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l. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Fir das 12ha groRe Gelande soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Grundlage fir
eine Sicherung und Entwicklungsfahigkeit des bestehenden Gewerbeparks gelegt werden.
Dabei soll besonders die Einbindung in die umgebenden Nutzungen berlcksichtigt werden.

Der Pachter des MEON-Gewerbeparks hat das Grundstlick vom Liegenschaftsfonds Berlin
(LFB) erworben. Mit dem Erwerb haben sich fir den Eigentimer Mdglichkeiten fir ndtige
Investitionen im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Standortes entsprechend den
wirtschaftlichen Belangen, insbesondere dem Erhalt der Arbeitsplatze, ergeben.

Fur den MEON-Gewerbepark liegt jedoch noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, was
die weitere gewerbliche Nutzung und Entwicklung erschwert. Die vorliegenden Ubergeordne-
ten Planungen sehen fiir groRe Teile des bereits bebauten Grundstlicks Grinflachen bzw.
Gemeinbedarfsflache mit hohem Grinanteil vor. Das Grundstlick Warener Stral’e 5 liegt
nicht an einer &ffentlichen Strafl’e und wird nur Gber die bestehende Zufahrt an der Warener
StralRe erschlossen.

Bauvorhaben werden zurzeit nach §34 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Das darin
verankerte Rulcksichtnahmegebot kann unter Beachtung der vorhandenen Strukturen und
der unmittelbar angrenzenden sensiblen Wohn- und Krankenhausnutzungen nur einzelfall-
bezogen betrachtet werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist damit nicht steu-
erbar, Sicherheiten fir Neuansiedlungen und der Schutz vor stadtebaulichen Missstanden
sind damit nicht gegeben.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung einer eigenstandigen Struktur des Gewerbegebie-
tes unter Beachtung der, wenn auch nur rudimentar, vorhandenen historischen stadtebauli-
chen Elemente, die den Geltungsbereich wesentlich pragen, ist nur Gber ein Bebauungs-
planverfahren steuerbar.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplanung lasst sich mit folgenden Punkten zusammenfas-
sen:

. Sicherung des Gewerbestandortes unter Ausschluss von Nutzungskonflikten,
. Abgrenzung von Bau- und Grinflachen,

. Sicherung der Anbindung fiir die fehlende 6ffentlich gesicherte ErschlieRung,
. Sicherung Ubergeordneter Griinverbindungen.

1.2 Plangebiet — Lage

Das Plangebiet im Bezirk Marzahn-Hellersdorf ist von verschiedenartigen, teilweise sensib-
len Nutzungen umgeben. Nordlich liegt der Grof3siedlungsbereich Buckower Ring/Cecilien-
stralle. Ein Teil der StralRe Buckower Ring und zugeordneten Stellplatzanlagen liegen inner-
halb des Geltungsbereichs.

Im Westen befindet sich zwischen dem Blumberger Damm und dem Plangebiet eine Brach-
flache, fur die parallel ein Planverfahren (10-1) durchgefthrt wird.

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Niederungsbereich der Wuhle, im Sidosten und Si-
den grenzt es unmittelbar an das Unfallkrankenhaus Berlin (UKB) und das ehemalige Wil-
helm-Griesinger-Krankenhaus. Die Krankenhausnutzung pragte und pragt somit den Stand-
ort. Die Nachfrage im unmittelbaren Umfeld des UKB zur Umnutzung bestehender Gebaude
und zur Errichtung krankenhausergadnzender Einrichtungen machen die Chancen des
Standortes und den Nutzungsdruck deutlich.

Die Erschlielung des zentralen Bereichs erfolgt Uber die Warener Stra3e. Dort wird neben
dem Gewerbeverkehr auch der Wohnanlieger- und Krankenhausverkehr sowie die Ret-
tungseinsatze abgewickelt. Dies fuhrt zu Riickstaus, Behinderungen und zusatzlichen Belas-
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tungen fir das Wohngebiet Am Schlo3hof. Anwohnerbeschwerden liegen bereits vor. Eine
Entlastung der Warener Stralle ist nétig, da diese ihre Kapazitatsgrenze erreicht hat und
langfristig, unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Entwicklung, eine ausreichende Er-
schlieflung nicht gesichert ist.

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Der jetzige Eigentiimer hat die Grundstlicke im zentralen Bereich des Geltungsbereichs vom
LFB, mit der Absicht den Gewerbestandort zu sichern und weiter zu entwickeln, erworben.
Die Grundstlicke im Norden sind teilweise im Eigentum des Bezirkes (ehemaliger Anstalts-
friedhof, Waldchen) und des LFB. Die vorhandenen Stellplatzanlagen im Norden des Gel-
tungsbereiches am Buckower Ring befinden sich in Privateigentum der entsprechenden
Wohnungsunternehmen.

1.4 Geschichte

Das Gelande ist Teil der ehemaligen ,Heil- und Pflegeanstalten fir Epileptische, Wuhlegar-
ten®, die Ende des 19. Jahrhunderts hier auf Flachen des ehemaligen Rittergutes Biesdorf
errichtet wurden. In diesem Bereich befanden sich der Gutshof, Teile der Ackerflache und
der Friedhof der Anstalt. Die landwirtschaftliche Nutzung hatte neben dem Versorgungsas-
pekt auch wesentliche therapeutische Bedeutung. Eingefasst wurde die Anlage durch breite
Schutzpflanzungen, die einen Grinsaum als Abschluss der Anlage bildeten. Dieser Ring ist
an der 6stlichen Grenze des Gelandes noch in Teilen vorhanden. Der alte Friedhof und der
Schutzgiirtel sind Teile eines Gartendenkmals. Es bestehen Uberlagerungen des Geltungs-
bereiches mit dem Bodendenkmal ,Wuhlegriinzug zwischen Pollnower Weg und Wuhle-
Landschaftsraum (Teilbereich dstlich des Regenauffangbeckens)”, Teilflache eines Sied-
lungsbereiches mit nachgewiesener Belegung im Mesolithikum, in der Bronzezeit, der Vor-
romischen Eisenzeit und der Romischen Kaiserzeit.

Gesamtanlage)

' Baudenkmal

Gartendenkmal

a0 100

Seite 4

Denkmalkarte,
Stand bis April 2010



Bebauungsplan 10-46 ,MEON-Gewerbepark®

Die im Geltungsbereich gelegenen Denkmale sind Teile der historischen Krankenhausanla-
ge. Das Haupthaus des ehemaligen Gutshofes bildet den nérdlichen Abschluss einer Reihe
gleichartiger Backsteingebdude der 'Koloniegebdude' des Wilhelm-Griesinger-Kranken-
hauses. Das Ensemble aus Haupthaus und den westlich vorgelagerten Stallgebauden hatte
die Struktur eines Vierseithofes. Von den um den Platz angelagerten Stallungen sind die
Gebaude suldlich und westlich erhalten. Nordlich wird der Platz durch ein Lagergebaude aus
neuerer Zeit begrenzt.

Die gesamte Flache unterliegt dem Umgebungsschutz des Wilhelm-Griesinger-Gelandes.
Seit 1945 wurde das Gelande durch verschiedene Nutzungen Uberformt. Zunachst wurde
das Gelande als Standort fir Soldaten der Roten Armee genutzt, seit den 60er Jahren vom
Ministerrat und der SED sowie Teile der grol3en Halle als Lager des Fundus des Friedrich-
stadtpalastes. Seit 1990 wird das Gelande als Gewerbegebiet genutzt.

1.5 Nutzung und Bebauung

Der MEON-Gewerbepark stellt einen Gewerbestandort in eingestreuter Lage im sonst stark
durch das Wohnen gepragten Siedlungsbereich Biesdorf-Nord dar. Auf einer Flache von ca.
12 ha sind zurzeit rd. 150 Firmen mit ca. 1.200 Angestellten angesiedelt. Neben Lagerhal-
tung, Transport, Grofthandel und Freizeiteinrichtungen sind am Standort Kleingewerbe vor-
zufinden, die hier auf Grund des vorhandenen Gebaudebestandes (Garagen und Lagerge-
baude) und der Lage des Standortes glnstige Bedingungen vorfinden. Der Gebdudebestand
des MEON-Gewerbeparks setzt sich aus unterschiedlichen Typen zusammen. Zum einen
bestehen besonders im zentralen Bereich und um die denkmalgeschitzten Bauten bis zu
sieben Meter hohe Leichtbauhallen und eingeschossige Werkstatthallen. Stdlich des ehe-
maligen Friedhofs befindet sich ein zwei- bis dreigeschossiger Hallenbau mit einem westlich
vorgelagerten Burotrakt. Dominiert wird das Gelande durch das flinfgeschossige Verwal-
tungsgebaude mit der sldlich angrenzenden grol3en Lagerhalle mit H6hen von 18,50 m fir
das Verwaltungsgebaude und mit rd. 13 m fiir die Halle bzw. 17 m fiir den zentralen Teil.

Auf dem Gelande des MEON-Gewerbeparks befindet sich der Gutshof des ehemaligen Wil-
helm-Griesinger-Krankenhauses, dessen Gebaude unter Denkmalschutz stehen. Das En-
semble besteht aus dem zweigeschossigen Wohnhaus des Gutshofes und mehreren ehe-
maligen Stallgebauden mit Anbauten, die von einer neueren Halle im Norden erganzt werden
und so das Bild des historischen Vierseithofes beférdern. AuRerdem unterliegt die gesamte
Flache dem Umgebungsschutz des Wilhelm-Griesinger-Geléndes. Der Anstaltsfriedhof so-
wie der in Teilen noch erhaltene Griinsaum sind besondere Bestandteile der unter Garten-
denkmalpflege stehenden Gesamtanlage.

1.6 Verkehrliche Erschlie3ung

Der rickwartig gelegene MEON-Gewerbepark ist ausschlieBlich Uber die Warener Stral3e
erschlossen, die gleichzeitig fir die Wohnanlage Am SchloBhof, die Wohngebaude der WBG
Weillensee und den Rettungs- und Besucherverkehr des UKB die ErschlieRung darstellt. Die
Anbindung des Gewerbegrundsticks an die Warener Stral3e ist nur Uber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert.

Der Standort ist mit dem Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erreichbar, in unmittelba-
rer Nahe ist die Haltestelle der Buslinien X69 und 154 mit Anschluss an die U-Bahn-Linie 5
(Alexanderplatz-Honow) und an die S-Bahn-Linie 7 (Potsdam-Ahrensfelde) mit der Linie X69
an den S-Bhf. Mehrower Allee bzw. mit der Linie 154 an den S-Bhf. Raoul-Wallenberg-
Stralle.

1.7 Technische Infrastruktur

Das Gelande ist bis auf Gas mit allen Medien erschlossen. Engpasse sind zurzeit nicht be-
kannt. Die Systeme sind, aus der Historie heraus begriindet, fir heutige Verhaltnisse eher
Uberdimensioniert und bieten daher aus heutiger Sicht ausreichend Reserven. Die Ver- und
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Entsorgung ist gesichert. Im Norden des Geltungsbereiches verlauft begleitend zum Bucko-
wer Ring eine Fernheiztrasse mit zwei parallel verlaufenden Rohren. Die Trasse kann an
zwei Stellen gequert werden und zwar am Eingang zum ehemaligen Anstaltsfriedhof und
einer Einfahrt in den Gewerbepark.

1.8 Planerische Ausgangssituation

1.8.1 Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Berlin
S. 182) der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg steuert als
verbindlicher Raumordnungsplan die Siedlungsentwicklung und den Freiraumschutz im Be-
reich Brandenburg-Berlin. Er trifft Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und
sonstigen MalRnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwick-
lung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-46 gehdrt zum ,Gestaltungsraum Siedlung
4.5 (Z), Absatz 1, Nummer 2% innerhalb dessen Siedlungsentwicklung moglich ist. Geman
den benannten Zielen soll die Siedlungsflachenkonzentration den Flachenverbrauch in gro-
Reren Teilrdumen reduzieren helfen und zur Sicherung und Entwicklung der naturlichen Le-
bensgrundlagen und zum Erhalt der Vielfalt der Kulturlandschaften beitragen. Deshalb soll in
der Bauleitplanung dem Prinzip des Vorranges der Innen- vor der Aulienentwicklung gefolgt
werden.

1.8.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 09. Juni 2011 (Abl. S. 2343)
teilweise als gemischte Bauflache M2, im Norden und Osten als Griinflache dargestellt. Im
Siden grenzt eine Gemeinbedarfsflache mit hohem Griinanteil und der besonderen Zweck-
bestimmung Krankenhaus an.

Auf der Mischgebietsflache und der Ostlichen Griinflache wird im glltigen FNP je eine Flache
fur den Sport dargestellt. Mit Schreiben vom 02.02.2004 wurde die zustandige Senatsverwal-
tung in Kenntnis gesetzt, dass auf Grund der rucklaufigen Einwohnerzahlen nach Einschéat-
zung der Fachabteilung auf die Sportflachen an diesem Standort verzichtet werden kann. Zu
dieser Zeit wurde kein Handlungsbedarf fir eine FNP-Anderung (Antwortschreiben vom
16.04.2004) gesehen.

Lediglich 7 ha des derzeitig ca. 12 ha groRen MEON-Gewerbeparks sind als Bauflache im
derzeit gultigen FNP dargestellt. Die Darstellung weicht somit wesentlich von den bereits
durch MEON genutzten und bebauten Bereichen ab. Die ausgewiesene Griinflache im Osten
beinhaltet neben Bestandsobjekten auch den denkmalgeschitzten Gutshof des ehemaligen
Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses. Zurzeit wird der FNP in einem Parallelverfahren gean-
dert. Ziel der Anderung ist die Neustrukturierung des Gewerbegebietes, verbunden mit einer
stadtebaulichen Aufwertung des Erscheinungsbildes und einer Arrondierung des denkmal-
geschitzten Gutshofes des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses. Auf die geplan-
ten gedeckten und ungedeckten Sportanlagen im Gebiet soll auf Grund rticklaufiger Einwoh-
nerzahlen in den umliegenden Grol3siedlungen (s.0.) verzichtet werden. Im FNP soll kinftig
gemischte Bauflache M2 dargestellt werden. Diese Darstellung soll die notwendige Vertrag-
lichkeit zwischen gewerblicher Nutzung und Krankenhaus verdeutlichen, die auf der Stufe
der Bebauungsplanung konkretisiert werden soll.

Fir den Entwurf zur Anderung des FNP wurde die Beteiligung der Biirger und der Behorden
durchgefihrt.

Der Planbereich ist im aktuellen FNP als gemischte Bauflache M2 und im Norden als Griin-
flache dargestellt. Die vorhandene gewerbliche Nutzung wird im Norden des Bebauungspla-
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nes zuruck gedrangt und als naturnahe offentliche Parkanlage festgesetzt. So wird im Nor-
den die durch den FNP vorgegebene Griinvernetzung zum Wuhle-Landschaftsraum im Be-
bauungsplan festgesetzt und den Darstellungen des FNP entsprochen.

Die Nutzungsabgrenzung des Bebauungsplanes orientiert sich in Richtung Osten an der
baulichen Nutzung des Grundstiicks, so dass der denkmalgeschutzte Gutshof des ehemali-
gen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses Bestandteil der Bauflache ist. Dies entspricht nicht
der Darstellung des glltigen FNP, da die Grenze zwischen Bauflache und dargestellter
Grinflache westlicher verlauft und somit der denkmalgeschiitzte Gutshof innerhalb der Griin-
flache liegt.

Der Bebauungsplan konkretisiert auf der Grundlage des baulichen Bestandes und entspre-
chend Entwicklungsgrundsatz 1 (i.V.m. den Zielaussagen des StEP Industrie und Gewerbe)
die Abgrenzung des FNP zwischen Bau- und Griinflache. Dabei wird die Bauflache durch
eine zurickgesetzte Baugrenze, eine Pflanzbindung bzw. eine Baukdrperfestsetzung im
Gutshof eingeschrankt. Damit kann in den besonders sensiblen Bereichen in Richtung Land-
schaftsraum keine bauliche Nutzung wieder errichtet werden.

Ein weiterer Teil, in einer GréRe von 44.300 m?, wird auf Grund der Lage im Ubergang zur
sensiblen Krankenhausnutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE2, GE3, GE4), in
dem nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zuldssig sind, festgesetzt. Mit der ein-
schrankenden Festsetzung wird dem Ubergang zum UKB, der umgebenden Wohnnutzung
und dem angrenzenden Wuhle-Landschaftsraum Rechnung getragen. Damit konkretisiert
der Bebauungsplan fir diesen Teilbereich des bestehenden Gewerbeparks, einschlief3lich
des denkmalgeschiitzten Gutshofes, im direkten Ubergang zu den sensiblen Nutzungen in
geeigneter und der Ortlichkeit angemessenen Art und Weise die generalisierte Rahmenset-
zung des FNP.

Mit der vorgenommenen Nutzungsdifferenzierung werden die Anforderungen aus Ziffer 3.2.2
fur die Entwicklung von gemischten Bauflachen M2 erfullt. Danach ist wegen der heteroge-
nen Nutzungsstruktur bei der Entwicklung von Bauflachen im Bebauungsplan zu berucksich-
tigen, dass die festzusetzenden Baugebiete und deren Gliederung mit der Umgebung ver-
einbar und negative stadtstrukturelle Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur nicht zu erwar-
ten sind. Der Bebauungsplan berlcksichtigt die Abgrenzung des vorhandenen baulichen
Bestandes zum Landschaftsraum und gliedert durch die Nutzungseinschrankung zum UKB
das Baugebiet. Auf Grund der vorzufindenden Gemengelage/Vorbelastung des Standortes
und zusammen mit der Zurlickdrangung der Gewerbenutzung im Norden und der baulichen
Nutzung im Osten werden die Nutzungen im Bebauungsplan so zugeordnet, dass das Kon-
fliktpotenzial vermindert wird. Die vorgenommenen Festsetzungen auf der Ebene des Be-
bauungsplanes stellen die Entwicklung des Ortsteiles Biesdorf oder selbst des Teilbereiches
Biesdorf-Nord dadurch nicht in seinen Grundzigen in Frage. Der Flachennutzungsplan Ber-
lin wird in seiner Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen
Entwicklung durch die Festsetzung des Plangebietes als Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt.

Das eingeleitete Anderungsverfahren des FNP verfolgt das Ziel der Arrondierung des Guts-
hofes des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses, der Neustrukturierung des be-
stehenden Gewerbegebietes und des Verzichts auf die gedeckten und ungedeckten Sport-
anlagen im Gebiet. Es ist beabsichtigt, die Flache insgesamt als gemischte Bauflache M2
darzustellen. Damit sind die Ziele des Bebauungsplanes als Grundlage der Anderung des
FNP aufgenommen worden. Nach Ansicht der planaufstellenden Behdrde stellt der Bebau-
ungsplan eine Konkretisierung beziiglich der Art der Nutzung her, die sich aus dem Uber-
gang in die konkretere Planungsstufe rechtfertigt und die Grundkonzeption des FNP unbe-
ruhrt I&sst. Die Grundkonzeption des FNP geht von einer den ortlichen Verhaltnissen ange-
passten Auspragung im Rahmen des Bebauungsplanes, wie oben bereits erlautert, aus.
Nach dem Stand der Planungsarbeiten kann somit davon ausgegangen werden, dass die
Festsetzung des Gewerbegebietes im Bebauungsplan auch aus den kiinftigen Darstellungen
des FNP entwickelt werden kann.
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1.8.3 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) ist ein Planungsinstrument der Bezirke, welches
zwischen der Ubergeordneten, gesamtstadtischen und der verbindlichen Planungsebene
vermittelt. Sie steht in der Berliner Planungssystematik zwischen der Flachennutzungspla-
nung und den auf Teilbereiche bezogenen Bebauungsplanen. Die BEP Marzahn 2 wurde am
09.11.1993 im Bezirksamt beschlossen und stellt den MEON-Gewerbepark im Westen als
Mischgebiet und sidlich des Friedhofes eine Sportanlage dar. Der 6stliche Bereich des ME-
ON-Gewerbeparks wird als Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Krankenhaus
ausgewiesen. Der Streifen sidlich des Buckower Ringes wird als Grinflache dargestellt
(einschlieBlich eines Spielplatzes). Durch die Entscheidung, auch den FNP zu andern, kann
im Rahmen einer Fortschreibung auf die Umsteuerung der Planungsziele fiir diesen Bereich
reagiert werden.

1.8.4 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) konkretisiert die Ziele und Grundséatze des Berliner Na-
turschutzgesetzes (NatSchGBIn) und legt die notwendigen Maflinahmen fir Berlin fest. Das
LaPro stellt den MEON-Gewerbepark als sonstiges Siedlungsgebiet auRerhalb von Wohn-
quartieren dar, den Streifen sudlich des Buckower Ringes als Grunflache. In drei Teilplanen
sind fur den Geltungsbereich folgende Ziele und Forderungen benannt:

m Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Das Gelande des MEON-Gewerbeparks ist als ,Industrie und Gewerbe* eingestuft. Hierfur
wird gefordert:

Sanierung von Altanlagen,

Schutz angrenzender Gebiete vor Emissionen,

Foérderung flachensparender Bauweise,

bei Neuansiedlung Férderung emissionsarmer Technologien,
Boden- und Grundwasserschutz,

Dach- und Wandbegrinung.

Der ehemalige Anstaltsfriedhof ist als Griin- und Freiflache dargestellt, fiir die der Erhalt und
die Entwicklung aus Grunden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Kii-
mawirksamkeit gefordert wird.

m Teilplan Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet wird als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft. Dafiir
wird u. a. gefordert, Lebensraume flr Flora und Fauna zu schaffen. Nutzungsintensivierun-
gen sollen durch Entsiegelung sowie Dach- und Wandbegriinung kompensiert werden. Bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen sollen wertvolle Biotope erhalten und Bio-
topverbindungen entwickelt werden. Ein weiteres Ziel ist die Entwicklung eines gebietstypi-
schen Baumbestandes.

m Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Das Gebiet zahlt zu den ,sonstigen Flachen aullerhalb von Wohnquartieren®. Als Malinah-
men werden die ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen, die Entwicklung
von Wegeverbindungen sowie Dach- und Fassadenbegrinung genannt. Der Anstaltsfriedhof
und die Ostlich angrenzende Griinverbindung werden als Grinflachen dargestellt, mit dem
Ziel der Entwicklung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten, Auslagerung
stérender und beeintrachtigender Nutzungen sowie Verbesserung der Aufenthaltsqualitat. In
Verlangerung des ehemaligen Anstaltsfriedhofs wird der Streifen zum Blumberger Damm hin
als sonstige Freiflache dargestellt, mit dem Ziel der Entwicklung erholungswirksamer Frei-
raumstrukturen und Verbesserung der Nutzungsméglichkeiten.

Die noérdlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnquartiere sind laut LaPro
mit Freiflachen grundsatzlich versorgt (Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Frei-
raumversorgung).
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m Teilplan Landschaftsbild

Der Geltungsbereich ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen ausgewiesen.
Dafir fordert das LaPro:

. Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Land-
schafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung, Anlage ortsbild-
pragender Freiflachen, begrinter Strallenrdume und Stadtplatze,

. Berticksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Frei-
raumzusammenhange,

. Entwicklung des Grunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach-
und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzung im Randbereich zu sensiblen Nutzun-
gen),

. Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Fir das Wohngebiet nérdlich des Plangebietes fordert das LaPro die Entwicklung gebietsty-
pischer Freiflachen und Landschaftselemente in Siedlungsbereichen. Das sudlich angren-
zende Krankenhausgelande ist als Infrastrukturfliche mit pragendem Vegetationsbestand
ausgewiesen, weiterhin als Grinanlage mit historischen Gestaltmerkmalen.

1.8.5 Bebauungsplan 10-1/Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan 10-1 ,Blumberger Damm/nérdlich Warener Stral3e® ist in Richtung
Blumberger Damm dem MEON-Gewerbepark vorgelagert. Dieses Plangebiet liegt direkt am
Blumberger Damm und beinhaltet den Abschnitt zwischen Buckower Ring und Warener
Stralle. Planungsziel des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes ist eine gesonderte
ErschlieBung des MEON-Gewerbeparks als direkte Anbindung an den Blumberger Damm.
Im Norden des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache in der Tiefe des sich 6stlich an-
schlielfenden ehemaligen Anstaltsfriedhofes geplant.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, so dass derzei-
tig Bauvorhaben, auf Grund der heterogenen baulichen Srukturen, nach § 34 Abs. 1 BauGB
beurteilt werden. Nordlich liegt der Grol3siedlungsbereich Buckower Ring/Cecilienstral3e. Im
Osten grenzt das Plangebiet an den Niederungsbereich der Wuhle und jenseits der StralRe
Am Forsthaus an eine Kindertagesstatte, im Suddosten und Stden grenzt es unmittelbar an
das UKB und das ehemalige Wilhelm-Griesinger-Krankenhaus. Die westlich angrenzende
Flache ist unbebaut. Das im § 34 BauGB verankerte Rucksichtnahmegebot kann unter Be-
achtung der vorhandenen Strukturen und der unmittelbar angrenzenden sensiblen Nutzun-
gen nur einzelfallbezogen betrachtet werden.

Wie bereits unter 1.5 Nutzung und Bebauung ausgeflihrt, wird das Plangebiet gewerbege-
bietstypisch genutzt und ist von Wohn- und Krankenhausnutzung umgeben.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Norden durch die Blockrand- und Zeilenbebauung
der Grof3siedlung mit bis zu 11 Geschossen sowie einer versiegelten Flache von 49 % be-
stimmt. Die Plangebietsflache wird durch die denkmalgeschitzten Baum- und Grinstruktu-
ren und den ehemaligen Friedhof am nordwestlichen Rand mitgepragt. Im Plangebiet geht
das Mal} der Nutzung Uber in gewerbliche Hallen- und Blrobebauung mit bis zu 18,5 m Ho-
he. Im Ubergang vom denkmalgeschiitzten Gutshof (innerhalb des Plangebietes) befinden
sich sudostlich davon die denkmalgeschitzten Gebaude und Feiflachen des ehemaligen
Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses. Dieser Teil des denkmalgeschutzten Bereiches ist
durch kleinteilige Gebaude in offener Bauweise mit bis zu zwei Geschossen und groRRzugi-
gen Grunflachen gepragt. Im Stden schlielt sich die geschlossene viergeschossige Bebau-
ung des UKB mit einem Geschoss unterhalb der Gelandeoberflache und einer Versiegelung
von 34 % an.
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1.8.6 Altlasten, Kampfmittel

Altlasten sind auf dem Grundstick nicht bekannt. Es gibt keine Hinweise auf Vornutzungen
mit entsprechendem Gefahrdungspotenzial oder konkrete Belastungen.

Die Ermittlungen haben keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Plangebiet ergeben. Es kann nicht vollig ausgeschlossen werden, dass Kampf-
mittel vorhanden sind.

Sollte sich bei der Durchfiihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Verdacht auf Kampfmit-
telvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Der fur die Beseitigung von
Kampfmitteln zustdndige Polizeiprasident in Berlin ist unter der Notfallnummer 110 umge-
hend zu verstandigen.

1.8.7 Sonstige Grundlagen

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe — Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich (StEP Industrie und Gewerbe) als sektorale Vertiefung
des FNP sieht den Erhalt und die Entwicklung eingestreuter Gewerbestandorte vor. Insbe-
sondere sollen vorhandene gewerbliche Nutzungen grundsatzlich erhalten und so weit wie
moglich gesichert werden. Diese Strukturen — das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten
— ermdglichen wohnungsnahe Arbeitsplatze und sichern eine kleinrdumige Versorgung mit
gewerblichen Leistungen. Zur Minderung immissionsschutzrechtlicher Konflikte sollen zwi-
schen gewerblichen Nutzungen und Wohnen angemessene Abstande eingehalten werden.

. Planinhalt

1.1 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die stadtebauliche Entwicklung einer eigenstandigen Struktur des Gewerbegebietes unter
Beachtung der vorhandenen, stadtebaulich pragenden historischen Elemente, insbesondere
der Gutshof, die Flachen des Friedhofs und der Grinsaum der ehemaligen “Heil- und Pfle-
geanstalten fur Epileptische, Wuhlegarten® ist nur Gber ein Bebauungsplanverfahren stadte-
baulich geordnet mdglich.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept Wilhelm-Griesinger-Krankenhaus beinhaltete den
Gesamtraum zwischen Buckower Ring, Wuhle-Landschaftsraum, Altentreptower Straf’e und
Blumberger Damm. Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes 10-1 wurde 2003 im
Entwicklungskonzept ein Mischgebiet fir den MEON-Gewerbepark und die vorgelagerten
Flachen, nordlich der Warener Stralle eine Wohnnutzung und im Norden eine Griinflache
dargestellt. Damit sollte dem Ziel eines vertraglichen Nebeneinander und des Ubergangs der
gewerblichen Nutzungen und der im Norden und Siden angrenzenden Wohn- bzw. Kran-
kenhausnutzung entsprochen werden. Bereits in diesem Konzept und in dem Bebauungs-
planentwurf 10-1 wurden eine 6ffentliche Stralle zur Anbindung des Gewerbeparks an den
Blumberger Damm und eine durchgehende Grinvernetzung zum Wuhle-Landschaftsraum
vorgesehen.

Mit der Entscheidung der Sicherung des eingestreuten Gewerbestandortes und des darauf-
hin gefassten Beschlusses zur Einleitung des Bebauungsplanes 10-46 anderten sich die
Zielsetzungen fur die Entwicklung dieses Gebietes.

Es bestand die Absicht, die vorzufindende Situation fiir die gewerblichen Nutzungen dahin-
gehend zu sichern, dass eine geordnete Entwicklung des Gewerbestandortes unter Bertick-
sichtigung des Schutzes der Nachbarschaft mdglich ist. Es hat sich ein funktionierender Ge-
werbestandort mit iber 1.000 Arbeitsplatzen entwickelt. Es soll auch die weitere Entwicklung
sichergestellt werden, die es Betrieben des Handwerks, aber auch Einrichtungen des Sozial-
und des Gesundheitsbereiches ermdglicht, sich hier anzusiedeln. Letztere sind als Ergan-
zung des Angebotes rund um das UKB zu sehen.

Seite 10



Bebauungsplan 10-46 ,MEON-Gewerbepark®

Die Festsetzungen insgesamt und die Nutzungseinschrankungen und Strukturierungen fur
Teilbereiche des Baugebietes im Besonderen sind geeignet, das durch die Rahmenfestset-
zungen im StEP Industrie und Gewerbe und im FNP gedulerte Ziel der Vertraglichkeit mit
der Umgebung herzustellen. Das Nebeneinander von Gewerbe und angrenzenden schutz-
bedurftigen Nutzungen ist in den Nachkriegsjahren entstanden und hat sich in den vergan-
genen Jahren verfestigt. Die Gemengelage ist damit nicht eine zu vermeidende Entwicklung,
sondern pragt aus dem Bestand heraus die Eigenart der gegenwartigen Situation.

Darauf reagierte auch der aktuelle Bebauungsplanentwurf 10-1, indem neben der offentli-
chen Grinflache vor dem Friedhof das gesamte Plangebiet als Gewerbegebiet festgesetzt
werden soll. Die ErschlieBung des MEON-Gewerbeparks wird durch die Festsetzung einer
offentlichen Stralle zum Blumberger Damm gesichert. Der sldliche Teil des Gewerbegebie-
tes soll — angepasst an die Festsetzungen im Bebauungsplan 10-46 — dahingehend einge-
schrankt werden, dass nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Damit wird in beiden Plangebieten auf die sensiblen Umgebungsnutzungen reagiert.

Im Zuge der Planentwicklung wurden unterschiedliche Trassen fir die Erschliefung unter-
sucht. Diese sind in Abhangigkeit von den Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplan
10-1 zu sehen. Die Entscheidung fir die dargestellte Trasse - zu erkennen an der Fuge zwi-
schen den westlichen Baufenstern - basiert zum einen auf einem ausreichenden Abstand der
Planstralle zu den bestehenden ampelgeregelten Kreuzungen als auch einer Trasse mit
moglichst geringem Eingriff in den Gebaude- und Baumbestand.

Auch fur die Lage und Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen wurden unterschiedliche Lo-
sungen untersucht. Zur Sicherung der besonderen Belange des Denkmalschutzes ist im Be-
reich des ehemaligen Gutshofes von der Baufensterausweisung abgesehen und die speziel-
le Festsetzung fir das Ensemble getroffen worden. Die Ausdehnung des MEON-
Gewerbeparks nach Norden in Richtung Buckower Ring wird im Hinblick auf den Nachbar-
schutz zurickgenommen und dafir eine tUber 80 m breite 6ffentliche naturnahe Parkanlage
festgesetzt. Gleichzeitig ermdéglicht die Festsetzung der Grinflache auch die Sicherung von
landschaftsplanerischen Zielen der Vernetzung von Freiraumen.

Die Sicherung des MEON-Gewerbeparks und die neue verkehrliche Anbindung machen die
vorgelagerte, bisher ungenutzte Flache am Blumberger Damm wesentlich attraktiver fir An-
siedlungsbegehren. Somit werden gleichzeitig Impulse fur die Entwicklung der Brachflache
gesetzt, die zu einer neuen stadtebaulichen Ausrichtung des Gebietes insgesamt fiihren.

1.2 Intention des Planes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Geltungsbereich unter Beachtung der angrenzenden
sensiblen Nutzungen und der Ausbildung einer berértlichen Griinvernetzung als Gewerbe-
standort zu sichern. Bestehende Potenziale, wie die Nahe des UKB, der ehemalige Anstalts-
friedhof als Bestandteil der Uberdrtlichen Griinvernetzung zum Wuhle-Landschaftsraum, der
pragende Altbaumbestand, die denkmalgeschitzten Gebaude und die Anforderungen aus
dem Umgebungsschutz, sind dabei als Leitbilder in die Planung einzubinden.

Bei der Sicherung des Gewerbestandortes sind die sensible Nachbarschaft und die dstliche
Nutzungsgrenze fur die weitere Entwicklung zu berlcksichtigen. Unter Beachtung des Gebo-
tes der gegenseitigen Rucksichtnahme sind Festsetzungen vorzunehmen, die ein vertragli-
ches Nebeneinander der angrenzenden Krankenhaus- und Wohnnutzungen ermaoglichen.

Die Sicherung soll gleichzeitig die Ausrichtung als Gesundheitsstandort starken und Erweite-
rungen unterstitzen. Bereits heute kann die Nachfrage nach krankenhausergadnzenden
Dienstleistungen und Gewerben im Wilhelm-Griesinger-Gelande auf Grund der Gebaude-
struktur nicht mehr abgedeckt werden.

Eine direkte verkehrliche Anbindung an den Blumberger Damm wird planungsrechtlich tber
die westlich angrenzende Flache im Bebauungsplan 10-1 gesichert. Die Festsetzung der

Seite 11



Bebauungsplan 10-46 ,MEON-Gewerbepark®

geplanten StralRe soll die 6ffentliche ErschlieBung fur den MEON-Gewerbepark sichern und
gleichzeitig die Warener Stralle auf Grund der angrenzenden sensiblen Nutzungen entlas-
ten. Im vorliegenden Bebauungsplan ist mit der Ausweisung der baulichen Nutzungsstruktu-
ren auf die erforderliche Anbindung zu reagieren.

Unter Berlicksichtigung des eingetragenen Gartendenkmals ist die Tiefe des urspriinglichen,
wenn auch nur rudimentar, vorhandenen Griinsaumes als wesentliches stadtebauliches
Gestaltungselement im Westen und Norden neu zu bestimmen. Damit soll das historische
Rahmengriin des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses geschiitzt und teilweise
wieder hergestellt werden. Eine Erweiterung der bestehenden offentlichen Grinflache im
Norden schafft gleichzeitig die ndétige Uberdrtliche Vernetzung mit dem Wuhle-
Landschaftsraum. Die Nutzungsmalf3e sind auf die besondere landschaftliche Pragung abzu-
stellen.

1.3 Wesentlicher Planinhalt

Um die beschriebenen Planungsziele umzusetzen, beinhaltet der Bebauungsplan 10-46 die
folgenden, wesentlichen Flachenfestsetzungen:

+ Gewerbegebiete (10,75 ha),

+ Offentliche Griinflachen (4,95 ha),
» Stellplatzanlage (0,33 ha) und

* Verkehrsflachen (0,23 ha).

Die Gewerbegebiete umfassen den gesamten sudlichen und mittleren Bereich und stellen
den groBten Anteil an der Gesamtflache dar. Die Stralenverkehrsflache liegt im Norden und
beinhaltet anteilig die Fldchen des Buckower Rings. Daran angrenzend ist die Stellplatzanla-
ge der nordlich gelegenen Wohnbebauung gelegen. Zwischen dem Gewerbegebiet und der
Strallenverkehrsflache bzw. Stellplatzanlage liegen die 6ffentlichen Grunflachen.

1.4 Umweltbericht

11.4.1 Einleitung

GemaR § 2a BauGB wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Umweltbericht er-
arbeitet. Ziel und Gegenstand ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln.

1.4.1.a Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungspla-
nes

Das Plangebiet umfasst das Grundstick Warener StralRe 5 und den ehemaligen Anstalts-
friedhof sowie einen Abschnitt des Buckower Rings und grenzt im Osten an den Niede-
rungsbereich der Wuhle. Der MEON-Gewerbepark ist gepragt von gewerblichen Hallen ver-
schiedener Gréfien und zugehdrigen Freiflachennutzungen.

Ziel des Bebauungsplans ist, den Geltungsbereich unter Beachtung der 6stlichen Nutzungs-
grenze, der Ausbildung einer Uberdrtlichen Griinvernetzung und der angrenzenden sensiblen
Nutzungen als Gewerbestandort zu sichern. Potenziale, wie der pragende Altbaumbestand,
die denkmalgeschutzten Gebdude und die Anforderungen aus dem Umgebungsschutz, sind
als Leitbilder in die Planung einzubinden.

Fir das 10,75 ha grol’e Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt. Mit der zulassigen Uberschreitung kann theoretisch eine Obergrenze von 0,8 erreicht
werden. Durch die ausgewiesenen Baugrenzen wird die Uberbaubare Flache auf 81.748 m?
begrenzt (76 % des Gebietes). Weitere Ausfihrungen und Beschreibungen der Festsetzun-
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gen des Bebauungsplans sind zu finden unter Kap. 1.5 ,Begrindung einzelner Festsetzun-
gen‘.

11.4.1.b Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschlielBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksich-
tigen. Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Bodenversiegelun-
gen sind auf das notwendige Mal zu begrenzen. Dem wird beim vorliegenden Bebauungs-
plan durch die Wiedernutzbarmachung und Entwicklung eines vorhandenen, bereits anthro-
pogen gepragten Standortes entsprochen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Auf Grund der Festsetzung eines Gewerbegebietes in der Nahe bestehender Wohn- und
Krankenhausnutzung ist das BImSchG mit den entsprechenden Verordnungen zu berick-
sichtigen. Die Grundsatze fir die Neuplanung von Wohn- und Gewerbegebieten kbnnen am
Standort durch den bestehenden und zu sichernden Gewerbepark sowie die sensible Nach-
barschaft nicht strikt angewendet werden. Die Planungsgrundsatze sind vielmehr hinsichtlich
des Gebotes der nachbarlichen Riicksichtnahme, der Minimierung und Vermeidung von Kon-
flikten zu modifizieren. Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen
einer Offentlichen naturnahen Parkanlage und dem o6ffentlichen Friedhof im Norden hinsicht-
lich der Wohnnutzung im Cecilienviertel entsprochen. Die Einschrankung der gewerblichen
Nutzung im GE 2, GE 3 und GE 4 sichern den vertraglichen Ubergang zu den sensiblen Nut-
zungen im Suden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Entsprechend dem BNatSchG ist im Plangebiet die Anwendung der Eingriffsregelung zu
prufen. Eingriffe in Natur und Landschaft (§§ 14 bis 17 BNatSchG) sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen. § 18
BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuchs zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung nach
§ 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nutzung fest und sichert zusatzlich zur 6f-
fentlichen naturnahen Parkanlage und dem o6ffentlichen Friedhof zusammenhangende Frei-
flachen. Entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet da-
mit kein Eingriff in Natur und Landschaft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen ware.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des BNatSchG.

Nach § 44 des BNatSchG gelten fiir die streng geschitzten Arten sowie die sonstigen euro-
paischen Vogelarten (besonders geschitzt) besondere Schutzanforderungen. Fir die Be-
bauungsplane 10-1 und 10-46 wurden Fachgutachten zum Artenschutz erstellt. Der Bebau-
ungsplan sieht eine weitgehende Sicherung des Bestandes vor, so dass die Lebensraume
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der vorkommenden geschutzten Tierarten zum Uberwiegenden Teil erhalten bleiben kdnnen.
Der Bebauungsplan sichert die wesentlichen Habitatbereiche und wertvollen Baumbestande.

Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn)

In § 2 des NatSchGBIn sind die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
benannt. Die Ubergeordneten Ziele aus § 1 BNatSchG (Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts, Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgu-
ter, Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume, Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer zu si-
chern) werden hier aufgegriffen.

Im Bebauungsplanverfahren wurden diese lbergeordneten Ziele in den Umweltbericht ein-
gestellt. Geschitzte Biotope nach § 26 a NatSchGBIn sind nicht vorhanden und somit durch
den Bebauungsplan nicht betroffen.

Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

In der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin sind die Bedingungen zum
Schutz der Baume geregelt und es werden u. a. Aussagen zur Erhaltungspflicht, zu verbote-
nen Handlungen, zu Ausnahmen und Befreiungen, zu Ersatzpflanzungen und zur Aus-
gleichsabgabe getroffen.

Fir das Plangebiet werden besonders erhaltenswerte Baume, die den denkmalgeschutzten
Gutshof zum Wuhle-Landschaftsraum hin pragen, festgesetzt. Dartber hinaus wurden der
ehemalige Friedhof und das Birkenwaldchen mit umfangreichem Baumbestand als o6ffentli-
che Grunflachen mit unterschiedlicher Zweckbestimmung gesichert.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gemal § 1 BBodSchG ist der Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Ein Altlastenverdacht liegt fir das Plangebiet nicht vor. Die Einordnung der 6ffentlichen na-
turnahen Parkflache und des offentlichen Friedhofs im Norden sowie die Freihaltung von
Bebauung mit Pflanzbindung im Westen sichern zusammenhangende Freiflachen und tra-
gen, wie die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}, zum Boden-
schutz bei.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Berliner Wassergesetz (BWG)

Das WHG des Bundes und das BWG regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung
von Oberflachen- und Grundwasser. Der Versiegelungsgrad wird auf das zur Sicherung des
Bestandes (GRZ 0,6) und der Gewahrleistung der Entwicklungsfahigkeit des Standortes
notwendige Mal} begrenzt. Darlber hinaus werden Flachen der zukunftigen 6ffentlichen na-
turnahen Parkanlage entsiegelt. Daher ist zumindest keine Beeintrachtigung der Versicke-
rung im bisherigen Umfang zu erwarten. Die qualitativen Anforderungen an das Nieder-
schlagswasser gemal §36 a Abs.1 BWG sind im Rahmen der Baugenehmigungen und bei
der Objektplanung zu berlicksichtigen.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des nach § 2 Abs. 4 DSchG Bin festgestellten Denk-
mals Brebacher Weg 15 (Freiflachen des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses, Gebaude des
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ehemaligen Gutshofes als Teile der Gesamtanlage) und unterliegen daher nach § 10 DSchG
Bin dem Denkmalschutz. Neben der nachrichtlichen Ubernahme des Denkmalbereiches
werden die Einzeldenkmale im Plangebiet durch eine Baukdérperfestsetzung, der Garten-
denkmalbereich durch nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen mit Pflanzbindung und der
Friedhof als offentlicher Friedhof im Bebauungsplan gesichert.

Berliner Landschaftsprogramm (LaPro)

Das LaPro konkretisiert die Ziele und Grundsatze des Berliner Naturschutzgesetzes und legt
die notwendigen MaRRnahmen fir Berlin fest. Die im Kapitel 1.8.4 auf Seite 7 beschriebenen
relevanten Ziele und Forderungen der Teilplane des LaPro wurden im Hinblick auf ihre Rele-
vanz und Umsetzbarkeit fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans Uberprift.

Das Gelande des MEON-Gewerbeparks ist als ,Industrie und Gewerbe® eingestuft. Dem
Teilziel des ,Schutzes angrenzender Gebiete vor Emissionen® aus dem Teilplan Naturhaus-
halt/Umweltschutz wird mit der Festsetzung Nr. 1, dem Ausschluss von wesentlich stérenden
Betrieben im GE2, GE3 und GE4 entsprochen.

Der ehemalige Anstaltsfriedhof und die angrenzende Freiflache in Richtung Wuhle sind als
Grin- und Freiflache dargestellt, fir die der Erhalt und die Entwicklung aus Griinden des
Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit gefordert werden.
Die Entwicklung eines naturraumlich gepragten Flachenverbundes durch Festsetzung von
zusammenhangenden offentlichen Grinflachen, der Erhalt und die Pflege des Anstaltsfried-
hofes sowie die geplante Wiederherstellung des baumbestandenen Saumes durch Anpflan-
zungen setzen Ziele um, die in den Teilplanen Biotop und Artenschutz, Erholung- und Frei-
raumnutzung sowie Landschaftsbild beschrieben werden.

Konzeption zum ehemaligen Anstaltsfriedhof

Laut Friedhofsentwicklungsplan wird der ehemalige Anstaltsfriedhof auf Grund der vorhan-
denen Opfergraber den Status eines geschlossenen Friedhofs behalten. Die heute vorhan-
denen Wege entsprechen nicht mehr der historischen Flhrung (Rekonstruktion zu DDR-
Zeiten). An der Kreuzung der Diagonalwege stand friher eine kleine Kapelle (Feierhalle), die
nicht mehr vorhanden ist. Vor acht Jahren wurden die Fundamente freigelegt.

Von Seiten des Natur- und Umweltamtes, Fachbereich Grunflachen, besteht Interesse an
einer Restaurierung des Friedhofes. Beabsichtigt sind eine Sichtbarmachung der Opfergra-
ber, Gestaltung der Eingangsbereiche und Markierung des Standortes der Feierhalle mit
einfachen Mitteln (eventuell durch Pflanzung einer Hecke o. a.). Hierzu gibt es noch keine
konkreten, kurzfristigen Planungen; die Flachen werden extensiv gepflegt.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielen durch die Sicherung der Flache mit dem
Verwendungszweck ,6ffentlicher Friedhof*.

11.4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

I1.4.2.a Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Schutzgut Mensch (Erholung, Larmbelastung)

Untersuchungsgegenstand

. Sensible Nutzungen
. Verkehr
. Larmimmissionen

Seite 15



Bebauungsplan 10-46 ,MEON-Gewerbepark®

. Erholung

Sensible Nutzungen

Der MEON-Gewerbepark ist von sensiblen Nutzungen umschlossen. Im Norden grenzt der
Grolisiedlungsbereich Buckower Ring/Cecilienstrale bzw. der Anstaltsfriedhof des ehemali-
gen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses, im Osten der Niederungsbereich der Wuhle und im
Suden das UKB und das Wilhelm-Griesinger-Krankenhaus (Teil des Vivantes Klinikums) an.
Norddstlich befindet sich weiterhin eine Kindertagesstatte (Kita).

Das Bebauungsplanverfahren fur die Brachflache westlich des Geltungsbereichs am Blum-
berger Damm befindet sich parallel zum vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren. Die
Planungen sind aufeinander abgestimmt.

Verkehr

Die Verkehrsmengen auf dem westlich des Gebietes verlaufenden Blumberger Damm betra-
gen laut Umweltatlas 20.001 — 30.000 Kfz/24 h inkl. LKW und Motorrader und sind somit als
mittel einzustufen (Karte a07.01, 2007).

Der Gewerbepark liegt nicht an einer 6ffentlichen Stralle und wird Uber die bestehende Zu-
fahrt an der Warener Stralde erschlossen. Diese Stralde sichert gleichzeitig fur die Wohnan-
lage Am SchloBhof, die Wohngebaude der WBG Weillensee und den Rettungs- und Besu-
cherverkehr des UKB die ErschlieRung. Dies fuhrt zu Riuckstaus, Behinderungen und zusatz-
lichen Belastungen flir das Wohngebiet Am Schlof3hof.

Larm

Das Plangebiet ist Larmbelastungen vom Blumberger Damm ausgesetzt. Laut der ,Strategi-
schen Larmkarte“ 07.05.1 zum Strallenverkehrslarm liegt der Tag-Abend-Nacht-Larmindex
(gewichteter 24 h-Mittelwert) direkt an der Fahrbahn des Blumberger Damms bei >75 dB(A),
dies ist der maximale Indexwert. Mit zunehmender Entfernung nimmt die Larmintensitat ab,
im westlichen Teil des Geltungsbereiches betragt sie noch 55 — 60 dB(A). Diese Werte des
Tag-Abend-Nacht-Larmindex sind nicht direkt vergleichbar mit den Orientierungswerten der
DIN 18005. Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Vorbelastung gegeben ist, die
mit einer Gewerbenutzung vereinbar ist.

Weiterhin eine Rolle spielen Larmemissionen, die vom Verkehr innerhalb des Geltungsbe-
reichs ausgehen (u. a. im Bereich der Stellplatze). Da die Zufahrt zum Gewerbegebiet kiinftig
direkt Gber den Blumberger Damm erfolgt, ist an der Zufahrt Warener Stral3e von einer er-
heblichen Reduzierung des Verkehrs aus dem Ziel- und Quellverkehr des Gewerbeparks
auszugehen.

Belastungen durch den Betrieb der ansassigen Gewerbebetriebe liegen im normalen Male
eines Gewerbegebietes.

Erholung

An fur die Erholung nutzbaren Flachen sind der Anstaltsfriedhof und das Birkenwaldchen im
Nordwesten des Geltungsbereichs zu nennen, die von Wegen durchzogen sind und den
Eindruck eines Waldparks vermitteln. Sie werden in vergleichsweise geringem Malke von
Erholungssuchenden frequentiert.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Denkmalschutz

Die Gebaude des ehemaligen Gutshofes stehen als Teile der Gesamtanlage ,Brebacher
Weg 15, ehem. Heil- und Pflegeanstalt fur Epileptische, Wuhlgarten“ (Nr. 09045518 der
Denkmalliste Berlin) unter Denkmalschutz. Die Reste des weitlaufigen Parks stehen als Gar-
tendenkmal ,Freiflachen am Wilhelm-Griesinger-Krankenhaus® (Nr. 09046051 der Denkmal-
liste Berlin) unter Schutz. Innerhalb des Geltungsbereichs zahlen hierzu der Gehdlzmantel
im Westen und der ehemalige Anstaltsfriedhof. In diesem Zusammenhang sind die beiden
seitlich des Gutshofes stehenden Baume (Ulme und Eiche) besonders wertvoll, da sie ge-
stalterisch Teil des Ensembles sind (siehe auch Kap. [.4 Geschichte, Seite 4).

Kultur- und Sachguter

Neben den unter Denkmalschutz stehenden Resten des Parks der ,Heil- und Pflegeanstalt
fur Epileptische” sind allgemein jene Altbaume erhaltenswert, die aus dieser Zeit stammen.
Hierzu zahlen die alten Baume sulidlich des Friedhofs (ehemaliger umlaufender Weg) und die
Reste der Kastanienallee an der Warener Stral3e.

Sowohl auf dem ehemaligen Anstaltsfriedhof als auch auf der dstlich angrenzenden parkarti-
gen Flache (Birkenwaldchen) wurden nach dem 2. Weltkrieg Kriegsopfer bestattet. Die Fla-
chen unterliegen somit dem Grabergesetz.

Schutzgut Boden/Altlasten

Geologie/Boden

Die geologische Karte (1:25.000) weist fur den Geltungsbereich Geschiebemergel/Bildungen
der Hochflachen aus; lehmigen Sand und Lehm auf schwerdurchlassigem Lehm und Mergel.
Bei der Rinne der Wuhle handelt es sich um Moorbildungen; kalkigen Flachmoortorf/Nie-
dermoor (PREURISCHE GEOLOGISCHE LANDESANSTALT 1937). Laut Umweltatlas liegt
das Gelandeniveau auf 50,0 bis 60,0 m Uber NN, im Wuhle-Landschaftsraum bei 40,0 bis
50,0 m Uber NN (Karte 01.08).

Der Boden ist durch starke Uberformung gepragt. Die vorkommenden Bodengesellschaften
sind laut Karten 01.11.1 und 01.11.2 sehr haufig im Berliner Raum und weisen keine beson-
dere naturraumliche Eigenart auf. Karte 01.12.05 schatzt die Bedeutung hinsichtlich der Ar-
chivfunktion fir die Naturgeschichte als gering ein. Die Naturndhe der Boden ist laut Karte
01.11.3 sehr gering und als naturfern einzustufen.

Versiegelung

Als Grundlage fur die Ermittlung der versiegelten Flachen wurde die Biotopkartierung ge-
nommen. Die Teilbereiche des 16,26 ha groflen Bebauungsplans wurden getrennt betrach-
tet: Gewerbegebiet (10,75 ha), 6ffentliche Grinflachen (4,95 ha), Stralenland + Stellplatze
(0,56 ha).

Im Bereich der Strallenverkehrsflache und der Stellplatze betragt der Versiegelungsgrad
96 %, hier sind nur kleinere Grunflachen (im Bereich des Mittelstreifens) unversiegelt. Inner-
halb der zuklnftigen naturnahen offentlichen Parkanlage sind zurzeit 11 % versiegelt, da
diese Flache noch gewerblich genutzt wird. Dieser Bereich ist als Entsiegelungspotenzial zu
werten. Im Gewerbegebiet (zukunftige Abgrenzung) besteht ein Versiegelungsanteil von
71 %. Insgesamt sind 87.638 m? als bestehende Versiegelung zu werten, das sind ca. 54 %
des Geltungsbereichs.
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Altlasten und Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt im Bereich des Gewerbegebiets 20 — 30 m, es
sind grundwasserferne Standorte. Der Anteil des versickerten Wassers, welcher der Grund-
wasserneubildung zugute kommt, betragt im Gewerbegebiet 100 — 150 mm im Jahr (Karte
02.17 Umweltatlas Berlin). Das Gebiet hat nur eine geringe Bedeutung fur die Grundwasser-
neubildung; das Rickhaltevermdgen von Regenwasser ist gering.

In Karte 02.05 wird die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als mittel (Grund-
wasser relativ geschitzt) eingestuft. Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Was-
serschutzgebiet (Karte 2.11).

Schutzgut Klima/Luft

Klima

Der gesamte Bereich ist als Siedlungsraum mit guter Durchliftung und bioklimatischer Kom-
fortbereich angegeben. GemafR Karte 04.11.1 (,Planungshinweise Stadtklima“) verlauft in
Nord-Sud-Richtung am Blumberger Damm ein Kaltluftmassenstrom hoher Bedeutung, auch
fur den ehemaligen Anstaltsfriedhof und den Wuhle-Landschaftsraum ist ein solcher ver-
zeichnet.

Laut Karte a 04.05 des Umweltatlas weist das Plangebiet geringe Veranderungen gegentber
Freilandverhaltnissen auf, was in der relativen Stadtrandlage begriindet ist. GemaR Karte
a 04.07 handelt es sich um einen klimatischen Ubergangsbereich (Bereich 3), wo die guten
klimatischen Bedingungen mdglichst erhalten oder verbessert werden sollten, um angren-
zende Belastungsbereiche zu entlasten.

Lufthygiene

Karte a 07.01 des Umweltatlas (,Verkehrsmengen®) gibt fur die Cecilienstral’e eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 10.001 — 15.000 Kfz/24h an. Dies liegt im
niedrigeren Bereich. Auf dem Blumberger Damm und der Altentreptower Stralde ist die Ver-
kehrsstarke mit 20.001 — 30.000 Kfz/24h héher und liegt im mittleren Bereich.

Im Luftreinhalte- und Aktionsplan ist dargestellt, wo Uberschreitungen der Grenzwerte fur
Feinstaub errechnet wurden. An der Cecilienstralle und am Blumberger Damm lag der Jah-
resmittelwert 2002 zwischen 21,2 und 30,0 yg/m3. Damit war keine Uberschreitung des 24 h-
Grenzwerts zu verzeichnen (SENSTADT 2005b, 10). An der Cecilienstrale und an der Al-
tentreptower Stralte waren im Jahre 2002 geringe bis mittlere Stickoxidemissionen von 10 —
15 g/m-d zu verzeichnen, am Blumberger Damm 15 — 25 g/m-d (ebd., A-29).

Karte 03.11 des Umweltatlas stellt die Verteilung der Luftbelastung fir die Schadstoffe NO,
und PM10 dar. Am Blumberger Damm, der CecilienstralRe und der Altentreptower Stralle
wird ein Index von 1,51 — 1,75 (mafig belastet) angegeben. Fir die an den Geltungsbereich
direkt angrenzenden Strallen ist keine Belastung dargestellt. Man kann davon ausgehen,
dass der Geltungsbereich lufthygienisch gering bis mittel belastet ist.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen — Biotopstruktur

Biotope

Die flachenscharfe Abgrenzung der Biotoptypen erfolgte im Juni 2008 auf der Grundlage von
KOSTLER et al. (2005). Bei den Vegetationsflachen im Gewerbegebiet handelt es sich um
menschlich gepragte Biotope, die floristisch und faunistisch verarmt sind und einen einge-
schrankten Wert aufweisen. Zu den Vegetationsflachen zahlen Rasenflachen und Anpflan-
zungen von Zierstrauchern; grol3e Bereiche sind voll- oder teilversiegelt (Rasengitter, Schot-
ter, Pflaster).

Die wertvollsten Flachen sind der alte Friedhof und das Birkenwaldchen im Norden des Ge-
bietes sowie der teilweise erhaltene Gehdlzmantel (Uberwiegend heimisch) im Westen. Der
Friedhof ist im Umweltatlas als wertvolles gartnerisches Biotop ausgewiesen. Die offenen
Flachen westlich des Plangebietes gelten als wertvolle stadtische Brachbiotope, der Bereich
an der Wuhle als besonders wertvolles Biotop der Kulturlandschaft (Karte 05.03).

Nach §26a NatSchGBIn geschiitzte Biotope/Schutzgebiete

Das Gebiet hat keine nach §26a des NatSchGBIn unmittelbar geschiitzten Biotope aufzu-
weisen. Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil eines europaischen Vogelschutzgebietes
bzw. Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung.

Es befinden sich keine gemal § 18 NatSchGBIn unter Schutz gestellten Teile von Natur und
Landschaft in der Nahe des Plangebietes.

Geschutzter Baumbestand

Neben dem waldartigen alten Anstaltsfriedhof und dem Birkenwaldchen sind die Grinflachen
des MEON-Gewerbeparks durch einen Baumbestand gepragt, der zum Teil ein hohes Alter
hat, wie die Reste der historischen Kastanienallee an der Warener Stralke. Besonders erhal-
tenswert sind je eine alte Eiche und Ulme am Gutshaus.

Der mehrschichtige Gehélzstreifen im Westen ist gepragt durch berwiegend heimische Ar-
ten wie Eichen und Kastanien, jedoch durchmischt mit Robinien, Pappeln und Silberahorn.
Im Nordosten des Plangebietes wird dieses durch eine Reihe alter Pyramiden-Pappeln ab-
gegrenzt; im Norden stellen Pappel-Reihen und dichter Robinien-Aufwuchs eine griine Kante
zum Buckower Ring her.

Biologische Vielfalt

Auf Grund des hohen Versiegelungsgrades, aber erhaltenswertem Baum- und Vegetations-
bestand, ist die biologische Vielfalt des Gebietes als mittel zu bewerten. Dies bezieht sich
sowohl auf die Anzahl wie auch auf die Qualitat der kartierten Biotoptypen. Das Gebiet hat
auf Grund seiner Nahe zur renaturierten Wuhle und der Verbindungsfunktion von altem An-
staltsfriedhof und Birkenwaldchen eine hohe Bedeutung fur den Biotopverbund.

Schutzgut Tiere und Pflanzen - Fauna

Tiere

Im MEON-Gewerbepark sind die Tierarten zu finden, die an die Bedingungen des stadti-
schen Standortes angepasst sind. Auf Grund des Uberbauungs- und Versiegelungsgrades,
des nicht sehr ausgepragten Vegetationsbestandes und der anthropogenen Pragung des
Gebietes sind das vor allem unempfindliche Arten, die allgemein verbreitet sind.

Die Flachen des Anstaltsfriedhofs und des Birkenwaldchen sowie der Gehdlzmantel im Wes-
ten des Gebietes stellen die flr Vogel wertvolleren Biotope dar. Von avifaunistischer Bedeu-
tung ist die unmittelbare Nahe zu wichtigen Vogelhabitaten wie dem Wuhle-Landschaftsraum
und dem Kienberg. Der Anstaltsfriedhof hat nach vorliegenden faunistischen Daten eine ho-
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he Bedeutung als Fledermaus-Lebensraum. Sowohl die zahlreich vorhandenen Baumhohlen
als auch kinstliche Nistkasten werden als Winter- und Sommerquartiere angenommen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine Untersuchung des Fledermaus- und Brutvogel-
Bestandes im MEON-Gewerbepark vorgenommen. Insgesamt wurden 31 Brutvogelarten im
Gebiet nachgewiesen, bei zweien besteht Brutverdacht. Im Gewerbegebiet kommen zwei
Arten der Vorwarnliste der Roten Liste Berlins (V) vor. Dies sind der Gelbspétter und der
Grinspecht. Im MEON-Gewerbepark wurden weiterhin zwei Fledermausarten der Vorwarn-
liste der Roten Liste Berlins festgestellt.

Artenschutz

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gehoren alle europaischen Vogelarten (mit
Ausnahme der ,Haustaube®) zu den besonders geschitzten Arten (§ 7 Abs. 2 BNatSchG).

Die Darstellung der unter strengen Schutz gestellten Arten erfolgt in Anlage 1 der Bundesar-
tenschutzverordnung (BArtSchV). Von den streng geschiitzten Arten wurden zwei (Grin-
specht und Turmfalke) im Geltungsbereich nachgewiesen. Auch Fledermause sind nach
FFH-Richtlinie streng geschuitzt. Im Parkbereich konnten Quartiere des Abendseglers fest-
gestellt werden. Der vorhandene Baumbestand bietet gute bis sehr gute Quartiermoglichkei-
ten fur diese Art. Die Zwergfledermaus nutzt hauptsachlich die Randbereiche mit dichter Ve-
getation und Altbaumbestand zur Jagd. Quartiere konnten nicht nachgewiesen werden. Der
Gebaudebestand des Gewerbegebietes bietet sich jedoch fur alle Quartierstypen (Winter-,
Wohnstuben-, Durchzugs- und Paarungsquartiere) an. Im August 2008 konnte eine mannli-
che Rauhhautfledermaus in einem Fledermauskasten festgestellt werden.

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Pragende Elemente und Strukturen

Der MEON-Gewerbepark stellt einen gewachsenen Gewerbestandort im sonst stark durch
das Wohnen gepragten Siedlungsbereich Biesdorf-Nord dar. An einigen Stellen, zum Bespiel
vom Gutshof aus, eréffnen sich Blicke in den Landschaftsraum der Wuhle, der im Zuge der
Renaturierung dieses FlieRgewassers aus Landschaftsbildsicht aufgewertet wurde. Im All-
gemeinen vermittelt der Gewerbepark einen in sich geschlossenen, nach aufien abgeschirm-
ten Charakter. Den gewerblichen Hallen sind versiegelte Stellplatze und Grunflachen mit
Rasen, Strauchpflanzungen und Baumbestand zugeordnet. Dadurch erhalt der Gewerbepark
insgesamt einen angenehmen, durchgrinten Eindruck, auch wenn einzelne Teilflachen, vor
allem im ndrdlichen Teil des Gebietes, weniger ansprechend wirken (Lagerhaltung, Erdmie-
ten, Schutt- und Schrottablagerung).

Nach Westen abgeschirmt wird das Gebiet durch den breiten Gehdlzstreifen, der zu den er-
kennbaren Resten der historischen Parkgestaltung gehort. Die zum Teil alten und stattlichen
Baume tragen zur Raumkantenbildung bei und haben aus Sicht des Landschaftsbildes einen
hohen Wert. Zwischen diesem Gehdlzgirtel und dem Blumberger Damm befindet sich eine
offene Brachflache.

Auch der ehemalige Anstaltsfriedhof und das Birkenwaldchen sind nicht nur auf Grund ihrer
historischen Bedeutung wertvoll, sondern auch als attraktive, wenn auch teilweise etwas un-
gepflegt wirkende Landschaftselemente. Obwohl unter den alten Baumen sidlich des Fried-
hofs Stellplatz- und Lagerflachen angelegt wurden, sind sie auf Grund ihres Alters und Habi-
tus von hohem Wert flr das Landschaftsbild.

Im Nordosten wird der MEON-Gewerbepark durch eine Reihe Pyramiden-Pappeln abge-
grenzt, die wahrscheinlich zu DDR-Zeiten gepflanzt wurden. lhre hohe Saulenform bietet
einen Sichtschutz fur die Kita, verhindert jedoch Einblicke in den Wuhle-Landschaftsraum. Im
Norden wird durch den Baumbestand (Pappel-Reihen, Robinien-Aufwuchs) die Fernwarme-
leitung optisch abgeschirmt, die dennoch zu den Stérelementen des Landschaftsbildes zu
zahlen ist.
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Das Plangebiet grenzt im Siden an das UKB und das ehemalige Wilhelm-Griesinger-
Krankenhaus (Vivantes Klinikum). Zu dieser Seite ist das Gebiet nicht durch Baumbestand
abgeschirmt, sondern geht hinter dem Zaun direkt in das Krankenhausgelénde uber. Einzig
eine Reihe junger Spitzahorne markiert die Kante zwischen den beiden Nutzungen.

11.4.2.b Prognose  Uber die  Entwicklung des Umweltzustandes  bei
Durchfuhrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch (Erholung, Larmbelastung)

Verkehr und Larm

Da die im Bebauungsplan ermoglichte Gewerbeentwicklung mit einer GRZ von 0,6 weitge-
hend im Bereich des Bestandes bleibt, ist zu erwarten, dass die Auswirkungen hinsichtlich
des Schutzgutes verhaltnismaRig gering ausfallen.

Durch das Gewerbegebiet ist nicht mit einer erheblich hdheren lufthygienischen Belastung zu
rechnen, da keine Ansiedlung von stark emittierendem Gewerbe geplant ist. Eine Zunahme
des Gewerbeverkehrs durch Intensivierung der Nutzung kann dagegen zu einem Ansteigen
der lufthygienischen Belastung fiihren. Es ist aber nicht zu erwarten, dass diese erheblich
sein wird.

Durch eine Anbindung des MEON-Gewerbeparks an den Blumberger Damm soll eine Ent-
lastung der Warener Stral3e erreicht werden. Bis zu deren Fertigstellung sind entlang der
Warener Stralle keine besonderen Belastungen aus dem Gewerbebereich zu erwarten. Die
Uberschlagige Berechnung der Emissionen des Verkehrs aus dem Ziel- und Quellverkehr
des Gewerbeparks ergab, dass die zulassigen Pegel nicht tberschritten werden.

Durch den Rettungshubschrauber ist aulRerdem beim UKB von einer hoheren Grundbelas-
tung auszugehen. Wohnnutzungen im stdoéstlichen und -westlichen Umfeld des Kranken-
hauses wurden mit passiven LarmschutzmaRnahmen ausgestattet.

Erholung

Durch die Ausweisung einer naturnahen offentlichen Parkanlage (Flache 6stlich des Fried-
hofs, ndrdlich vom MEON-Gewerbepark) ist mit einer Wertsteigerung des Schutzgutes zu
rechnen. Die naturnahe offentliche Parkanlage wird eine wesentliche Funktion als grine
Wegeverbindung zwischen dem alten Friedhof und dem Wuhle-Landschaftsraum tUberneh-
men.

Zu beachten ist die Vertraglichkeit einer starkeren Erholungsnutzung mit dem Charakter der
bestehenden Grinflache (Friedhof, Massengraber) — hier sollte auch im Hinblick auf den
Naturschutzwert der Flachen (Fledermause) ein ruhiger, extensiv genutzter Waldpark ange-
strebt werden. Die neu hinzukommende Parkanlage im Nordosten wirde sich demgegen-
Uber eher fir diejenigen Erholungsangebote eignen, von denen starkere Stdérungen ausge-
hen. Spielangebote auf 6ffentlichen Spielplatzen sind im angrenzenden Wohngebiet ausrei-
chend vorhanden und sollten hier nicht mehr gesichert werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Durch eine Baukorperfestsetzung im Bebauungsplan wird fir den Gutshof die historische
Form des Vierseithofs gesichert. Die gestalterisch zum Gutshof gehérende Ulme und Eiche
werden als pragende Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Der zum Gartendenkmal zahlen-
de Gehdlzstreifen im Westen des Plangebietes wird in seiner urspriunglichen Breite gesi-
chert. Eine Beeintrachtigung ist nur in dem Bereich zu verzeichnen, wo die neue Zufahrt vom
Blumberger Damm vorgesehen ist.

Auch der ehemalige Anstaltsfriedhof und das Birkenwaldchen werden gesichert und bleiben
als Teile des Gartendenkmals erhalten. Insgesamt ist nicht zu erwarten, dass die durch die
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Bebauungsplanung ermoglichten Beeintrachtigungen von Denkmalen, Kultur- und Sachgu-
tern erheblich sein werden.

Schutzgut Boden

Fir das 10,75ha groBe Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Mit der zulassi-
gen Uberschreitung kann theoretisch eine Obergrenze von 0,8 erreicht werden. Durch die
ausgewiesenen Baugrenzen und die Pflanzbindungen werden die Uberbaubaren Flachen
begrenzt.

Der Bereich der vorgesehenen offentlichen naturnahen Parkanlage wird zurzeit gewerblich
genutzt, ist versiegelt und stark verdichtet. Die Flachen werden im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans entsiegelt, so dass mit der Herstellung als Parkanlage bodenaufbereitende
MalRnahmen dem Schutzgut zugutekommen. Somit sind keine Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Das Gebiet ist schon jetzt versiegelt; der Bebauungsplan ermoglicht im Gewerbegebiet eine
leichte Erhohung des Anteils an versiegelten Flachen. Im Bereich der zukiinftigen Parkanla-
ge werden Flachen entsiegelt. Fir das Gesamtgebiet ist damit keine erhebliche Beeintrachti-
gung des Schutzgutes zu verzeichnen. Da der mittlere Grundwasserflurabstand im Gewer-
begebiet 20 — 30 m betragt, sind Verschmutzungen des Grundwassers durch die gewerbli-
che Nutzung nicht zu erwarten.

Es sollte angestrebt werden, Teile des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstick zu
versickern. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 und der von Bebauung freizuhal-
tenden Flachen stehen ausreichend unversiegelte Flachen fiir die Versickerung zur Verfi-
gung. Die qualitativen Anforderungen an das Niederschlagswasser gemaf §36 a Abs. 1 Ber-
liner Wassergesetz sind im Rahmen der Baugenehmigungen und bei der Objektplanung zu
bericksichtigen. Das Grundstiick ist an das getrennte Kanalnetz angeschlossen, fiir die Be-
handlung der abzuleitenden Oberflaichenwésser sind Ol- und Fettabscheider vorhanden. Der
vorhandene Regenkanal wird bis zur Wuhle gefuhrt. Es bestehen somit unterschiedliche
Moglichkeiten der Regenentwasserung, die dem Wasserhaushalt zugutekommen. Deshalb
soll keine Festsetzung zur Art der Niederschlagswasserversickerung im Bebauungsplan vor-
genommen werden.

Schutzgut Klima und Luft

Lufthygiene

Durch das Gewerbegebiet ist nicht mit einer erheblich hdheren lufthygienischen Belastung zu
rechnen, da keine Ansiedlung von stark emittierendem Gewerbe geplant ist. Ein héheres
Verkehrsaufkommen (Liefer- und Mitarbeiterverkehr) durch die Entwicklung der Gewerbe-
nutzung kénnte zu einem nicht erheblichen Ansteigen der lufthygienischen Belastung fiihren.

Klima

Die im Bebauungsplan beabsichtigte bauliche Nutzung wird keine erheblichen Auswirkungen
auf Klimaschutz und Luftaustausch verursachen, da das Plangebiet schon zum Teil versie-
gelt und vorbelastet ist und nur eine eingeschrankte Klimafunktion aufweist. Die 6stlich und
westlich des Gebietes verlaufenden Kaltluftstrome sind von der Planung nicht betroffen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen — Flora

Biotope

Da der Bebauungsplan die weitgehende Erhaltung (und teilweise Entwicklung) der vorhan-
denen Freiflachen vorsieht, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes zu
erwarten.

Die am Buckower Ring liegende Flache zwischen dem alten Friedhofbereich und der Stralte
Zum Forsthaus soll als naturnahe 6ffentliche Parkanlage festgesetzt werden, um eine Grin-
verbindung und Uberdrtliche Vernetzung zum Wuhle-Landschaftsraum herzustellen. Mit Er-
halt und Nachpflanzung des Geholzstreifens soll das historische Rahmengriin des ehemali-
gen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses geschitzt und teilweise wiederhergestellt werden.
Dies wird im Bebauungsplan durch den Verlauf der Baugrenzen zu diesen besonders wert-
vollen Bereichen gesichert.

Die Inanspruchnahme bzw. der Verlust der zumeist kleinflachigen anthropogenen Biotope
innerhalb der Gewerbeflachen ist nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten.

Geschutzter Baumbestand

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine differenzierte Eingriffsbeurteilung nach Baumschutz-
verordnung nicht Gegenstand des Umweltberichtes ist, da noch nicht absehbar ist, wo neue
Baukorper entstehen werden und welche Baume eventuell gefallt werden missen. Zunachst
wird davon ausgegangen, dass der Baumbestand im Geltungsbereich weitgehend erhalten
bleiben kann. Eventuelle Eingriffe in den Baumbestand sind im Rahmen der jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren abzuprifen. Baumverluste sind gemag Berliner Baumschutzverord-
nung zu ersetzen.

Biologische Vielfalt

Der Bebauungsplan 10-46 sieht einen weitgehenden Erhalt der Bestandssituation vor, so
dass die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt auf Grund der vorzufindenden Qualitat als
nicht erheblich zu bewerten sind. Durch die Entwicklung der 6ffentlichen naturnahen Parkan-
lage im Norden des Plangebietes wird die hohe Bedeutung des Gebietes fir den Biotopver-
bund unterstitzt. Die Festsetzungen im angrenzenden Bebauungsplan 10-1 erweitern diesen
Biotopverbund durch die Grinflache im Norden und die Pflanzbindung flir den Gehdlzsaum,
der die Nahtstelle dieser beiden Planverfahren bildet. Somit ist nicht davon auszugehen,
dass erhebliche und nachhaltige Auswirkungen bezlglich des Schutzgutes eintreten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fiar die Beurteilung, ob der Bebauungsplan einen Eingriff ermdglicht, ist nach §1a Abs.3
BauGB das zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses bestehende Planungsrecht mal3ge-
bend, hier das zulassige Mal® nach §34 BauGB. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
erlauben eine maldvolle Verdichtung innerhalb der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen,
so dass kein Eingriffstatbestand gem. § 14 Abs.1 BNatSchG besteht, der auszugleichen wa-
re.

Schutzgut Tiere und Pflanzen — Fauna

Fur die streng geschitzten Arten (Fledermause, Grinspecht und Turmfalke) sowie die sons-
tigen europdischen Vogelarten (besonders geschiitzt) gelten nach § 44 des BNatSchG be-
sondere Schutzanforderungen. GemaR § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG ist es verboten, wild le-
bende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Dies ist jedoch bei den vorkommenden
Arten nicht der Fall, da der Bebauungsplan eine weitgehende Sicherung des Bestandes vor-
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sieht. Die Lebensrdume der vorkommenden geschutzten Tierarten kbnnen zum Uberwiegen-
den Teil erhalten bleiben. Der Bebauungsplan sichert die wesentlichen Habitatbereiche und
wertvollen Baumbesténde. Daruber hinaus und unabhangig vom Bebauungsplan kommen
die 0.g. Schutzanforderungen z.B. fir Gebdude- und Bodenbriter zur Anwendung. Eventuel-
le Beeintrachtigungen bei der Umgestaltung des Gewerbegebietes werden nicht erheblich
sein, da es mit der Bauzeitenregelung mdéglich ist, Stérungen zu vermeiden. Bei der Verwirk-
lichung konkreter BaumalRnahmen sind fur die besonders geschitzten Arten die Verbote des
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten bzw. nétige Befreiungen einzuholen.

Europaische Vogelarten

Mit der Ausweisung von grof¥flachigen naturnahen o6ffentlichen Parkanlagen bleibt fiir das
Spektrum der Uberwiegend frei britenden, mit Gehdlzen assoziierten Brutvogel des Gel-
tungsbereichs die 6kologische Kontinuitdt weitgehend erhalten. Hierzu zahlt auch der Grin-
specht, der mit einem Brutpaar im Parkbereich nachgewiesen wurde. Der Parkbereich wird
gesichert. Darlber hinaus sind auch im nahen Umfeld des Planungsraumes geeignete Le-
bensraumstrukturen vorhanden (umliegende Einzelhausbebauungen mit Garten, Gehdlzen
und Grinflachen, Wuhle-Landschaftsraum), so dass fir geholzbriitende Vogelarten keine
Beeintrachtigungen abzusehen sind.

Bei MaRnahmen, die die Beseitigung von Vegetation und die Fallung von Baumen beinhalten
(etwa im Rahmen von Entwicklung und Pflege der offentlichen Parkanlage), ist der Schutz
freibritender Végel zu beachten. Die MaRnahmen sind grundsatzlich wahrend des Zeitraums
September bis Ende Februar, d.h. auRerhalb der Fortpflanzungsperiode durchzufihren.

Fur Vogelarten, die wie der Turmfalke, die Mehlschwalbe oder der Haussperling Uberwie-
gend im Gebaudebereich briten, waren Beeintrachtigungen durch Ausbau-/Umbau- oder
Abrissarbeiten innerhalb des MEON-Gewerbeparkes mdglich. Dies lasst sich vermeiden,
wenn solche Arbeiten auRerhalb der Hauptbrutzeit (Ende Marz bis Ende Juni/Mitte Juli)
durchgefiihrt werden. Fur die Zerstérung von Niststatten miissen artgerechte Ersatzangebo-
te geschaffen werden. Insgesamt ist aber nicht zu erwarten, dass es fir die Gebaudebriter
zu einem mafdgeblichen Habitatverlust kommen wird.

Fledermause

Abendsegler und Zwergfledermaus wurden, neben der selten anzutreffenden Rauhhautfle-
dermaus, haufig im Geltungsbereich nachgewiesen.

Der ehemalige Anstaltsfriedhof ist fur das Vorkommen von Fledermdusen von hoher Bedeu-
tung. Die wesentlichen Habitatbereiche, wie der Gehdlzsaum und der ehemalige Anstalts-
friedhof, bleiben unberihrt und werden mit der geplanten naturnahen Parkanlage in Richtung
Wuhle-Landschaftsraum ausgedehnt. Es ist davon auszugehen, dass bei der Umgestaltung
des Gewerbegebietes die vorhandenen Gehdlzstrukturen Uberwiegend erhalten bleiben.
Infolge der weiteren Entwicklung des MEON-Gewerbeparks ist ggf. von einer kleinraumigen
Revierverschiebung in nicht betroffene Bereiche auszugehen.

Baumarbeiten sollten nur auRerhalb der Wochenstuben- (April — Juli) und Winterlethargiezei-
ten (November — Méarz) der Fledermause durchgefuhrt werden. Auf Grund des Vorkommens
von Fledermausen sind auch auflerhalb dieser Zeiten vorab Kontrollen auf Besatz sinnvoll.
Eventuelle Abriss- und UmbaumaRnahmen am Gebaudebestand sollten zum Schutz der
Fledermduse im Zeitraum zwischen Dezember bis Ende Februar durchgefuhrt werden. Es
wird vorgeschlagen, an der bestehen bleibenden oder neu zu errichtenden Gebdudesub-
stanz Ersatzquartiere fir Fledermause zu schaffen.

Schutzgut Landschaft

Der Bebauungsplan 10-46 sieht vor, die historische Abschirmpflanzung zu erhalten und
nachzupflanzen. Hierzu zéhlen auch die alten Baume suidlich des Friedhofs. Die Gestaltung
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der am Buckower Ring liegenden geplanten Grinflache kommt ebenfalls dem Schutzgut
Landschaftsbild zugute. Insgesamt wird neben der Sicherung des Bestandes eine Verkniip-
fung zum Wuhle-Landschaftsraum ermoglicht, so dass Veranderungen des Landschaftsbil-
des eintreten, aber Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

Wechselwirkungen

Eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ beeinflussende
Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei dem Gebiet handelt es ich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34
BauGB. Somit waren bei Nichtdurchfihrung der Planung entsprechend der vorzufindenden
Eigenart der ndheren Umgebung vielfaltige Nutzungsarten, unter Beachtung des Rucksicht-
nahmegebotes zu den sensiblen Nutzungen (Wohnen und Krankenhaus), zuléssig. Im Uber-
gangsbereich kann dies zu héheren Belastungen fir die sensiblen Nutzungen flhren, die
durch die Vorpragung hinzunehmen sind.

Die Anbindung an die geplante ErschlieBungsstral’e wirde entfallen und der Gewerbever-
kehr Uber die Warener Stralle am UKB entlang gefiihrt werden. Der zusatzliche Verkehr,
besonders unter dem Aspekt der Erweiterung des UKB und der Bebauung nérdlich der Wa-
rener Stral3e, wirde eine zunehmende Belastung der sensiblen Nutzungen um die Warener
Stralle ausldsen.

Besonders landschaftlich gepragte Bereiche, Verbindungen und Ubergange waren ohne den
Bebauungsplan nicht zu schitzen und zu entwickeln. Die Feihaltung von Bebauung und ein-
deutige Abgrenzung landschaftlich besonders sensibler Bereiche ware nicht moglich. Dies
tragt insbesondere zur Wahrung des Ubergangs zu den denkmalgeschiitzten und garten-
denkmalpflegerischen Bereichen bei.

Bei Beibehaltung der aktuellen Nutzungen im bisherigen Umfang bestiinden kaum 6kologi-
sche Weiterentwicklungspotenziale. Der nordoéstliche Teil des Gebietes kdnnte weiter ge-
werblich genutzt und Uberbaut werden, so dass die Entwicklung der naturnahen 6ffentlichen
Parkanlage in Frage gestellt ware. Damit kdénnte die Vernetzung zum Wuhle-
Landschaftsraum entsprechend FNP und LaPro nicht gesichert werden, was sich negativ auf
unterschiedliche Schutzguter auswirkt.

11.4.2.c Geplante Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Neben den Grinfestsetzungen des Bebauungsplanes sind weitere Mallhahmen geeignet,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden, zu verringern oder auszugleichen.
Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan keine Eingriffe auslost, sind nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen.

Schutzgut Mensch und Gesundheit

. Ein wichtiges Planungsziel besteht in der Vermeidung und Reduzierung der Be-
eintrachtigung durch Larm auf empfindliche Nutzungen. Die Verlagerung der Er-
schlielBung, die Nutzungseinschrankungen in den Gebieten GE2, GE3 und GE4 so-
wie die Einordnung einer naturnahen &ffentlichen Parkanlage im Norden und die Si-
cherung des Friedhofes setzen dieses Planungsziel um.

Seite 25



Bebauungsplan 10-46 ,MEON-Gewerbepark®

Schutzgut Landschaft, Kultur und sonstige Sachguter

. Nicht Uberbaubare Grundstiicksteile sind zu begriinen oder zu bepflanzen, was sich
positiv auf das Landschafts- und Ortsbild auswirkt. Vor allem die Erhaltung und Ent-
wicklung der historischen Griinstrukturen und die Festsetzung von 6ffentlichen Grin-
flachen kommen dem Schutzgut zugute.

Schutzgut Boden und Wasser

. Der Versiegelungsgrad wird auf das zur Sicherung des Bestandes und der Gewahr-
leistung der Entwicklungsfahigkeit des Standortes notwendige Mall begrenzt. Daher
ist zumindest keine Beeintrachtigung der Versickerung im bisherigen Umfang zu er-
warten.

. Im Bereich der naturnahen Parkanlage werden im Moment noch gewerblich genutzte
Flachen entsiegelt und die Bodenfunktionen verdichteter Lagerflachen wiederherge-
stellt.

Schutzgut Klima und Luft

. Zur Vermeidung der negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird die Versiege-
lung begrenzt. Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,6 wird der Erhalt unversiegelter
Flachen gewahrleistet.

. Wichtige MafRnahmen sind der Erhalt und die Schaffung von Vegetationsflachen (na-
turnahe offentliche Parkanlagen im Norden des Geléndes) und das Anpflanzen von
Baumen (Wiederherstellung des Saumes), die abkihlend und staubbindend wirken.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

. Als schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begrinung und Be-
pflanzung des Plangebietes verfolgt. Im Gebiet vorhandene Vegetationsflachen und
Baume sollen erhalten bleiben (naturnahe o6ffentliche Parkanlage, Flachen mit Bin-
dungen fir Bepflanzungen und Erhaltung).

. Die Vorgaben der RAS-LP 4 ,Richtlinien fir die Anlage von Straflten®, Teil 4 Land-
schaftspflege, sind bei Baumalinahmen einzuhalten.

11.4.2.d In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Sicherung und Qualifizierung des Standortes als eingestreuter Gewerbestandort inner-
halb einer Gemengelage entspricht sowohl den bezirklichen als auch den lbergeordneten
Planungszielen. Eine Planungsalternative wirde die Entwicklung hin zu einem Mischgebiet
darstellen, die jedoch mit einer Zurickdrangung der gewerblichen Nutzung einhergehen
musste. Die Anderung der Nutzung hin zum Mischgebiet wiirde den funktionierenden, im
Wirtschaftsgefiige des Bezirks verankerten Gewerbestandort gefahrden. Die Durchmischung
mit Wohnen wirde weitere Einschrankungen fir die bisher nicht eingeschrankten gewerblich
nutzbaren Bereiche mit sich bringen. Den Wohnnutzungen in einem Mischgebiet waren au-
Rerdem hohere Belastungen zuzumuten als einem Uberwiegend fiir das Wohnen vorgese-
henen Bereich, gleichzeitig aber die angestrebte Starkung des Gesundheitsstandortes und
moglichen Erweiterung des UKB behindern. Darlber hinaus stehen ausreichend Flachen
und unterschiedliche Moéglichkeiten fiir ein qualitatsvolles Wohnen im Bezirk zur Verfligung.

Es wurden jeweils zwei Baufeld- und Trassenvarianten fir die zukinftige ErschlieBung des
Gewerbeparks im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet, wovon schlie3lich die
Baufeldvariante 2/Trasse 2 favorisiert wurde. Hinsichtlich der Uberbaubaren Flache bestehen
nur geringfigige Unterschiede (75 % gegenuber 76 %). Die avisierte Bebauungsdichte ent-
spricht weitgehend dem Bestand und ist aus wirtschaftlichen Griinden erforderlich.

Die Auswirkungen der Varianten auf Natur und Landschaft unterscheiden sich nicht. Bei den
verschiedenen Trassenvarianten ist der Eingriff in den Baumbestand im Bereich des Griin-
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glrtels von vergleichbarem Male. Einer Nutzung der bereits anthropogen gepragten Flache
im besiedelten Bereich wird gegentiber der Inanspruchnahme von aus Naturschutzsicht weit
wertvolleren, noch unbebauten Flachen der Vorzug gegeben.

11.4.3 Zuséatzliche Angaben

11.4.3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriufung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Eine wichtige Grundlage ist u. a. das LaPro. Bei der Kartierung der Biotope wurde die Bio-
toptypenliste des Landes Berlin (KOSTLER et al. 2005) verwendet. Die Einschatzung der abio-
tischen Umweltgiter (Boden, Wasser, Klima) und der Verkehrsfrequenz bzw. Larmbelastung
erfolgte hauptsachlich mittels der Daten des Berliner Umweltatlas. Als Beurteilungsgrundlage
fur die Auswirkungen auf den Artenschutz wurde ein faunistisches Fachgutachten von Dipl.-
Biol. Tobias Teige (10.09.2008) erstellt.

Als Grundlage fur die Bewertung der Larmemissionen aus dem Strallenverkehr fur die Ver-
kehre wurden neben den Zahlen des Umweltatlas die Zahlen aus einer Verkehrszahlung des
MEON-Gewerbeparks herangezogen und im Hinblick auf die Grenzwerte der DIN 18 005
bewertet. Da fur das Grundstlick keine Eintragungen im Altlastenkataster existieren oder
Hinweise auf Verdachtsflachen vorliegen, ist von einer unbelasteten Situation auszugehen.

Die vorliegenden Daten wurden als ausreichend erachtet, um die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf die Umwelt beurteilen zu kénnen. Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten,
die die Beurteilung der Erheblichkeit von moglichen Umweltauswirkungen des Planungsvor-
habens malgeblich eingeschrankt haben. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

11.4.3.b Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Grund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 10-46 nicht zu erwarten sind, ist ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.
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11.4.3.c Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Der Bebauungsplan 10-46 beinhaltet unter anderem die Festsetzungen von Gewerbegebie-
ten, offentlichen Grunflachen, einer Stellplatzanlage und Verkehrsflachen.

Damit soll vorrangig der bestehende MEON-Gewerbepark bei gleichzeitiger Erhaltung und
Entwicklung von Griinflachen planungsrechtlich gesichert werden.

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes in der Planungsphase zu ermitteln
und zu bewerten. Im Folgenden werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf alle
Schutzglter zusammengefasst beschrieben und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Mensch

Es ist zu erwarten, dass die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch nicht erheb-
lich ausfallen, da weitgehend der Bestand gesichert wird. Eine mogliche Erhéhung der Larm-
und Luftbelastung wird ebenfalls nicht als erheblich eingeschatzt. Beziglich der Erholung
sind Verbesserungen zu verzeichnen (Ausweisung von o6ffentlichen Grinflachen).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Durch eine Baukorperfestsetzung wird fur den Gutshof die historische Form des Vierseithofs
gesichert. Zum Gartendenkmal zahlende Grinflachen, wie der ehemalige Anstaltsfriedhof,
das Birkenwaldchen und der Geholzschutzgtirtel, bleiben erhalten bzw. werden aufgewertet.

Schutzgut Boden

Die Festsetzung der Baufelder ermdoglicht eine geringfligige zusatzliche Versiegelung; im
Bereich der vorgesehenen naturnahen 6ffentlichen Parkanlage kénnen daflir jedoch Flachen
entsiegelt werden. Somit verbleibt keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Schutzgut Wasser

Fir das Gesamtgebiet ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes zu verzeich-
nen, da es zu keiner Erhéhung des Versiegelungsgrades kommt. Es wird angestrebt, Teile
des anfallenden Regenwassers zu versickern.

Schutzgut Klima/Luft

Die beabsichtigte Nutzung wird keine erheblichen Auswirkungen auf Klimaschutz und Luft-
austausch verursachen, da das Plangebiet nur eine eingeschrankte Klimafunktion aufweist.
Kaltluftstréme sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Da der Bebauungsplan die weitgehende Erhaltung (und teilweise Entwicklung) der vorhan-
denen Freiflachen vorsieht, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes zu
erwarten. Auch negative Auswirkungen auf die im Gebiet nachgewiesenen streng geschiuitz-
ten Arten (z.B. Fledermause) sind nicht anzunehmen.

Da der Bebauungsplanentwurf nicht Gber das nach § 34 BauGB mdgliche Mal} der baulichen
Nutzung hinausgeht, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Die
ermittelten Umweltauswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich sind dennoch bei der Abwagungsentscheidung zu bertcksichtigen.

Schutzgut Landschaft

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan sieht
vor, die historische Abschirmpflanzung, den ehemaligen Friedhof und 6ffentliche Grinfla-
chen zu erhalten bzw. zu entwickeln. Dies kommt dem Schutzgut zugute.
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Fazit

Es wurden MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen formuliert, die in die Grinfestsetzungen des Bebauungsplanes eingeflos-
sen sind.

Von der durch den Bebauungsplan ermdglichten Bebauung ist unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Mallnahmen davon auszugehen, dass die nachteiligen Auswirkungen soweit
ausgeglichen werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben, das Land-
schaftsbild neu gestaltet wird und die Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplanes gegeben
ist.

1.5 Begrundung der Festsetzungen

11.5.1 Gewerbegebiete

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes, eine Flache von 10,7 ha, wird als Gewerbe-
gebiet gemafk § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Planungsziel ist die Siche-
rung und Starkung des Wirtschafts- und Gesundheitsstandortes. Mit der Festsetzung als
Gewerbegebiet wird eine Voraussetzung zur Sicherung des Standortes geschaffen. Eben-
falls entspricht die Festsetzung dem Entwicklungsziel des StEP Gewerbe, der den Standort
als eingestreuten Gewerbestandort darstellt. Die bestehende Gemengelage aus Arbeitsstat-
ten, Wohnungen und Infrastruktureinrichtung ist ein Beitrag zum Erhalt und zur Entwicklung
der Funktionsmischung auf gesamtstadtischer wie auch auf teilrdumlicher Ebene im Sinne
einer nachhaltigen und integrierten Stadtentwicklung. Mit der gleichrangigen Pflege des Be-
standes von Gewerbe und Wohnen wird einer weiteren funktionalen Entmischung entgegen-
gewirkt.

Die aus der bestehenden Gemengelage resultierenden potenziellen Konflikte sollen durch
einzelne Festsetzungen (differenzierte Festsetzung des geplanten Baugebiets, abschirmen-
de Vegetationsstreifen) soweit planerisch bewaltigt werden, dass sich die Situation fir die
schutzbedurftigen Nutzungen (insbesondere das angrenzende UKB, aber auch das ndrdlich
angrenzende Wohngebiet am Buckower Ring) verbessern.

11.5.1.1 Art der Nutzung

Gemall den Bestimmungen der BauNVO dient das Gewerbegebiet vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die zurzeit am Standort tati-
gen Betriebe sind diesem Spektrum zuzuordnen. Zur Sicherung des Bestandes und des
Entwicklungspotenzials im MEON-Gewerbepark wird daher ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Der verkehrsgunstig gelegene Standort bietet Raum fiir Ansiedlung verschiedenster gewerb-
licher Nutzungen oder Erweiterungspotenziale fir die bereits ansassigen Betriebe. Das
Spektrum reicht von Blrodienstleistungen und Verwaltungen lber Betriebe aus dem Bereich
des Kraftfahrzeuggewerbes bis hin zu serviceorientierten Betrieben. Die Lage des Gebietes
in Nachbarschaft zum UKB bietet u.a. die Chance der Ansiedlung von Betrieben speziell aus
dem sozialen und dem Gesundheitsbereich (s. textliche Festsetzung Nr. 1). Damit wird auch
dem Leitbild des Bezirkes — der Entwicklung des Gesundheitsstandortes Marzahn-
Hellersdorf - Rechnung getragen.

Die rdumliche Nahe erfordert aber auch eine Abstufung in der Zulassigkeit von Betrieben
unterschiedlicher Storintensitat aus Grinden des vorbeugenden Immissionsschutzes. Zum
Umgang mit der bestehenden Gemengelage und Sicherung der kiinftigen Entwicklung fir
beide Standorte bedarf es der gegenseitigen Ricksichtnahme und einer ausgleichenden
Planung. Die Gewerbenutzungen mussen sich innerhalb des Standortes derart verhalten,
dass eine Stérung der Umgebung weitgehend ausgeschlossen ist. Das UKB muss in der
Planung seiner Entwicklung auf die bestehenden angrenzenden Nutzungen dergestalt rea-
gieren, dass das UKB nicht selbst Stérungen aus der Umgebung ausgesetzt wird (Zuldssig-
keit von Vorhaben § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO).
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Zur Vermeidung moglicher Konflikte wird das Gewerbegebiet gegliedert. Die Teilgebiete
GE2, GE3 und GE4 werden als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt, in denen die
Betriebe hinsichtlich der zuldssigen Emissionen Einschrankungen unterliegen. Grundlage fir
eine solche Festsetzung ist § 1 Abs. 4 BauNVO, wonach Festsetzungen getroffen werden
kénnen, die ein Baugebiet nach Art der zulassigen Nutzung oder nach der Art der Betriebe
und Anlagen und deren besonderen Bedurfnisse und Eigenschaften gliedern.

Textliche Festsetzung:

1. In den Gewerbegebieten GE2, GE3 und GE4 sind ausschlieBlich nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zulassig. Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke
sind allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1,mit § 1 Abs. 6 Nr. 2
und Abs. 8 BauNVO

Durch die Festsetzung mit Beschrankung auf nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
kénnen potenzielle Larmschutzkonflikte zwischen Gewerbe und Krankenhausstandort geldst
bzw. auf ein vertretbares Mal} reduziert werden. Die Nahe zum UKB rechtfertigt diese Ein-
schrankung der gewerblichen Nutzung. Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind
solche, die von ihrem Storgrad typischerweise in einem Mischgebiet zulassig sind. Die dort
zulassigen Betriebe mussen hinsichtlich ihres Storgrades die fur Mischgebiete mafRgeblichen
Werte einhalten. Hierdurch kann, bezogen auf die Immissionslage, eine stadtebauliche Ab-
stufung von einem uneingeschrankten Gewerbegebiet (ber eingeschrankte Gewebegebiete
zum UKB hin erfolgen. Es soll sichergestellt werden, dass keine stark emittierenden Nutzun-
gen oder Anlagen an das UKB heranriicken. In diesem konkreten Fall heil3t das, dass in den
Teilen des Gewerbegebietes, die an das Krankenhausgelande angrenzen, nur solche Be-
triebe zuldssig sind, die von den Larmwerten her Mischgebietscharakter aufweisen. Dies
entspricht der Situation im Bestand, wie etwa das Fithesscenter in der groRen Halle und der
angelagerten Blronutzung.

Der Charakter eines Gewerbegebietes bleibt gewahrt, da innerhalb des Standortes Flachen
fur die Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben im GE1 zuldssig
sind. Dort sind Einschrankungen nicht notwendig, da die Festsetzung der 6ffentlichen Griin-
flachen entlang des Buckower Ringes fiir einen ausreichenden Abstand zu den angrenzen-
den Wohnnutzungen sorgt.

Die vorhandenen Bestandsnutzungen — der MEON-Gewerbepark auf dem Plangebiet und
das Krankenhaus im Siiden — befinden sich in einer Gemengelage. Um die Wirtschafts- und
Versorgungseinrichtungen der historischen Krankenanstalten wurde in den 60er Jahren der
Gewerbestandort um den ehemaligen Gutshof eingeordnet. Anfang der 90er Jahre wurde
das UKB im Nordwesten des bestehenden Krankenhausstandortes integriert. Angrenzende
Einrichtungen des UKB sind Gebaude mit therapeutischen und Laboreinrichtungen, die Bet-
tenhauser liegen auf der dem Gewerbepark abgewandten Seite.

Durch die Entstehungsgeschichte dieser beiden Nutzungen — Krankenhaus und Gewerbe —
ist eine gewisse Vorbelastung des Standortes durch das UKB und umgekehrt hinzunehmen.

In der Funktion als Unfallkrankenhaus mit zwei Landeplattformen und der Stationierung ei-
nes Rettungshubschraubers ist auRerdem beim UKB von einer hoheren Grundbelastung
auszugehen. Entsprechend des im Genehmigungsverfahren fiir den zweiten Landeplatz an-
gefertigten Larmgutachtens (Schallimmissionsgutachten fur den geplanten Hubschrauber-
Sonderflugplatz am UKB vom Ingenieurburo fur Akustik und Larmschutz Dr.-Ing. Riedel) sind
die praventiven Richtwerte flr Krankenhauser (tags maximal 45 dB(A) und nachts maximal
40 dB(A)) bei Luftrettung nicht realisierbar. Dies bedeutet, dass das UKB unabhangig vom
Gewerbepark auf Grund des ndétigen Luftrettungsverkehrs héheren insbesondere Maximal-
pegeln (bei Start- und Landeanflug) und entsprechend der Haufigkeit auch héheren aquiva-
lenten Dauerschallpegeln ausgesetzt ist. Wohnnutzungen im stdéstlichen und -westlichen
Umfeld des Krankenhauses wurden deshalb mit zusatzlichen passiven Larmschutzmallnah-
men ausgestattet.
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Aus der Nachbarschaft zum UKB und auf Grund des wachsenden Bedarfs an erganzenden
Dienstleistungen rund um den Betrieb eines Krankenhauses resultiert ein Entwicklungspo-
tenzial innerhalb des Gewerbestandortes von bestehenden Betrieben oder aus Neuansied-
lung. Daher sollen die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Anla-
gen flr soziale und gesundheitliche Zwecke in den Gebietsteilen GE2, GE3 und GE4 allge-
mein zuldssig sein.

Die Festsetzung dient der Erweiterung des Nutzungsspektrums innerhalb von Teilen des
Gewerbegebietes. Somit kdnnen einerseits Einrichtungen, die unmittelbar von der Nahe zum
Krankenhaus profitieren, innerhalb des Gewerbegebietes angesiedelt werden. Andererseits
sind auch Erweiterungen des Krankenhauses durch erganzende Einrichtungen, etwa des
Rehabilitations-Bereiches oder Laboreinrichtungen, moéglich. Ziel ist die Starkung des Ge-
sundheitsstandortes und des Gewerbegebietes gleichermalien, da beide Standorte durch die
raumliche Nahe profitieren. Gleichzeitig dient die rdumliche Nahe der Vermeidung von zu-
satzlichen Verkehren. Der Ubergangsbereich (GE2, GE3, GE4) zwischen dem UKB und dem
Gewerbestandort wird durch das erganzte Nutzungsspektrum gestarkt und hilft, den Gewer-
be- und Gesundheitsstandort gegeneinander abzugrenzen.

Textliche Festsetzung:

2. Im Gewerbegebiet sind Vergnigungsstatten nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Der Ausschluss von Unternehmen des Vergnligungsgewerbes, die ausnahmsweise nach § 8
Abs. 3 BauNVO in einem Gewerbegebiet zuldssig sind, erfolgt, um eine Verdrangung der
gewlnschten gewerblichen Nutzung zu vermeiden. Ziel der Entwicklung ist die Sicherung
und Ansiedlung von Betrieben aus dem Bereich Produktion, Reparatur und Verarbeitung.
Besonders angestrebt und unterstitzt werden die bisherigen Bemuhungen, Betriebe mit lo-
kalem Bezug und speziell Betriebe aus dem Bereich der Versorgung oder Dienstleistungen
fur das UKB anzusiedeln. Nutzungen, die dem Ziel der Entwicklung eines Gewerbestandor-
tes mit geringem Storpotenzial zuwiderlaufen, sollen ausgeschlossen werden.

Auch ist bei Betrieben des Vergnligungsgewerbes durch nachfolgende Betriebe eine Veran-
derung des Gebietscharakters zu beobachten, die dem Entwicklungsziel im Planbereich, die
bisherige Gebietsstruktur zu erhalten und zu starken, widersprechen. Mdgliche Verdran-
gungseffekte durch eine Zunahme solcher Nutzungen sind nicht vereinbar mit dem Ziel, FI&-
chen fir das produzierende Gewerbe zu erhalten und krankenhausnahe Dienstleistungen
anzusiedeln.

11.5.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Die bauliche Dichte wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt, alternativ gilt eine Baumassenzahl von 4,5 bzw. 4. Die
Festsetzung der GRZ orientiert sich am Bestandswert. Fir das Teilgebiet GE4 werden keine
besonderen Festsetzungen bezlglich der GRZ und der GFZ getroffen. Durch die Baukérper-
festsetzungen in Verbindung mit der zuldssigen Geschosszahl zur Wahrung und Erganzung
der historischen Vierseithof-Bebauung entsprechen die Festsetzungen einer GRZ von 0,2
und eine GFZ von 0,3.

Derzeit sind ca. 71 %. der Flache versiegelt, entweder als Uberbaute Flache oder versiegelte
Verkehrs- oder Nutzflache. Durch die Begrenzung der GRZ, die Festsetzung der Gberbauba-
ren Flachen und durch die Festsetzung von Pflanzflachen an der westlichen und dstlichen
Geltungsbereichsgrenze werden sich Verschiebungen in der Lage der unversiegelten Flache
ergeben, der Umfang der unversiegelten Flachen wird nicht erheblich abweichen. Die ge-
plante Grundflachenzahl gewahrleistet die Umsetzung der hier beabsichtigten Nutzungen.

Die zulassige Hohe der Bebauung innerhalb des Gewerbegebietes ist im Sinne einer stadte-
baulichen Gliederung unterschiedlich festgesetzt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist
eine Hohe der Bebauung von OK 69m Uber NHN, dies entspricht rund 15m, zuldssig. Im
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sudlichen Teilbereich pragt bereits derzeitig das 5-geschossige Verwaltungsgebdude das
stadtebauliche Bild. Eine maRvoll héhere Bebauung in diesem Ubergangsbereich zum UKB
ist stadtebaulich beabsichtigt. Damit wird auf den Bestand im mittleren Bereich des MEON-
Gewerbeparks und auf Erweiterungsabsichten des UKB reagiert. Die zuldssige HOhe wird
hier mit OK 73 m tUber NHN festgesetzt, das entspricht einer zulassigen Gebaudehéhe von
rund 18,5 m.

Diese Festsetzungen erlauben eine Qualifizierung und mafvolle Verdichtung im Vergleich
zum Bestand. Die Festsetzung einer im Vergleich zur Baumassenzahl héheren GFZ tragt der
Tatsache Rechnung, dass eine ggf. etwas héhere Ausnutzung durch Geschossbauten in der
Summe Nutzungen mit weniger Stérpotenzial darstellen.

1.5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Flache

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Dies geschieht, um eine gréRtmdgliche
Flexibilitat fir die weitere Entwicklung des Standortes zu gewahrleisten.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO festgesetzt. Bis auf den
Denkmalbereich werden grofl3ziigige Baufenster (flachenmaRige Ausweisung) festgesetzt.
Eine weitergehende Regulierung der stadtebaulichen Ordnung der Bebauung soll nicht erfol-
gen.

Im Bereich der Baudenkmale wird dagegen eine Baukdrperfestsetzung zur Sicherung der
vorhandenen pragenden stadtebaulichen Struktur gewahlt. Zusatzlich zu den drei denkmal-
geschitzten Gebauden wird nordlich ein vierter Baukorper festgesetzt. Die Lage des Bau-
kdérpers bezieht sich auf die historische Figur des ,Vierseithofes und soll das Ensemble der-
gestalt komplettieren. Da fur den ndrdlichen Teil des Hofes keine historischen Strukturen
mehr vorhanden sind, soll die Festsetzung etwas grof3zlgiger als erweiterte Baukorperfest-
setzung erfolgen, um eine zeitgemaRe Bebauung in der Interpretation des Vierseithofes zu
ermaoglichen.

Im Bereich der ehemaligen Schutzgurtelpflanzungen wird der Denkmalbereich teilweise von
Uberbaubaren Flachen Uberlagert. Dieser Streifen des ehemaligen Schutzglrtels ist durch
Freiflachennutzungen und Gebdude stark reduziert worden. Die Festsetzung der Flachen in
diesem Bereich stellt einen Kompromiss zwischen den Belangen des Denkmalschutzes und
den Belangen des Eigentumers dar. Die Abgrenzungen sind so gewahlt, dass sich in den
Flachen zwischen den Baufenstern und der Geltungsbereichsgrenze durch Anpflanzung
teilweise der alte Schutzgurtel als stadtebauliches Gestaltungselement wiederherstellen
Iasst. Bestandsgebdude, die innerhalb dieser Zone liegen, werden daher nicht langfristig
gesichert. Neue Gebaude missen einen entsprechenden Abstand zur Grundstiicksgrenze
einhalten.

Textliche Festsetzungen:

3. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen gemall § 14  Baunutzungsverordnung nicht  zulassig.

4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des Gewerbegebietes GE4 sind
Stellplatze nur innerhalb der Flache EFGHE zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Die textlichen Festsetzungen zur Unzulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanla-
gen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Einschrankung von Stellplat-
zen auf dem gekennzeichneten Bereich innerhalb des GE4 dienen dem Schutz der Flachen
zum Anpflanzen sowie der Denkmale und des Denkmalbereichs vor optischer Beeintrachti-
gung und Erhalt der historischen Figur im Sinne der Entwicklung des stadtebaulichen Leitbil-
des.

Neben den Flachen fir Pflanzbindungen wird die vorhandene zentrale Nord-Sud-
ErschlieBungsachse als wesentliches, erhalten gebliebenes Element freigehalten, die im
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baumbestandenen Bereich vor dem ehemaligen Friedhof miindet. Dieses die Ortlichkeit préa-
gende historische Element soll als wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Struktur gesi-
chert werden. Die Trasse nimmt Bezug auf die historische Kastanienallee, deren stadtebau-
lich pragende Alleestruktur sidlich der Geltungsbereichsgrenze noch zu sehen ist.

1.5.1.4 Flache mit Pflanzbindung

Das Plangebiet als nordwestlicher Teil der Gelandes der ehemaligen ,Heil- und Pflegeanstal-
ten Wuhlegarten“ war nach Norden und Westen hin durch einen Baumgurtel begrenzt, so
genannte Schutzpflanzungen, die das Gelande raumlich einfassten und der Orientierung
dienten.

Reste der ehemaligen Schutzgirtelpflanzungen sind heute noch sichtbar und pragen die
stadtebauliche Struktur. An der westlichen Grundstlicksgrenze wird im Sinne des Erhaltes
dieser raumlichen Strukturelemente ein mindestens 15m breiter Streifen mit einer Bindung
zur Bepflanzung festgesetzt, der sich nach Norden unter Berlcksichtigung des Bestandes
zum ehemaligen Friedhof aufweitet. In diesem Streifen sollen entsprechend Pflanzkonzept,
das aus dem Gutachten zur Einpassungsplanung des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses
abgeleitet wurde, hochwachsende, groRkronige Baume erganzt werden, um einen raumli-
chen Eindruck der friiheren Schutzpflanzungen zu erhalten und zu starken. Im angrenzen-
den Bebauungsplan wird die Festsetzung eine Entsprechung erfahren, so dass dort zum
einen ein Abstand gewahrt bleibt, zum anderen der am historischen Schutzstreifen zu entwi-
ckelnde Waldsaum nicht durch zusatzliche hohe Pflanzungen verunklart wird und entspre-
chend auch als stadtebaulich pragendes Element wirken kann.

An der dstlichen Grenze nérdlich des ehemaligen Gutshofes wird die 6stlich des Gutshofes
verlaufende, mit Obstbdumen bestandene Allee durch einen Streifen mit niedrig wachsenden
Pflanzen gesaumt.

Damit das Pflanzkonzept nicht im Widerspruch zu den Belangen des Denkmalschutzes steht
wurde es in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Natur- und
Umweltamt erarbeitet.

Textliche Festsetzung:

5. Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung am westlichen Rand
des Geltungsbereichs sind mit gebietstypischen, standortgerechten Baumen und
Strauchern zu begriinen, um den angestrebten dreischichtigen Aufbau wieder herzu-
stellen. Pro 100 m? sind mindestens drei hochwachsende, gro3kronige Laubbdume
und 50 Strauchgehdlze zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Geholze sind die vorhandenen, fiir das Gebiet typischen Geholze einzurechnen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Arten der dem
Begriindungstext beiliegenden Pflanzliste sind zu verwenden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. Nr. 25 a und b BauGB

Die ehemaligen Schutzpflanzungen der "Heil- und Pflegeanstalten Wuhlegarten" sind teil-
weise noch erhalten. Sie pragen den Geltungsbereich wesentlich und besitzen auf Grund
ihres Altbaumbestandes eine erhebliche Bedeutung als Sicht- und Windschutz und als Le-
bensraum. Sie sollen als stadtebauliches Gestaltungselement und unter Berlcksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes erhalten und mit Neupflanzungen erganzt werden, um sie
mittelfristig wieder zu schlielRen. Dies dient der optischen Einbindung des Gewerbegebietes
und gleichzeitig der Schaffung 6kologisch wertvoller Strukturen. Die Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und Erhaltung dienen der Minimierung der Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft.

Textliche Festsetzung:

6. Die Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung am &stlichen Rand des
Geltungsbereichs sind mit gebietstypischen, standortgerechten Strduchern in der Art
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zu begrinen, dass der Charakter einer lockeren freiwachsenden Hecke entsteht. Pro
100 m? sind mindestens 50 Strauchgeholze zu pflanzen. Mit Ausnahme der vorhan-
denen Pappeln sind die Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Die Arten der dem Begrundungstext beiliegenden Pflanzliste sind zu verwenden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB Nr. 25aund b

An der dstlichen Grenze nérdlich des ehemaligen Gutshofes werden im Ubergang zum Wuh-
le-Landschaftsraum vor allem niedrige Gehdlze (Mischung aus blihenden und nicht blihen-
den Strauchern) vorgesehen. Die mit Obstbdumen bestandene Allee wurde entsprechend
dem historischen Vorbild wieder angelegt, so dass die Pflanzbindung im Gewerbegebiet dar-
auf abgestimmt wurde. Damit soll eine Beeintrachtigung der mit Obstbdumen bestandenen
Allee ausgeschlossen und die gestalterische Einbindung des Gewerbegebietes, insbesonde-
re des historischen Gutshofes, gestarkt werden. Die Bepflanzung des MEON-Gewerbeparks
soll keine harte Kante oder Konkurrenz zur Allee darstellen und freie Sicht in den Wuhle-
Landschaftsraum ermdéglichen. Die vorhandenen hohen Pappeln sind in diesem Sinne bei
Abgang nicht zu ersetzen, da sie nicht der Zielsetzung einer niedrigen, transparenten, park-
ahnlichen Bepflanzung entsprechen. Fir den Denkmalbereich wird keine Pflanzbindung
festgesetzt, damit das Gutshaus nicht verdeckt wird und dessen stadtebauliche Prasenz im
Wuhle-Landschaftsraum erhalten bleibt.

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage im Nordosten schafft der Be-
bauungsplan die Voraussetzung, einerseits die Interessen des Denkmalschutzes zur Fort-
setzung des historischen Gringlrtels zu beférdern, andererseits die historischen Verknup-
fungen des Gutshofes zu nutzen, um im Norden die Griinvernetzung tber den ehemaligen
Anstaltsfriedhof zum Wuhle-Landschaftsraum neu zu definieren.

11.5.2 Sonstige Festsetzungen

Neben dem waldartigen alten Anstaltsfriedhof und dem Birkenwaldchen sind die Grinflachen
des MEON-Gewerbeparks durch einen Baumbestand gepragt, der zum Teil ein hohes Alter
hat. Besonders erhaltenswert sind je eine alte Eiche und Ulme am Gutshaus, die zusammen
mit dem nach historischem Vorbild wieder hergerichteten Vorplatz und Wegeverbindungen in
Richtung Wuhle-Landschaftsraum dieses besondere stadtebauliche Bild pragen.

Am Buckower Ring wird eine ca. 3.400 m? groRRe Flache als Stellplatzanlage flr die noérdlich
des Buckower Rings gelegene Wohnbebauung festgesetzt. Die Stellplatzanlage dient der
Versorgung der dort bestehenden Wohnanlage und wird auf Grund des Bedarfs langfristig
gesichert. Entsprechend der Nutzung der beglnstigten Grundstlicke aulerhalb des Gel-
tungsbereichs wird der Bereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und damit eine Nut-
zung durch das Gewerbegrundstlick aus Ricksicht auf die Wohnnutzung verhindert. Eine
weitergehende Zuordnung der Stellplatze ist im Sinne der planerischen Zurtckhaltung nicht
erforderlich.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes werden sldlich des Buckower Rings offentliche
Grinflachen festgesetzt. Historisch gesehen handelt es sich neben dem ehemaligen An-
staltsfriedhof um Freiflachen, die friiher Teil der landwirtschaftlich genutzten Flachen waren
und an deren noérdlicher Grenze umfangreiche Schutzpflanzungen den Abschluss des Ge-
landes markierten. Heute handelt es sich einerseits um Flachen, die im Bestand als Grinfla-
chen existieren, wie die Flache des ehemaligen Anstaltsfriedhofs, als auch um Flachen, die
zurzeit lediglich als Freiflachen oder Lagerflachen des Gewerbestandortes genutzt werden.

Die Grunflachen sind Teil einer groRraumigen Griinverbindung, die an den Landschaftsraum
des Wuhletals anbinden sollen. Die Grunflache 6stlich des Friedhofes tUbernimmt eine we-
sentliche Funktion als Verbindungsbiotop und grine Wegeverbindung zwischen dem alten
Friedhof und dem Wuhle-Landschaftsraum. Diese Flache wird daher als 6ffentliche naturna-
he Parkanlage festgesetzt. Die Flache des ehemaligen Anstaltsfriedhofs und des angren-
zenden Birkenwaldchens, die Teil eines groReren Gartendenkmals ist, wird mit dem Ver-
wendungszweck ,6ffentlicher Friedhof* festgesetzt. Eine Konzeption zur weiteren Gestaltung
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und entsprechenden Nutzung liegt zurzeit nicht vor. Der Friedhof unterliegt auflerdem dem
Grabergesetz.

Dieser Grinzug wird im westlich angrenzenden Plangebiet des Bebauungsplans 10-1 fortge-
setzt, so dass der Blick auf das Gartendenkmal nicht verbaut werden kann und die freizuhal-
tende Flache auch weiterhin ihre Rolle als Freiflache mit hoher bis mittlerer stadtklimatischer
Bedeutung wahrnehmen kann.

Mit diesen Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umset-
zung des Pflanzkonzeptes geschaffen.

11.5.3 StralRenverkehrsflachen

Der Uberplante Teil des Buckower Rings im Norden wird als 6ffentliche Stralenverkehrsfla-
che festgesetzt. Der Buckower Ring dient der ErschlieBung des noérdlich angrenzenden
Wohnquartiers. Die ErschlieBung des Gewerbegebietes wird Uber die neue ErschlieRungs-
stralle zum Blumberger Damm (Sicherung im angrenzenden Bebauungsplan 10-1) gesi-
chert.

Textliche Festsetzung:

7. Die Einteilung der Stralkenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Bebauungsplan werden die &ffentlichen Verkehrsflachen, die mit Stralenbegrenzungsli-
nien versehen sind, festgesetzt. Bei der Abgrenzung der Stral’en werden die Anforderungen
fur die erforderliche ErschlieBung durch den Kraftfahrzeugverkehr einschlieRlich Entwasse-
rung, die gestalterischen und 6kologischen Belange sowie die Erfordernisse nach einer mog-
lichst kostensparenden ErschlieRung berucksichtigt.

Auf weitere Regelungen zur Gestaltung der Stralienraume wird verzichtet, da eine Selbst-
bindung des Landes nicht vorgenommen werden soll.

Textliche Festsetzung:

8. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B sowie zwischen den
Punkten C und D ist zugleich Stralienbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Festsetzung dient der Klarstellung und Ubersichtlichkeit, da hier keine eindeutige zeich-
nerische Festsetzung moglich ist. Zwischen den Punkten C und D endet die geplante Strale,
von der aus das Gewerbegrundstick kunftig an den Blumberger Damm angebunden wird.
Die geplante StralRe ist bezuglich des zu erwartenden Verkehrsaufkommens ausreichend
dimensioniert. Diese neue offentliche Stralle soll das Privatgrundstiick kinftig erschlieRen.
Auf dem Grundstick des MEON-Gewerbepark wird keine 6ffentliche StralRenverkehrsflache
weitergefuhrt. Der Grundstickseigentimer bindet lediglich sein bestehendes Strallennetz an
dieser Stelle an.

1.6 Nachrichtliche Ubernahmen

11.6.1 Denkmalschutz

Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Teil eines Denkmalbereiches mit Bau-
denkmalen und Gartendenkmal aus der Berliner Denkmalliste (Arbeitsstand 25.03.2008). Bei
den Gebauden handelt es sich um Teile der Gesamtanlage ,Brebacher Weg 15, ehemalige
Heil- und Pflegeanstalt fiir Epileptische, Wuhlgarten® (Nr. 09045518 der Denkmalliste Berlin),
bei dem Gartendenkmal um Teile der ,Freiflachen am Wilhelm-Griesinger-Krankenhaus mit
Anstaltsfriedhof (Nr. 09046051 der Denkmalliste Berlin). Die in ihrer Originalsubstanz relativ
gut erhaltenen Bauten von Hermann Blankenstein sowie die Gesamtanlage sind Teil einer im
europaischen Malstab bedeutsamen historischen Krankenhauslandschaft in Berlin. Das
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Teilgebiet des ehemaligen Rittergutes Biesdorf bot die Vorraussetzungen fir eine funktional
als auch stadtebaulich-landschaftsgestalterisch spannende Komposition.

Gemall § 1 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes Berlin (DSchG Bin) sind die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in die stadtebauliche Entwicklung einzubeziehen
und bei 6ffentlichen Planungen und Malinahmen angemessen zu bertcksichtigen.

Dementsprechend werden die Gebaude des ehemaligen Gutshofes als Einzeldenkmale und
der umgebende Bereich und die Flachen des Gartendenkmales als Denkmalbereich nach
Abstimmung der Abgrenzungen mit der Denkmalbehérde nachrichtlich Gbernommen. Dar-
Uber hinaus wird durch den Erhalt des Saumes, des Anstaltsfriedhofs und der Allee durch
entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen den Belangen des Denkmalschut-
zes entsprochen.

1.7 Sonstige Hinweise

Im Geltungsbereich befinden sich Kabel- und Freileitungsanlagen sowie Fernwarmeanlagen
der Vattenfall Europe AG. Bei Baumalinahmen sind die Hinweise des Leitungstragers zum
Umgang und zur Sicherung der Anlagen zu beachten.

Il Auswirkungen des Bebauungsplanes

.1 Finanzielle Auswirkungen

Fir eine Teilflache im Norden innerhalb des Geltungsbereiches, fir die Festsetzungen als
naturnahe offentliche Parkanlage getroffen werden, hat der Betreiber des Gewerbeparks
noch ein Nutzungsrecht bis zum Jahr 2020. Das Land Berlin hat mit Abgeordnetenhausbe-
schlissen zur Errichtung (September 2000) und zur Neukonzeption des Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co KG (Dezember 2004) Regularien geschaffen, sein nicht flir Fachzwecke
genutztes Grundvermégen zentral zu bewirtschaften. Mit der Ubernahme und qualitatsge-
rechten Herstellung der naturnahen offentlichen Parkanlage sind langfristig Herstellungs-
und Unterhaltungskosten vorzusehen. Entsprechende Malnahmen zur Offnung und Gestal-
tung der Flachen kénnen erst nach 2020 durchgeflihrt werden.

Die erforderliche 6ffentliche Erschlielung des Gewerbeparks wird durch eine direkte Anbin-
dung an den Blumberger Damm im Bebauungsplan 10-1 gesichert. Die Eigentumerin hat die
dafiir nétige Flache an den MEON-Gewerbepark verduRert und die vereinbarte Ubertragung
an Berlin wird vorbereitet. Der Bau der Erschliefungsstrafle wird mit Férdermitteln erfolgen,
der Eigenanteil ist im Haushaltsplan eingestellt.
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V. Verfahren

V.1 Verfahrenseinleitung

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemal § 5 Gesetz zur Ausfihrung des Bau-
gesetzbuchs (AGBauGB) hat die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung mit Schreiben vom
30.07.2007 und die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL) mit Schreiben
vom 26.07.2007 mitgeteilt, dass gegen die Planungsabsicht keine grundsatzlichen Bedenken
bestehen.

Das Bezirksamt hat mit dem Beschluss-Nr. 0379/11l vom 20.11.2007 die Aufstellung des Be-
bauungsplans 10-46 beschlossen, die Verdffentlichung erfolgte im Amtsblatt Nr. 58 auf Seite
3422 vom 28.12.2007. Die Kenntnisnahme der BVV erfolgte mit der Drucksache-Nr. 0691/VI
am 09.01.2008.

V. 2 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB und der Be-
horden gemal §4 Abs.1 BauGB

Die Durchfihrung der frithzeitigen Burgerbeteiligung gemafl 8 3 Abs. 1 BauGB fand in
der Zeit vom 18.08. bis 19.09.2008 statt. Mit Veroffentlichung in der ,Berliner Zeitung“ vom
08.08.2008 wurden die Burger/-innen aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorzubringen.

Es gingen zwei schriftliche AuBerungen und die vom Eigentiimer der Flache vorgebrachte
mindliche Stellungnahme ein.

Das UKB mdchte eine Teilflache des Gelandes innerhalb des Bebauungsplans 10-46 erwer-
ben. Langfristig wurde die Erweiterung des Krankenhauses angestrebt und kurzfristig sollte
ein Patientenhotel realisiert werden. Mit den im Entwurf dargestellten Festsetzungen lassen
sich diese Vorhaben nicht realisieren. Anpassungen wurden beziglich der Baugrenzen, der
zulassigen Gebaudehdhe und der zuldssigen Nutzungen gewunscht.

Die Baugrenze an der 0stlichen und sldlichen Geltungsbereichsgrenze sudlich des Denk-
malbereiches sind entfallen, so dass standortlibergreifende Projekte in Richtung einer Ent-
wicklung des Gesundheitsstandortes, wie in den derzeitigen Planungen vorgesehen, mdglich
sind. Zusatzlich sind ,Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke® durch textliche Fest-
setzung in den eingeschrankien Gewerbegebieten als allgemein zuldssig festgesetzt. Die
allgemeine Zuldssigkeit unterstreicht auch die Intention, in den an das UKB angrenzenden
Gebieten mischgebietsvertragliche Betriebe und Einrichtungen zuzulassen, da diese im
Mischgebiet ebenfalls allgemein zuldssig sind. Damit wird dem Leitbild fir den Planungs-
raum entsprechend auf die Bestrebungen reagiert, nichtsensible, krankenhausaffine Nutzun-
gen standortnah zu entwickeln und dabei die Moglichkeiten des angrenzenden Gewerbe-
standortes zu nutzen, ggf. weitere Ansiedlungen erganzender Produktionen und Dienstleis-
tungen rund um den Krankenhausbetrieb zu befoérdern.

Der Eigentimer des MEON-Gewerbeparks merkte eine Diskrepanz zwischen den Festset-
zungen der zulassigen Hohe und den Bestandsgebduden an. Die Festsetzung der zulassi-
gen Hoéhe der Bebauung ist Uberprift und angepasst worden. In unmittelbarer Nahe zum
UKB im GE3 wurden die zuldassigen Gebaudehohen, abgeleitet von den vorhandenen Ge-
bauden innerhalb des Geltungsbereiches und um Erweiterungen des UKB zu ermdéglichen,
auf 73 m Uber NHN (entspricht rund 18,5 m Uber Gelanderoberflache) erhoht. In den Gewer-
begebieten GE1 und GE2 wurde die Héhe einheitlich mit 69 m tber NHN (entspricht rund
15m Uber Gelanderoberflache) festgesetzt. Die Baumassenzahlen (BMZ) wurden angepasst.

Eine weitere Stellungnahme betraf die neue Anbindung an den Blumberger Damm und die
Ausweisung von Grinflachen. Fur die Trasse der neuen Erschliefung wurde angeregt, so
sparsam wie mdglich in den Gehdlzbestand einzugreifen. Dies wurde in der Untersuchung
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der Trassenvarianten bereits bertcksichtigt und als ein Kriterium herangezogen. Positiv an-
gemerkt wurde auch die Festsetzung einer zusatzlichen naturnahen 6ffentlichen Parkanlage
im Bereich bisher versiegelter Flachen. Die Forderung nach Verlangerung der Grlnverbin-
dung nach Westen betrifft nicht den Bebauungsplan 10-46, sondern wurde im Rahmen der
AuRerungen zum Bebauungsplan 10-1 behandelt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §4
Abs.1 BauGB fand im Oktober/November 2008 statt. Auf Grund der ermoglichten Grundfla-
chen und dem sachlichen, rdumlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan 10-1 ist ein
Umweltbericht zu fertigen, so dass die Behdrden und Trager gleichzeitig nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert wurden, sich zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu auliern.

Es wurden insgesamt 25 Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Sechs Trager
aulerten sich nicht, weitere neun Trager antworteten, ohne Bedenken zu &uf3ern, gaben
allgemeine Hinweise oder aullerten Zustimmung zu den Zielen des Bebauungsplans.

Von den Abteilungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde darauf hingewiesen,
dass eine Festsetzung erst nach erfolgter FNP-Anderung erfolgen kann. Das Verfahren dazu
ist bereits eingeleitet. Allerdings sieht das eingeleitete Anderungsverfahren, mit dem Ziel der
Neuordnung des Gewerbegebietes, die Darstellung von Flachen des Typs M2 fiir den
Standort des MEON-Gewerbeparks vor. Gemaf der im Land Berlin glltigen Systematik ist
eine Entwicklung von Gewerbeflachen groRer als 3 ha aus Flachen flr gemischte Nutzungen
im Regelfall nicht moglich. Es wurden weitere Abstimmungen zur Klarung durchgefiihrt (zum
Ergebnis siehe Angaben zum Verfahren gemaf §4 Abs. 2 Seite 37).

Weiter wurde auf sich ergebende Anforderungen auf Grund der Nahe zum Hubschrauber-
Sonderlandeplatz auf dem Dach des UKB verwiesen, ohne nahere Ausfihrungen zur Art der
Anforderungen zu machen. Nach Ricksprache mit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbe-
hdérde ergeben sich auRerhalb der Flugsektoren (Ost-West-Richtung) keine Anforderungen
zur Hindernisfreiheit 0.4. Die Larmproblematik wurde, auch hinsichtlich der umliegenden
Wohngebiete, gutachterlich begleitet und als zumutbar eingestuft. Fir den vorliegenden Be-
bauungsplan ist nicht von unzumutbaren Belastungen auszugehen, da die Grenze der zu-
mutbaren Belastung fur die festgesetzten Nutzungen hoher ist als fur Wohngebiete.

Hinweise der Verkehrsverwaltung betrafen die Erschliefung und die Lage der neuen Anbin-
dung an den Blumberger Damm. Die genaue Lage der neuen Anbindung zum Blumberger
Damm wurde im Bebauungsplan 10-1 geklart. Mit Beschluss-Nr. 814/Ill vom 23.06.2009 zur
Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurde der sldlichen Trassenvariante der Vorrang eingerdumt, auf die in diesem Be-
bauungsplan mit einer entsprechenden Festsetzung hinsichtlich der Baufenster reagiert wur-
de.

Das Landesdenkmalamt duRerte Bedenken zur Festsetzung als Gewerbegebiet, fordert den
Ausschluss von Werbung auf den D&chern, die nachrichtliche Ubernahme von Trauf- und
Firsthéhen fur die denkmalgeschitzten Gebaude. Diesen Forderungen wurde nicht gefolgt.
Die Belange des Denkmalschutzes wurden wie die Belange der Wirtschaft in das Verfahren
eingestellt. Die Abwagung aller Belange gegeneinander und untereinander ergab, dass hier
der gewerblichen Nutzung der Vorrang eingerdumt wird, da das Bebauungsplanziel in der
Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung besteht. Die Belange des Denkmalschut-
zes wurden insbesondere im Gutshof (GE4) durch die Festschreibung der Geschossigkeit
und die Verortung der Stellplatzanlagen in die Planzeichnung aufgenommen.

AuRerdem erfolgte eine nachrichtliche Ubernahme des Gartendenkmalbereiches. Weitere
Konkretisierungen wurden in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
hinsichtlich der unterschiedlichen Pflanzbindungen, einschlieRlich Pflanzliste, vorgenommen.

Weitere Forderungen bezogen sich auf die Erlduterungen und auf die zeichnerische Darstel-
lung auf der Planzeichnung hinsichtlich der Einzeldenkmale, des Gesamtensembles, des

Seite 38



Bebauungsplan 10-46 ,MEON-Gewerbepark®

Boden- und Gartendenkmalschutzes. Die vorgebrachten Hinweise und Bedenken sind im
Wesentlichen durch die vorgenommenen Festsetzungen bereits berlicksichtigt.

Nach §11 Denkmalschutzgesetz Berlin bedarf jede MalRnahme, die den Bau-, Boden- und
Gartendenkmalschutz berihrt, der vorherigen Genehmigung durch die Denkmalschutzbe-
horden. Somit bestehen gesetzliche Instrumentarien, um den gesteigerten Erfordernissen
des Denkmalschutzes Uber den Bebauungsplan hinaus und von diesem unabhangig durch-
zusetzen.

Die Vattenfall AG regte die Sicherung von Anlagen und Leitungstrassen an. Die Anlagen
liegen entweder auf 6ffentlichem Gelande oder dienen der Versorgung privater Grundstuicke,
so dass eine Sicherung der Leitungstrassen im Bebauungsplan nicht notwendig ist. Die U-
berdrtlichen Einrichtungen - die Fernwarmetrasse am Buckower Ring - wird in der Plan-
zeichnung nachrichtlich dargestellt.

Hinweise auf mangelnde Beleuchtung sind nicht Gegenstand des Verfahrens, weitere Hin-
weise redaktioneller Art oder Klarstellungen wurden in der Uberarbeitung bertcksichtigt.

Mit Bezirksamtsbeschluss-Nr. 0703/11l vom 10.02.2009 wurden die Stellungnahmen und An-
regungen zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ausgewertet
und dementsprechend in die weitere Planung eingestellt. Die Kenntnisnahme der BVV er-
folgte mit Drucksache-Nr. 1243/VI am 18.03.20009.

Diese Konkretisierungen und Veranderungen wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet
und die Beteiligung nach §4 Abs.2 BauGB durchgefihrt.

V.3 Beteiligung der Behdrden gemal §4 Abs.2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand im Oktober/November 2009 statt. Es wurden insgesamt 23 Behdrden und sons-
tige Trager offentlicher Belange beteiligt. Vier Trager dulRerten sich nicht, sieben Trager au-
Rerten keine Bedenken.

Bei den vorgebrachten AuRerungen handelte es sich bei der iberwiegenden Zahl um Anre-
gungen und Hinweise, die keine Auswirkungen auf die Planungsziele des Bebauungsplans
10-46 hatten. Es handelte sich um Hinweise auf Belange aufRerhalb des Verfahrens, die im
weiteren Planungs- und Realisierungsprozess zu beriicksichtigen sind und auf die z.T. in der
Begrindung hingewiesen wird.

Es erfolgte eine Korrektur der Darstellung des Geltungsbereiches im Westen (ehemaliger
Anstaltsfriedhof) im Sinne des Aufstellungsbeschlusses, um eine unbeplante Teilflache zwi-
schen dem angrenzenden Bebauungsplan 10-1 und dem Bebauungsplan 10-46 zu vermei-
den.

Das Natur- und Grinflachenamt regte die Prifung an, die besondere Zweckbestimmung
.Friedhof’ in die Planzeichnung aufzunehmen. Die zeichnerische Festsetzung der Flachen
im Norden erfolgt als offentliche Grinflache. Die besondere Zweckbestimmung der unter das
Grabergesetz und den Gartendenkmalschutz fallenden Flache und fur die zu entwickelnde
ostliche Grinflache wurde Uberprift und entsprechend geandert.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1028/lll vom 23.02.2010 und Kenntnisnahme der BVV mit
Drucksache-Nr. 1706/VI am 17.03.2010 erfolgte die Auswertung der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange. Die Planungsinhalte wurden auf der Grund-
lage der erfolgten Abwagung grundsatzlich beibehalten.

Gemeinsam mit den zustandigen Senatsverwaltungen (SenStadt IB, SenStadt IIC) wurde die
Entwicklungsfahigkeit der 11 ha Gewerbeflache aus der im FNP-Anderungsverfahren als
gemischte Bauflache - M2 ausgewiesenen Flache des bestehenden Gewerbeparks geklart.
Inzwischen liegt eine weitere Stellungnahme vom 05.03.2010 vor. Mit der im Bebauungsplan
durch die Festsetzungen angestrebte Nutzungsdifferenzierung "... werden die Anforderungen
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aus Ziffer 3.2.2 der AV FNP fur die Entwicklung von Baugebieten erflllt, da die beabsichtig-
ten Nutzungen dem Charakter insgesamt einer gemischten Bauflache M2 entsprechen."

V. 4 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.2 BauGB

Mit Verdffentlichung am 15.10.2010 im Amtsblatt Nr. 42, Seite 1691 und in der Berliner Zei-
tung wurde die vom 25.10. bis einschlieBlich 26.11.2010 stattfindende Auslegung des Be-
bauungsplanes 10-46 bekannt gemacht. Zusatzlich wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 11.10.2010 davon in Kenntnis gesetzt.

Die angebotene Einsichtnahme Uber das Internet wurde mit 36 Zugriffen genutzt. Schriftliche
AuRerungen von Behorden sowie sonstigen Tragern éffentlicher Belange und Biirgern liegen
nicht vor, die Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) gab eine schriftliche
Stellungnahme ab.

Der BLN begruf3t die Festsetzung einer 6ffentlichen naturnahen Parkanlage und die vorge-
schlagene Gestaltung als extensiv genutzter Waldpark im Norden des Plangebietes. Die Fla-
chen sollten méglichst zeitnah in diesem Sinne genutzt werden, deshalb sollten schon jetzt
MalRnahmen der Entsiegelung durchgefiihrt werden. Eine Moglichkeit ware die Realisierung
von Ausgleich- und Ersatzmalnahmen flir konkrete Bauvorhaben im Gewerbegebiet.

Die Flache steht nicht vor Ablauf des glltigen Mietvertrages mit dem Gewerbepark im Jahr
2020 zur Verfigung. Erste MalRnahmen sind somit friihestens ab diesem Zeitpunkt méglich.
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind flr das Plangebiet nicht nétig, da sich die durch den
Bebauungsplan ermdglichte Bebauung nicht tber den nach § 34 BauGB bereits ableitbaren
Rahmen bewegt.

Fur die weitere Planung im Gewerbegebiet fordert der BLN eine dem Baumbestand ange-
passte Gebaudeplanung, so dass mdglichst viele Gehdlze erhalten bleiben kénnen. Der Be-
bauungsplan erméglicht durch die groRziigige Baufensterfestsetzung grundsatzlich den Er-
halt der vorhandenen Baume. Sollten bei der konkreten Beplanung Bdume gefallt werden
mussen, so sind diese durch die Baumschutzverordnung geschitzt und auszugleichen. Dies
geschieht unabhangig vom Bebauungsplan.

Es wird angeregt, eine textliche Festsetzung zur Dach- und Wandbegriinung aufzunehmen.
Die festgesetzten Nutzungsmalle und der Verzicht auf die Bauweise sollen eine sehr flexible
Umsetzung auch flr die Zukunft sichern. Es sind bereits nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen und Pflanzbindungen festgesetzt, die zu einer Beschréankung der baulichen Ausnut-
zung des Gewerbegrundstucks fuhren. Unter Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft
soll keine Festsetzung zur Dach- und Wandbegriinung vorgenommen werden, da kein stad-
tebauliches Erfordernis besteht und die gewerblichen Ansiedlungen nicht weiter einge-
schrankt werden sollen.

Der Fallung der Pappeln an der ostlichen Grenze — aus blolien gestalterischen Griinden —
wird durch den BLN nicht zugestimmt. Falls unausweichliche Griinde zu einer Rodung fiihren
sollten, mussen diese Gehdlze zumindest ausgeglichen werden.

Die textliche Festsetzung sieht keine Fallung der Pappeln vor. Die vorhandenen hohen Pap-
peln sind lediglich bei Abgang nicht zu ersetzen, da sie nicht der Zielsetzung einer niedrigen,
transparenten, parkahnlichen Bepflanzung entsprechen. Die Bepflanzung des MEON-
Gewerbeparks soll keine harte Kante oder Konkurrenz zur 6stlich des Geltungsbereiches
bestehenden Bepflanzung darstellen und freie Sicht in den Wuhle-Landschaftsraum ermdég-
lichen. Die mit Obstbaumen bestandene Allee wurde entsprechend dem historischen Vorbild
wieder angelegt, so dass die Pflanzbindung im Gewerbegebiet darauf abgestimmt wurde.
Damit soll eine Beeintrachtigung der mit Obstbdumen bestandenen Allee ausgeschlossen
und die gestalterische Einbindung des Gewerbegebietes, insbesondere des historischen
Gutshofes, gestarkt werden. Deshalb wurden die Pappeln lediglich von der Pflanzbindung
ausgenommen. Bei Fallung oder Abgang der Pappeln greift die Baumschutzverordnung.
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Durch den Nachweis von streng geschitzten Brutvogelarten wird angeregt, darauf zu ach-
ten, dass die artenschutzrechtlichen Belange auf der nachsten Planungsebene zu bertick-
sichtigen sind. Auch die vorgefundenen Fledermausarten sind wahrend der Bauzeit zu be-
achten und Ersatzquartiere zu beschaffen.

Dies ist durch § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unabhangig vom Bebauungsplan
gegeben. Fir die streng geschiitzten Arten (Fledermause, Griinspecht und Turmfalke) sowie
die sonstigen europaischen Vogelarten (besonders geschitzt) gelten danach besondere
Schutzanforderungen. Gemal § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen.

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurde festgestellt, dass die offentliche Auslegung
keine neuen Erkenntnisse aufgezeigt hat, die in den Bebauungsplan einzuarbeiten waren.
Der Bebauungsplan 10-46 wird auf der Grundlage erfolgter Konkretisierungen und Einarbei-
tungen in der Begriindung nach § 10 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 4 AGBauGB nach Beschluss-
fassung durch die BVV bei der zustandigen Senatsverwaltung angezeigt.

IV.5 Beschlussfassung durch die BVV

Die Vorlage des Plans zur Beschlussfassung durch die BVV und der Entwurf zur Rechtsver-
ordnung wurden durch das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf am 19.04.2011 (Beschluss-Nr.
1334/I11) gemeinsam mit der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Die BVV hat mit Drucksache-Nr. 2200/VI den Bebauungsplan vom
04.10.2010 gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB am 26.05.2011 beschlossen und Uber die Rechts-
verordnung gemal § 12 BezVwG entschieden.

V. 6 Anzeigeverfahren gemal 8 6 Abs. 4 AGBauGB

Der Bebauungsplan ist mit den erforderlichen Unterlagen im Wege des Anzeigeverfahrens
gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung zur Uberpriifung vorgelegt worden. Durch die Senatsverwaltung wurde mit Schrei-
ben vom 16.08.2011 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist und durch
das Bezirksamt festgesetzt werden kann.

Entsprechend dem Hinweis der Senatsverwaltung soll der Bebauungsplan 10-46 nicht vor
oder mindestens gleichzeitig mit dem Bebauungsplan 10-1 in Kraft treten, da im Bebauungs-
plan 10-1 die ErschlieBung flir den dahinterliegenden Bebauungsplan 10-46 geregelt wird.
Die Reihenfolge wurde bei der Verdffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt berick-
sichtigt.

Die folgenden redaktionellen Hinweise wurden zur Verbesserung der Rechtssicherheit des
Bebauungsplanes eingearbeitet:
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Prazisierung der zeichnerischen Festsetzung in der Planzeichnung — Einfiigung
~WA" in den als Stellplatzanlagen nutzbaren Flachen fiur die Wohnnutzung am Bu-
ckower Ring.

- Erganzung des Umweltberichtes unter Punkt [1.4.1.b (Umweltschutzziele aus ein-
schlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen) um die Darstellung der in Fachgeset-
zen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die flir den Bebauungsplan von Bedeu-
tung sind und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung be-
ricksichtigt wurden.

- Streichung und Erganzung der allgemeinen Hinweise zu Kampfmittelvorkommen un-
ter Punkt 1.8.6 (Altlasten und Kampfmittel).

- Erganzung, auf welcher Rechtsgrundlage derzeit bauliche Anlagen errichtet werden
dirfen sowie Art und Maly der baulichen Nutzung/ zum geltenden Planungsrecht
nach § 34 BauGB unter Punkt 1.8.5 (Planungsrechtliche Ausgangssituation).

- Klarstellungen und Ergénzungen unter Punkt 11.5.1.1 (Art der Nutzung) zur textlichen
Festsetzung 2 und 11.4.2.b (Schutzgut Tiere und Pflanzen).

- Klarstellung von Rechtsgrundlagen, Formulierungen und aktueller Zitierweise.
- Streichung von Fullnoten, damit die Begrindung in sich schlussig ist und Ergénzung

dadurch notwendiger Erlauterungen im Text.

Die redaktionellen Anderungen wurden zur Verbesserung der Rechtssicherheit und Nach-
vollziehbarkeit in die Begriindung und den Plan eingearbeitet. Da keine inhaltlichen Ande-
rungen vorgenommen wurden, war eine erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungspla-
nes nicht erforderlich.

V.7 Beschluss der Rechtsverordnung

Nach § 6 Abs. 5 AGBauGB erfolgte die Festsetzung des Bebauungsplanes mit Bezirksamts-
beschluss Nr.0116/IV am 13.03.2012. Mit Drucksache-Nr. 0270/VIl nahm die BVV dies am
11.04.2012 zur Kenntnis.

V.8 Verkiindung der Rechtsverordnung

Die Verkindung der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes erfolgte im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin, 68. Jahrgang, Nr. 13 vom 30.05.2012 auf Seite 150.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)
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VI.

Pflanzliste

Die in der Pflanzliste vorgeschlagenen Arten beruhen auf Angaben aus der Einpassungspla-
nung "Wilhelm-Griesinger-Krankenhaus, Berlin-Marzahn, Teil B" und sind daher sowohl aus
denkmalpflegerischer als auch aus 6kologischer Sicht geeignet.

1)

2)

3)

Baume, gro3kronig
westlichen Schutzpflanzung)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Ulmus glabra

(Hauptbaumarten far das

Geholzgerist der

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Winter-Linde
Berg-Ulme

Baume, kleinkronig (Nebenbaumarten fir die westliche Schutzpflanzung)

Acer campestre
Betula pendula
Crataegus monogyna
Pyrus pyraster
Prunus avium

Prunus padus
Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn

Sand-Birke

Weilidorn (als kleinkroniger Baum)
Holzbirne

Vogelkirsche

Gew. Traubenkirsche

Eberesche

Straucher fur das Bestandsinnere der westlichen Schutzpflanzung

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus in Sorten
Euonymus europaea
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Ribes nigrum
Rubus caesius

Rubus fruticosus agg.

Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weilddorn
Spindelstrauch
Faulbaum
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Kratzbeere
Brombeere
Himbeere
Sal-Weide
Holunder
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4)

Viburnum lantana
Viburnum opulus
Vinca minor

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Immergrin

Straucher fur die Ostliche freiwachsende Hecke

Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus in Sorten
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tormentosa
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum in Sorten

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Weilldorn
Spindelstrauch
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Grolder Pfeifenstrauch
Schlehe

Kreuzdorn

Schwarze Johannisbeere
Hunds-Rose
Heckenrose
Wein-Rose

Filz-Rose

Holunder

Flieder

Schneeball
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Bebauungsplan 10-46

fur das Grundstiick
Warener Stral3e 5 mit Ausnahme des Flurstiicks 481 der Flur 196 und einer nérdlich
angrenzenden Flache bis zum Buckower Ring (Flursticke 52, 53, 54, 56, 57, 61, 62,
teilweise 58 der Flur 195) im

Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf
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1. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Bodenversiegelungen sind
auf das notwendige Maf zu begrenzen. Dem wird beim vorliegenden Bebauungsplan durch
die Sicherung und Entwicklung eines Standortes innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles entsprochen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
werden die Mdéglichkeiten der baulichen Innenentwicklung genutzt und so der Zersiedelung
des AuRRenbereiches entgegengewirkt. Darliber hinaus werden derzeitig baulich genutzte
und versiegelte Flachen als zukiinftige 6ffentliche Grinflache (naturnahe Parkanlage) fest-
gesetzt.

Die Grundsatze fiur die Neuplanung von Wohn- und Gewerbegebieten kbnnen am Standort
durch die bestehende Gemengelage (gewerbliche Nutzung, Wohnungen und Gesundheits-
einrichtung) nicht strikt angewendet werden. Die Planungsgrundsatze sind vielmehr hinsicht-
lich des Gebotes der nachbarlichen Ricksichtnahme, der Minimierung und Vermeidung von
Konflikten zu modifizieren. Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan durch einzelne Fest-
setzungen (6ffentlicher Friedhof, 6ffentliche naturnahe Parkanlage, Einschrankung der ge-
werblichen Nutzung im GE 2, GE 3 und GE 4) soweit planerisch bewaltigt, dass sich die Si-
tuation fur die schutzbedurftigen Nutzungen verbessern.

Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung nach
§ 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nutzung fest und sichert zusétzlich 6ffentli-
che Grunflachen (Friedhof, naturnahe Parkanlage) und zusammenhangende Freiflachen.
Entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit kein
Eingriff in Natur und Landschatft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen wére.

Im Bebauungsplan werden zwei besonders erhaltenswerte Baume, die den denkmalge-
schitzten Gutshof zum Wuhle-Landschaftsraum hin pragen, festgesetzt. Dartber hinaus
wurden der ehemalige Friedhof und das Birkenwaldchen mit umfangreichem Baumbestand
als offentliche Grunflachen mit unterschiedlicher Zweckbestimmung gesichert. Der histori-
sche Gehdlzsaum wird zudem als nicht Giberbaubare Grundstiicksflache mit einer Pflanzbin-
dung versehen, so dass die bestehende Bebauung nicht wieder dort errichtet und der -
ckenhafte Baumbestand ergénzt werden kann. Die Baugrenzen wurden zu den offentlichen
Grunflachen zuriickgesetzt und beachten die Reste der historischen Kastanienallee (Sicht-
achse verlangerte Warener Stral3e - Friedhof).

Die Einordnung der offentlichen Griinflachen im Norden und die Freihaltung von Bebauung
mit Pflanzbindung sichern zusammenhangende Freiflachen und tragen, wie die Begrenzung
der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3, zum Bodenschutz bei.

Mit der Festsetzung offentlicher Griinflachen im Norden des Plangebietes und einer weiteren
offentlichen Grunflache im angrenzenden Plangebiet (10-1) werden so zusammenhdngende
Grunflachen mit Verbindung zum Wuhle-Landschaftsraum geschaffen und gewerblich ge-
nutzte Flachen entsiegelt. Die Flache mit Pflanzbindung im Westen starkt die luickenhafte
historische Schutzpflanzung und sichert die Verbindung in Richtung Siiden, die in den dort
angrenzenden Bebauungsplanen ebenfalls weitergefihrt wird.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des nach 8§ 2 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz Berlin
(DSchG BIn) festgestellten Denkmals Brebacher Weg 15 (Freiflachen des Wilhelm-
Griesinger-Krankenhauses, Gebaude des ehemaligen Gutshofes als Teile der Gesamtanla-
ge) und unterliegen daher nach § 10 DSchG BIln dem Denkmalschutz. Neben der nachrichtli-
chen Ubernahme des Denkmalbereiches werden die Einzeldenkmale im Plangebiet durch
eine Baukdrperfestsetzung, der Gartendenkmalbereich durch nicht Uberbaubare Grund-
stucksflachen mit Pflanzbindung und der Friedhof als offentlicher Friedhof im Bebauungsplan
gesichert.

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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Fur die streng geschitzten Arten (Flederméuse, Grinspecht und Turmfalke) sowie die sons-
tigen européischen Vogelarten (besonders geschitzt) gelten nach § 44 des Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) besondere Schutzanforderungen. Die Lebensraume der vorkom-
menden geschitzten Tierarten kdnnen zum Uberwiegenden Teil erhalten bleiben. Der Be-
bauungsplan sichert wesentliche Habitatbereiche, Verbindungen zu angrenzenden Berei-
chen und wertvollen Baumbestand. Darliber hinaus und unabhdngig vom Bebauungsplan
kommen die 0.g Schutzanforderungen z.B. fir Gebdude- und Bodenbriter zur Anwendung.
Eventuelle Beeintrachtigungen bei der Umgestaltung des Gewerbegebietes werden nicht
erheblich sein, da es mit der Bauzeitenregelung méglich ist Stérungen zu vermeiden. Bei der
Verwirklichung konkreter BaumaflRnahmen sind fur die besonders geschiitzten Arten die Ver-
bote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten bzw. nétige Befreiungen einzuholen.

2. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

In der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (8§ 3 Abs. 1 BauGB) vom 18.08.2008 bis
19.09.2008 wurde im Norden des Geltungsbereiches ein Griinzug, bestehend aus zwei 6f-
fentlichen Grunflachen und der Uberwiegende Teil als Gewerbegebiet dargestellt. Zusatzlich
wurde auf die Notwendigkeit von Nutzungseinschrdnkungen fur Teilflachen des Gewerbege-
bietes hingewiesen. Fiur den denkmalgeschitzten Gutshof wurden Baukérperfestsetzungen,
fur die Ubrigen Flachen groRRzugige Baufenster vorgesehen. An der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze wurde die historische Schutzpflanzung von Bebauung frei gehalten und mit
einer Pflanzbindung gesichert. Die Pflanzbindung — wie auch die Baufenster - wurden durch
eine Fuge (in Varianten) fir die neue Anbindung an den Blumberger Damm unterbrochen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1
BauGB fand im Oktober/November 2008 statt. Im Ergebnis der Abwagung zu diesen Verfah-
rensschritten wurde die Uberdrtlichen Fernwarmetrasse am Buckower Ring und der Garten-
denkmalbereich nachrichtlich tbernommen. Auf die Baugrenzen im Ubergang zum Unfall-
krankenhaus wurde verzichtet sowie Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke in den
eingeschrankten Gewerbegebieten als allgemein zuldssig aufgenommen, um standorttiber-
greifende Projekte zu ermdglichen. Die maximal zuldssigen Hohen wurden auf die Hohen
der Bestandsgebaude abgestimmt. Einer weitergehenden Erhéhung wurde mit Riicksicht auf
die Gesamtsilhoutte des Denkmalbereiches nicht gefolgt. Auf dieser Grundlage wurde der
Bebauungsplanentwurf erstellt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand im Oktober/November 2009. statt. Bei den vorgebrachten AuRerungen handelte
es sich bei der tUberwiegenden Zahl um Anregungen und Hinweise, die keine Auswirkungen
auf die Planungsziele des Bebauungsplans 10-46 hatten. Die besondere Zweckbestimmung
.Friedhof wurde fir die unter das Grabergesetz und den Gartendenkmalschutz fallenden
Flachen in die Planzeichnung aufgenommen. Die Abgrenzung der Baufenster und Pflanzbin-
dungsflache im Westen erfolgte in Abhangigkeit von der Anbindung an den Blumberger
Damm, die im Bebauungsplan 10-1 als 6ffentliche Stral3e festgesetzt wird.

Vom 25.10.2010 bis einschlieRlich 26.11.2010 fand die Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB statt. Dartiber wurden die Behdrden und Tréager offentlicher Belange
ebenfalls informiert. Es ging nur eine schriftliche Stellungnahme ein.

Die Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) forderte eine dem Baumbestand
angepasste Gebaudeplanung und stimmte der Fallung der Pappeln an der dstlichen Grenze
— aus bloRRen gestalterischen Griinden — nicht zu. Die textliche Festsetzung sieht keine Fal-
lung der Pappeln vor. Die Pappeln wurden nur von der Pflanzbindung ausgenommen. Damit
soll eine Beeintrachtigung der mit Obstbaumen bestandenen Allee im Ubergang zum Wuhle-

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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Landschaftsraum ausgeschlossen und die gestalterische Einbindung des Gewerbegebietes,
insbesondere des historischen Gutshofes, gestarkt werden. Bei Fallung oder Abgang der
Pappeln oder bei der Gebaudeplanung greift die Baumschutzverordnung.

Der BLN regte an, eine textliche Festsetzung zur Dach- und Wandbegriinung aufzunehmen.
Die festgesetzten Nutzungsmalle und der Verzicht auf die Bauweise sollen eine sehr flexible
Umsetzung auch fir die Zukunft sichern. Es sind bereits nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen und Pflanzbindungen festgesetzt, die zu einer Beschrénkung der baulichen Ausnut-
zung des Gewerbegrundstiicks fihren. Unter Berlicksichtigung der Belange der Wirtschaft
soll keine Festsetzung zur Dach- und Wandbegrinung vorgenommen werden, da kein stad-
tebauliches Erfordernis besteht und die gewerblichen Ansiedlungen nicht weiter einge-
schrankt werden sollen.

Durch den Nachweis von streng geschutzten Brutvogelarten und der vorgefundenen Fleder-
mausarten wurde angeregt, darauf zu achten, dass die artenschutzrechtlichen Belange auf
der néchsten Planungsebene berticksichtigt werden bzw. die Bauzeitenregelung zu beach-
ten und Ersatzquartiere zu beschaffen sind. Fir die streng geschiitzten Arten (Flederméause,
Griunspecht und Turmfalke) sowie die sonstigen européischen Vogelarten (besonders ge-
schitzt) gelten unabhangig vom Bebauungsplan besondere Schutzanforderungen nach § 44
BNatSchG. Ein entsprechender Hinweis ist in der Begriindung enthalten.

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurde festgestellt, dass die abgegebene Stellung-
nahme zu keiner Anderung des Bebauungsplanes flihrte.

3. In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Sicherung und Qualifizierung des Standortes als eingestreuter Gewerbestandort inner-
halb einer Gemengelage entspricht sowohl den bezirklichen als auch den tbergeordneten
Planungszielen. Eine Planungsalternative wiirde die Entwicklung hin zu einem Mischgebiet
darstellen, die jedoch mit einer Zuriickdrangung der gewerblichen Nutzung einhergehen
misste. Die Anderung der Nutzung hin zum Mischgebiet wiirde den funktionierenden, im
Wirtschaftsgefiige des Bezirks verankerten Gewerbestandort gefahrden. Die Durchmischung
mit Wohnen wirde weitere Einschrdnkungen fir die bisher nicht eingeschrankten gewerblich
nutzbaren Bereiche mit sich bringen. Den Wohnnutzungen in einem Mischgebiet wéaren au-
Berdem hohere Belastungen zuzumuten als einem Uberwiegend fir das Wohnen vorgese-
henen Bereich, gleichzeitig aber die angestrebte Starkung des Gesundheitsstandortes und
maoglichen Erweiterung des UKB behindern. Darliber hinaus stehen ausreichend Flachen
und unterschiedliche Moglichkeiten fur ein qualitatsvolles Wohnen im Bezirk zur Verfiigung.

Es wurden jeweils zwei Baufeld- und Trassenvarianten fir die zukinftige ErschlieBung des
Gewerbeparks im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet. Es wurde schlielich
auf Grund des wirtschaftlichen Belanges die Baufeldvariante 2/Trasse 2 favorisiert, da so die
Verwertbarkeit und Bebauung im Bebauungsplan 10-1 weitestgehend bericksichtigt werden
konnte. Hinsichtlich der Uberbaubaren Flache bestehen nur geringfligige Unterschiede. Die
avisierte Bebauungsdichte entspricht weitgehend dem Bestand und ist aus wirtschaftlichen
Grunden erforderlich.

Die Auswirkungen der Varianten auf Natur und Landschaft unterscheiden sich nicht. Bei den
verschiedenen Trassenvarianten ist der Eingriff in den Baumbestand im Bereich der histori-
schen Schutzpflanzung von vergleichbarem Maf3e. Einer Nutzung der bereits anthropogen
gepragten Flache im besiedelten Bereich wird gegeniber der Inanspruchnahme von aus
Naturschutzsicht weit wertvolleren, noch unbebauten Flachen der Vorzug gegeben.

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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