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Yerordnung

tiber die Festsetzung des Vorhaben- und Erschlielungsplanes XXIII/VE 1
im Bezirk Hellersdorf

Vom 22. September 1993

Auf Grund des §7 Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch
(BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung vom 28 April 1993
(BGBI. 18. 622} in Verbindung mit § 11 b des Gesetzes zur Aus-
filhrung des Baugesetzbuchs {AGBauGB) vom 11. Dezember
1987 (GVBL 8. 2731), zuletzt gedindert durch Artikel | des Geset-
zes vom 6. April 1993 (GVBIL 5. 140}, wird verardnet:

§1
Der Vorhaben- und Erschliebungsplan XXII/VE 1 vom
31. Mirz 1993 bestehend aus Teil A (Projektplan) und Teil B
{koordinierter ErschlieBungsplan) fir einen Biiro- und Gewerbe-
park im Bezirk Hellersdorf. Oristeil Alt-Mahisdorf, zwischen Alr-
Mahlsdorf, Landsberger Strafe, sildiicher Grundstiicksgrenze
Landsberger StraBe 219 und der Landesgrenze zum Land Bran-
denburg, wird fesigesetzi.
§2
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Restandteil der
echtsverordnung. e Urschrift des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ist zur kostenfreien Ansicht beim Landesarchiv Ber-
lin niedergelegt. Beglaubigte Abzeichnungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes konnen beim Bezirksamt Hellersdorf von
Bertin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt
und Bau- und Wohnungsaulsichtsamt. wihrend der Dienststun-
den kostenfrei eingesehen werden.

§3
(1) Auf diz Vorschriften iber

1. die Filligkeit von Entschidigungsanspriichen {§44 Abs. 3
Satz 1 und ? Baugesetzbuch),

2. das Eriéschen von Entschiadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 4
Baugesetzbuch}

wird hingewiesen.

(2} Unbeachilich sind nach § ¢ Abs. 3 des MaBnahmengesetzes
zum Baugesetzbuch in Verbindung mit § 215 Abs. 1 des Bauge-
seizbuchs

1. eine Verletzung der in §214 Abs. ] Satz 1 Nr.l und 2 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften,

2. Mingel der Abwigung.

wenn sie micht in den Fillen der Nummer 1 innerhaib eines
Jahres, in den Fillen der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren
seit der Verkiindung dieser Yerordnung gegeniiber der fir stadte-
bauliche MaBnahmen zustindigen Senaisverwaltung geltend
gemacht worden sind; der Sachverhal, der die Verletzung oder
den Mangei begriinden soll, ist darzuiegen.

{3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiih-
rung des Baugesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften dieses Gesetzes. wenn sie nicht innerhalb eines
Iahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegen-
iber der flir stadtebauliche Malnahmen zustindigen Senatsver-
waltung geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die
Verlelzung begritnden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach §20
Abs. 3 des Geseizes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs nicht,
wenn die fir die Verkindung dieser Verordnung geltenden Vor-
schrifien verletzt worden sind,

&4

Diese Yerordnung tritt am Tage nach der VerkiUndung im
Gesetz- und Verordnungsblau fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 22. September 1993

Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen
Wolfgang Nagel

Yerordnung

iiber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stiidtebaunlichen Figenart der Dgrfer Malchow. Wartenberg und Falkenberg®
im Bezirk Hohenschinhausen von Berlin

Auf Grund des § 172 Abs. I Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB)in der Fassung vom §. Dezember 1986 (BGB1. 1 8. 2253),
zuletzt pedndert durch Artikel | des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. 1. 5. 466), in Verbindung mit § 18 des Gesetzes zur Aus-
fiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember
1987 (GVBL. 5. 2731), zuletzt geindert durch Artikel [ des Geset-
zes vom 6. April 1993 {GVBI. S. 140}, wird verordnet:

§1

f1} Zur Erhaltung der stidiebaulichen Eigenart der Dorfer
.Malchow, Wartenberg und Falkenberg” im Bezirk Hohenschén-
hausen von Berlin bediirfen auf Grund threr stidtebaulichen
Gestalt der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsinderung oder
die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung. Die Geneh-
migung zum Abbruch. zur Anderung oder Nutzungsinderung
darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orisbild, die
Stadtgestalt oder das Landschafisbild prigt oder sonst von stidte-
baulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer
Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen
Anlage darf nur versagt werden, wenn die stidiebauliche Gestalt
des Gebietes durch die beabsichtigie bautiche Anlage beeintrich-
tigt wird.

(2) Die Verordnung gilt fiir die in den anliegenden Karten
durch durchbrochene Linien eingegrenzten Gebiete. Die Innen-

Vom 7. Oktober 1993

kanten dieser Linien bilden die Gebietsgrenzen. Die Karten sind
Bestandteile dieser Verordnung.

§2

Die Verletzung der im Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs geregelten und derin § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. | und 2 des
Baugesetzbuchs genannten Verfahrens- und Formvorschrifien
sowie Mingel der Abwigung beim Zustandekommen dieser Ver-
ordnung sind unbeachtlich. wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres, bei Mingeln der Abwigung nicht innerhalb von sichen
Jahren, seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegen-
iiber dem fir die Stadtentwicklung zustdndigen Milglicd des
Senats geltend gemacht werden:, der Sachverhalt, der die Verlet-
zung oder den Mangel begriinden soll. ist darzulegen (§ 215
Abs. | des Baugesetzbuchs, § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiih-
rung des Baugesctzbuchs). Dies gilt nicht, wenn die fir die Ver-
kiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verietzt wor-
den sind.

§3
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur Beriin in Krafi.

Berlin, den 7. Oktober 1993

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz

Hassemer



Der Senat von Berlin

BauWohn - III B 22 XXIII/VE 1

Telefen: bei Durchwahl 2174 - 50 83
intern (91) 50 83

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
liber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur KXenntnisnahme -

gemdf Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
Uber Verordnung iliber die Festsetzung des Vorhaben- und
ErschlieRBungsplanes XXIII/VE 1 im Bezirk Hellersdorf

Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
zur Kenntnis zu nehmen, daB die Senatsverwaltung fir Bau- und
wohnungswesen die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

iber die Festsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
XXIII/VE 1 im Bezirk Hellersdorf

Vom 22, September 1593

Auf Grund des § 7 MaBnahmengesetz zum Baugegsetzbuch (BauGB-MaR-
nahmenG) in der Fassung vom 28. April 1993 (BGBl. I S. 622) in
Verbindung mit § 11 b des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs {AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), 2uletzt
gedndert durch Artikel I des Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBI.
S. 140), wird verordnet:

§ 1

Der Vorhaben~ und ErschlieBungsplan XXIII/VE 1 vom 31. M&rz 1993
bestehend aus Teil A (Projektplan) und Teil B (koordinierter
ErschlieBungsplan) fir einen Biiro- und Gewerbepark im Bezirk
Hellersdorf, Ortsteil Alt-Mahlsdorf, zwischen Alt-~Mahlsdorf,
Landsberger StraBe, sudlicher Grundstlicksgrenze Landsberger
StraBe 219 und der Landesgrenze zum Land Brandenburg, wird
festgesetzt.




§ 2

Der Vorhaben- und Erschliepungsplan ist Bestandteil der Rechtc-
verordnung,

Die Urschrift des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist zur
kostenfreien ansicht beim Landesarchiv Berlin niedergelegt.
Beglaubigte Abzeichnungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
kénnen beim Bezirksamt Hellersdorf von Berlin, Abteilung Bau-
und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen
werden.

(1) Auf die Vorschriften Uber

1. die Falligkeit von Entschidigungsanspriichen (§ 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 Baugesetzbuch),

2. das Erléschen von Entschédigungsansprichen (§ 44 Abs. 4
Baugesetzbuch)

wird hingewiesen.

(2) Unbeachtlich sind nach § 9 Abs. 3 des Mafnahmengesetzes zuw
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuche

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Mdngel der Abwigung,

wenn sie nicht in den Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jah-
res, in den Fidllen der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit
der Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber der fir stddtebau-
liche MaPnahmen zustdndigen Senatsverwaltung geltend gemacht
worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begrinden scll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfilh-
rung des Baugesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften dieses Cesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegen-
Uber der fir stddtebauliche MaBnahmen zustindigen Senatsver-
waltung geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20
Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs nicht,
wenn die fir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vor-
schriften verletzt worden sind.



§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir Berlin in Kraft.

A) Begriindung:

1. Veranlassung des Veorhaben- und Erschliefungsplanes und Er-
forderlichkeit

Das Plangebiet fiir den als Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgesetzten Blro- und Gewerbepark Berlin-Mahlsdorf liegt in
einem Bereich, der nach den Vorarbeiten zur Bereichsentwick-
lungsplanung sowie dem Vorentwurf eines Flichennutzungsplanes
fir Berlin (Stand: April 1993) als '"gewerbliche Bauflidche"
vorgesehen ist. Der Vorhabentridger, die Gesellschaft GIP Gewerbe
im Park Berlin-Mahlsdorf GbR, hat 1991 die Grundstiicke des
Plangebietes erworben, um dort einen BlUro- und Gewerbepark zu
errichten. Die Errichtung eines derartigen Vorhabens wird von
dem Bezirk Hellersdorf und den beteiligten Senatsverwaltungen
unterstiitzt, weil damit eine erste umfassende Investitionsmag-
nahme fir diesen Stadtteil und die Schaffung dringend erfor-
derlicher Arbeitspldtze ermdglicht wird.

Fir das Plangebiet bestehen keine Bebauungspldne, die planungs-
rechtliche Zulédssigkeit fiir die Verwirklichung von Vorhaben im
Plangebiet richtet sich derzeit nach § 35 Baugesetzbuch (AuBen-
bereich), weil es nicht Teil eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils ist, der Bebauungszusammenhang endet nérdlich und
westlich auBerhalb des Geltungsbereiches. Der im VEP XXIII/VE I
vorgesehene Biiro- und Gewerbepark mit einer zuldssigen Brutto-
geschoBfldche von rd. 130 000 gm kdénnte dementsprechend ochne die
Durchfihrung eines férmlichen Planungsverfahrens und chne die
Aufstellung einer entsprechenden planungsrechtlichen Grundlage -
hier in Form des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes - nicht
zugelassen werden, weil bei einer Beurteilung nach § 35 Bau-
gesetzbuch einer Genehmigung des geplanten Vorhabens &ffentliche
Belange entgegenstehen wiirden. Die gewerbliche Nutzung einer
bisher unbebauten AuBenbereichsfléche in dem geplanten Umfang
16st stets bodenrechtliche Spannungen aus, die nur auf der
Grundlage eines férmlichen Planungsverfahrens und eines entspre-
chend f6rmlich festgesetzten Planes zum Ausgleich gebracht
werden kdnnen. Die Aufstellung des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes war daher erforderlich.

Das Gebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes, das eine
Flache von ca. 13 ha umfaBt, liegt im Bezirk Hellersdorf, Orts-
teil Mahlsdorf. Im Stiden wird es von der Strafe Alt-Mahlsdorf
{BundesstraBe 1/5) begrenzt, im Westen von der Landsberger
StraBe, im Osten von der Stadtgrenze Berlins zur Gemeinde Dahl-
witz-Hoppegarten und im Norden von einem ehemals als Gartnerei



genutzten privaten Geldnde, das im Vorentwurf des Fléchen-
nutzungsplanes als "Griinzug" ausgewiesen ist. Das Plangeblet ist
fir die stadtebauliche Entwicklung Berlins von besonderer Be-
deutung, weil es unmittelbar am Stadteingang der B 1/5 nach
Berlin liegt.

An das Plangebiet grenzt dstlich eine weitlaufige brachliegende
Fldche an, durch die ein kleiner Vorfluter, der Wernergraben,
flieRt und die sich deshalb als trennender Griinzug zwischen den
Siedlungsgebieten eignet. Dies entspricht den planerischen
vVorstellungen der angrenzenden Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten.
Auch die Fldchen siudlich des Plangebietes sind bisher unbebaut,
sie sind jedoch mittelfristig ebenfalls fiir eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen und dementsprechend im Vorentwurf zum Fla-
chennutzungsplan als "Mischgebiet" bzw. "Gewerbegebiet" aus-
gewiesen. Die westlich angrenzenden Flachen werden bereits durch
verschiedene gewerbliche Betriebe genutzt. Die nérdlich angren-
zende ehemalige Gartnerei trennt das Plangebiet von den daran
ndérdlich anschliefenden locker bebauten Wohngebieten von Mahls-
dorf. Dieser Bereich ist fiur die Schaffung eines ost-westlich
verlaufenden Griinzuges geeignet und in der Fldchennutzungspla-
nung entsprechend ausgewiesen.

Die besonderen gesetzlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fir das Plangebiet nach
§ 7 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch und § 11 b des Gesetzes
zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches sind gegeben. Der Vorhaben-
trdger hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegt und
verpflichtet sich, die vorgesehenen baulichen Anlagen und die
erforderlichen ErschlieBungsanlagen innerhalb der im Durchfiih-
rungsvertrag genannten Frist durchzufihren. Der Vorhabentréger
ist auch wirtschaftlich in der lage, die Erschliefung und das
Vorhaben zu realisieren. Das Vorhaben ist 2ur Schaffung von
Arbeitsplidtzen dringlich. Angesichts der hohen Arbeitslosigkeit,
vor allem im Beitrittsgebiet besteht ein &ffentliches Interesse,
daf neue Arbeitsplitze angesiedelt werden. Auf den geplanten rd.
70 000 gm Biirofldchen und rd. 40 000 gm Hallenfldchen werden ca.
1 000 Arbeitspldtze entstehen.

2. Planinhalt

Der Vorhaben- und Erschliepungsplan wird die rechtliche Grund-
lage fiir die Errichtung des geplanten Biliro- und Gewerbeparkes
schaffen. Der Biiro- und Gewerbepark ist die erste umfassende
InvestitionsmaBnahme im Ortsteil Mahlsdorf und wird als "Ini-
tial" fir die weitere stédtebauliche Entwicklung dieses Orts-
teils begriffen,

In Rahmen der Planungsvorbereitung wurden nach Abstimmung mit
dem Bezirk Hellersdorf Mitte 1991 drei Stadtplanungsbiiros mit
der Erarbeitung von stiddtebaulichen Konzepten fir den Biro- und
Gewerbepark beauftragt. Die vorgelegten Entwirfe wurden von
einem Gremium beurteilt, dem der Bezirk Hellersdorf, die Senats-



verwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, die Freie
Planungsgruppe Berlin GmbH und der Vorhabentrdger angehdrten.
Das Gremium entschied sich fir zwei der Entwirfe und regte eine
gemeinsame Uberarbeitung im Hinblick auf die Nutzungsbedingungen
des Vorhabentrédgers an. Die Empfehlung des Gremiums wurde durch
BeschluB der BVV Hellersdorf vom 12.09.1991 beflirwortet.

Parallel zur Uberarbeitung des stéddtebaulichen Konzepts und zur
Ausarbeitung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes wurden ver-
schiedene Fachgutachten erarbeitet, unter anderem ein land-
schaftspflegerisches Gutachten, eine Eingriffs- und Ausgleichs-
betrachtung im Hinblick auf den Naturschutz, ein Gutachten zur
Ver- und Entsorgungssituation, ein Verkehrsgutachten und eine
Uberschlidgige Lirmschutzbetrachtung fiir das Gebiet.

Das stiddtebauliche Konzept strebt eine einfache, rationale und
robuste bauliche Ordnung an, um eine homogene quartierbildende
Struktur mit eigenem Charakter zu entwickeln, die sich gleich-
wohl durch ihre netzartige Raum- und Blickbezlige mit den an-
grenzenden Stadtgebieten verbindet. Dabei soll das Ordnungs-
prinzip der Gesamtanlage dennoch ausreichenden Spielraum fir
eine differenzierende Gestaltung von Teilbereichen bieten. Bei
der Baumassenverteilung von im wesentlichen 2wei bis vier Ge-
schossen wird keine Gebdudeentwicklung in die Héhe angestrebt,
um der Planung kein innerstédtisches Geprédge zu geben.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt in seinem Geltungs-
bereich als Vorhaben "Bilirogebdude und Gewerbehallen" fest. Die
Art der Nutzung wird durch textliche Festsetzungen im einzelnen
differenziert. Zullssig sind Gewerbebetriebe aller Art, nicht
jedoch Speditionen, Lagerpldtze und Vergnilgungsstidtten. Die
Biironutzung wird auf 65 % der Jesamten GeschoBfliche des Ge-
bietes begrenzt. Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit bis zu
insgesamt 300 Betten sind zuldssig. Die Art der Nutzung ist
dartiber hinaus in ein siildliches "Teilgebiet A" und ein nérd-
liches "Teilgebiet B"™ unterteilt, wobei das Teilgebiet A der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben
dient und somit den St8rcharakter eines Gewerbedebietes auf-
weilst, wihrend das Teilgebiet B der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dient und damit den
Stdrungsgrad eines Mischgebietes aufweist. Durch diese differen-
zierenden Festsetzungen wird eine Abstufung der von den zu
errichtenden Vorhaben und ihrer Nutzung ausgehenden Stérungen in
Sud-Nord~Richtung dergestalt erreicht, daB die stérungsintensive
Nutzung mit dem Charakter eines Gewerbegebietes dem slidlichen,
der B 1/5 zugewandten Teil des Plangebietes vorbehalten bleibt,
wohingegen die weniger stdrungsintensive Nutzung mit dem Cha-
rakter eines Mischgebietes fir den nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes vorbehalten ist, wodurch Stdérungen der nérdlich des
Plangebietes gelegenen Wohnbepauung vermieden werden kénnen.




Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung ist eine zulédssige
Grundfldchenzahl von 0,73 und eine zuldssige GeschoBflédchenzahl
von 1,0 festgesetzt. Beide Werte liegen deutlich unter den
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
nach § 17 der Baunutzungsverordnung. Im Hallenbereich des noérd-
lichen und mittleren "Baustreifens" sind I bis II Geschosse, imnm
éstlichen Bereich entlang der Stadtgrenze I bis IIT Geschosse
und im siidlichen Bereich entlang der B 1/5 sowie im westlichen
Bereich entlang der Landsberger Strafe sind IV Geschosse zu-
gelassen, wobel die ebenfalls festgesetzten zulédssigen Gebduds-
héhen 2zwischen 10 m und 16,7 m variieren. Durch die Festsetzung
der Zahl der Geschosse und der Gebdudehdhen soll erreicht wer-
den, daf im silidlichen Bereich des Planes, entlang der StraBe
Alt-Mahlsdorf (B 1/5) eine etwas hdhere Bebauung die "Eingangs-
situation® nach Berlin markiert. Dadurch ist insbesondere auch
ein erhdhter Larmschutz gegeniiber dem StraBenverkehr der B 1/%5
fir die nérdlich dieser Bebauungskante gelegenen Gebiete, ins-
besondere auch das ndérdlich des Plangebietes liegende Wohngehiet
gewdhrleistet. Die dahinter liegenden nérdlich angrenzenden
Gebdude sind etwas niedriger und in sich gegliedert. Ein wesent-
liches Ziel des st&ddtebaulichen Konzepts ist es, zur inneren
Durchgriinung und Auflockerung der Gewerbebauten, zwei von West
nach Ost fiihrende Grinachsen freizuhalten. Um dieses Ziel zu
gewdhrleisten und gleichzeitig den funktionalen Vorgaben der
Baustruktur gerecht zu werden, wurden die nérdlichen Baugrenzen
auf bis zu 11 bis 5 m an die ndérdliche Grundstiicksgrenze heran-
gefihrt.

Die tidberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baufenster fest-
gelegt, durch die die stidtebaulich gewiinschte Bebauungsstruktur
ungrenzt wird. Hinsichtlich der Stellplétze ist zum einen fest-
gesetzt, daB eine Mindestanzahl der erforderlichen Plédtze in
Parkpaletten bzw. Tiefgaragen hergestellt werden mup und zum
anderen, dap die Zahl der auferhalb der Gebdude herzustellenden
Stellplatze begrenzt wird. Die Zahl der Tiefgeschosse wurde zum
Schutz von Grundwasserstrdémen auf ein GeschoB begrenzt.

Die wesentlichen Ergebnisse eines Griinordnungsplanes und eines
landschaftsplanerischen Gutachtens zum Eingriff des Vorhabens in
Natur und Landschaft und zu den erforderlichen Ausgleichsmap-
nahmen wurden in Pflanzfestsetzungen verbindlich festgelegt.
Dazu gehdrt u. a., daB 27 % der Grundstiicksfliche unversiegelt
auszubilden und mit Vegetation zu gestalten sind. Des weiteren
ist die Pflanzung von 384 Bdumen unterschiedlicher Art verbind-
lich vorgegeben. Dariiber hinaus werden die Fl&chen, auf denen
Straucher zu pflanzen sind, sowie Fl&dchen fir die extensive
Dachbegrinung dem Umfang nach festgelegt. Regelungen zu Stell-
plédtzen und ErschlieBungsanlagen gewdhrleisten, daBf - soweit
méglich - nur eine Teilversiegelung durch diese Anlagen statt-
findet.



Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird vollstdndig als
private Erschliefung, deren Umfang sowohl zeichnerisch als auch
textlich und vertraglich festgelegt ist, vom Vorhabentridger auf
dessen Kosten erstellt. Die Realisierung des Biiro- und Gewerbe-
parks macht den Ausbau der Landsberger Strafe und der Kreuzung
Landsberger Strafe/StraBe Alt-Mahlsdorf (B 1/5) zur verkehr-
lichen Anbindung des Vorhabens erforderlich. Der Ausbau wird auf
der Grundlage eines verbindlichen verkehrstechnischen Entwurfs
und eines ErschlieBungsdurchfithrungsvertrages vom Vorhabentriager
durchgefiihrt werden. Der Vorhabentrédger finanziert die gesamten
Kosten zundchst vor. Langfristig trdgt er 50 % der Kosten des
Ausbaus der Landsberger StraBe, 25 % der Kosten des Kreuzungs-
ausbaus und sdmtliche Kosten fiir provisorische Anlagen.

3. Verfahren

Das stddtebauliche Konzept fiir den Biiro- und Gewerbepark Ber-
lin-Mahlsdorf wurde nach Vorabstimmung mit dem Bezirk Hellers-
dorf Mitte 1991 erarbeitet und am 12.09.1991 von der Bezirks-
verordnetenversammlung des Bezirkes Hellersdorf befilirwortet.
Einer formellen BeschluBfassung des Bezirksamtes i{iber die Auf-
stellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bedurfte es
nicht, da ein solcher PlanaufstellungsbeschluBf nach den gesetz-
lichen Bestimmungen (§ 7 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch)
nicht vorgesehen ist. Nach Befiirwortung durch die BVV Hellers-
dorf wurde das stédtebauliche Konzept {berarbeitet, es wurden
Fachgutachten zur Ver- und Entsorgung, zur verkehrlichen An-
bindung, zu Fragen des Larmschutzes und zu Fragen des Natur-
schutzes und der Grinordnung (Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung)
erstellt. Nach Vorabstimmungen mit den betroffenen Versorgungs-
trédgern, der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz, der Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen und der
Senatsverwaltung fiir Verkehr und Betriebe sowie in intensiver
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt, dem Tiefbauvamt und denm
Naturschutz- und Gartenamt des Bezirkes Hellersdorf wurde durch
den Vorhabentridger im Juni 1992 und nach weiteren Uberarbei-
tungen im OKtober 1992 der Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie
der Entwurf der Durchfiihrungsvertridge vorgelegt. Dieses Ver-
fahren der engen Zusammenarbeit des privaten Vorhabentrdgers und
der genannten &6ffentlichen Stellen ist dem System der stédte-
baulichen Planungsform des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
immanent und durch die einschldgigen Rechtsgrundlagen voraus-
gesetzt, da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan - anders als die
Bauleitplanung - auf unmittelbare Verwirklichung des in ihm
konzipierten Vorhabens gerichtet ist.

Nach Prifung durch die beteiligten Amter des Bezirkes wurden die
Trdger 6ffentlicher Belange gem. § 4 des Baugesetzbuches be-
teiligt. Die Ergebnisse der Beteiligung der Trdger 6ffentlicher
Belange wurden in der Abwdgung beriicksichtigt. Uberwiegend
konnte den diesbeziglichen Bedenken und Anregungen der Triger




d6ffentlicher Belange Rechnung getragen werden, und zwar durch
Pridzisierung, Ergénzung und Anderung der textlichen Festsetzun-
gen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in folgenden Punkten:

- Die Aufteilung des Gebietes hinsichtlich des Stércharakters
in einen Teil A und einen Teil B wurden sprachlich verdeut-

licht.

- Die Betriebe des Beherbergungsgewerbes wurden auf 300 Betten
(statt 300 Zimmer) beschrankt.

- Die Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen wurdern
in die ausnahmsweise zuldssige Nutzung lbernommen.

- Die Zahl der Tiefgeschosse wurde auf ein Geschof beschrinkt.

- Die Pflanzgebote wurden prézisiert.

Im Rahmen der Abwigung konnten sich im wesentlichen folgende
Bedenken und Anregungen der Tréger 6ffentlicher Belange nicht
durchsetzen:

- Der Anregung, als zusdtzlichen Lérmschutz Lirmimmissionsbe-
grenzungen durch Summen-Immissionspegel an der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze und an der Knotenlinie zwischen den
Teilgebieten A und B aufzunehmen, wurde nicht gefolgt. Durch
die vorgenommene Gliederung in einen sfidlichen Teil mit dem
Stércharakter eines Gewerbegebietes und den ndrdlichen Teil
mit dem geringeren Stdrcharakter eines Mischgebietes und durch
den vorhandenen Abstand zwischen dem Gebiet des Vorhabenplans
und dem des nérdlichen Wohngebietes sowie unter Bericksichti-
gung der welteren Tatsache, daB dieser in nérdlicher Sicht
zwischen dem Plangebiet und dem sich daran anschliefenden
Wohngebiet liegende Bereich nach der Bereichsentwicklungs-
planung sowie dem Entwurf des Fldchennutzungsplanes fir die
Schaffung und Ausweisung eines ost-westlich verlaufenden
Griinzuges geeignet und vorgesehen ist, ist der Liarmschut:z
ausreichend gewdhrleistet. Hinzu kommt, daB die Festsetzung
von Summenpegeln methodisch umstritten ist und im Vollzug
Schwierigkeiten bereiten kann.

- Der Anregung, eine zusdtzliche Zufahrt des CGebietes von der
StraBe Alt-Mahlsdorf (B 1/5) zu schaffen, wurde nicht gefolgt.
Aufgrund der vorliegenden Verkehrsgutachten ist zu erwarten,
daB der Verkehr durch die Anbindung lber die im Zuge dieses
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auszubauende Landsberger
StraBe bewiltigt werden kann, so daf eine zusidtzliche Anbin-
dung {ilber die B 1/5 nicht erforderlich ist. Dariiber hinaus war
z2u beriicksichtigen, daf eine weitere Anbindung des Plange-
bietes an die B 1/5 dazu fihren kénnte, daB unerwiinschte,
durch den Versuch der Umgehung des ampelgeregelten Kreuzungs-
bereiches Landsberger Strafe/StraBe Alt-Mahlsdorf entspre-
chende Verkehrsstréme die Innenerschliefung des Gewerbeparkes



beeintrichtigen. Zudem kénnte selbst im Falle einer weiteren
Anbindung des Planbereichs an die B 1/5 eine Reduzierung des
Kreuzungsausbaus zur Landsberger StraBe - wie von der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz angeregt -
nicht erreicht werden, da dieser Kreuzungsausbau schon im
Hinblick auf die vorgesehene weitere stiddtebauliche Entwick-
lung der siidlich der B 1/5 gelegenen Bereiche zu Gewerbe- und
Mischgebieten sich als erforderlich darstellt.

- Der vom B.U.N.D. vorgeschlagenen Reduzierung der Stellplétze
im Gebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes, um das Ver=-
kehrsaufkommen des Ziel- und Quellverkehrs zu reduzieren,
konnte nicht entsprochen werden, weil bei einer Unteraus-
stattung des Gebietes mit Stellpldtzen unerwinschter Park-
suchverkehr im angrenzenden Wchngebiet zu befiirchten wire.

- Eine weitere Reduzierung der iiberbaubaren Grundstiicksfl&che
und eine dadurch bedingte Erhéhung der Gebdude wurde abge-
lehnt, weil zum einen eine Konzentration und Massierung der
Gewerbefldchen in dem Plangebiet aus dem Grundsatz des spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden erwiinscht ist
und zum anderen eine Erhéhung der Gebdude sowohl aus stadt-
gestalterischen Griinden als auch aus Grunden der Wirtschaft-
lichkeit des Bilro- und Gewerbeparks abgelehnt wurde.

- Den Anregungen der Nachbargemeinden, die Bebauung im Bereich
des Wernergrabens weiter zuriickzusetzen, konnte nicht gefolgt
werden. 2Zum einen ist bereits derzeit ein hinreichender Ab-
stand zum Wernergraben gewdhrleistet; die Bebauung nimmt durch
eine offene, ein- bis dreigeschossige Bauweise Ricksicht auf
den Landschaftsraum. Zum anderen wird das stddtebauliche
Konzept einer deutlich sichtbaren und klaren Stadtkante als
planerisches Ziel verfolgt.

In der Zeit vom 14.12.1992 bis 14.01.1993 wurde der Entwurf des
Vorhaben- und Erschliefungsplanes zu den normalen Dienstzeiten
éffentlich ausgelegt. Die &ffentliche Auslegung wurde im Amts-
blatt fiir Berlin vom 04.12.1992 auf S. 3565 sowie in drei Tages-
zeitungen fristgerecht bekanntgemacht. Uber die Auslegung wurde
dariber hinaus im Bezirksblatt "Die Hellersdorfer®" informiert.

Im wesentlichen wurden folgende Anregungen und Bedenken von
Birgern zu dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
vorgebracht:

- Nach AbschluB der Auslegung meldete sich der derzeitige Nutzer
des nérdlich angrenzenden ehemals als Girtnerei genutzten
Grundsticks, der auch Berechtiger fir das Grundstiick gem.
Vermbgensgesetz ist. Er wandte sich dagegen, daB sein Grund-
stlick durch den vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan
fir einen Griinstreifen in Anspruch genommen werden scoll. Diese
Bedenken sind jedoch unbegriindet, weil eine Inanspruchnahme
des Grundstiicks fiir eine Grinfldche im Vorhaben- und Erschlie-
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pungsplan nicht vorgesehen ist. 2Zwar verfolgt der Bezirk in
Ubereinstimmung mit der Bereichsentwicklungsplanung sowie den
Ausweisungen des Entwurfs eines Fl&chennutzungsplanes das
Ziel, dieses Grundstiick fir eine Grindurchwegung zu erwerben,
jedoch so0ll dieses Ziel im Rahmen eines derzeit beginnenden
Bebauungsplanverfahrens realisiert werden. Der Vorhaben- und
Erschliepungsplan gibt demgegeniiber keine Grundlage fir die
Ubernahme des nérdlich angrenzenden Grundstilicks. Der Vorhaben-
triger ist zwar verpflichtet, zum Ausgleich filr Eingriffe in
Natur und Landschaft u. a. ErsatzmaBnahmen zu leisten und wére
auch gern bereit gewesen, diese Ausgleichsmafnahmen auf dem
nérdlichen Grundstiick durchzufihren. Dies wdre jedoch nur im
Rahmen einer freiwilligen Vereinbarung zwischen dem Vorhaben-
trédger und dem derzeitigen Nutzer des ndrdlich angrenzenden
Grundstiicks méglich gewesen, die jedoch bisher nicht zustande
kam. Die nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgeschrie-
benen umfangreichen Ersatz- bzw. Ausgleichsmafnahmen im Hin-
blick auf den Naturschutz, die nicht ortsgebunden sind, werden
dementsprechend nach den Festlegungen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes an anderer Stelle im Bezirk ausgefuhrt.

- Soweit sich die Einwendungen und Anregungen der Birger
wihrend der 6ffentlichen Auslegung auf Gebiete auBerhalb des
Vorhaben~ und ErschliefBungsplanes bezogen, keonnten sie in
diesem Verfahren nicht beriucksichtigt werden.

- Hinsichtlich des Vorhabens~ und ErschlieBungsplanes wurden
dariber hinaus Befirchtungen geduBert, daB eine Anbindung
des Plangebietes (ber die Lortzing- und StrauBstraBe an das
nérdliche Wohngebiet vorgenommen werden kénnte. Dies ist
jedoch weder stddteplanerisch vorgesehen, noch nach dem
Vorhaben- und Erschliefungsplan zuléssigqg,

- Soweit von verschiedenen Biirgern eine Lichtsignalanlage an
der Kreuzung der B 1/5 mit der Landsberger Allee gefordert
wurde, ist darauf zu verweisen, daf eine sclche Ampelanlage
im Rahmen der Erschliefung des Plangebietes vorgesehen ist
und errichtet wird.

Da es aufgrund des Beteiligungsverfahrens im Hinblick auf die
Anregungen und Bedenken der Triager &ffentlicher Belange zu
geringfiigigen Anderungen der textlichen Festsetzungen des Ent-
wurfs des Vorhaben- und Erschliefungsplanes kam, die die Grund-
zige der Planung nicht beriihrten, wurde den von den Anderungen
Betroffenen, dem Vorhabentridger sowie der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung und Umweltschutz mit Schreiben vom 5./6. April
1993 Gelegenheit gegeben, zu den Anderungen Stellung zu nehmen.
Ablehnende Stellungnahmen sind nicht eingegangen.

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin hat nach erfolgter Be-
teiligung der Trédger dffentlicher Belange sowie der Blrger und
nach Abschluf des Durchfihrungsvertrages 2um Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Schreiben vom 10. Mai 1993 den Vorhaben-
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und ErschlieBunsgplanentwurf bei der Senatsverwaltung filr Bau-
und Wohnungswesen mit der Bitte um Festsetzung als Rechtsver-
crdnung eingereicht und damit dem Entwurf des Vorhaben- wund
ErschlieBungsplanes zugestimmt sowie das Ergebnis der Inte-
ressenabwidgung gebilligt. Ein gesonderter ZustimmungsbeschluB
durch die Bezirksverordnetenversammlung ist weder nach der
gesetzlichen Ausgangslage des Gesetzes zur Ausfihrung des Bau-
gesetzbuches im Land Berlin noch nach anderen gesetzlichen
Bestimmungen vorgesehen.

B} Rechtsgrundlage:

§ 7 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmengG)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBl. I

S.

622);

§ 11 b des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB)
vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch
Artikel I des Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140).

C) Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

l.

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Der Aufwand fir die Innenerschliefung des Plangebietes wird
ausschlieflich und endgiiltig von dem Vorhabentrdger getragen.

Die Kosten des Ausbaus der Kreuzung der Landsberger Stra-
Be/StraBe Alt-Mahlsdorf (B 1/5) einschlieflich des Teilstiicks
der Pilgramer Strafe sowie die Kosten fir die endgiltige
Lichtzeichenanlage werden von dem Vorhabentriger zu 100 %
zinsfrei vorfinanziert. 25 % dieser Kosten werden endgiiltig
von dem Vorhabentréger getragen. 75 % dieser Kosten sind vom
Land Berlin bis 31.12.1998 zu erstatten. Dieser 75 %-tige
Kostenanteil Berlins belduft sich auf voraussichtlich DM 101
250 und ist im Entwurf der Investitionsplanung 1994 bis 1998
zu beriicksichtigen.

Die Kosten fiir den Ausbau des Teilstiicks der Landsberger
Strafe werden von dem Vorhabentrdger zu 100 % zinsfrei vor-
finanziert. 50 % dieser Kosten werden endgtiltig von dem
Vorhabentréger getragen. Die ilibrigen 50 % dieser Kosten sind
von Berlin bis zum 31. Dezember 1998 zu erstatten. Dieser

50 %ige Kostenanteil Berlins bel&uft sich auf voraussichtlich
DM 882 500 und ist im Entwurf der Investitionsplanung 1994
bis 1998 2zu beriicksichtigen.

Persconalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine,
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D) FliachenmiBige Auswirkungen:

Das Vorhabengebiet umfaBt eine Fldche von ca. 13 Hektar, die
nach den Vorarbeiten zur Bereichsentwicklungsplanung sowie den
VYorentwuri eines Fldchennutzungsplanes fiir Berlin {Stand April
1993} als ®gewerbliche Baufldche® ausgewiesen ist. Der vorge-
sehene Biiro- und Gewarbepark soll nit einer zuldssigen Brutto-
geschoffliche von rund 130 000 Quadratmetern realisiert werden,
auf den geplanten 70 000 Quadratmetern Béroflédche und rund

40 000 Quadratmetern Hallenfldche werden ca. 1 000 Arbeitsplétze

entstehen.

E) Auswirkuangen auf die Umwell

Die Auswirkungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes auf Natur
und Landschaft wurden in mehreren CGutachten untersucht. Im
Rahmen eines landschaftspflegerischen Gutachtens wurde eine
Bestandsaufnahne und eine Bewertung des Plangebigtes und seines
ndheren Umlandes im Herbst 19%1 begonnen und bis Juli 1992
abgeschlessen. Durch floristische und faunistische Aufnahmen
wurde der Wert des Gebietes fdr Natur und Landschaft festge-
stellt. Als Ergebnis dieser Gutachten wurden unmfangreiche Vor-
schlédge erarbeitet, mit dem Ziel, vermeidbare Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintréchtigungen zu minimieren und auszugleichen. Das lang-
schaftspflegerische Gutachten wurds 2zusidtzlich durch eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbetrachtung ergénzt, in der eine Bilan-
zierung des zu erwartenden Eingriffs nach dem "Hamburger Modell¥
vorgenonmen wurde. Die Bilanzierung fihrt 2u dem Ergebnis, da8
aufgrund verschiedener Masnahmen iz Gebiet der vorgenommens
Eingriff weitgehend ausgleichbar ist. Die Masnahmen, wis die
unversiegelte Herrichtung von 27 % der Flédche des Plangebietes,
die Pflanzung zahlreicher Biume und Striucher, extensive Dach-
begrinung und Fassadenbegriinung sowie die teilversiegelte Aus-
fiihrung von Strafen und Parkplitzen sind im vorhaben~ und Er-
schliiefungsplan in ihren wesentlichen Eckwerten zwingend fest-
gesetzt. Zusétzlich verpflichtete sich der Vorhabentriger ver-
traglich, die im landespflegerischen Gutachten beschriebenen
Mafnahmen im einzelnen 2u realisieren.
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Da auch die vorgeschlagenen Mafnahmen jedoch noch nicht ausreichen,
um den naturschutzrechtlichen Ausgleich innerhalb des Plangebietes
veollstéandig zu erzielen, sind Ersatzmapfnahmen aupferhalb des Gel-
tungsbhereiches des Plans erforderlich. Der Umfang der ErsatzmaPfnah-
men wiirde beispielswelse durch Pflanzung eines Feldgeh®lzes von ca.
6 750 Quadratmetern erreicht. Der Vorhabentriger hat sich vertrag-
lich verpflichtet, die Mapnahmen selbst durchzufiihren oder ersatz-
weise entsprechend Ausgleichzahlungen zu leisten.

Berlin, den 1. November 1993

Der Senat von Berlin

Der Regierende Blrgermeister
In Vertretung

K&hne Nagel
Chef der Senatskanzlei Senator fiur Bau- und
Wohnungswesen





