiir eine Hohenbegrenzung, abgeleitet aus dem nordlichen
Plangebiet (10-2), in den Bebauungsplan aufgenommen. So kann der typischen Bebauung
fur ein Gewerbegebiet mit grofleren Raumhdhen und den Forderungen der Unteren
Denkmalbehérde zur Begrenzung der Bauhdhe besser entsprochen werden.

Die Uberbauung soll mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt werden. Dieser Wert bleibt unter dem
nach § 17 BauNVO zulassigen Héchstmald und tragt damit der Lage an der griingepragten
Umgebung Rechnung. Hiernach durfen maximal 60 % des Baugrundstiicks durch Gebaude
Uberbaut werden, wobei fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
die zulassige Grundflache uberschritten werden darf. Mit der zulassigen Uberschreitung
kann theoretisch eine Obergrenze von 0,8 erreicht werden.

Die vorgesehene GRZ ermoglicht eine dem Standort und der Gewerbenutzung
angemessene bauliche Entwicklung. Gleichzeitig wird dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gefolgt, indem innerhalb des Stadtgebietes und unter
Ausnutzung vorhandener Infrastruktur eine gewerbliche Nutzungsentwicklung ermdglicht
wird.

Einer weiteren Erhdhung, wie von der Eigentimerin gefordert, wird auf Grund der Lage des
Plangebietes am Rand der unter Denkmal- und Gartendenkmalschutz stehenden Anlage des
ehemaligen  Wilhelm-Griesinger—Krankenhauses sowie der geschichtlichen und
stadtebaulichen Bedeutung der Schutzpflanzungen, an die der Geltungsbereich im Osten
grenzt, nicht gefolgt.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m 88 16, 17 BauNVO

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Dies geschieht, um eine gré3tmaogliche
Flexibilitat fur die weitere Entwicklung des Standortes zu gewahrleisten. Es sind lediglich die
Vorgaben der Bauordnung zu berticksichtigen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen gemafl § 23 BauNVO
definiert. Eine weitergehende Regulierung der stéadtebaulichen Ordnung der Bebauung soll
im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung nicht erfolgen. Die dadurch ermoglichte flexible
Bebauung kann somit z.B. auf Regenwasserversickerungsanlagen und auf eine optimale
Ausrichtung der Gebaude in Bezug auf die Nutzung erneuerbarer Energien ausgerichtet
werden und leistet damit einen Beitrag zum Klimaschutz.
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Die Baugrenze soll mit einem Abstand von 5 m zum Blumberger Damm und der
Altentreptower Stral3e festgesetzt werden. Dies orientiert sich am Bestand und an den
angrenzenden Bebauungspldnen im Sinne der Sicherung pragender und gliedernder
Strukturen.

Im Norden soll die Baugrenze ebenfalls um 5 m zur 6ffentlichen Griindurchwegung zurtick
gesetzt werden. Hier wurde im Interesse des privaten und wirtschaftlichen Belangs dem
Vorschlag der Eigentimerin gefolgt und die urspringlich vorgesehene Baugrenze (10 m),
wie bei den offentlichen Stral3en, auf 5m reduziert. Die Festsetzungen sichern einen
ausreichenden Abstand von 35 m zur Wohnbebauung und 5 m zur 6ffentlichen Grunflache.
In Verbindung mit der eingeschrankten gewerblichen Nutzung, den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen, die fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nicht zur Verfigung
stehen, kann so dem Schutz des noérdlich angrenzenden Wohngebietes entsprochen
werden.

Im Osten grenzt das Bebauungsplangebiet an einen Teil der historischen Schutzpflanzung,
die der Gartendenkmalpflege unterliegt und zum Denkmalbereich des ehemaligen Wilhelm-
Griesinger-Krankenhauses gehort. Diese Schutzpflanzung besteht in diesem Abschnitt aus
einem Gehdlzsaum mit einem gut erhaltenen Altbaumbestand, der den Abschluss des
ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses bildete und der rdumlichen Fassung und
Orientierung diente. Der Baumbestand ist in diesem Bereich gut erhalten und stellt eine
deutlich ablesbare Raumkante dar, die den Bereich stadtebaulich pragt und gliedert. An der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein Streifen von 10 m von Bebauung freigehalten, um
dieses historische und stadtebaulich pragende Element zu schitzen. Dieses markante
Landschaftselement soll dadurch gestarkt und die Grinverbindung bis zum ndrdlich
gelegenen ehemaligen Friedhof mit wichtigen Verbindungsfunktionen zum Wuhletal erhalten
werden.

Die Baugrenze von 10 m wurde durch die Eigentimerin abgelehnt und eine Breite von 5 m
gefordert. Die Baugrenze von 10 m im Osten des Geltungsbereiches wurde, auch unter
Bertcksichtigung der wirtschaftichen und privaten Belange, zur Sicherung der
geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung der Schutzpflanzung sowie zur
Stadtgliederung weiter verfolgt.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX D, schlagt eine
Verbreiterung des mit 10 m vorgesehenen nicht bebaubaren Streifens an der Ostgrenze der
Planflache vor. Diese solle, um dem Trennungsgrundsatz besser Rechnung zu tragen und
um potenzielle Konflikte zwischen den beiden Gebieten (Gewerbe und Krankenhaus) zu
entscharfen, auf ca. 30 m ausgedehnt werden.

Im Osten grenzt die viergeschossige, riegelartige Wohnbebauung an den Geltungsbereich
und bildet, wie im Nordosten weitere Wohnbebauung, eine Abstufung unterschiedlich
storanfalliger Nutzungen im Ubergang zum Krankenhaus. Lediglich im Stuidosten grenzt der
Krankenhausstandort an den Geltungsbereich.

Die Wohn- und Krankenhausnutzung wird durch den historischen und unter
Gartendenkmalschutz stehenden Gehdélzschutzstreifen, mit einer Tiefe von 30 — 40 m vom
zuklnftigen eingeschrankten Gewerbegebiet getrennt. Zum Krankenhausstandort besteht
dadurch insgesamt ein Abstand von 50 m bzw. zum durch das Krankenhaus genutzten
achtgeschossigen Gebaude von 60 m.

Auf Grund der 10 m im Osten zurlckgesetzten Baugrenze, der darauf befindlichen
Pflanzbindung fur einen Waldsaum, einschlief3lich der vorgenommenen Einschrénkung des
Gewerbegebietes, dem 40 m historischen Schutzstreifen ist somit unter Beachtung der
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Vorbelastung und der gegenseitigen Ricksichtnahme zur Krankenhausnutzung ein
angemessener Abstand in die Planung eingestellt. An der Baugrenze im Osten des
Geltungsbereiches von 10 m wird deshalb festgehalten. Die vorgeschlagene MalRnahme ist
nicht erforderlich, da mit der Zurticksetzung der Baugrenze von 10 m in Richtung Osten in
angemessener Weise auf die vorgegebene Situation auf der Ebene des Bebauungsplanes
reagiert wurde.

Darlber hinaus hat das Plangebiet und Grundsttick eine Tiefe von ca. 80 m und wird durch
die Baugrenzen bereits auf 65 m tUberbaubare Grundstiicksflache eingeschrankt. Weitere im
Bebauungsplan gesicherte (textliche Festsetzung Nr. 9) und das Grundstiick fur Hinterlieger
guerende Leitungen schranken das Grundstiick in seiner Bebaubarkeit ein. Im Sinne der
gewerblichen Entwicklung, als Ergédnzung des Gesundheitsstandortes und einer
entsprechenden baulichen Nutzung sollen keine weiteren Einschrankungen auch unter
Beachtung der Belange der Eigentimerin (Verwertung ihres Eigentums) vorgenommen
werden.

Einer weitergehenden Reduzierung der Uberbaubaren Flache wurde auch deshalb im Sinne
des wirtschaftlichen und privaten Belangs nicht gefolgt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 werden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen, um insbesondere die
historische Schutzpflanzung zu schitzen. Gerade gewerbliche Nutzungen, die einen hohen
Anteil an Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen benétigen, sollen entsprechend dem
stadtebaulichen Leitbild diesen pragenden und zu schiitzenden Bereich mit derartigen
Anlagen nicht beeintréchtigen. Dafir bestehen in den ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstucksflachen ausreichende Mdoglichkeiten. Gleichzeitig wird Ruicksicht auf die
schutzwirdigen Nutzungen im Norden und Osten genommen, indem die Ausdehnung der
gewerblichen Nutzung einschlie3lich Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen eingegrenzt
wird.

Mit dieser beabsichtigten Festsetzung wird den Zielen des LaPro der Entwicklung ortlicher
Biotopverbindungen, von Wegeverbindungen, von Griinanteilen in Gewerbegebieten sowie
dem Erhalt markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung gefolgt.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX D, forderte, um
unzulassige Spitzenpegel in Bezug auf die Krankenhausnutzung zu verhindern, dass die
Verkehrsflichen der Gewerbebetriebe wie Parkplatze, Ladezonen usw., von denen
erfahrungsgemald die grofiten  Gerdauschimmissionen ausgehen, westlich  der
Betriebsgebdude in einem Mindestabstand von 80 m von den Krankenhausgebauden
anzuordnen seien.

Der geforderten MaRhahme wurde unter Verweis auf die o0.g. Ausfiihrungen und im Sinne
einer flexiblen Bebauung sowie wirtschaftlichen Verwertung und Nutzung des Grundstiicks
nicht gefolgt. Dieser Belang wurde zusatzlich zur Einschrankung der gewerblichen Nutzung
und der Zurlcksetzung der Baugrenze in Richtung Osten mit dem vorgenommenen
Ausschluss derartiger Anlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bereits
ausreichend bertcksichtigt.

Auf der Stufe des Bebauungsplanes wurden die erforderlichen Festsetzungen ergriffen, um

angemessen auf die Vorbelastung zu reagieren und in der vorliegenden Angebotsplanung
Konfliktpotenziale zu vermeiden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 BauNVO
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3.4 Flache mit Pflanzbindung

Die von Bebauung freizuhaltende Flache im Osten soll in Weiterfihrung der nordlich
angrenzenden Bebauungsplane zusatzlich mit einer Pflanzbindung versehen werden. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 7 werden Voraussetzungen geschaffen, um den geschitzten
Geholzsaum in seiner stadtebaulich pragenden Wirkung als Raumkante zu erhalten und zu
starken. Daruber hinaus besitzt der historische Gehdlzsaum mit seinem Altbaumbestand
eine erhebliche Bedeutung als Sichtschutz und als Lebensraum. Durch die bewusste
Auswahl von geeigneten Baumen und Strauchern soll innerhalb des Pflanzstreifens - als
Erganzung dieses Gehdlzsaumes - der Eindruck eines artenreichen Waldsaumes deutlich
ausgepragt erhalten und so die wertvollen 6kologischen Strukturen gestarkt und erweitert
werden. Das Pflanzkonzept wurde in enger Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde und der Unteren Naturschutzbehérde erarbeitet.

Dies sichert auch die im LaPro benannten Entwicklungsziele (Erhalt von
Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen, Erhalt und Entwicklung
pragender Landschaftselemente) fur das Landschaftshild. Gleichzeitig wird dem Erhalt
wertvoller Biotope und Biotopverbindungen entsprechend Teilplan Biotop- und Artenschutz
entsprochen.

Die Eigentumerin beméangelte die vorgesehene Baugrenze im Osten, die mit Pflanzbindung
auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen versehen wurde. Insbesondere durch den
10 m breiten Streifen an der dstlichen Grundstiicksgrenze wirde somit eine kinstliche
Barriere entstehen und gewilnschte Synergien mit dem benachbarten Krankenhausgeléande
behindert werden.

Die Pflanzbindung sieht lediglich die Ausbildung eines Waldsaumes vor, um die Raumkante
des historischen Schutzgirtels — so wie in den ndrdlich angrenzenden Bebauungsplanen -
nicht zu verunklaren und deutlich ausgepragt zu erhalten. Hinter der Schutzpflanzung
befinden sich die viergeschossigen Wohnhauser und ein achtgeschossiges Gebaude mit
Krankenhausnutzung. Sie stellen eine tatsachliche Barriere im Gegensatz zu der
vorgesehenen Pflanzbindung dar.

Die geplante Festsetzung schrénkt weder Synergieeffekte zum Gesundheitsstandort noch
Wegeverbindungen zwischen sich ergdnzenden Nutzungen ein. An der Pflanzbindung auf
dieser nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache im Osten wurde, auch unter Bertlicksichtigung
der wirtschaftichen und privaten Belange, zur Sicherung der geschichtlichen,
stadtebaulichen und 6kologischen Bedeutung der Schutzpflanzung festgehalten.

Die Pflanzbindung auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache im Osten sichert zusatzlich
zur zuruckgesetzten Baugrenze, verbunden mit dem Ausschluss von Stellplatzen, Garagen
und Nebenanlagen (textliche Festsetzung Nr. 6), den denkmalgeschiitzten dichten
Geholzsaum und unterstiitzt somit seine Sichtschutzfunktion. Dies dient auch der optischen
und radumlichen Trennung zwischen der zulassigen gewerblichen Nutzung an den
larmbelasteten Straf3en und den schutzwirdigen, storanfalligen Nutzungen.

Die Eigentiumerin aulerte aufRerdem, dass die Pflanzbindung an der siddstlichen
Grundstiicksecke so weit zurlickgenommen werden solle, um die Errichtung von Zu- und
Abfahrten zur Altentreptower Strafl3e zu ermdglichen.

Einer weiteren Reduzierung der Pflanzbindung an der sudéstlichen Grundstiicksgrenze wird
entsprechend der bereits oben ausgefiihrten Bedeutung und Funktion des historischen
Schutzstreifens nicht gefolgt. Die in die Planung eingestellte um 5 m von der Altentreptower
StralBe zuriickgesetzte Pflanzbindung verhindert dies auch nicht und wurde deshalb
beibehalten.
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Die zustandige Senatsverwaltung fir den Anlagenlarm fordert die Verbreiterung der
Pflanzbindung im Osten. Der vorgesehene 10 m Pflanzbindungsstreifen stelle keinen
ausreichenden Sichtschutz dar.

Die Pflanzbindung sieht lediglich die Ausbildung eines Waldsaumes vor, um die Raumkante
des historischen Schutzstreifens als stadtebaulich pragendes Element — so wie in den
nordlich angrenzenden Bebauungsplanen - nicht zu verunklaren und deutlich ausgepragt zu
erhalten. An die 10 m Pflanzbindung schlief3t sich der historische Schutzstreifen mit einer
Tiefe von 30 bis 40 m an. Damit wird der vorhandene historische Schutzstreifen durch die
vorgesehene Pflanzbindung lediglich unterstiitzt. Der historische Schutzstreifen mit seinem
in diesem Abschnitt gut erhaltenen und dichten Baumbestand, einschlieBlich der
Pflanzbindung im Plangebiet, stellt somit einen ausreichenden Sichtschutz fir die im
Sudosten angrenzende Krankenhausnutzung dar. Ein dartiber hinaus gehender Schutz ist
nicht erforderlich.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

3.5 Verkehrsflachen

Die an den Geltungsbereich grenzenden Ooffentlichen Stralenverkehrsflachen sollen
entsprechend ihrem Bestand durch StralRenbegrenzungslinien festgesetzt werden. Damit ist
die ErschlieBung der Bauflache gesichert.

Die Festsetzung der StralRenbegrenzungslinien erfolgt fir den Blumberger Damm und die
Altentreptower StralBe durch die textliche Festsetzung Nr. 8, wonach die
Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig  Stralenbegrenzungslinie ist. Diese textliche
Festsetzung dient der Klarstellung und Ubersichtlichkeit, da hier keine eindeutige
zeichnerische Festsetzung maglich ist.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.6 Sonstige Festsetzungen

Die Flache a ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmenstragers
der Fernwarmeleitung entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 9 zu belasten.

Die ursprunglich am Gehodlzsaum verlaufende oberirdische Heiztrasse wurde durch den
Vorhabentrager des ehemaligen VEP im Rahmen der Baufreimachung unterirdisch parallel
zum Blumberger Damm verlegt. Es handelt sich um eine Fernwarmeleitung zur Versorgung
der GrofR3siedlung, so dass durch die Ubergeordnete Bedeutung ein offentliches Interesse an
der Sicherung besteht. Deshalb wurde die Flache a mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Unternehmenstragers der Fernwarmeleitung gesichert.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

[1l. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt/ Eingriffe in Natur und Landschatft

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a
BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt. Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
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3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit werden
keine Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB
nicht durchgefuhrt. Dies entbindet nicht von der Pflicht nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
in das Bebauungsplanverfahren einzustellen.

Das Plangebiet wird im Uberwiegenden Teil durch ruderale Wiesen verschiedener
Auspragung bestimmt, die mit Hochstauden und kleineren B&aumen, meist Pappeln,
durchsetzt sind. Im sudlichen Bereich befinden sich einige solitdr stehende Eichen und
Robinien sowie kleine Baumgruppen und im Randbereich ein dichter Gehélzsaum aus
Baumen und Strauchern. Der dstliche Bereich - vor der historischen Schutzpflanzung - wird
durch jungen Baum- und Gehdlzaufwuchs gepragt.

Deshalb ist das Plangebiet fir Haubenlerchen, die eventuell in friheren Jahren, als die
Flache noch sparlich bewachsen war, dieses Gebiet als Bruthabitat genutzt haben,
ungeeignet. Dies bestatigen Erkenntnisse und Beobachtungen der vergangenen Jahre zu
dieser Flache sowie vorliegende Untersuchungen (Bebauungsplan 10-1) vergleichbarer
Flachen in der unmittelbaren Nachbarschaft.

Die vom Blumberger Damm erkennbare Baumkulisse (Schutzpflanzung des ehemaligen
Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses) liegt aul3erhalb des Plangebietes. Fur Hoéhlen- und
Gebaudebriuter (Mehlschwalbe, Haussperling u.a.), wie auch fir Freibriter (Grunfink,
Klappergrasmiicke u.a.) liegen Nachweise auf dem angrenzenden Krankenhausgeldnde vor.
Von diesen vorkommenden Arten wird das Plangebiet als Nahrungshabitat genutzt. Als
Brutvdgel auf dem Plangebiet kommen vor allem Amsel, Nachtigall sowie eventuell die
Klappergrasmuicke und der Grunfink in Betracht.

Geeignete Strukturen fiir Flederméuse sind nicht vorhanden, jedoch ist das Gebiet ein
wichtiges Jagdrevier fur die im Biesdorfer Schlosspark und im Friedhof des ehemaligen
Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses vorhandenen Quartiere.

Darlber hinaus ist mit Grashlpfern und Heuschrecken, wie sie auf frischen und feuchten,
aber auch trockenen Standorten vorkommen, zu rechnen.

Durch Freihaltung von Bebauung in besonders sensiblen Bereichen
(Grundurchwegung/Biesdorfer Promenade, historische Schutzpflanzung) und die zuséatzliche
Bindung mit Bepflanzung werden in diesem Bebauungsplan die Lebensraume der streng
geschitzten Arten (Fledermause, Grinspecht) aus dem angrenzenden Krankenhausgelande
weitestgehend geschiitzt. Diese geplanten Festsetzungen kommen, wie die 5 m nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der Straf3en und Grundurchwegung, auch den im
Plangebiet vorkommenden Arten zugute.

Die Abnahme der Nahrungsressourcen durch die ermdglichte Bebauung und die geplanten
Festsetzungen sind unter Bertcksichtigung der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen
Flachen und Strukturen marginal und fuhren voraussichtlich zu keiner Beeintrachtigung des
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen. Es ist vom Erhalt der 6kologischen Funktion
im rAumlichen Zusammenhang auszugehen.

Der Bebauungsplan schafft mit der Sicherung der Biotopvernetzung auch fiur die eventuell
vorkommenden Arten Voraussetzungen, die mit einer mdglichen Bebauung nach
§ 34 BauGB oder einer weiteren Sukzession der Flachen nicht zu erreichen wéaren. Durch
das Vorhandensein von weitraumig geeigneten Lebensraumstrukturen im nahen Umfeld des
Planungsraumes (umliegende Einzelhausbebauungen mit Garten, Griesingerpark, Wuhletal
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einschlieB3lich Grinverbindungen zwischen diesen) und die Sicherung der Biotopvernetzung
ist das vorhandene und vermutete geschitzte Artenspektrum nur geringflgig betroffen.

Dem Bebauungsplan stehen aus Sicht der fiur den Artenschutz zustandigen
Senatsverwaltung keine Hinderungsgrinde entgegen. Unabhéngig vom Bebauungsplan sind
bei der Verwirklichung konkreter Baumafinahmen fur eventuell vorhandene besonders
geschutzte Arten die Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Dem
kann durch die Einhaltung der Bauzeitenregelung entsprochen werden. Falls im Einzelfall
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Vogeln durch Baumal3nahmen beseitigt werden, so
sind die dazu nodtigen Befreiungen einzuholen.

Es wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gefolgt, indem
innerhalb des Stadtgebietes und unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktur eine
gewerbliche Nutzungsentwicklung ermdglicht wird. Die Freihaltung von Bebauung
einschliellich der Pflanzbindung im Osten sichern zusammenhéngende Freiflachen und
tragen, wie die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Malf3, zum
Bodenschutz bei. Eine Uberpriifung ergab keinen Altlastenverdacht, der in das Verfahren
einzustellen ware.

Das Plangebiet liegt auf der Grundmoranenplatte der Barnim-Hochflache. Hier stehen
wasserstauende Geschiebelehm-/Geschiebemergelsedimente von Machtigkeiten zwischen
15 - 30 m an. Durch diese Machtigkeit besteht eine sehr geringe Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers. Jedoch ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Dieser
Sachverhalt steht dem Ziel der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im
Plangebiet nicht entgegen. Das Schichtenwasserproblem ist auch kein Belang, der zu
stadtebaulichen Festsetzungen im Bebauungsplan fihrt.

Der Hauptgrundwasserleiter verlauft in einer Tiefe von mindestens 37 m, der
Grundwasserflurabstand liegt bei mindestens 26,6 m. Die Wasserdurchlassigkeit der Boden
wird im Umweltatlas als sehr hoch eingestuft. Die Hauptbodenart des Oberbodens besteht
aus Mittelsanden. Damit besteht unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplanes prinzipiell die Mdglichkeit der Regenwasserversickerung auf den
Grundstiucken. Darlber hinaus konnen verschiedene Elemente der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung genutzt und sofern erforderlich - unter zusatzlicher
Inanspruchnahme technischer Hilfsmittel - gewahrleistet werden, beispielsweise mittels
Dachbegriinungen mit wasserspeichernden, geniigsamen Arten.

In Ubereinstimmung mit den Zielen des LaPro geht der Bebauungsplan zur Sicherung der
Naturhaushaltfunktionen prinzipiell von einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den
Grundstiicken aus.

Die Festsetzung von MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung nach Berliner
Wassergesetz soll hier nicht genutzt werden, da der Bebauungsplan ausreichend Spielraum
zur Bewadltigung der Problematik des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstlick erhalt.
Verndssungsschaden an der Vegetation und an Bauwerken kodnnen bei sachgerechter
Objektplanung unter Berilcksichtigung der Bodenverhdltnisse und damit verbundener
Schichtenwasserproblematiken ausgeschlossen werden.

2. Finanzielle Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan sind keine finanziellen Auswirkungen zu erwarten. Ein Ankauf
von Grundstticken durch das Land Berlin zur Realisierung der geplanten Festsetzungen ist
nicht erforderlich.
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IV. Verfahren

1. Verfahrenseinleitung

Das Plangebiet war bereits Bestandteil des 1996 eingeleiteten Vorhaben- und
ErschlieBungsplans XXI-VE 5 'Blumberger Park’, der die gesamte Flache am Blumberger
Damm zwischen Altentreptower Straf3e und Buckower Ring erfasste. Insgesamt sollten 850
Wohnungen errichtet werden.

Wegen der Nichterfullung der Verpflichtungen aus dem Durchfiihrungsvertrag und der
Liquidation des Vorhabentragers wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgehoben
und in drei Bebauungsplane aufgeteilt.

Das Verfahren wird entsprechend dem Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
nach § 7 AGBauGB durchgefihrt, da durch den Blumberger Damm, die Altentreptower
StraBe und die 110-kV-Hochspannungsfreileitung dringende Gesamtinteressen Berlins
berthrt sind.

Die Altentreptower StrafRe und der Blumberger Damm werden im Bestand festgesetzt, so
dass innerhalb des Strafl3enflurstiicks der Altentreptower StralRe der noch fehlende Ful3- und
Radweg erganzt werden kann. Im Zusammenhang mit dem erfolgten Ausbau des
Blumberger Damms wurde die 110-kV-Hochspannungsfreileitung unterirdisch in den
Blumberger Damm verlegt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung auRRerte zur Einleitung des Verfahrens keine
Bedenken. Der Bebauungsplan unterstutzt das Ziel 1.0.1 des damals giltigen
Landesentwicklungsplans fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin, namlich
den Vorrang der Innenentwicklung und schnellstmoglichen Beplanung brachliegender
Bauflachen.

Fur den Bebauungsplan 10-3 wurde am 06.02.2001 der Bezirksamtsbeschluss Nr. 62/I zur
Aufstellung mit dem Ziel der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes gefasst. Die
Kenntnisnahme der BVV mit Drucksache-Nr. 116/1V erfolgte am 22.03.2001. Am 09.03.2001
wurde die Aufstellung im Amtsblatt von Berlin Nr. 11 auf Seite 913 veroffentlicht.

2. Prufung nach § 13a BauGB

Auf Grundlage der Novellierung des Baugesetzbuches und im Zuge der Anderung der
Planungsziele war zu prifen, ob das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen und nutzt das
vorhandene 6ffentliche ErschlieBungssystem. Das Planverfahren dient der Innenentwicklung,
so dass die weiteren Voraussetzungen nach 8§ 13a BauGB zu priifen sind.

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan nur im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Die unmittelbar aneinander grenzenden Bebauungsplane 10-1, 10-2 und 10-3 wurden
gleichzeitig aufgestellt. Die Fuhrung der Verfahrensschritte erfolgte separat und zeitlich
versetzt.
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Durch die notwendige Uberplanung des MEON-Gewerbeparks (10-46) bestand fiir den
Bebauungsplan 10-1 ein enger Zusammenhang zum Bebauungsplan 10-46, da
Nutzungsausweisungen auf diesen Bereich und den angrenzenden Gesundheitsstandort
abzustimmen waren. Der Bebauungsplan 10-1 regelt fir den Bebauungsplan 10-46 eine
neue ErschlieBung direkt vom Blumberger Damm. Der Bebauungsplan 10-3 stellt keine
einheitliche stadtebauliche MalRhahme mit den Bebauungspléanen 10-1 und 10-46 dar. Die
Bebauungsplane 10-1 und 10-46 sind festgesetzt, so dass zu diesen kein sachlicher
Zusammenhang besteht.

Der sachliche Zusammenhang zwischen den Bebauungsplanen 10-2 und 10-3 bestand im
gemeinsamen Planungsziel der Festsetzung zum allgemeinen Wohngebiet und der
besonderen stadtebaulichen Figur entlang des Blumberger Damms. Mit der vorgenommenen
Anderung der Planungsziele fir den Bebauungsplan 10-3 wurde der sachliche
Zusammenhang zum Bebauungsplan 10-2 aufgehoben.

Die Voraussetzungen des engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhangs,
wie sie der § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zur Anrechnung weiterer Grundflachen von
Bebauungsplanen vorsieht, sind nicht erfiillt. Deshalb sind keine Grundflachen weiterer
Bebauungspléane einzurechnen. Mit den im Bebauungsplan 10-2 geplanten Festsetzungen
zum Mal3 der Nutzung wird die zulassige Grundflache des gesetzlichen Schwellenwertes von
20.000 m?2 unterschritten.

Es handelt sich um eine reine Angebotsplanung. Ein konkretes Vorhaben, fir das die
Einleitung notwendig war, lag nicht vor. Es wurde demnach nicht die Zulassigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben begriindet. Eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
(Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogelschutzgebiete i.S. BNatSchG) genannten
Schutzgiter bestand nicht.

Das Verfahren kann nach § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefihrt werden.
Gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im
beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass auch im beschleunigten Verfahren die
Umweltbelange, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB, in das Verfahren einzustellen sind.

3. Anderung der Planungsziele

Nachfragen fur mehrgeschossigen Wohnungsbau lagen seit Einleitung des Verfahrens fir
das Plangebiet nicht vor. Die Eigentiimerin der Flache hat auf Grund der Nachfragen flr
gewerbliche Nutzungen die Absicht, im Plangebiet ausschlie3lich gewerbliche Nutzungen
anzusiedeln. Die Planungsziele wurden, insbesondere im Hinblick auf die
Nutzungsfestsetzungen entlang des Blumberger Damms, noch einmal Uberprift.
Entsprechend der ableitbaren Entwicklung in diesem Bereich und dem privaten Belang
folgend (Verwertbarkeit) wurde das Planungsziel eines allgemeinen Wohngebietes am
Standort aufgegeben und ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Dazu wurden die noétigen Unterrichtungen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin Brandenburg und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Il C) vorgenommen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung duRerte zur Anderung der Planungsziele keine
Bedenken. Weitere Ausfiihrungen dazu befinden sich unter 2.7 Planerische Ausgangs-
situation.

Aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins bestehen auch bei den geénderten
Planungszielen, wenn vertragliche Gewerbebetriebe angesiedelt werden, die die angrenzen-
den Wohn- und Krankenhausnutzungen nicht beeintrachtigen, keine Bedenken.

Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB



Bebauungsplan 10 - 3 25

Das Verfahren wird auch weiterhin nach 8§ 7 AGBauGB durchgefihrt. Mit dem Blumberger
Damm, der Altentreptower Strafl3e sowie den Anlagen der Ver- und Entsorgung mit gesamt-
stadtischer Bedeutung (110-kV-Hochspannungsleitung) sind dringende Gesamtinteressen
Berlins beriihrt. Gegen die Durchfihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB bestehen
seitens der Senatsverwaltung keine Bedenken.

Die Beachtung der Gesamtinteressen erfolgte durch die Festsetzungen eines
eingeschrankten Gewerbegebietes und der StralRenbegrenzungslinien des Blumberger
Damms sowie der Altentreptower Straf3e. Die 110-kV-Hochspannungsfreileitung wurde
unterirdisch in den Blumberger Damm verlegt, der nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt.

Das Planungsziel wurde am 02.08.2011 mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1424/111 geandert und
durch die BVV mit Drucksache-Nr. 2302/VI am 21.09.2011 zur Kenntnis genommen.

4. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Obwohl das beschleunigte Verfahren ermaglicht, von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemald § 3 Abs. 1 BauGB abzusehen, wurde diese in der Zeit vom 26.10.2011 bis
11.11.2011 durchgefiihrt, um so insbesondere die Belange der angrenzenden sensiblen
Krankenhausnutzung zu bericksichtigen. Mit Veréffentlichung in der ,Berliner Zeitung” vom
14.10.2011 wurden die Birger/innen aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorzubringen. Die dariber hinaus angebotene Einsichtnahme (ber das Internet wurde mit
139 Zugriffen genutzt.

Es ging eine schriftliche AuRerung des durch die Eigentiimerin beauftragten Vermarktungs-
biros ein.

Die Eigentimerin der Flachen begriidte die geplante Festsetzung als Gewerbegebiet sowie
die Zulassigkeit von Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke. Dies ermdglicht
Synergien zum 06stlich angrenzenden Krankenhausgelénde.

Diese Ziele verfolgt der Bebauungsplan, die Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
sollen als allgemein zulassig erklart werden. Eine entsprechende textliche Festsetzung
wurde in die Planung eingestellt.

Darlber hinaus wurde angeregt, dass auch Einzelhandelsbetriebe ohne Beschrankung von
Verkaufsflachen fir zulassig erklart werden sollen.

Nach 8 8 BauNVO dient das Gewerbegebiet der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Dieses Nutzungsspektrum soll hinsichtlich des Schutzes
der angrenzenden Wohn- und Krankenhausnutzung eingeschrankt werden, so dass nur Be-
triebe und Betriebsarten zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die ange-
strebte gewerbliche Entwicklung des Standortes fur kleine Handwerksbetriebe mit lokalem
Bezug und die Ausrichtung auf den Gesundheitsstandort kdnnen damit gesichert werden. Im
Bebauungsplan war zu diesem Zeitpunkt des Verfahrens kein Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben oder eine Beschrankung der Verkaufsflache vorgesehen. Die
benannten Einzelhandelsnutzungen (Lebensmittel, Getrdnke, Autohandel) waren als
Bestandteil der gewerblichen Nutzung innerhalb des Bebauungsplanes 10-3 zulassig
gewesen. An der geplanten Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet wurde
festgehalten.

Die Eigentimerin beflirwortete nicht den grundsétzlichen Ausschluss von Unternehmen des
Vergnigungsgewerbes, da vor allem im stdlichen Grundstiicksteil keine emissionsempfindli-
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chen Nutzungen angrenzen (Tankstelle, vierspurige Strafe). An dieser Stelle wurde die
lokale Eingrenzung der Zulassigkeit von Unternehmen des Vergnigungsgewerbes vorge-
schlagen.

Wie bereits erlautert, soll der Standort als eingeschrénktes Gewerbegebiet mit besonderer
Ausrichtung auf den Gesundheitsstandort gesichert werden. Dazu sind eine Reihe textlicher
Festsetzungen zur Gebietsvertraglichkeit hinsichtlich der angrenzenden Wohn- und
Krankenhausnutzung erforderlich. Unternehmen des Vergnigungsgewerbes erzeugen ver-
starkt Publikumsverkehr in den Abend- und Nachtstunden und beinhalten daher ein erhdhtes
Storpotenzial gegeniber angrenzenden Wohnnutzungen und dem Krankenhaus. Mit dem
Ausschluss soll eine potenzielle Stérung der sensiblen Nutzungen vermieden werden.

Der Ausschluss von Unternehmen des Vergnigungsgewerbes erfolgt, um eine Verdrangung
der gewiinschten gewerblichen Nutzung zu vermeiden. Diese Gefahr wirde auch fiir die
angestrebte Ansiedlung von Kleingewerben mit lokalem Bezug bestehen. Bei Betrieben des
Vergniigungsgewerbes wére durch nachfolgende Betriebe eine Veranderung des Gebiets-
charakters zu erwarten, die dem Entwicklungsziel im Planbereich widersprechen wiirde.

Die direkte Nachbarschaft zum Krankenhausgelande hinter der historischen
Schutzpflanzung, die Ausrichtung auf den Gesundheitsstandort und die Sicherung des
Standortes fur Kleingewerbe mit lokalem Bezug erfordern den Ausschluss von
Vergnugungsstéatten im gesamten Geltungsbereich. Mogliche Verdrangungseffekte durch die
Ansiedlung von Unternehmen des Vergniigungsgewerbes sind nicht vereinbar mit dem Ziel,
Gewerbeflachen zu entwickeln und krankenhausnahe Dienstleistungen anzusiedeln. Einer
auch nur teilweisen Zulassigkeit von Vergnigungsstatten im Plangebiet wurde deshalb nicht
gefolgt.

Die angestrebten Nutzungsmalfie von GRZ 0,6, GFZ 2,4 und fiinf Vollgeschossen sind aus
Sicht der Eigentimerin im Sinne der ndordlich angrenzenden Bebauung stadtebaulich
plausibel. Mit Blick auf die aktuellen Marktnachfragen (z.B. Autohauser, Werkstatten,
Autovermietung) werden diese NutzungsmalBe als nicht realisierbar angesehen. Es wird
vorgeschlagen, die zulassige Baumasse zu senken und stattdessen eine hohere GRZ von
0,8 zuzulassen. Dadurch kdnnte besser auf die Belange von kleinen und mittelstandigen
Unternehmen eingegangen werden, die aus wirtschaftlichen Grinden kein Interesse am
Erwerb von nicht tberbaubaren Grundstiicksteilen haben.

Bei den vorgegebenen Nutzungsmalfien handelt es sich um Obergrenzen, die durch eine
Bebauung unterschritten werden konnen, da keine Mindestmalie festgesetzt werden. Die
beabsichtigte Festsetzung von funf Geschossen wurde aufgegeben und dafur eine
Hohenbegrenzung, abgeleitet aus dem ndrdlichen Plangebiet (10-2), in den Bebauungsplan
aufgenommen. So kann der typischen Bebauung fir ein Gewerbegebiet mit gréf3eren
Raumhoéhen und den Forderungen der Unteren Denkmalbehdrde zur Begrenzung der
Bauhdhe besser entsprochen werden.

Mit der Anderung der Zielsetzung fir den Bebauungsplan 10-3 wurden die Weiterfiihrung
des allgemeinen Wohngebietes und die besondere stadtebauliche Figur aus dem nérdlich
angrenzenden Bebauungsplan 10-2 aufgegeben. Mit der nunmehr beabsichtigten
eingeschrankten gewerblichen Nutzung wurden eine GRZ von 0,6 (allgemeines Wohngebiet
nach 8 17 BauNVO maximal 0,4) und eine wesentlich flexiblere Bebauung fir die
angestrebte gewerbliche Entwicklung bereits in die Planung eingestellt.

Nach 8§ 19 BauNVO durfen mit einer GRZ von 0,6 maximal 60 % des Baugrundstiicks durch
Gebaude Uberbaut werden, wobei fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen die zulassige Grundflache Uberschritten werden darf. Mit der zuldssigen
Uberschreitung kann theoretisch eine Obergrenze von 0,8 erreicht werden. Der
flachenintensiven Einordnung von Nebenanlagen, Zufahrten und Stellflachen im
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Zusammenhang mit den angestrebten gewerblichen Nutzungen kann mit der beabsichtigten
Festsetzung also entsprochen werden.

Durch die Lage des Plangebietes am Rand der unter Denkmal- und Gartendenkmalschutz
stehenden Anlage des ehemaligen Wilhelm-Griesinger—Krankenhauses sowie der
geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung der Schutzpflanzungen, an die der
Geltungsbereich im Osten grenzt, wird einer weiteren Erh6hung der GRZ nicht gefolgt. Damit
wird auch der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden beachtet.

Die Eigentimerin beméngelte die in den vorliegenden Planungen vorgesehene umlaufende
Baugrenze, die teilweise mit Pflanzbindung auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
versehen wurde. Insbesondere durch den 10 m breiten Streifen an der 0&stlichen
Grundstticksgrenze wirde somit eine kunstliche Barriere entstehen und gewinschte
Synergien mit dem benachbarten Krankenhausgelande behindert werden. Durch die
Pflanzbindung wird die Flache nicht nur nicht bebaubar, sondern fur die
Grundstiickseigentimerin zu einer zusatzlichen Belastung. Die Baugrenze wurde, wie die
um 10 m zurtickgesetzte Baugrenze im Norden, abgelehnt und es wurde eine Breite von 5 m
wie zum offentlichen StralRenland gefordert.

Historisch betrachtet liegt das Plangebiet am slidwestlichen Rand der ehemaligen ,Heil- und
Pflegeanstalten fur Epileptische, Wuhlegarten, in dessen Gebauden sich heute die
Krankenhausnutzungen befinden (Augenklinik, Vivantes Klinikum, Unfallkrankenhaus Berlin).
Eingefasst wurde die Anlage durch breite Schutzpflanzungen, die nach Norden und Westen
durch einen Geholzsaum und den ehemaligen Friedhof (Buckower Ring) begrenzt wurden.
Diese Schutzpflanzung bildete den Abschluss der Anlage, diente der raumlichen Fassung
und der Orientierung. Diese ehemalige Schutzpflanzung unterliegt der Gartendenkmalpflege
und gehdrt zum Denkmalbereich des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses.

Im Osten grenzt das Bebauungsplangebiet an einen Teil dieser historischen
Schutzpflanzung. Der Geholzsaum ist in diesem Abschnitt gut erhalten und stellt eine
deutlich ablesbare Raumkante dar, die den Bereich stadtebaulich pragt. Durch die
Baugrenze im Osten des Geltungsbereiches wird das historische und stadtebaulich
pragende Element geschiitzt und von Bebauung freigehalten. Diese deutlich ablesbare
Raumkante wird damit gestarkt und die Grinverbindung bis zum noérdlich gelegenen
ehemaligen Friedhof mit wichtigen Verbindungsfunktionen zum Wuhletal wird erhalten.

Die Pflanzbindung sieht lediglich die Ausbildung eines Waldsaumes vor, um die Raumkante
des historischen Schutzgirtels — so wie in den ndrdlich angrenzenden Bebauungsplanen -
nicht zu verunklaren und deutlich ausgepragt zu erhalten. Hinter der Schutzpflanzung
befinden sich die viergeschossigen Wohnhauser und ein achtgeschossiges Gebaude mit
Krankenhausnutzung. Sie stellen eine tatsachliche Barriere im Gegensatz zu der
vorgesehenen Pflanzbindung dar.

Die Baugrenze im Osten des Geltungsbereiches und die Pflanzbindung auf dieser nicht
Uberbaubaren Grundstucksflache wurden, auch unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen
und privaten Belange, zur Sicherung der geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung der
Schutzpflanzung weiter verfolgt. Die geplante Festsetzung schrankt weder Synergieeffekte
zum Gesundheitsstandort noch Wegeverbindungen zwischen sich ergdnzenden Nutzungen
ein.

Nordlich des Geltungsbereiches verlauft der historische ,Wasserweg“. Zum Schutz dieser
Uberdrtlichen  Verbindungsfunktion und des ndrdlich angrenzenden allgemeinen
Wohngebietes wurde hier ebenfalls eine Baugrenze mit 10 m Abstand zur offentlichen
Grunflache eingeordnet. Nach nochmaliger Prufung kann auf die nicht (berbaubare
Grundstucksflache in der Tiefe von 10 m verzichtet werden.
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Die offentliche Grinfliche hat eine Breite von 10 m, die vorgesehene Baurkdrperfestsetzung
im nordlich angrenzenden Bebauungsplan 10-2 schafft einen weiteren Abstand zur
Wohnbebauung von 20 m. Hier wird im Interesse des privaten und wirtschaftlichen Belangs
dem Vorschlag der Eigentimerin gefolgt und die Baugrenze, wie bei den 6ffentlichen
StralRen, auf 5 m reduziert.

Die Festsetzungen sichern einen ausreichenden Abstand von 35 m zur Wohnbebauung und
5 m zur offentlichen Griunflache. In Verbindung mit der eingeschrénkten gewerblichen
Nutzung, den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die fir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen nicht zur Verfigung stehen, kann so dem Schutzziel entsprochen werden.

Die Eigentiimerin brachte vor, dass die Grundstiicke derzeit nur Uber den Blumberger Damm
erschlossen werden. Durch die starke Verkehrsbelastung dieser Stralle kdnnten sich
Probleme insbesondere bei der Zu- und Abfahrt der in Richtung Siden verlaufenden
Fahrspuren ergeben. Daher wurde eine zusétzliche Anbindung an die Altentreptower Stral3e
vorgeschlagen. Hierdurch konnten neben der deutlich verbesserten ErschlieBung der
Grundstticke auch die Verkehrsstrome auf dem Blumberger Damm entlastet werden.

Das Plangebiet besteht zurzeit aus einem Grundstiick, das durch den Blumberger Damm
und die Altentreptower Straf3e erschlossen wird. Eine Gehwegiiberfahrt am Blumberger
Damm im nordlichen Teil des Geltungsbereiches ist vorhanden. Ein Erfordernis fir eine
weitere Offentliche ErschlieBungsstral3e besteht nicht. Bei einer eventuellen Parzellierung
sind notwendige interne ErschlieBungen und weitere Gehweglberfahrten durch die
Eigentimer/innen zu realisieren. Der Bebauungsplan sieht keine Einschrankung in dieser
Hinsicht vor.

Die Untere Denkmalbehorde stellte die Anbindung an die Altentreptower Stral3e wegen des
geschitzten Gehdlzsaumes grundsatzlich infrage. Aus Sicht des bezirklichen Tiefbauamtes
und der zusténdigen Senatsverwaltung wird eine Anbindung an die Altentreptower Stralie
wegen des ampelgeregelten Kreuzungsbereiches (Rickstau) sowie der schlechten
Einsichtnahme durch den Gehdlzsaum, der Fuhrung und Lage der Altentreptower StralRe
ebenfalls als problematisch eingeschatzt.

Im Interesse der Entwicklung als kleinteiliger Gewerbestandort wurden gemeinsam mit
diesen Fachabteilungen Losungsmoglichkeiten Uberprift. Unter Beriicksichtigung einer
Entfernung von ca. 60 m zum Kreuzungsbereich ist die Einordnung von weiteren
Gehweguberfahrten im Blumberger Damm gegeben. Darlber hinaus besteht die Méglichkeit
eine Anbindung in Richtung Stden, mittels Offnung des Mittelstreifens im Blumberger Damm
in Hohe der vorhandenen Gehwegtiberfahrt, zu schaffen. Im Rahmen des Bebauungsplanes
wurde die Mdglichkeit zusatzlicher Anbindungen grundsatzlich geklart.

Die konkrete Umsetzung und Beantragung von weiteren Gehweglberfahrten ist im
Genehmigungsverfahren vorzunehmen, dies ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Der Bezirksamtsbeschluss Nr. 60/IV zur Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte am 03.01.2012 und wurde am 15.02.2012 durch die BVV mit
Drucksache-Nr. 0112/VIl zur Kenntnis genommen.

Eine Benachrichtigung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt war nicht
erforderlich, da die gesamtstadtischen Belange (Blumberger Damm, Altentreptower Stral3e,
Hochspannungsfreileitung) nicht berthrt wurden.

Die Planungsinhalte wurden auf der Grundlage der erfolgten Abwégung grundsatzlich beibe-
halten und durch Konkretisierungen in der nachsten Stufe der Bearbeitung erganzt.
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5. Beteiligung der Behérden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand im Februar 2012 statt.

Es wurden insgesamt 22 Behdrden und sonstige Tréager oOffentlicher Belange beteiligt. Funf
Trager aulRerten sich nicht, acht Trager aufRerten keine Bedenken.

Teilweise wurde durch die Leitungsunternehmen angeregt, die bestehenden Leitungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Die Leitungen wurden im Bebauungsplan — bis auf die
Uberdrtliche Heiztrasse - nicht festgesetzt, da sie innerhalb des 6ffentlichen StraRenlandes
bzw. der Biesdorfer Promenade liegen oder es sich um Hausanschlussleitungen handelt. Es
bestent kein  stddtebauliches  Erfordernis der  Sicherung von  querenden
Hausanschlussleitungen oder stillgelegter Leitungen auf privaten Grundstticken. Prinzipiell
besteht die Mdoglichkeit, die Grundstiicke Uber offentliche Verkehrsflachen anzuschlieRen
bzw. Leitungsrechte, was teilweise bereits erfolgt ist, zu vereinbaren. Dies sichert den
privaten Belang der Bebaubarkeit der Grundstiicke und ermoglicht eine hohe Flexibilitat der
Bebauung.

AuBerdem wiesen die Leitungsunternehmen auf bestimmte Schutzabstande, die fir
Bebauung und Bepflanzung zu berticksichtigen sind, hin. In der Begriindung ist bereits ein
allgemeiner Hinweis zur Beachtung von Schutzabstédnden enthalten. Dieser wird teilweise
um den Verlauf (grobe Beschreibung) der Leitungen ergénzt.

Die Berliner Wasserbetriebe filhren aus, dass die vorhandenen Regenwasserkanale durch
ihre begrenzte Leistungsfahigkeit vorrangig fur die Entwasserung der offentlichen StralRen
und Platze zur Verfligung stehen. Mit Einschrankungen der abzunehmenden
Regenabflussmengen von neu zu erschlieRenden Grundsticksflachen in die Kanalisation ist
zu rechnen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die Begriindung eingearbeitet. Grundsatzlich ist dieser
Belang bereits beriicksichtigt. Es bestehen unterschiedliche technische Mdéglichkeiten der
Regenwasserrickhaltung, aus denen die Bauherren/innen unter Beachtung der gesetzlichen
Vorgaben und den Grundstiicksgegebenheiten auswéahlen kénnen. Der Bebauungsplan setzt
keine Bauweise fest, ermdéglicht eine GRZ von 0,6, flexible Uberbaubare Grundstiicksflachen,
so dass im Sinne des wirtschaftlichen Belangs ein Rahmen gesetzt wird, der je nach dem
ausgeschopften Mal3 der baulichen Nutzung und der Bauweise verschiedene technische
Maoglichkeiten — trotz der vorhandenen Bodenverhdltnisse - fur die Bebauung und den
Umgang mit dem Regenwasser ertffnen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX D, schatzte, aul3erhalb
der Zustandigkeit aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes, die Planung
problematisch ein, da trotz des Grunstreifens zwischen Krankenhausgeb&uden und der
Planflache von 50 m das Trennungsgebot der Planung entgegen steht. Auf Grund der
Verkehrslarmbelastung, die fir das Krankenhaus nicht unerheblich ist, und der Tatsache,
dass eine Wohnnutzung ebenfalls nicht zu empfehlen ist, ist eine gewerbliche Nutzung der
Planflache nicht g&nzlich auszuschlieBen. Bei sorgféltiger Planung erscheint eine
konfliktfreie gewerbliche Nutzung mdglich. Zur Minderung des Verkehrslarms an den
Krankenhausgeb&uden wird die Planung sogar als Chance angesehen. Insofern wurde die
geplante Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben begrifit.

Entgegen der Annahme der Senatsverwaltung wurde dem Trennungsgrundsatz sehr wohl
gefolgt. Die geplante Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes beinhaltet
entsprechend der textlichen Festsetzung, dass nur das Wohnen nicht wesentlich stérende
gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Die Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden
Gewerben — wie vorgetragen - wird damit nicht ermdglicht. Vielmehr missen die hier
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zulassigen Betriebe hinsichtlich ihres Stérgrades die fiir Mischgebiete malRgeblichen Werte
einhalten.

Damit wurde bereits eine wesentlich starkere Einschréankung der zulassigen gewerblichen
Nutzungen vorgenommen, als von der Senatsverwaltung angenommen. Zusatzlich wurde in
Bezug auf die angrenzende sensible Krankenhaus- und Wohnnutzung dergestalt reagiert,
dass der denkmalgeschitzten Schutzpflanzung aufRerhalb des Geltungsbereiches eine
Pflanzbindung von 10 m auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des
Geltungsbereiches zugeordnet wurde.

Zusammen mit den angrenzenden von Bebauung frei zuhaltenden Flachen aul3erhalb des
Geltungsbereiches wird in angemessener Weise auf die vorgegebene Situation reagiert.
Dadurch wird auf der Ebene des Bebauungsplanes vor unzumutbaren Beeintrdchtigungen
durch die Einschrankung der gewerblichen Nutzung und die Sicherung erforderlicher
Absténde zu storanfalligen Nutzungen entsprochen.

Wegen der strengen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Krankenhausgebiete und der
Vorbelastung ist die Ansiedlung von Gewerben aus Sicht der Senatsverwaltung soweit
einzuschréanken, dass nachtliche Belastigungen vollstdndig ausgeschlossen werden missen
und Belastigungen tagstiber in jedem Einzelfall sehr einzuschréanken sind.

Dieser Belang ist durch die Einschrankung der zuldssigen gewerblichen Nutzung bereits in
die Planung eingestellt und die Wohn- und Krankenhausnutzung angemessen berticksichtigt.
Das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind solche, die von ihrem Stérgrad
typischerweise in einem Mischgebiet zulassig sind und deshalb die fiur Mischgebiete
maf3geblichen Werte einhalten missen.

In der Funktion als Unfallkrankenhaus mit zwei Landeplattformen und der Stationierung
eines Rettungshubschraubers ist auf3erdem beim UKB und seiner Umgebung von einer
hdheren Grundbelastung auszugehen, da die praventiven Richtwerte flr Krankenhauser bei
Luftrettung nicht realisierbar sind (Schallimmissionsgutachten fir den geplanten
Hubschrauber-Sonderflugplatz am UKB vom Ingenieurbiro fir Akustik und Larmschutz Dr.-
Ing. Riedel). Dies bedeutet, dass das UKB wegen des nétigen Luftrettungsverkehrs hoheren
insbesondere Maximalpegeln (bei Start- und Landeanflug) und entsprechend der Haufigkeit
auch hoheren aquivalenten Dauerschallpegeln ausgesetzt ist. Dies fuhrte im Umfeld des
UKB zu La&rmschutzmalRhahmen an den Wohngeb&uden und belegt auch eine durch die
Krankenhausnutzung erzeugte Vorbelastung, die zur gegenseitigen Ricksichthahme
verpflichtet.

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen und der bereits erlauterten Festsetzungen sind
im Bebauungsplan keine weiteren Einschrankungen, auch im Sinne des wirtschaftlichen
Belangs und des Gesundheitsstandortes, erforderlich.

Die Senatsverwaltung forderte, dass von den zukiinftigen Gewerbeflachen ausgehenden
Gerduschimmissionen unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch die Gerdusche der
sudlich der Planflaiche betriebenen Tankstelle betrachtet werden missen. Es wird
angenommen, dass diese bei n&chtlichem Betrieb am nachsten Krankenhausgebaude
bereits aktuell problematisch sind.

Die Vorbelastung des Plangebietes ist bereits berticksichtigt. Die Tankstelle liegt aul3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und ist zwischen dem Blumberger Damm, der
Altentreptower Stral3e sowie der S- und U-Bahnstrecke (siidlich der Altentreptower StralRe)
eingeordnet. Die Tankstelle liegt damit bereits in einem deutlich abgegrenzten und von
Schienen- und StraRenlarm vorbelasteten Bereich. Die Vorbelastungen wirken auch auf die
Krankenhausnutzung, die aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt. Fur
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Uber den Geltungsbereich hinausgehende Festsetzungen, z.B. zur Beschrankung des
Tankstellenbetriebes u.d, besteht auf Grund des eingeschrénkten Geltungsbereiches und
der Begrenzung auf bodenrechtliche Malinahmen in diesem Bebauungsplan kein
stadtebauliches Erfordernis.

Mit den oben bereits beschriebenen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches wird
auf die Vorbelastung und auf die angrenzende sensible Nutzung reagiert. Zuséatzlich kann
von einer abschirmenden Wirkung durch die ermdéglichte Bebauung — wie von der
Senatsverwaltung selbst vorgetragen - ausgegangen werden. Der Bebauungsplan reagiert
auf die Vorbelastungen in der fur diese Planungsstufe erforderlichen und angemessenen Art
und Weise, wie bereits ausgefihrt.

Die Senatsverwaltung schlagt eine Verbreiterung des mit 10 m vorgesehenen nicht
bebaubaren Streifens an der Ostgrenze der Planfliche vor. Diese sollte, um dem
Trennungsgrundsatz besser Rechnung zu tragen, auf ca. 30 m ausgedehnt werden.

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastung des Krankenhausstandortes und der gegenseitigen
Rucksichtnahme ist eine weitergehende Reduzierung der Uberbaubaren Flache nicht
erforderlich.

Darliber hinaus hat das Plangebiet und Grundstlick eine Tiefe von ca. 80 m und wird durch
die Baugrenzen, Pflanzbindung und Leitungsrechte bereits auf 65 m Uberbaubare
Grundstucksflache eingeschrankt. Die gewerbliche Entwicklung, im Sinne des
stadtebaulichen Leitbildes und einer entsprechenden baulichen Ausnutzung sollen keine
weiteren Einschrankungen auch unter Beachtung der Belange der Eigentiimerin (Verwertung
ihres Eigentums) auferlegt werden. Dem wirtschaftlichen und privaten Belang wird unter
Beachtung der bestehenden Vorbelastung der Vorrang eingeraumt.

Die Senatsverwaltung forderte, dass unzulassige Spitzenpegel zu verhindern sind. Die
Verkehrsflachen der Gewerbebetriebe wie Parkplatze, Ladezonen usw., von denen
erfahrungsgemafd  bei nicht erheblich belastigenden Gewerben die grof3ten
Gerauschimmissionen ausgehen, sind westlich der Betriebsgebdude in einem
Mindestabstand von 80 m von den Krankenhausgebauden anzuordnen. Néchtlicher LKW-
Verkehr ist im Plangebiet nur sehr eingeschrankt zuldssig. Um Konflikte zu vermeiden,
wurde empfohlen, bei der Ansiedlung an diesem Standort eine schalltechnische
Untersuchung zu fordern.

Dieser Belang ist bereits berlcksichtigt. Auf der Stufe des Bebauungsplanes wurden
ausreichende planerische Festsetzungen getroffen, um in der vorliegenden
Angebotsplanung Konfliktpotenziale zu vermeiden.

Das nachstliegende Krankenhausgebaude liegt 60 m 6stlich des Plangebietes. Innerhalb des
Plangebietes wurde die gartendenkmalgeschitzte Schutzpflanzung durch eine
Pflanzbindung von 10 m erganzt. Mittels textlicher Festsetzung werden zusétzlich
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen
ausgeschlossen. In Richtung Osten wird so den schutzwirdigen Nutzungen (Wohnen und
Krankenhaus) entsprochen und die gewerbliche Nutzung einschlie3lich Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen begrenzt. Mit dem damit
erreichten Abstand von mindestens 50 m zum Krankenhausstandort und 60 m zum durch
das Krankenhaus genutzten achtgeschossigen Gebdude sowie der bereits oben
beschriebenen Einschrédnkung der gewerblichen Nutzung wird angemessen auf die
stdranfalligen Nutzungen reagiert.
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Im Rahmen der Ausfihrungsplanung kdnnen zudem geeignete MafRnahmen, wie Stellung
der Baukorper, Anordnung der Stellplatze, Zufahrten u.a. ergriffen werden. Schalltechnische
Untersuchungen kénnen bei der konkreten Ansiedlung von Gewerbebetrieben, also auf der
Ebene des Genehmigungsverfahrens, gefordert werden, wenn Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen vorliegen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung VII B, wies darauf hin,
dass Zufahrten von der Altentreptower Straf3e nicht méglich sind. Zufahrten sind auf dem
kurzen Abschnitt wegen des Stauraums zur lichtsignalisierten Kreuzung mit dem Blumberger
Damm aus Verkehrssicherheitsgriinden ausgeschlossen bzw. durch Festsetzung
auszuschlieRen.

Die StraBen liegen aulRerhalb des Geltungsbereiches und werden lediglich durch
StralBenbegrenzungslinien gesichert. Das Grundstiick ist durch den Blumberger Damm
ausreichend erschlossen. Weitergehende Regelungen sind aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich.  Gehwegiiberfahrten werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Gehweguberfahrten sind durch den/die Bauherren/inn gesondert nach Berliner
StralRengesetz beim Stral3en- und Grinflachenamt zu beantragen und dort zu entscheiden.
Eine entsprechende Festsetzung ist somit nicht erforderlich.

Der ebenfalls von der Senatsverwaltung geforderten Verkirzung der Pflanzbindung an der
Biesdorfer Promenade wird nicht gefolgt, weil durch die beabsichtigte Ausbildung eines
Waldsaumes am ostlichen Rand des Plangebietes keine Sichtbeeintrachtigungen fiir den
Blumberger Damm durch querende Ful3ganger/innen und Radfahrer/innen zu erwarten sind.

Die Planungsinhalte wurden auf der Grundlage der erfolgten Abwagung grundsatzlich
beibehalten. Hinweise redaktioneller Art oder Klarstellungen wurden in der Uberarbeitung
bertcksichtigt.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0187/IV vom 19.06.2012 wurde dem Abwagungsergebnis zur
Auswertung der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zugestimmt. Dies wurde mit Drucksache Nr. 0421/VIl von der BVV am 22.08.2012 zur
Kenntnis genommen.

6. Veranderungssperre

Fir das Grundstick Blumberger Damm/noérdlich Altentreptower Stralle wurde ein
Bauvorbescheid zum Neubau eines REWE Marktes (1.500 m2 Verkaufsflache) mit 135
Stellplatzen, 3 Gewerbenutzungen (NANO, PNEUMOBIL, unbenannt) mit einer aufeinander
abgestimmten ErschlielRung gestellt.

Gegen das Vorhaben bestanden in Bezug auf den im Verfahren befindlichen Bebauungsplan
10-3 insbesondere wegen des angestrebten grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandels-
betriebes erhebliche Bedenken. Das Vorhaben wurde deshalb nach § 15 BauGB fir die
Dauer von 12 Monaten zuriickgestellt, um die Durchfihrung der Planung durch das
Bauvorhaben nicht unméglich zu machen bzw. wesentlich zu erschweren.

Der Zurickstellungsbescheid wurde am 14.12.2012 erlassen. Die Veradnderungssperre
Nr. 10-3/26 wurde mit Vorlage Nr. 533/IV am 03.09.2013 im Bezirksamt, mit der Drucksache
Nr. 024/VIl am 24.10.2013 in der BVV beschlossen und im GVBI. fur Berlin am 23.11.2013
verkindet.

Da abzusehen war, dass das Verfahren innerhalb der zweijahrigen Frist nicht abgeschlossen
werden konnte, wurde die Veranderungssperre mit Vorlage Nr. 756/IV am 20.05.2014 im
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Bezirksamt, mit der Drucksache Nr. 1488/VIl am 26.06.2014 in der BVV beschlossen, im
GVBI. fur Berlin am 21.08.2014 verkindet und um ein Jahr bis zum 14.12.2015 verlangert.

7. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Mit Veroffentlichung am 06.07.2012 im Amtsblatt Nr. 28, Seite 1144, und in der Berliner
Zeitung vom 13.07.2012 wurde die Auslegung des Bebauungsplanes 10-3 vom 16.07.2012
bis einschlieBlich 17.08.2012 offentlich bekannt gemacht. Darin wurde auch darauf
hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB
durchgefuhrt wird. AuRerdem erfolgte in der Bekanntmachung der Hinweis, dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder nur
verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen. Zusatzlich
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom
02.07.2012 davon in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurde Uber die Madglichkeit der
Einsichtnahme im Internet informiert.

Die angebotene Einsichtnahme Uber das Internet wurde mit 57 Zugriffen genutzt. Es liegen
zwei mindliche und drei schriftliche AuRerungen, namlich einer Biirgerin, der Eigentiimerin
und der Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) vor. Weiterhin gingen vier
schriftliche AuRerungen von Behorden sowie sonstigen Tragern offentlicher Belange ein. Es
wurde auf vorliegende Stellungnahmen verwiesen bzw. Hinweise vorgetragen, die in der
Begriindung bereits enthalten sind oder nicht flir den Bebauungsplan zutreffen.

Die tibrigen AuRerungen betrafen im Wesentlichen:
- die Art der Nutzung,
- Bebauungsplan der Innenentwicklung, Arten- und Baumschutz,
- Pflanzbindung, textliche Festsetzungen,
- Technische Infrastruktur.

Art der Nutzung

Die Eigentiimerin der Flache regte an, die Einschrankung des Gewerbegebietes aufzuheben.
Durch die bestehende Vorbelastung des Plangebietes (Verkehrslarm des Blumberger
Damms, Tankstelle Altentreptower Stral3e, Anflige des Rettungshubschraubers zum UKB)
bestehe keine Notwendigkeit der Einschrankung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen, da
auch hinsichtlich der Wohn- und Krankenhausnutzung ausreichender Abstand vorhanden ist.
Potenzielle Storfaktoren sollten durch - z.B. eine nachtliche Begrenzung fir
Schwerlastverkehr — begegnet werden.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX D, forderte
demgegeniuber weitergehende Einschrankungen (Schallschutzwand, Erschliel3ung westlich
anordnen, Baugrenze im Osten auf 30 m zurlicksetzen) in Bezug auf die sensible
Krankenhausnutzung, da nach TA Larm fir diese Nutzung héhere Anforderungen zu stellen
sind, als im Plangebiet mit der Einschrankung der zulassigen gewerblichen Nutzung erreicht
werden.

Auf das Plangebiet und die nérdlich angrenzende Wohnbebauung wirken durch die Lage an
den larmbelasteten Straf3en tags 65 db(A) und nachts von bis zu 56 db(A) ein. Zuséatzlich
wirken aus Richtung Suden neben dem StralBenverkehrslarm die S- und U-Bahn. Fir die
larmsensiblen Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes liegen bereits hohe Larmbelastungen
durch den Verkehrslarm vor.
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Hinzu tritt die Funktion als Unfallkrankenhaus mit zwei Landeplattformen und der
Stationierung eines Rettungshubschraubers, so dass beim Unfallkrankenhaus Berlin (UKB)
und seiner Umgebung von einer héheren Grundbelastung auszugehen ist. Dies flhrte im
Umfeld des UKB zu LarmschutzmalRnahmen an den Wohngebauden und belegt auch eine
durch die Krankenhausnutzung erzeugte Vorbelastung, die zur gegenseitigen
Rucksichtnahme verpflichtet. Der zusatzliche An- und Abfahrverkehr durch Rettungswagen
und den Krankenhausparkplatz im Sidosten des Geltungsbereiches verstarkt die
Beeintrachtigung durch den Krankenhausstandort.

Ublicherweise werden derartige Nutzungen (Krankenhaus- und Gewerbenutzung) wegen
des Stdrgrades und der Stérempfindlichkeit voneinander z.B. durch geeignete Absténde oder
eine Zonierung, d.h. durch die Nutzungszuordnung unterschiedlich stéranfalliger Nutzungen
getrennt (Trennungsgrundsatz). In Grof3stadten mit begrenztem Flachenpotenzial sind diese
Mdglichkeiten — Abstand und Zonierung — nicht oder nur eingeschrankt umsetzbar.

Durch die bestehenden Vorbelastungen wurde im Plangebiet keine Wohnnutzung
eingeordnet. Vielmehr soll entlang des Blumberger Damms die fiir den Bezirk typische und
stadtebaulich eindeutige Trennung von Wohnen und Arbeiten als Leitbild weiter verfolgt
werden. Das nachbarschaftliche Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen tragt zur
Verkehrsminderung durch kurze Wege bei und ermoéglicht zudem eine kleinrGumige
Versorgung mit gewerblichen Leistungen sowie wohnungsnahe Arbeitsplatze. Dariiber
hinaus bietet die Lage des Gebietes in Nachbarschaft zum Gesundheitsstandort u.a. die
Chance der Ansiedlung von Betrieben speziell aus dem sozialen und dem
Gesundheitsbereich und unterstiitzt so die Entwicklung des Gesundheitsstandortes
Marzahn-Hellersdorf.

Die geplante gewerbliche Nutzung tritt zu den vorhandenen Nutzungen hinzu und rtuickt so an
die schutzwirdige Wohn- und Krankenhausbebauung heran. Damit obliegt es dem
Verursacher, also demjenigen der einen potenziellen Konflikt ausldst, auch maRgeblich zur
Konfliktldsung beizutragen. Da hier im Rahmen des Bebauungsplanes eine solche
Zuordnung vorgenommen wird, ist also auch auf dieser Stufe die Konfliktbewéltigung
vorzunehmen. Die zukinftige Gewerbenutzung muss sich am Standort derart verhalten,
dass eine Stérung der Umgebung weitgehend ausgeschlossen ist.

Die radumliche Nahe erfordert deshalb auf der Stufe des Bebauungsplanes eine
Einschrankung in der Zulassigkeit von Betrieben hinsichtlich ihrer Storintensitéat aus Griinden
der sensiblen Nachbarschaft und des vorbeugenden Immissionsschutzes. Dazu wurde u.a.
das Nutzungsspektrum des Gewerbegebiets durch die textliche Festsetzung Nr. 1
eingeschrankt, so dass nur Betriebe und Betriebsarten zuléssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Hiernach kénnen kinftig nur solche Nutzungen zugelassen werden, die
hinsichtlich ihres mdglichen Stérungsgrades auch im Mischgebiet zuldssig waren.

Dabei wurden selbstverstandlich, wie von der Eigentimerin gefordert, die Vorbelastungen
des Plangebietes mit eingestellt. Nur dadurch war es Uberhaupt mdglich, die Einordnung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes in der N&he der Krankenhausnutzungen
vorzunehmen. Der Forderung der Eigentimerin nach Aufhebung dieser Einschrankung
wurde deshalb nicht gefolgt.

Es wurden daruber hinaus weitere erforderliche Malinahmen im Plangebiet ergriffen
(Zuricksetzung der Baugrenzen, Freihaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen, Festsetzung einer Pflanzbindung im Osten),
die dazu beitragen, auf die lArmsensiblen Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereiches
planerisch angemessen zu reagieren und potenzielle Konflikte zu vermeiden.

Dabei wurde ebenfalls in die Betrachtung einbezogen, dass die praventiven Richtwerte fir
Krankenhduser sowohl tags als auch nachts bei Luftrettung nicht realisierbar sind
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(Schallimmissionsgutachten fiir den geplanten Hubschrauber-Sonderflugplatz am UKB vom
Ingenieurbiro fur Akustik und Larmschutz Dr.-Ing. Riedel). Das bedeutet, dass die sensible
Krankenhausnutzung durch die bestehende und durch sie selbst verursachte Vorbelastung
am Standort nicht die gleiche Rucksichtnahme verlangen kann, die Ublicherweise an die
Umgebung eines Krankenhauses zu stellen ist. Auf Grund des nétigen Luftrettungsverkehrs
des UKB ist der Krankenhausstandort hoheren insbesondere Maximalpegeln (bei Start- und
Landeanflug) und entsprechend der Haufigkeit auch hoéheren &quivalenten
Dauerschallpegeln ausgesetzt. Auch die Krankenhausnutzung ist demnach zur
gegenseitigen Rucksichtnahme verpflichtet.

Die vorgeschlagenen Einschrankungen zur Einhaltung der zuldssigen Spitzenpegel fiir
Krankenhauser, wie von der Senatsverwaltung gefordert, wurden deshalb nicht
vorgenommen.

Als weitergehende Malinahme wurde durch die Senatsverwaltung wiederholt vorgeschlagen,
die Baugrenze im Osten um 30 m zurlickzusetzen, um den potenziellen Konflikt zwischen
den beiden Gebieten (Gewerbe und Krankenhaus) zu entscharfen.

Im Osten grenzt die viergeschossige, riegelartige Wohnbebauung an den Geltungsbereich
und bildet, wie die Wohnbebauung im Nordosten, den Ubergang zur Krankenhausnutzung.
Lediglich im Stdosten grenzt der Krankenhausstandort an den Geltungsbereich.

Die Wohn- und Krankenhausnutzung wird durch den historischen und unter
Gartendenkmalschutz stehenden Schutzstreifen bzw. Gehdlzsaum mit einer Tiefe von 30 —
40 m vom zukunftigen eingeschrankten Gewerbegebiet getrennt. Zum Krankenhausstandort
besteht dadurch insgesamt ein Abstand von 50 m zum durch das Krankenhaus genutzten
achtgeschossigen Gebaude von 60 m.

Auf Grund der 10 m im Osten zuruckgesetzten Baugrenze, der darauf befindlichen
Pflanzbindung fur einen Waldsaum, einschlie3lich der vorgenommenen Einschrénkung des
Gewerbegebietes, dem 40 m historischen Gehdlzsaum ist somit unter Beachtung der
Vorbelastung und der gegenseitigen Ruicksichtnahme zur Krankenhausnutzung ein
angemessener Abstand in die Planung eingestellt. An der Baugrenze im Osten des
Geltungsbereiches von 10 m wird deshalb festgehalten. Die vorgeschlagene MalRnahme ist
nicht erforderlich.

Von einer — als MaRBnahme durch die Senatsverwaltung vorgeschlagenen -
Schallschutzwand wurde auch deshalb Abstand genommen, weil diese mit der
stadtebaulichen und historischen Funktion sowie mit der Bedeutung fur den Biotop- und
Artenschutz des denkmalgeschiitzten Gehdlzsaums nicht vereinbar ist.

Einer weiteren vorgetragenen Mafl3nahme zur Anordnung der ErschlieBung westlich der
Gewerbegebaude wurde unter Verweis auf die o.g. Ausfiihrungen und im Sinne einer
flexiblen Bebauung sowie wirtschaftlichen Verwertung und Nutzung des Grundsticks nicht
gefolgt.

AbschlieRend ist festzustellen, dass auf der Stufe des Bebauungsplanes ausreichende
planerische Malinahmen festgesetzt werden, um in der vorliegenden Angebotsplanung
Konfliktpotenziale hinsichtlich schutzwirdiger Nutzungen zu vermeiden. Der Belang des
Schallschutzes ist ein wichtiger, allerdings nicht der alleinige Planungsgrundsatz bei der
stadtebaulichen Planung. Im Rahmen der Abwéagung waren dabei alle Belange - wie die
Vorbelastung des Standortes durch Verkehrslarm und eine darauf reagierende larmrobuste
Nutzung - einzustellen sowie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Auf der Stufe der Planverwirklichung kénnen zusétzlich geeignete Mal3inahmen, wie Stellung
der Baukdrper, Anordnung der Stellplatze, Zufahrten u.a. ergriffen werden, soweit es fir das
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konkret anzusiedelnde das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe erforderlich ist. Auf
der Ebene des Genehmigungsverfahrens kénnen dariiber hinaus, wenn Anhaltspunkte fur
Beeintrachtigungen vorliegen, entsprechende MalRhahmen gefordert werden.

Es wurden durch Anwohner/innen der Wohnbebauung Am SchloZhof Bedenken wegen des
geringen Abstandes zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und den bestehenden
Wohngebauden bzw. von 5 m zur Biesdorfer Promenade gedulert.

Dem Einwand der Eigentimerin im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung folgend,
wurde der Abstand zur Biesdorfer Promenade auf 5 m und folglich auch zur nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung verringert. Dies war mdoglich, da im Bebauungsplan die
Einschrankung der gewerblichen Nutzung erfolgte und auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen durch textliche Festsetzungen
ausgeschlossen werden, so dass unter Beachtung der Vorbelastung so auf die
Wohnnutzung und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse Riicksicht genommen wurde.

Dartiber hinaus ist die Biesdorfer Promenade insgesamt breiter, als der in der Ortlichkeit
erkennbar ausgebaute Weg. Die offentliche Griinflache hat eine Breite von 10 m, die
vorgesehene Baukorperfestsetzung im noérdlich angrenzenden Bebauungsplan 10-2 schafft
einen weiteren Abstand zur Wohnbebauung von 20 m. Die Festsetzungen sichern einen
ausreichenden Abstand von 35 m zur Wohnbebauung und 5 m zur 6ffentlichen Grunflache.
In Verbindung mit der eingeschrankten gewerblichen Nutzung und den weiteren
Festsetzungen kann so auch hier dem Schutzziel entsprochen werden.

In der Abwégung der Belange gegeneinander und untereinander wurde die vorgesehene
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes und die hierzu getroffenen weiteren
Festsetzungen im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes und zur Einhaltung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, unter Beachtung der
Vorbelastung und der gegenseitigen Ricksichthahme, des privaten und wirtschaftlichen
Belangs weiter verfolgt.

Die Eigentimerin brachte vor, dass der Ausschluss von Lagerplatzen und
Vergnugungsstatten aufgehoben werden soll.

Wie der Abwagung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der aktuellen Begriindung
zu entnehmen ist, werden Lagerplatze ausgeschlossen, um der Ausrichtung entsprechend
dem stadtebaulichen Leithild als Gesundheitsstandort zu dienen. Das typische
Erscheinungsbild widerspricht zudem der Sicherung der stadtraumlichen Fassung am
Blumberger Damm, so dass ein Ausschluss erforderlich ist.

Im Sinne des bezirklichen Leitbildes — der Entwicklung des Gesundheitsstandortes - werden
die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke mittels
textlicher Festsetzung als allgemein zulassige Nutzungen festgesetzt. Daneben soll die
Sicherung und Ansiedlung von Betrieben mit lokalem Bezug geférdert werden. Diese, durch
den Verkehrslarm vorbelastete, aber gut erschlossene Flache am Blumberger Damm, bietet
sich durch die geringe Tiefe z.B. fir kleine und mittelstandige Unternehmen an, die im
Siedlungsgebiet Biesdorf-Nord keine Mdoglichkeiten fir Expansionen haben und diesen
kundennahen Standort nutzen kénnen. Mdgliche Verdrangungseffekte durch die Ansiedlung
von Unternehmen des Vergniigungsgewerbes sind nicht vereinbar mit dem Ziel, kleinteilige
Gewerbe mit lokalem Bezug und krankenhausnahe Dienstleistungen anzusiedeln.

Am Ausschluss von Lagerplatzen und Vergniigungsstatten wurde weiter festgehalten.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung, Arten- und Baumschutz

Die BLN geht davon aus, dass die Flache, da sie sich nicht innerhalb dichter Bebauung
befindet, nicht der Innentwicklung dient und somit § 13a BauGB nicht zur Anwendung
kommen kann.

Fir das Merkmal der Innenentwicklung kommt es weder auf eine dichte Bebauung noch, wie
in den weiteren Ausfuhrungen der BLN vorgetragen, auf eine Beurteilung nach 8§ 35 BauGB
an. FUr die Zuordnung der ,Innenentwicklung“ des Geltungsbereiches genigt die Lage
innerhalb des Siedlungsbereiches. Das bestehende Planungsrecht bleibt hierfur
unbertcksichtigt, da es auf die konkrete stadtebauliche Situation ankommt. Der vorliegende
Bebauungsplan liegt eindeutig innerhalb des Siedlungsbereiches, so dass - wie in der
Begriindung ausfiihrlich ausgefuhrt - das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur
Anwendung kommen kann.

Die BLN argumentierte, die Flache sei fir den Artenschutz viel zu wertvoll, um sie fir eine
ausgleichslose Beplanung nach § 13a BauGB freizugeben. Es wird nahegelegt,
AusgleichsmalRnahmen auch aullerhalb des Plangebietes nach § 9 Abs. la BauGB
festzusetzen, und es wird darauf hingewiesen, dass die Abwagung auch hinsichtlich der
Umweltbelange der uneingeschrankten gerichtlichen Kontrolle unterliegt.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a
BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefuihrt. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit werden
keine Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Unabhangig davon wurden selbstverstandlich die Belange des Umweltschutzes,
einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in
das Bebauungsplanverfahren eingestellt. Dem Bebauungsplan stehen aus Sicht der fiir den
Artenschutz zustandigen Senatsverwaltung keine Hinderungsgriinde entgegen. Bei der
Verwirklichung konkreter Baumafnhahmen sind fir eventuell vorhandene besonders
geschitzte Arten die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Dem kann durch die
Einhaltung der Bauzeitenregelung entsprochen werden. Falls im Einzelfall Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von Vogeln durch Baumalinahmen beseitigt werden, so sind die dazu
notigen Befreiungen einzuholen.

Auf der Flache stehen Baume, die unter die Berliner Baumschutzverordnung fallen und in
der derzeitigen Planung keine Erwdhnung finden. Die BLN forderte deshalb dies
nachzuholen.

Die Baumschutzverordnung gilt unabhangig vom Bebauungsplanverfahren. Da der
Bebauungsplan grof3zuigig Uberbaubare Grundstiicksflachen und keine Bauweise festsetzt,
kann innerhalb der Projektplanung auf geschitzte Baume Riicksicht genommen werden. Ein
allgemeiner Hinweis zum Baumbestand befindet sich in der Begriindung (111.1 Auswirkungen
auf die Umwelt). Weitergehende Ausfiihrungen sind nicht erforderlich, da im beschleunigten
Verfahren i.V.m. 8 13 Abs. 3 BauGB vom Umweltbericht abgesehen wird.

Pflanzbindung, textliche Festsetzungen

Die BLN forderte, den 10 m breiten Streifen im Norden des Plangebietes mit Bindung fur
Bepflanzung beizubehalten. Insbesondere weil die Brachflache laut LaPro eigentlich als
Flache zur Pflege und Entwicklung von sonstigen Prioritatsflachen fur Biotopschutz und
Biotopverbund mit der vorrangigen Entsiegelung von Anlagen der Griinanlagenbiotope
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dargestellt ist, zu 80 % versiegelt werden kann und kein Ausgleich vorgesehen ist, sollte der
10 m breite Pflanzbindungsstreifen bestehen bleiben. Es ist nicht nachvollziehbar, welche
privaten und wirtschaftlichen Belange/lnteressen dem entgegenstehen wirden.

Im Norden des Plangebietes wurde die Baugrenze um 5 m zur Biesdorfer Promenade
zurickgesetzt. Hierfur war und ist keine Pflanzbindung vorgesehen. Mit Riicksicht auf den
vorhandenen Leitungsbestand in und sudlich der Biesdorfer Promenade (einschlielilich
notiger Schutzabstéande fur Bepflanzungen) wurde keine Pflanzbindung aufgenommen.

Entsprechend der geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung der Schutzpflanzung des
ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses wurde keine Pflanzbindung entlang der
Biesdorfer Promenade vorgenommen, um die Raumkante in Nord-Sud-Richtung deutlich
ablesbar zu erhalten.

Die zustandige Senatsverwaltung fir den Anlagenlarm forderte die Verbreiterung der
Pflanzbindung im Osten. Der vorgesehene 10 m Pflanzbindungsstreifen stellt keinen
ausreichenden Sichtschutz dar. Die Eigentimerin duf3erte, dass die Pflanzbindung an der
suddostlichen Grundstiicksecke so weit zuriickgenommen werden soll, um zur Altentreptower
Stral3e Zu- und Abfahrten zu erméglichen.

Die Pflanzbindung sieht lediglich die Ausbildung eines Waldsaumes vor, um die Raumkante
des historischen Schutzstreifens — so wie in den ndrdlich angrenzenden Bebauungsplanen -
nicht zu verunklaren und deutlich ausgepragt zu erhalten. An die Flache mit Pflanzbindung
von 10 m innerhalb des Plangebietes schliel3t sich der historische Schutzstreifen mit einer
Tiefe von 30 - 40 m an. Der historische Schutzstreifen ist in diesem Abschnitt sehr gut
erhalten und ist mit einem dichten Altbaumbestand bewachsen, er hat deshalb eine
erhebliche Bedeutung als Sichtschutz zur dahinter liegenden Wohn- und
Krankenhausnutzung. Die vorgesehene Pflanzbindung im Plangebiet unterstitzt lediglich
diese Funktion und dient auch der Starkung der wertvollen dkologischen Strukturen. Eine
Erweiterung der Pflanzbindung ist deshalb nicht erforderlich.

Einer weiteren Reduzierung der Pflanzbindung an der stidostlichen Grundstlicksgrenze — wie
von der Eigentiimerin vorgeschlagen - wurde entsprechend der bereits oben ausgefiihrten
Bedeutung und Funktion des historischen Schutzstreifens nicht gefolgt. Die in die Planung
eingestellte um 5 m von der Altentreptower Stral3e zuriickgesetzte Pflanzbindung verhindert
nicht die Errichtung von Zu- und Abfahrten und wurde deshalb beibehalten.

Der hier entsprechend dem bezirklichen Leitbild zu berticksichtigende wirtschaftliche Belang
besteht neben der Ansiedlung von Gewerben mit lokalem Bezug in der Entwicklung und
Ergdnzung des Standortes mit der besonderen Ausrichtung von Gewerben und
Dienstleistungen fir den angrenzenden Gesundheitsstandort. Die Nachbarschaft des UKB,
der Augenklinik und des Vivantes Klinikums und der wachsende Bedarf an erganzenden
Dienstleistungen rund um den Betrieb eines Krankenhauses beinhalten ein
Entwicklungspotenzial innerhalb des Gewerbestandortes. Dieser Bereich zwischen Wohn-
und Gesundheitsstandort soll durch das erganzte Nutzungsspektrum gestarkt werden.

Auf der Grundlage dieses wirtschaftlichen Belangs wurde einer weiteren Ausdehnung der
Pflanzbindung nicht gefolgt. Fir die durch die BLN zitierten Funktionen entsprechend LaPro
(Biotopschutz und -verbund) wurde die Festsetzung der Pflanzbindung im Osten des
Geltungsbereiches im Ubergang zum historischen Schutzstreifen aufgenommen. Dies sichert
auch die im LaPro benannten Entwicklungsziele (Erhalt von Sichtschutzpflanzungen im
Randbereich zu sensiblen  Nutzungen, Erhalt und Entwicklung pragender
Landschaftselemente) fiir das Landschaftsbild.
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Darlber hinaus hat das Plangebiet und Grundsttick eine Tiefe von ca. 80 m und wird durch
die Baugrenzen und Pflanzbindung bereits auf 65 m Uberbaubare Grundsticksflache
eingeschrankt. Weitere im Bebauungsplan gesicherte (textliche Festsetzung Nr. 9) und die
das Grundstuck fir Hinterlieger querenden Leitungen schrdnken das Grundstiick in seiner
Bebaubarkeit ein. Im Sinne der gewerblichen Entwicklung, als Ergénzung des
Gesundheitsstandortes und einer entsprechenden baulichen Nutzung, wurden keine
weiteren Einschréankungen auch unter Beachtung der Belange der Eigentiimerin (Verwertung
ihres Eigentums) vorgenommen. Auch deshalb wurde eine Erweiterung der Pflanzbindung
nicht vorgenommen.

Weiterhin wurden durch die BLN textliche Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinung
und zu insektenfreundlicher Beleuchtung gefordert.

Der Bebauungsplan |6st keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt aus,
so dass kein stadtebauliches Erfordernis fiir derartige Festsetzungen besteht.

Von einer Festsetzung zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie zu insektenfreundlicher
Beleuchtung wurde auch im Sinne des wirtschaftlichen Belangs Abstand genommen. Mit der
zulassigen Bebauung mit einer GRZ von 0,6, die deutlich unterhalb der Obergrenzen nach
BauNVO fir ein Gewerbegebiet bleibt, der von Bebauung freizuhaltenden Flachen parallel
zu den Strafl3en und der Biesdorfer Promenade, der Pflanzbindung von 10 m zum denkmal-
geschutzten Schutzstreifen im Osten, der Freihaltung von Stellplatzen, Garagen und Neben-
anlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Sicherung zugunsten
von Leitungsrechten sind dem Eigentiimer, der wirtschaftlichen Verwertbarkeit und der Ent-
wicklung des Plangebietes als Gewerbegebiet bereits eine Reihe Schranken auferlegt, so
dass hier im Sinne der Entwicklung entsprechend dem Leitbild den 0.g. Festsetzungen nicht
gefolgt wurde.

Technische Infrastruktur

Die Eigentumerin der Flache schlug vor, dass in den umlaufenden nicht Gberbaubaren
Grundsticksflaichen Regenentwédsserungsanlagen ausgewiesen werden sollen. Sie
begriindete dies mit dem Hinweis in der Begrindung zur begrenzten Leistungsfahigkeit der
Regenwasserkandle.

Der Hinweis zur begrenzten Aufnahmefahigkeit in der Begriindung wurde aufgenommen,
damit dieser Belang rechtzeitig in der Ausfihrungsplanung bzw. ausreichende Flachen beim
Erwerb dafir bertcksichtigt werden.

Fur bauliche Anlagen zur Regenwasserversickerung bzw. der zeitversetzten Abgabe in die
bestehenden Regenwasserkanale stehen die Uberbaubaren Grundsticksflachen zur
Verfugung, die lediglich durch die Freihaltung von Bebauung mit 5 bzw. 10 m begrenzt
werden. Auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine Versickerung tber
die belebte Bodenzone grundsatzlich mdglich, soweit es sich nicht um schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser handelt. Durch den Ausschluss von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen stehen diese Flachen daflr zur Verfigung.

Auf eine Festsetzung zur Regenwasserversickerung im Bebauungsplan konnte deshalb
verzichtet werden.

Die Beschlisse zur Auswertung und Festsetzung des Bebauungsplanes wurden nicht
zeitnah eingebracht, da die Ergebnisse des zu Uberarbeitenden bezirklichen
Zentrenkonzeptes in die Abwagungsentscheidung eingestellt werden sollten.
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Das Uberarbeitete bezirkliche Zentrenkonzept vom Januar 2014 wurde hinsichtlich seiner
Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren 10-3 geprift. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines definierten Zentrenbereiches. Aullerhalb der durch das bezirkliche
Zentrenkonzept  definierten  Zentrenstandorte  sollen  Einzelhandelsbetriebe  nur
ausnahmsweise zulassig sein. Diese ausnahmsweise Zulassigkeit war in das
Bebauungsplanverfahren neu einzustellen.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 292/IV am 08.07.2014 und Kenntnisnahme der BVV mit
Drucksache Nr. 1552/VIl am 17.09.2014 erfolgte die Auswertung der Beteiligung der
Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB. Im Ergebnis fiihrte die Umsetzung der Ziele des
bezirklichen Zentrenkonzeptes zur erneuten Auslegung.

8. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und Behtérden gemaR § 4a Abs. 3
BauGB

Die erneute offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 03.11.2014 bis 05.12.2014 nach
erfolgter Verdéffentlichung am 24.10.2014 in der Berliner Zeitung und im Amtsblatt Nr. 44,
Seite 1987 statt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 28.10.2014 von der erneuten Beteiligung in Kenntnis gesetzt. Es wurde
sowohl darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen/Anregungen nur zu den geanderten
Planinhalten abgegeben werden kdnnen als auch auf die Anwendung der Vorschriften nach
§ 47 Verwaltungsverfahrensgesetz.

Es gingen Stellungnahmen von Behérden und der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft
Naturschutz e.V. (BLN) ein, die jedoch nicht die gednderten Planinhalte zum Gegenstand
hatten.

Im Wesentlichen wurden durch die Behorden auf die bereits vorliegenden Stellungnahmen
verwiesen, die in den vorangegangenen Verfahrensschritten abgewogen wurden. Es
ergaben sich daraus keine neuen Erkenntnisse, die nach nochmaliger Prifung zu einer
anderen oder neuen Beurteilung fiihrten.

Durch die zustandige Senatsverwaltung wurde auf die notwendige Darstellung des
Luftreinhalte- und Larmminderungsplans in der Begriindung unter dem Gliederungspunkt
.Planerische Ausgangssituation® hingewiesen. In dem benannten Punkt wurden die
entsprechenden Aussagen zu den vom Senat beschlossenen stadtebaulichen Planungen
erganzt.

Durch die BLN wurden kritische Hinweise zu den in der Pflanzliste verwendeten Baumarten
und Straucher gegeben. Dazu ist anzumerken, dass es sich bei den vorgeschlagenen Arten
um Hauptbaumarten und Straucher fur den Pflanzstreifen im Osten des Plangebietes entlang
der historischen und stadtebaulich pragenden Schutzpflanzung, die selbst nicht Gberplant
wurde, handelt. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan erlautert, wurden die Arten fir
den Pflanzstreifen unter denkmalpflegerischen und o6kologischen Aspekten ausgewahlt.
Diese Artenauswahl fur den auszubildenden Pflanzstreifen fand auch in den nérdlich
gelegenen Bebauungsplanen Anwendung und ist ebenfalls auf die Schutzpflanzung sowie
den angrenzenden und vorhandenen geschiitzten Bestand des unter Gartendenkmalpflege
stehenden ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Gelandes abgestimmit.

An der empfehlenden Pflanzliste wurde festgehalten.
Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurde festgestellt, dass die oOffentliche Auslegung

keine neuen Erkenntnisse aufgezeigt hat, die in den Bebauungsplan einzuarbeiten waren.
Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0915/IV am 03.03.2015 und Kenntnisnahme der BVV mit
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Drucksache-Nr. 1828/VIl am 18.03.2015 erfolgte die Auswertung der erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit und Behdérden.

9. Beschlussfassung durch die BVV

Der Bebauungsplan 10-3 wurde auf der Grundlage des Abwagungsergebnisses sowie
erfolgter Konkretisierungen und Einarbeitungen in der Begriindung dem Bezirksamt und der
BVV zur Beschlussfassung vorgelegt. Die Vorlage des Plans zur Beschlussfassung durch
die BVV und der Entwurf zur Rechtsverordnung wurden durch das Bezirksamt am
28.04.2015 (Beschluss Nr. 0973/IV) beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-3
gemall 8§ 6 Abs. 3 AGBauGB am 21.05.2015 (Drucksache Nr. 1921/VIl) beschlossen und
Uber die Rechtsverordnung geman § 12 BezVwG entschieden.

10. Anzeigeverfahren gemanR § 6 Abs. 2 AGBauGB

Der Bebauungsplan ist mit den erforderlichen Unterlagen im Wege des Anzeigeverfahrens
gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB (nach Anderung neu: § 6 Abs. 2 AGBauGB) der zustandigen
Abteilung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt zur Uberpriifung vorgelegt
worden. Durch die Senatsverwaltung wurde mit Schreiben vom 21.07.2015 mitgeteilt, dass
der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist.

Folgende Erganzungen/Konkretisierungen wurden zur Verbesserung der Rechtssicherheit
und Nachvollziehbarkeit in die Begrindung eingearbeitet:

. Textlichen Festsetzung 1 zur Wahrung der Zweckbestimmung des Gewerbegebietes;

. Orientierungswerte der TA-Larm fir Krankenhausgebiet und Richtwerte flr
Krankenhduser bzgl. Verkehrslarm, Quelle der verwendeten Fassadenpegel und
Aktualisierung Larmaktionsplan 2013 - 2018;

. Rechtsgrundlagen unter: ,Il. 3.1. Art der baulichen Nutzung®, ,IIl. 1. Auswirkungen auf
die Umwelt/Eingriffe in Natur und Landschaft* ,V. Rechtsgrundlagen®.

Auf Grund der vorgenommenen Einfligungen in der Begrindung zum Bebauungsplan war
eine erneute Beschlussfassung durch das Bezirksamt und die BVV notwendig.

11. Beschluss und Verkiindung der Rechtsverordnung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss-Nr. 1073/IV vom 15.09.2015 der
nach 8 6 Abs. 5 AGBauGB erforderliche, fur die Wirksamkeit des Bebauungsplanes
konstitutive Beschluss Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-3 gefasst worden.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-3
gemal 8§ 6 Abs. 3 AGBauGB am 19.11.2015 (Drucksache Nr. 2051/VIl) erneut beschlossen
und Uber die Rechtsverordnung gemaR § 12 BezVwG entschieden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-3 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf vom 24.11.2015 ist im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin
71. Jahrgang, Nr. 25, Seite 435 am 05.12.2015 verkiindet worden und somit am 07.12.2015
in Kraft getreten.
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V. Rechtsgrundlagen

Es wird von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 244 Abs. 1
BauGB Gebrauch gemacht. Ab dem 20. September 2013 wird das Bebauungsplanverfahren
nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722), durchgefihrt.

Da der Entwurf des Bebauungsplanes bereits vor dem 20. September 2013 nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt wurde, ist auf den Bebauungsplan die Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), weiterhin anzuwenden.

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBI. S. 283).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 124, Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes zur Strukturreform des
Gebuhrenrechts des Bundes vom 07. August 2013 (BGBI. IS. 3154).
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Anhang

Pflanzliste

Die in der Pflanzliste vorgeschlagenen Arten wurden in enger Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehérde und der Unteren Naturschutzbehdrde erarbeitet und sind daher sowohl aus
denkmalpflegerischer als auch aus 6kologischer Sicht geeignet.

Baume (Hauptbaumarten entlang der dstlichen Schutzpflanzung)

Quercus robur
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Stiel-Eiche

Vogel-Kirsche

Eberesche

Straucher (entlang der 6stlichen Schutzpflanzung )

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Vinca minor

Haselnuss

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weildorn
Gemeines Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Immergrin
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