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|. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Plangebiet war urspriinglich Bestandteil eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
Dieser wurde 1996 eingeleitet und auf Grund der Liquidation des Vorhabentragers nur teil-
weise realisiert. Durch die Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld &nderten sich die Rah-
menbedingungen und damit die stadtebaulichen Entwicklungsziele fur den Geltungsbereich.

Im November 2007 wurde der an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan 10-46 mit
dem Ziel der Sicherung der gewerblichen Nutzungen im MEON-Gewerbepark eingeleitet. Die
vorhandene ErschlieBung des Gewerbestandortes erfolgt nur Gber die bestehende Zufahrt
an der Warener StralRe westlich des Unfallkrankenhauses Berlin (UKB). Uber die Warener
StralRe wird neben dem Wohnanlieger-, Krankenhausverkehr und Rettungseinsatzen der
gesamte Gewerbeverkehr abgewickelt. Dies filhrt zu Rickstaus, Behinderungen und zusatz-
lichen Belastungen fir die angrenzenden sensiblen Nutzungen.

Mit der Sicherung des Gewerbestandortes wird eine separate Anbindung an den Blumberger
Damm erforderlich, um die ErschlieBung des MEON-Gewerbeparks und eine damit einher-
gehende Entlastung der Warener Stral3e zu erreichen. Diese separate Anbindung an den
Blumberger Damm kann auf Grund der angrenzenden sensiblen Nutzungen nur Uber die
dem Gewerbepark vorgelagerte Brachflache im Bebauungsplan 10-1 gesichert werden. Fur
eine geordnete Entwicklung dieses Gebietes unter besonderer Berlicksichtigung der stadte-
baulichen Fassung entlang des Blumberger Dammes sowie die Sicherung der o6ffentlichen
ErschlieBung ist eine verbindliche Bebauungsplanregelung erforderlich.

Das Plangebiet grenzt im Stidosten an das UKB, fur das am 21. April 2008 die luftfahrtrecht-
liche Genehmigung fur einen Hubschrauber-Sonderlandeplatz, einschlie3lich eines Hangars
erteilt wurde. Die Errichtung des Hangars ermdbglicht die Stationierung eines Intensivret-
tungshubschraubers. Im Rahmen des dazu vorgelegten Fluglarmgutachtens empfahl der
Gutachter, fur die dem Krankenhaus vorgelagerten Flachen zum Blumberger Damm, auf die
geplante Ausweisung eines Wohngebietes zugunsten eines Mischgebietes zu verzichten, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Das Plangebiet bildet eine Baullicke, die von Wohn-, Krankenhaus- und Gewerbenutzung
umgeben ist. Auf Grund der umgebenden Bau- und Nutzungsstruktur kann das Plangebiet
keiner Gebietsart der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugeordnet werden, so dass sich
die Zulassigkeit von Vorhaben nach den Vorschriften des 8 34 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) regelt.

Das darin verankerte Ricksichtnahmegebot kann unter Beachtung der vorhandenen Struktu-
ren und der unmittelbar angrenzenden sensiblen und gewerblichen Nutzungen nur einzelfall-
bezogen betrachtet werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist damit nicht steu-
erbar und Sicherheiten fur Ansiedlungen sind nicht gegeben.

Die vorliegenden ubergeordneten Planungen sehen fiir den nordlichen Teil des Plangebietes
eine Grunvernetzung des Plangebietes Gber den ehemaligen Anstaltsfriedhof in das Wuhle-
tal vor.

Die geordnete Entwicklung des unbebauten Bereiches entlang des Blumberger Dammes ist
unter Beachtung der vorhandenen und zu sichernden Nutzungen entsprechend den Zielstel-
lungen der Ubergeordneten Planungen nur Uber ein Bebauungsplanverfahren stadtebaulich
steuerbar. Folgende Erfordernisse sind dabei zu bertcksichtigen:

- die Sicherung der erforderlichen ErschlieBung des Gewerbeparks,

geman § 9 Abs. 8 BauGB



Bebauungsplan 10 - 1 4

- Ausschluss von Nutzungskonflikten zum zu sichernden Gewerbestandort, dem UKB und
der angrenzenden Wohnbebauung,

- die Sicherung Ubergeordneter Grinverbindungen,

- die Beachtung der vorhandenen historischen und stadtebaulich pragenden Elemente.

2. Plangebiet/Ausgangssituation

2.1 Lage

Das Bebauungsplangebiet mit einer Flache von 5,2 ha liegt in Biesdorf-Nord. Im Norden
schlief3t sich das Cecilienviertel, im Osten der ehemalige Anstaltsfriedhof mit Gehdlzsaum
des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses, der Gewerbepark und das UKB sowie im Stden die
Wohnanlage “Am Schlof3hof* an. Im Norden wird das Plangebiet durch den Buckower Ring,
im Sdden durch die Warener Stral3e und im Westen durch den Blumberger Damm begrenzt,
die nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

2.2 Stadtebauliche Situation

Nordlich an den Geltungsbereich schliel3t sich das Cecilienviertel an. Der Grof3siedlungsbe-
reich ist gepragt durch seine typische Blockrand- und Zeilenbebauung mit bis zu 11-
geschossigen Wohngebduden und den groR3flachig versiegelten Stellplatzanlagen, die zu
einer Versiegelung insgesamt von 49 % filhren. Das Cecilienviertel wird durch den Blumber-
ger Damm im Westen begrenzt und tiber den Buckower Ring an diesen angebunden.

Im Osten wird das Bebauungsplangebiet durch einen Gehdlzsaum begrenzt, der im Nord-
Osten in den ehemaligen Anstaltsfriedhof des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses tbergeht.
Der Gehélzsaum und auch der Friedhof unterliegen der Gartendenkmalpflege und gehéren
zum Denkmalbereich des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses.

An den Friedhof schlief3t sich in Richtung Stiden der MEON-Gewerbepark an. Auf einer Fla-
che von 12 ha sind neben Lagerhaltung, Transport, Grofhandel und Freizeiteinrichtungen
Kleingewerbe vorzufinden, die hier auf Grund des vorhandenen Gebaudebestandes (Gara-
gen und Lagergebéaude) gunstige Bedingungen vorfinden. Der Geb&udebestand des MEON-
Gewerbeparks setzt sich aus unterschiedlichen Typen zusammen. Zum einen bestehen be-
sonders im zentralen Bereich und um die denkmalgeschitzten Bauten (ehemaliger Gutshof)
bis zu sieben Meter hohe Leichtbauhallen und eingeschossige Werkstatthallen. Stidlich des
ehemaligen Friedhofs befindet sich ein zwei- bis dreigeschossiger Hallenbau mit einem west-
lich vorgelagerten Birotrakt. Dominiert wird das Gelande durch das fiinfgeschossige Verwal-
tungsgebaude mit der sidlich angrenzenden grof3en Lagerhalle mit Hohen von 18,50 m flr
das Verwaltungsgebdude und mit rd. 13 m fur die Halle bzw. 17 m fir den zentralen Teil.
Derzeit sind ca. 71 % der Flache versiegelt, entweder als Uberbaute Flache oder versiegelte
Verkehrs- oder Nutzflache.

Das UKB liegt ostlich des grundstiicksbegleitenden Griinsaums und wird nur von der Zufahrt
zum Gewerbepark von diesem getrennt. Das UKB wurde in die denkmalgeschiitzte Gesamt-
anlage des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses integriert. Dazu wurde das Ge-
baude mit 4 Vollgeschossen Uber Gelande und einem zusétzlichen Untergeschoss errichtet
und so der Uber 170 m lange Baukorper, sowohl in der Hohe als auch hinsichtlich der Gestal-
tung in den historischen Bestand eingepasst. Die versiegelte Flache betragt 34 %.

Sowohl die Krankenhausnutzung als auch der MEON-Gewerbepark werden tber die Ware-
ner StralRe erschlossen. Sidlich der Warener StralRe schliel3t sich das Wohngebiet ,Am
Schlo3hof* an. Die Bebauung besteht aus den sechs Stadtvillen im 6stlichen Grund-
stiicksteil, die mit identischen Abmessungen von ca. 33 m x 19 m, vier Vollgeschossen und
einem zurtickgesetzten Staffelgeschoss errichtet wurden.
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Die vorgesehene Tiefgarage und der stral3enbegleitende Baukorper wurden begonnen, sind
jedoch nicht fertig gestellt. Ausgefiihrt von diesem mé&andrierenden Baukorper mit 18 m Tiefe
wurde eine Lange von 70 m, die in den oberen Geschossen durch Wohnungen genutzt wer-
den. Das Erdgeschoss des errichteten Gebaudeteils wurde nicht ausgebaut und wird zurzeit
nicht genutzt, hier sollten der Versorgung des Gebietes dienende Handels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen entstehen.

Westlich des Blumberger Damms befindet sich das Wohngebiet Biesdorf-Nord, das durch
Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt wird. Auf Grund eines Larmschutzwalls ist es von
der Strale kaum wahrnehmbar. Der westlich angrenzende Blumberger Damm mit vier Fahr-
spuren, dem grof3ziigigen StraRenbegleitgrin sowie dem Larmschutzwall stellen auf Grund
der erheblichen Breite der Verkehrsanlagen als auch deren trennenden Wirkung eine ein-
deutige stadtebauliche Zasur dar.

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen friiheren Leitungsstreifen, der als
Mahwiese genutzt wurde. Die Flache ist unbebaut und liegt brach. Der stark befahrene
Blumberger Damm erschlie3t das Grundstlick. Die Eigenart der naheren Umgebung wird
durch das Nebeneinander von Gewerbe und angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
gepragt. Diese Situation hat sich in den vergangenen Jahrzehnten, insbesondere mit der
Errichntung der GroR3siedlung, der Wohnanlage und des UKB innerhalb des Wilhelm-
Griesinger—Krankenhauses, verfestigt.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist im Eigentum der evangelischen Verséhnungskirchengemeinde Biesdorf.
Das UKB hat eine Teilflache nérdlich der Warener Stral3e in Erbbaurecht ibernommen.

2.4 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt vom 4-spurig ausgebauten Blumberger Damm. Die
Stral3e ist als Ubergeordnete StraRe eingestuft und verbindet u.a. die Bundesstrale B 1/5
und die Landsberger Allee. Der Buckower Ring im Norden des Plangebietes dient der Er-
schlieBung des nordlich angrenzenden Cecilienviertels. Die Warener StralRe im Sdden er-
schliel3t neben dem Gewerbepark gleichzeitig die Wohnanlage ,Am Schlo3hof*, die Wohn-
gebaude der WBG WeilRensee und den Rettungs- und Besucherverkehr des UKB.

Der Standort ist tber die Buslinien X 69 und 154 mit Anschluss an die U-Bahn-Linie 5 (Ale-
xanderplatz - Hénow) und an die S-Bahn-Linie 7 (Potsdam - Ahrensfelde) mit dem OPNV
erreichbar.

2.5 Technische Infrastruktur

Urspringlich verliefen hier eine 110-kV- und eine 220-kV-Freileitung sowie eine oberirdische
Fernwarmetrasse. Die 220-kV-Leitung wurde abgespannt und die 110-kV-Leitung unterir-
disch in den Blumberger Damm verlegt. Die Fernwarmetrasse ist grof3tenteils unterirdisch an
den Blumberger Damm verlegt worden. Sie verschwenkt etwa in Hohe der sudlichen Fried-
hofsgrenze und verlauft dort oberirdisch in dstlicher Randlage des Geltungsbereiches vor der
Friedhofsmauer. Eine weitere Fernwarmeleitung fuhrt aus Norden kommend sudlich des Bu-
ckower Ringes in Richtung Wuhletal und verlauft im Abschnitt des uUberplanten Bereiches
unterirdisch.

Das Plangebiet wird durch Anschlussleitungen fir die hinterliegenden Nutzer gequert. Dem
Hinweis der Unternehmenstréager folgend, sind bei der Bebauung im N&aherungsbereich der
Leitungen die Richtlinien zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen und von Fernwér-
meanlagen zu beachten. Das Geléande ist bis auf Gas mit allen Medien erschlossen. Die Ver-
und Entsorgung ist gesichert.
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2.6 Altlasten, Kampfmittel

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Untersuchungen haben keine Hinweise auf Vor-
nutzungen mit entsprechendem Potenzial ergeben.

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

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

2.7 Planerische Ausgangssituation

Mit dem Inkrafttreten der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin—
Brandenburg (LEP B-B) am 15.05.2009 wurden die u.a. bisher geltenden Regelungen aus
dem Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP
eV) abgeldst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nach der Festlegungskarte 1
des LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung. In der Bauleitplanung soll dem Prinzip des Vor-
ranges der Innen- vor der AuR3enentwicklung gefolgt werden.

Die beabsichtigte Entwicklung eines Gewerbegebietes auf einer brach liegenden Flache in-
nerhalb des vorhandenen Siedlungsgefliges berticksichtigt den Vorrang der Innenentwick-
lung aus den Grundsatzen der Raumordnung. Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Griin-
flache im nordlichen Teil des Plangebietes wird dem Grundsatz der Raumordnung aus 8 6
Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) entsprochen, wonach siedlungs-
bezogene Freiraume fur die Erholung gesichert und entwickelt werden sollen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt ge&ndert am 09. Juni 2011 (Abl. S.
2343) als gemischte Bauflache M 2 und im Norden als Griinflache ausgewiesen. Sie sichert
in Richtung Osten Uber den Friedhof die Anbindung an den Wuhle-Landschaftsraum und ist
damit Teil einer tGberortlichen Grinvernetzung. Aus der Darstellung einer gemischten Baufla-
che M 2 ist es im Regelfall méglich, von einem allgemeinen Wohngebiet bis hin zu einem
Gewerbegebiet Entwicklungen vorzusehen.

Die Grunflache im Norden wird als 6ffentliche Grunflache in der Tiefe des sich anschliel3en-
den Friedhofs festgesetzt und somit den Darstellungen des FNP entsprochen.

Das Gewerbegebiet GE 1 wird mit einer Grof3e von 2,5 ha festgesetzt. Durch geeignete
Festsetzungen soll gesichert werden, dass das Gewerbegebiet GE 1 nur értliche Bedeutung
entfalten kann. Der siidliche Teil (GE 2) wird auf Grund der Lage im Ubergang zur Wohnnut-
zung als eingeschranktes Gewerbegebiet in einer Gro3e von 1,4 ha festgesetzt. Mit der ein-
schrankenden Festsetzung und der Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums wird der
besonderen Lage am UKB Rechnung getragen.

Damit konkretisiert der Bebauungsplan in geeigneter und der Ortlichkeit angemessenen Art
und Weise die generalisierte Rahmensetzung des FNP. Mit der vorgenommenen Nutzungs-
differenzierung werden die Anforderungen aus Ziffer 3.2.2 fur die Entwicklung von gemisch-
ten Bauflachen M2 erfillt. Danach ist wegen der heterogenen Nutzungsstruktur bei der Ent-
wicklung von Bauflachen im Bebauungsplan zu beriicksichtigen, dass die festzusetzenden
Baugebiete und deren Gliederung mit der Umgebung vereinbar und negative stadtstrukturel-
le Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur nicht zu erwarten sind.
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Die vorgenommenen Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplanes stellen die Ent-
wicklung des Ortsteiles Biesdorf oder selbst des Teilbereiches Biesdorf-Nord dadurch nicht
in seinen Grundzigen in Frage. Der Flachennutzungsplan Berlin wird in seiner Bedeutung
als kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen Entwicklung durch die Festset-
zung des Plangebietes als Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt.

Durch die Festsetzungen kann der dargestellten gemischten Baufliche des FNP entspro-
chen werden. Der Bebauungsplan 10-1 ist damit aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Das Landschaftsprogramm (LaPro) stellt das Plangebiet als sonstiges Siedlungsgebiet
aulRerhalb von Wohnquartieren dar. Eine detaillierte Beschreibung der Ziele des LaPro, be-
zogen auf den Standort, befindet sich im Kapitel IV unter Punkt 1.b.

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Marzahn 2 Biesdorf 1993 sieht den sidlichen
Teil des Plangebietes als Mischflache vor. Zwischen Friedhof und Blumberger Damm ist eine
offentliche Grinflache als Teil einer Uberdrtlichen Grinverbindung dargestellt.

Das vom Bezirksamt am 15.04.2008 beschlossene Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf
sieht fir das Cecilienviertel ein kleines Nahversorgungszentrum (NVZ II) vor und legt einen
Einzugsbereich mit einem Radius von 800 — 1.500 m fest. Das vorhandene Nahversor-
gungszentrum wird mittels Bebauungsplan 10-47 in der Mitte des Quartiers gesichert. Einer
Verlagerung zum Blumberger Damm soll damit begegnet werden. Es ist beabsichtigt, eine
Schwéchung des Zentrums sowie die Beeintrdchtigung benachbarter Nahversorgungsstand-
orte zu verhindern und eine kompakte wohnortnahe Versorgung inmitten des Quartiers zu
erhalten.

Im Osten des Plangebietes schlief3t sich die Flache des Gewerbeparks an, fir den mit Be-
schluss vom 20.11.2007 der Bebauungsplan 10-46 eingeleitet wurde. Dieser Bebauungsplan
dient der Sicherung des Gewerbestandortes unter Beachtung der sensiblen angrenzenden
Krankenhausnutzung. Im Norden des Plangebietes wird eine Grinflache in Weiterfiihrung
des ehemaligen Anstaltsfriedhofes in Richtung Landschaftsraum gesichert.

Der Bebauungsplan 10-2 schlief3t sich im Siden jenseits der Warener Stral3e an. Der im
Verfahren befindliche Bebauungsplan setzt auf den Flachen entlang des Blumberger Dam-
mes ein allgemeines Wohngebiet mit einer besonderen stadtebaulichen Figur fest.

Das Plangebiet bildet eine Baullicke, die von Stellplatzanlagen im Norden Gber Grinflachen
(Friedhof, historischer Griinsaum) und Gewerbenutzung im Osten sowie im Siden durch
Wohn- und Krankenhausnutzung gepragt wird. Eine detaillierte Beschreibung der Geb&ude-
und Nutzungsstruktur befindet sich unter 2.2 Stadtebauliche Situation.

Durch das Nebeneinander unterschiedlichster Nutzungsstrukturen kann das Gebiet keiner
Nutzungsart der Baunutzungsverordnung zugeordnet werden. Auf Grund der Lage innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung nach
§ 34 Abs. 1 BauGB. Die unterschiedlichen Nutzungen der ndheren Umgebung prégen das
Plangebiet, so dass ein breites Spektrum an Nutzungen zulassig ist. Das im § 34 BauGB
verankerte Rucksichtnahmegebot kann unter Beachtung der vorhandenen Strukturen und
der unmittelbar angrenzenden sensiblen und gewerblichen Nutzungen nur einzelfallbezogen
betrachtet werden.

Das Mal3 der Nutzung wird im Norden durch die Blockrand- und Zeilenbebauung der Grol3-
siedlung mit bis zu 11 Geschossen sowie versiegelter Flache von 49 % bestimmt. Im Osten
geht das Mal3 der Nutzung Uber in gewerbliche Hallen- und Blrobebauung mit bis zu 18,5 m
Hohe. Im Sudosten schlief3t sich die geschlossene viergeschossige Bebauung des UKB mit
einem Geschoss unterhalb der Gelandeoberflache und einer Versiegelung von 34 % an. Die
Bebauung sudlich der Warener Strale wurde mit vier Geschossen und zuruckgesetztem
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Staffelgeschoss, einschlief3lich Tiefgarage, errichtet. Die straRenbegleitende, maandrierende
Bebauung wurde mit Gebaudelédngen von bis zu 70 m und 23 m Tiefe errichtet. Im hinteren
Grundstlcksteil haben die Gebaude Abmessungen von ca. 33 m x 19 m. Die unbebaute
Plangebietsflache wird durch die denkmalgeschiitzten Baum- und Grinstrukturen des histo-
rischen Griinsaumes und den ehemaligen Friedhof am dstlichen Rand mitgepragt.
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[l. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegung

Das Plangebiet war bereits Bestandteil des 1996 eingeleiteten Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans XXI-VE 5 'Blumberger Park', der die gesamte Flache am Blumberger Damm
zwischen Altentreptower Stral3e und Buckower Ring erfasste. Am Buckower Ring sollte eine
Grunflache, daran anschliel3end ein Gewerbegebiet und ndrdlich der Warener Stral3e ein
allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Auf Grund der Nichterfullung der Verpflichtun-
gen aus dem Durchfuhrungsvertrag und der Liquidation des Vorhabentragers wurde der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgehoben und in drei Bebauungsplane aufgeteilt.

Fur den Bebauungsplan 10-1 wurden die Grinvernetzung im Norden und die direkte Anbin-
dung des Gewerbeparks an den Blumberger Damm als Planungsziele eingestellt. Die ge-
planten engen Baukorperfestsetzungen zur Sicherung der besonderen stadtebaulichen Figur
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der teilweise realisierten Bebauung stdlich
der Warener Strafl3e wurden zugunsten einer flexiblen, nicht mehr auf ein konkretes Vorha-
ben ausgerichteten Bebauung, aufgegeben.

Die Zielsetzungen fiir die Entwicklung der Bauflachen anderten sich mehrfach. Im November
2007 wurde fur den angrenzenden Gewerbepark ein Bebauungsplan zur Sicherung der vor-
handenen gewerblichen Nutzungen eingeleitet, deshalb wurde die beabsichtigte Entwicklung
des sudlichen Teils des Plangebietes zum allgemeinen Wohngebiet aufgegeben. AuRerdem
grenzt das Plangebiet im Stidosten an das UKB, fur das am 21. April 2008 die luftfahrtrecht-
liche Genehmigung fiir einen Hubschrauber-Sonderlandeplatz, einschliel3lich eines Hangars,
erteilt wurde. Die Errichtung des Hangars ermdglicht die Stationierung eines Intensivret-
tungshubschraubers. Im Rahmen des dazu vorgelegten Fluglarmgutachtens empfahl der
Gutachter, fur die dem Krankenhaus vorgelagerten Flachen zum Blumberger Damm auf die
geplante Festsetzung eines Wohngebietes zugunsten eines Mischgebietes zu verzichten.

In die ersten Verfahrensschritte wurde deshalb fiir die Flache ndrdlich der Warener Stral3e
ein Mischgebiet und alternativ ein eingeschranktes Gewerbegebiet in die Planung eingestellt.

Die Entwicklung in Richtung Mischgebiet wurde aufgegeben, da die Lage und der Zuschnitt
des Plangebietes eine Weiterentwicklung als teilweisen Wohnungsstandort nicht erwarten
lie. Die Erfahrungen der Umsetzung festgesetzter Mischgebietsflachen mit geringer Tiefe,
z.B. in Richtung Suden (Blumberger Damm und Kdpenicker Stral3e), zeigen die Schwierig-
keiten der Durchmischung mit Wohnungen auf. Dies wird am Standort durch die dahinter
liegende pragende gewerbliche Nutzung, daraus resultierender Beeintrachtigungen sowie
die Sicherung des bestehenden Gewerbeparks tber den Bebauungsplan 10-46 und die ak-
tuellen Entwicklungen am Krankenhausstandort noch verstarkt.

Dem Ziel des Bezirkes, einen gesundheitsgepragten, leistungsfahigen Gewerbestandort zu
entwickeln, wurde deshalb in Form der Gewerbefestsetzung im Siden mit Einschrankungen
der Vorrang eingeraumt. Die Lage des Gebietes in Nachbarschaft zum UKB soll speziell Be-
trieben aus dem sozialen und dem Gesundheitsbereich Ansiedlungsmdglichkeiten bieten.

2. Intention des Planes

Die mit dem angrenzenden Bebauungsplan 10-46 beabsichtigte Sicherung des eingestreu-
ten Gewerbeparks wird mit der Entwicklung von Gewerbenutzungen entlang des Blumberger
Dammes erganzt. Ziel der Entwicklung fur den Standort ist dabei die Ansiedlung von Kran-
kenhaus erganzenden Gewerben und Dienstleistungen sowie Gewerben mit lokalem Bezug,
die damit geférdert werden sollen.

geman § 9 Abs. 8 BauGB



Bebauungsplan 10 - 1 10

Die fUr den Bezirk typische stadtebaulich eindeutige Gliederung — die Trennung von Wohnen
und Arbeiten - soll unter Beriicksichtigung der Vorprdgung am Standort als Leitbild verfolgt
werden.

Fur das Plangebiet sind differenzierte Festsetzungen vorzunehmen, so dass unzumutbare
Beeintrachtigungen fur die angrenzenden sensiblen Nutzungen ausgeschlossen werden und
ein vertraglicher Ubergang zu diesen Nutzungen gesichert wird.

Die ErschlieBung des Gewerbeparks soll tber eine offentliche Strale zum Blumberger
Damm gesichert werden. Damit kann gleichzeitig die Plangebietsflache zusatzlich erschlos-
sen und die Warener StralRe vom Gewerbeverkehr entlastet werden.

Im Norden wird, durch die planungsrechtliche Sicherung einer Grinflache, eine Grinvernet-
zung Uber den ehemaligen Anstaltsfriedhof zum Wuhle-Landschaftsraum gesichert und da-
mit die Anbindung von Biesdorf-Nord sowie der Hafersteigkette gewahrleistet. Dabei sind
gleichzeitig das Rahmengrin des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Gelandes im Osten und
der eigensténdige Charakter des ehemaligen Anstaltsfriedhofs i.S. des Denkmalschutzes zu
beachten.

Anders als im Bebauungsplan 10-2, also sudlich der Warener Stral3e, soll die stadtebauliche
Figur nicht durch den engen Rahmen einer Baukorperfestsetzung vorgegeben werden. Viel-
mehr soll durch die Festsetzung groRziigiger Baufenster eine groRere Flexibilitat der stadte-
baulichen Gestaltung im Sinne planerischer Zurlickhaltung erdffnet werden. Die Bebau-
ungsmoglichkeit soll lediglich durch Baugrenzen zu den 6ffentlichen Stral3en, dem histori-
schen Grinsaum und zur Sicherung der Grunvernetzung beschrankt werden.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Gewerbegebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes, eine Flache von 39.500 m2, wird im Sinne des
Leitbildes als Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO festgesetzt. GemalR den Bestimmungen
der BauNVO dient das Gewerbegebiet vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

In Richtung Suden wird die notwendige Abstufung in der Zulassigkeit von Betrieben unter-
schiedlicher Stdrintensitat aus Grinden der Minimierung des Konfliktpotenzials und aus
Rucksicht auf die Wohnnutzungen vorgenommen.

Die Abstufung in den Gewerbegebieten ist abgestimmt auf die ndrdliche Nutzungsgrenze
des UKB. In der Funktion als Unfallkrankenhaus mit zwei Landeplattformen und der Statio-
nierung eines Rettungshubschraubers ist beim UKB von einer hoheren Grundbelastung aus-
zugehen. Entsprechend des im Genehmigungsverfahren fir den zweiten Landeplatz ange-
fertigten Larmgutachtens vom Ingenieurbiiro fir Akustik und Larmschutz Dr.-Ing. Riedel sind
die praventiven Richtwerte flr Krankenhduser (tags maximal 45 dB(A) und nachts maximal
40 dB(A)) bei Luftrettung nicht realisierbar. Dies bedeutet, dass das UKB unabhangig von
der ermdglichten gewerblichen Nutzung und vom bestehenden Gewerbepark auf Grund des
notigen Luftrettungsverkehrs héheren, insbhesondere Maximalpegeln (bei Start- und Lande-
anflug) und entsprechend der Haufigkeit auch hdheren aquivalenten Dauerschallpegeln aus-
gesetzt ist. Wohnnutzungen im sidostlichen und -westlichen Umfeld des Krankenhauses
wurden deshalb mit zusétzlichen passiven LarmschutzmalRnahmen ausgestattet.

In Richtung Norden, zum Cecilienviertel, erfolgt keine Einschrankung der gewerblichen Nut-
zung. Mit der Einordnung einer 6ffentlichen Griinflache wird ein Abstand gesichert, der auf
Grund der bestehenden Vorbelastung (Nahe zum bestehenden Gewerbepark, Lage an den
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Hauptverkehrsstral3en und Bebauungsstruktur der Grof3siedlung) geeignet ist, vor unzumut-
baren Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Zusatzliche Belastungen fur das Wohngebiet im Norden kénnen auf3erdem durch die direkte
ErschlieBung der Plangebietsgrundsticke an den Blumberger Damm und die geplante Stra-
Re ausgeschlossen werden. Das Plangebiet kann damit nicht an die Wohnstral3e Buckower
Ring angeschlossen werden. Dartber hinaus wird durch die geplante Stral3e die Warener
Strae vom Gewerbeverkehr entlastet, was der angrenzenden Wohnnutzung zugute kommt.
Die Planung soll damit die Vertraglichkeit dieser Nutzungen zueinander sichern und dazu
beitragen, Konfliktsituationen zu verhindern.

3.1.1 Art der Nutzung

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 erfolgt im gesamten Planbereich der Ausschluss von nur
ausnahmsweise in einem Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 BauNVO zulassigen Vergni-
gungsstatten, um eine Verdrangung der gewtnschten gewerblichen Nutzung zu vermeiden.
Neben dem Ziel der Entwicklung als Krankenhausstandort - in Form von Dienstleistungen
und Betrieben fur das Krankenhaus — sollen die Sicherung und Ansiedlung von Betrieben mit
lokalem Bezug und Erweiterungspotenziale fur bereits ansassige Betriebe geférdert werden.
Diese durch den Verkehrslarm vorbelastete, aber sehr gut erschlossene Flache am Blum-
berger Damm bietet sich auf Grund der geringen Tiefe z.B. fur kleine und mittelstandige Un-
ternehmen an, die im Siedlungsgebiet Biesdorf-Nord keine Mdoglichkeiten fir Expansionen
haben und diesen kundennahen Standort nutzen kénnen.

Der Ausschluss von Lagerplatzen erfolgt zum Schutz der sensiblen Nutzungen, wegen der
Ausrichtung entsprechend dem stadtebaulichen Leitbild als Gesundheitsstandort und wegen
des typischen Erscheinungsbildes. Zur Sicherung der stadtraumlichen Fassung am Blum-
berger Damm ist dies notwendig. Daruiber hinaus soll die Ansiedlung hochwertiger Gewer-
benutzungen ermdéglicht werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet GE 1
ausgeschlossen. Dies ist im Sinne des Leitbildes des Bezirkes nétig, um das Ziel der Ent-
wicklung des Gesundheitsstandortes in Form von Dienstleistungen und Betrieben fir das
UKB sowie die Ansiedlung von Betrieben mit lokalem Bezug zu fordern. Der Ausschluss von
Einzelhandel entlang des Blumberger Damms soll aul3erdem dazu beitragen, das integrierte,
kompakte Nahversorgungszentrum im Cecilienviertel (Sicherung Uber den Bebauungsplan
10-47) als wesentliches Gestaltungsmerkmal der stadtebaulichen Gliederung zu schiitzen.
Dies ist n6tig, um die fir Marzahn-Hellersdorf typisch strukturierten Nahversorgungszentren
in ihrer besonderen eindeutigen Auspragung zu erhalten und zeitgemaf ergdnzen zu kon-
nen. Mit dem Ausschluss von Einzelhandel wird zudem dem beschlossenen Zentrenkonzept
des Bezirks entsprochen, das den Erhalt und die Entwicklung des vorhandenen integrierten
Nahversorgungszentrums im Cecilienviertel vorsieht.

Der Standort ist gut mit dem Auto erreichbar, so dass zu befurchten ist, dass die autoorien-
tierten Kunden/innen aus dem eher schwach entwickelten Zentrum an der Cecilienstral3e
abgezogen werden. Deshalb soll eine weitere Schwachung des Zentrums und gleichzeitig
eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung und fu3laufigen Erreichbarkeit begeg-
net werden. Gerade die in ihrer Mobilitdt eingeschrankten Bevélkerungsschichten sind auf
eine wohnortnahe und fu3laufig gut zu erreichende Nahversorgung angewiesen. Das Nah-
versorgungszentrum an der Cecilienstral3e ist fur die wohnungsnahe Versorgung guinstiger
positioniert und wird mittels Bebauungsplan gesichert. Damit soll eine ausgewogene und
leistungsfahige Nahversorgung gesichert und dem stadtebaulichen Ziel der Starkung des
bestehenden Nahversorgungszentrums im angrenzenden Cecilienviertel gefolgt werden.

Die einschrankende Regelung zur gewerblichen Nutzung fur die als GE 2 bezeichnete Fla-
che erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 3. Damit werden die in § 8 BauNVO aufge-
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fuhrten Nutzungen dahingehend eingeschrankt, dass nur Betriebe und Betriebsarten zulas-
sig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hiernach kénnen kiinftig nur solche Nut-
zungen zugelassen werden, die hinsichtlich inres méglichen Stérungsgrades auch im Misch-
gebiet zulassig waren. Diese Festsetzung sichert die grundsatzliche Vereinbarkeit mit den
Umgebungsnutzungen und findet seine Entsprechung im angrenzenden Bebauungsplan 10-
46.

Einen besonderen Schwerpunkt bildet die Ansiedlung von Gewerben und Dienstleistungen
fur den angrenzenden Gesundheitsstandort des UKB. Die Nachbarschaft des UKB und der
wachsende Bedarf an erganzenden Dienstleistungen rund um den Betrieb eines Kranken-
hauses beinhalten ein Entwicklungspotenzial innerhalb des Gewerbestandortes. Im Sinne
des bezirklichen Leitbildes — der Entwicklung des Gesundheitsstandortes - werden die aus-
nahmsweise zulassigen Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke fir das GE 2 mit
der textlichen Festsetzung Nr. 3 als allgemein zuldssige Nutzungen festgesetzt.

Somit kénnen einerseits Einrichtungen, die unmittelbar von der Ndhe zum Krankenhaus pro-
fitieren, angesiedelt werden. Andererseits sind auch Erweiterungen des Krankenhauses
durch erganzende Einrichtungen, etwa des Reha-Bereiches oder Laboreinrichtungen, mog-
lich. Dieser Ubergangsbereich zwischen dem Wohn-, Gesundheits- und dem Gewerbe-
standort soll durch das erganzte Nutzungsspektrum gestéarkt werden.

Ein Ausschluss von Einzelhandel wird fur diesen Bereich (GE 2) nicht vorgenommen, da
Einzelhandelsnutzungen in Form von kleineren Laden und Geschéften, die Waren und
Dienstleistungen rund um das Krankenhaus anbieten (z.B. Blumen-, Zeitungsgeschéft und
Drogerieartikel), ermoglicht werden sollen. Auf Grund der Entfernung von tber 800 m entwi-
ckeln die mit der Festsetzung als Gewerbegebiet ermdglichten Einzelhandelseinrichtungen
entsprechend Zentrenkonzept keine negativen Auswirkungen auf das Nahversorgungszent-
rum im Cecilienviertel.

Die Belange der Entwicklung des Gesundheitsstandortes sind ebenso zu bericksichtigen
wie die Belange der Sicherung und Entwicklung dieses eingestreuten Gewerbestandortes
mit seiner sensiblen Nachbarschaft. Deshalb wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 gesi-
chert, dass Stellplatze und Garagen fur die Nutzungen und Anlagen des GE 2 auf den Fl&-
chen des GE 1 unzulassig sind. Damit soll einer Verdrangung der gewerblichen Nutzungen
im GE 1 zugunsten der publikumsintensiven und auf das Krankenhaus ausgerichteten Nut-
zungen im Kreuzungsbereich Warener Stral3e/Blumberger Damm begegnet werden.

Es wird ein Anreiz geschaffen, den Stellplatzbedarf des GE 2 auf den Grundstiicken selbst,
z.B. in Form einer Tiefgarage, abzudecken. Damit wird auch 8 50 Abs. 2 Bauordnung Berlin
(BauOBIn) berticksichtigt, der trotz Wegfall der Stellplatzpflicht in Berlin, davon ausgeht,
dass bei der Errichtung 6ffentlich zuganglicher Gebaude Stellplatze in ausreichender Zahl fr
schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl anzubieten sind. Diese notwendigen
bzw. nachzuweisenden Stellplatze konnen nach BauOBIn auf dem Baugrundstiick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick hergestellt werden. Dartber
hinaus steht es dem/der Bauherren/in frei fir Besucher/innen, Benutzer/innen, Kunden/innen
oder den gewerblichen Verkehr Stellplatze in angemessener Zahl, Gré3e und geeigneter
Beschaffenheit im Rahmen der planungs- und bauordnungsrechtlichen Regelungen vorzu-
sehen. Die GE-1-Flachen sollen jedoch fiir die Ansiedlung von Betrieben mit lokalem Bezug
zur Verfigung stehen und diesen gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden. Neben ex-
pandierenden Firmen aus dem Kleinteiligen Siedlungsgebiet jenseits des Blumberger Dam-
mes sollen ansassige Firmen aus dem bestehenden Gewerbepark in attraktiver Lage Aus-
weichmoglichkeiten erhalten. Die textliche Festsetzung ist im Sinne des Leitbildes erforder-
lich, um gleichrangige Voraussetzungen zur Entwicklung des Gewerbe- und Gesundheits-
standortes zu gewéahrleisten.

Trotz der vorgenommenen Einschréankungen entsprechen die Gewerbegebiete weiterhin in
ihrem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO. Die wesentlichen Ge-
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werbenutzungen sind nach wie vor zulassig. Die vorgenommene Gliederung gewahrleistet
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung unter Beibehaltung des Gebietscharakters.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4, 5, 6, 8, 9 BauNVO,
§ 50 Abs. 2 BauOBIn

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der zulassigen Nutzungsmalfie erfolgt gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 16 BauNVO durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Baumassen-
zahl (BMZ) und der Hohe. Die in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen werden nicht Uber-
schritten.

Fur das Gewerbegebiet insgesamt setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,6 fest. Hiernach
durfen maximal 60 % des Baugrundstiicks durch Gebaude tUberbaut werden. Die vorgese-
hene GRZ ermdglicht eine dem Standort und der Gewerbenutzung angemessene bauliche
Entwicklung und beriicksichtigt gleichzeitig die Lage am historischen Griinsaum.

Fur das Gewerbegebiet GE 1 wird in Weiterfihrung der stadtebaulichen Strukturen der Plan-
festsetzung im Bebauungsplan 10-46 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt
und eine Hohe der Bebauung von 69 m Uber NHN, dies entspricht ca. 15 m Uber Gelande.
Zusatzlich wird eine Baumassenzahl von 4,5 festgesetzt, mit der einer fir gewerbliche Nut-
zungen typischen Hallenbebauung besser entsprochen werden kann. Dies unterstlitzt das
Ziel der Ansiedlung von Betrieben mit lokalem Bezug.

Fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GE 2 setzt der Bebauungsplan eine GFZ von 2,4
fest. Das ist der fir ein Gewerbegebiet nach § 17 BauNVO maximal zuldssige Wert. Zusatz-
lich werden funf Vollgeschosse als maximal zulassig festgesetzt. Damit wird auf die Ge-
schosszahl der stidlichen Wohngebaude reagiert. Zudem werden durch die héheren Nut-
zungsmale die Voraussetzungen zur Umsetzung eines Bauvolumens geschaffen, das in der
Lage ist, den weiten Strallenraum des Blumberger Damms, insbesondere im Kreuzungsbe-
reich der Warener Stral3e, in Form einer Eckbetonung und Auftaktsituation zum UKB, stad-
tebaulich zu fassen. Die Festsetzung dieser hohen GFZ tragt auRerdem der Tatsache Rech-
nung, dass eine ggf. etwas héhere Ausnutzung durch Geschossbauten in der Summe Nut-
zungen mit weniger Stdrpotenzial darstellen.

3.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Dies geschieht, um eine gré3tmdgliche
Flexibilitat fir die weitere Entwicklung des Standortes zu gewéhrleisten. Es sind lediglich die
Vorgaben der Bauordnung zu bertcksichtigen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23 BauNVO de-
finiert. Eine weitergehende Regulierung der stédtebaulichen Ordnung der Bebauung soll im
Hinblick auf die gewerbliche Nutzung und die planerische Zuriickhaltung nicht erfolgen.

Das Plangebiet als nordwestlicher Teil des Gelandes der ehemaligen ,Heil- und Pflegean-
stalten fur Epileptische, Wuhlegarten* war nach Norden und Westen hin durch einen Baum-
gurtel begrenzt, so genannte Schutzpflanzungen, die das Gelande rdumlich einfassten und
der Orientierung dienten. Reste der ehemaligen Schutzgirtelpflanzungen sind heute noch
sichtbar und prégen den Standort. Durch die Baugrenze an der dstlichen Geltungsbereichs-
grenze wird der historische Griinsaum zusatzlich geschitzt und von Bebauung frei gehalten.
Dieses raumlich pragende Element wird damit gestérkt und erhalt die Griinverbindung zum
nordlich gelegenen Friedhof. Durch die im angrenzenden Bebauungsplan 10-46 festgesetzte
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Weiterfuhrung in Form von offentlichen Grunflachen in Richtung Wuhletal und in diesem Be-

bauungsplan zur Hafersteigkette werden wichtige Verbindungsfunktionen gestarkt, die auf
alle Schutzguter positiv wirken.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 werden Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen. Damit soll insbesondere der histo-
rische Grinsaum gewahrt werden. Gerade gewerbliche Nutzungen, die einen hohen Anteil
an Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen bendétigen, sollen entsprechend dem stadtebau-
lichen Leitbild diesen pragenden und zu schiitzenden Bereich mit derartigen Anlagen nicht
beeintrachtigen. Daflr bestehen in den sehr grof3zigig ausgewiesenen lberbaubaren
Grundstucksflachen ausreichende Mdglichkeiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 BauNVO

3.2 Flache mit Pflanzbindung

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, den
geschitzten und auch im Bebauungsplan 10-46 gesicherten Gehdlzsaum in seiner stadte-
baulich pragenden Wirkung als Raumkante zu erhalten und zu starken. Deshalb wird auf der
von Bebauung freizuhaltenden Flache im Osten des Bebauungsplanes in Anlehnung an den
urspriinglichen Bestand zusatzlich eine Pflanzbindung festgesetzt. Durch die bewusste Aus-
wahl von geeigneten Baumen und Strauchern soll innerhalb des Pflanzstreifens - als Be-
standteil dieses Geholzsaumes - der Eindruck eines artenreichen Waldsaumes deutlich aus-
gepragt werden.

Das Pflanzkonzept wurde in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Natur- und Umweltamt erarbeitet.

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

3.3 Offentliche Griinflache

In der Tiefe des sich anschlieBenden Friedhofs wird im Norden eine 6ffentliche Griinflache
mit einer GroRRe von ca. 12.000 m2 gesichert. Die Griunflache ist Teil einer groRraumigen
Grunverbindung, die sich in Richtung Osten Uber den ehemaligen Anstaltsfriedhof fortsetzt.
Daran schlief3t sich eine zu entwickelnde ,Naturnahe Parkanlage* an (Bebauungsplan 10-
46), die die Vernetzung zum Wubhletal herstellt. Eine Konzeption fir die Griinverbindung zur
weiteren Gestaltung und entsprechenden Nutzung liegt zurzeit nicht vor.

Auf die Festsetzung einer Zweckbestimmung fur die offentliche Grinflache wird verzichtet,
da davon ausgegangen werden kann, dass in der Ausfuhrungsplanung und bei der Herstel-
lung die stadtebaulichen Anforderungen erflllt bzw. umgesetzt werden. Dartiber hinaus wur-
de durch die Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung ein enger Rahmen fir die
zurzeit noch nicht vorliegende Gesamtkonzeption zur Gestaltung der Grinverbindung zum
Wuhletal vorgegeben werden.

Die Flachen der Griinverbindung tbernehmen wesentliche Funktionen als Verbindungsbio-
top und Griunverbindung zum Wuhletal. Der Blick auf das Gartendenkmal kann nicht verbaut
werden und die freizuhaltende Flache kann ihre Kaltluftlieferungsfunktion durch die Anbin-
dung an den Wuhle-Landschaftsraum wahrnehmen.

Gleichzeitig kann durch die Festsetzung einer offentlichen Grinflache im Norden dieses
Plangebietes/sidlich des Buckower Rings ein Teil des Bedarfs an wohnungsnahem Griin ftr
das Cecilienviertel gedeckt und wichtige Verbindungen zum siedlungsnahen Griin des Wuh-
le-Landschaftsraumes geschaffen werden.
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Dies entspricht dem Grundsatz der Raumordnung, den Zielsetzungen von FNP und LaPro
und gewahrleistet die nétigen Abstande zwischen dem Gewerbegebiet (das hier nicht einge-
schrankt wird) und der Wohnbebauung am Buckower Ring.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

3.4 StralRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan sichert die nétige 6ffentliche StralRe fir den dahinter liegenden Gewer-
bepark und die Entwicklung auf dem Grundstiick des Plangebietes. Fir die Lage und Breite
der StralRe wurden die Anforderungen fir die erforderliche ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes, die gestalterischen und 6kologischen Belange sowie die Erfordernisse einer moglichst
kostensparenden ErschlieBung bericksichtigt. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist
gemal der textlichen Festsetzung Nr. 7 nicht Gegenstand der Festsetzung. Auch auf weitere
Regelungen zur Gestaltung des StralRenraumes wird verzichtet, da eine Selbstbindung des
Landes fur nicht erforderlich erachtet wird. Dies ermdglicht zudem, dass die Ausfiihrungspla-
nung der Planstra3e auf die Ausbildung des Knotens im Blumberger Damm abgestimmt
werden kann. Die geplante Stral3enbreite von 17 m sichert eine anpassungsfahige Gestal-
tung und Aufteilung der Stral3enverkehrsflache unter Bertuicksichtigung des Zu- und Abfahr-
verkehrs fiir das Gewerbegebiet.

Nordlich der Grinflache werden funf Meter als StraRenverkehrsflache festgesetzt, um hier
einen Gehweg einordnen zu kénnen. Damit wird eine Wegeverbindung zum Wubhletal aul3er-
halb des Friedhofs unterstitzt, so dass eine fuBBlaufige Erreichbarkeit ohne die Barrieren
Heiztrasse und Friedhofsmauer hergestellt werden kann. Die Funktion der wohnungs- und
siedlungsnahen Grinflachen wird durch diese Verbindung gestérk.

Die Festsetzung der Stral3enbegrenzungslinien erfolgt fur die Warener Straf3e und den
Blumberger Damm durch die textliche Festsetzung Nr. 8, wonach die Geltungsbereichsgren-
ze zwischen den Punkten ABFGC und DHIE gleichzeitig StralRenbegrenzungslinie ist. Diese
textliche Festsetzung dient der Klarstellung und Ubersichtlichkeit, da hier keine eindeutige
zeichnerische Festsetzung mdaglich ist.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.5 Sonstige Festsetzungen

Die urspriinglich am Geholzsaum verlaufende oberirdische Heiztrasse wurde durch den
Vorhabentrager des ehemaligen VEP im Rahmen der Baufreimachung unterirdisch parallel
zum Blumberger Damm verlegt. Es handelt sich um eine Fernwarmeleitung zur Versorgung
der GrofR3siedlung, so dass durch die Gibergeordnete Bedeutung ein offentliches Interesse an
der Sicherung besteht. Deshalb wurde die Flache a gemal3 der textlichen Festsetzung Nr. 9
mit einem Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstragers der Fernwdrmeleitung gesi-
chert.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

lll. Auswirkungen der Planung

Die Eigentumerin der Plangebietsflache — die evangelische Verséhnungskirchengemeinde
Biesdorf — auRRerte ihre Verhandlungsbereitschaft zur VerdufRerung der Flache fir die ge-
plante offentliche ErschlieBungsstralle zum Gewerbepark. Um den Kauf der ErschlieBungs-
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stral3e kostenneutral fur den Bezirk zu gestalten, wurde ein Letter of Intent abgeschlossen, in
dem die Interessen der Beteiligten und die sich daraus ergebenden weiteren Vereinbarun-
gen/Vertrage zur Umsetzung der MalBnahmen festgeschrieben wurden. Parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren wurden Kaufverhandlungen zwischen den Beteiligten gefiihrt. Der nétige
Vertrag zum Kauf der PlanstraBe durch den Gewerbepark liegt vor. Darin ist die Ubergabe
der Flache fur die PlanstraRe an das Land Berlin vorgesehen. Die vereinbarte Ubertragung
an das TBA wird vorbereitet.

Fur die nétige ErschlielBung des Gewerbeparks liegt ein Férderbescheid vor. Der nétige Ei-
genanteil fur die MalRBnahme ist in den Finanzhaushalt des Bezirkes eingestellt.

Fur die geplante offentliche Griinflache im Norden des Grundstiicks ist der Flachenerwerb
als Teil der Gesamtmal3nahme in die Investitionsplanung des Bezirkes einzustellen.

Im Bebauungsplan 10-1 wird fur den dahinter liegenden Bebauungsplan 10-46 eine neue
Anbindung an den Blumberger Damm als 6ffentliche Stral3e festgesetzt. Beide Bebauungs-
plane wurden parallel bearbeitet. Die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-1 erfolgt vor
dem Bebauungsplan 10-46, um die Erschliel3ung fur den dahinter liegenden Bebauungsplan
zu sichern. Damit wird ein gesondertes Verfahren gemaf 8§ 125 BauGB fir die Herstellung
der ErschlieBungsanlage unnétig.
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IV. Umweltbericht
1. Einleitung

l.aInhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im nordlichen Abschnitt des Ortsteiles Biesdorf am Blumberger Damm,
zwischen dem Grof3siedlungsquartier Cecilienviertel, dem hinter liegenden Gewerbestandort,
dem UKB, der Wohnbebauung ,Am SchloBhof* und dem kleinteiligen Getreideviertel jenseits
des Blumberger Dammes. Der ehemalige Anstaltsfriedhof schafft im Nordosten den An-
schluss an den Wuhle-Landschaftsraum und gehort zusammen mit dem Griinsaum im Osten
zum Gartendenkmal des Wilhelm-Griesinger-Gelandes, dessen Geb&aude als Einzeldenkma-
le erfasst sind.

Die Ausweisung von Gewerbeflachen soll der Abrundung des bestehenden Gewerbestand-
ortes und dessen offentlicher ErschlieBung unter Berlcksichtigung der sensiblen Umge-
bungsnutzungen dienen. Auf Grund der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzung im Suden
und des UKB im Sidwesten sieht der Bebauungsplan fur die Teilflache GE 2 eine Ein-
schrankung der gewerblichen Nutzung vor. In Weiterfihrung der Bebauungshéhe sidlich der
Warener Stral3e soll eine 5-geschossige Bebauung im GE 2 ermdglicht werden, die mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 und einer maximal mdglichen Geschossflache von 2,4 eine grol3e
Flexibilitat eroffnet. Im GE 1 werden die Nutzungsmal3e aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 10-46 abgeleitet, da damit der typischen Hallenbebauung besser entsprochen
werden kann.

Auf die Nachbarschaft zum ehemaligen und unter Gartendenkmalschutz stehenden Friedhof
und den Grinsaum reagiert der Bebauungsplan mit einer 6ffentlichen Grinflache und Pflanz-
bindungen.

Im Ubrigen wird auf Punkt Il der Begriindung verwiesen.

1.b Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertck-
sichtigen. Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Bodenversiege-
lungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Dem wird beim vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Sicherung und Entwicklung eines Standortes innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteiles entsprochen. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen werden die Moéglichkeiten der baulichen Innenentwicklung genutzt und
so der Zersiedelung des Aul3enbereiches entgegengewirkt.

Auf Grund der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen des Blumberger Damms ist das
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen zu
bertcksichtigen. Die Grundsatze fur die Neuplanung von Wohn- und Gewerbegebieten kon-
nen am Standort durch den bestehenden und zu sichernden Gewerbepark sowie die sensib-
le Nachbarschaft nicht strikt angewendet werden. Die Planungsgrundsatze sind vielmehr
hinsichtlich des Gebotes der nachbarlichen Ricksichtnahme, der Minimierung und Vermei-
dung von Konflikten zu modifizieren. Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan durch die
Festsetzungen einer o6ffentlichen Grinflache im Norden hinsichtlich der Wohnnutzung im
Cecilienviertel entsprochen. Die Einschréankung der gewerblichen Nutzung im GE 2 und die
Entlastung der Warener StraRe sichern den vertraglichen Ubergang zu den sensiblen Nut-
zungen im Suden.
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Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im Plangebiet die Anwen-
dung der Eingriffsregelung nach BNatSchG zu prifen. Eingriffe in Natur und Landschaft
(88 14 bis 17 BNatSchG) sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. 8 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum
Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tGber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (8 18
Abs. 1 BNatSchG).

Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung nach
8§ 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nutzung fest und sichert zusatzlich zur 6f-
fentlichen Grinflache zusammenhéangende Freiflachen. Entsprechend der Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit 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 geschiitzt) besondere Schutzanforderungen. Fir die Be-
bauungsplane 10-1 und 10-46 wurden Fachgutachten zum Artenschutz erstellt. Der Bebau-
ungsplan unterstitzt den Erhalt geeigneter Lebensrdume (Freihaltung von Bebauung im
Westen) insbesondere der im angrenzenden Bebauungsplan vorkommenden Arten.

In § 2 des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn) sind die Grundsatze des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege benannt. Die Ubergeordneten Ziele aus 8 1 BNatSchG
(Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tige Nutzungsfahigkeit der Naturguter, Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstat-
ten und Lebensraume, Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer zu sichern) werden hier aufgegriffen und um spezifische Ziele Ber-
lins erganzt. Im Bebauungsplanverfahren wurden diese Ubergeordneten Ziele in den Um-
weltbericht eingestellt. Geschitzte Biotope nach § 26 a NatSchGBIn sind nicht vorhanden
und somit durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchQG) ist der Zweck des Gesetzes, nach-
haltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche
Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Eine Uberpriifung ergab keinen Altlastenverdacht, der in das Verfah-
ren einzustellen ware. Die Einordnung der 6ffentlichen Grinflache im Norden und die Frei-
haltung von Bebauung mit Pflanzbindung im Osten sichern zusammenhangende Freiflachen
und tragen, wie die Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3, zum Bo-
denschutz bei.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und das Berliner Wassergesetz (BWG)
regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberflachen- und Grundwasser.
Der § 36a des BWG schreibt grundsétzlich eine Niederschlagswasserversickerung unter
Beachtung der qualitativen Anforderungen vor. Mit der Sicherung einer 6ffentlichen Grinfla-
che, nicht Uberbaubarer Grundstticksflichen und zusammenhangender Freiflachen werden
Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser erhalten. Die grof3ziigigen Baufenster
ermdoglichen zudem die Einordnung von technischen Einrichtungen der Regenwasserversi-
ckerung bzw. -riickhaltung, soweit die qualitativen Anforderungen erfullt werden.
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Das Berliner Landschaftsprogramm (LaPro) konkretisiert die Ziele und Grundsatze des
Berliner Naturschutzgesetzes und weist als Ergdnzung zum FNP Entwicklungsziele und
Mafnahmen fir Berlin aus. Die Ziele und Forderungen der Teilplane des LaPro wurden hin-
sichtlich des Geltungsbereiches tberprift und ergeben folgende zu beachtenden Ziele:

e Im Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz wird der ehemalige Anstaltsfriedhof und die
Freiflache zum Blumberger Damm als Grin- und Freiflache dargestellt, fir die der Erhalt
und die Entwicklung aus Grinden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und
der Klimawirksamkeit gefordert werden.

e Im Teilplan Biotop- und Artenschutz wird das Plangebiet als stadtischer Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen eingestuft. Dafiir wird u.a. gefordert, zusatzliche Lebensraume
fur Flora und Fauna zu schaffen. Bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen
sollen wertvolle Biotope erhalten und drtliche Biotopverbindungen entwickelt werden. Ein
weiteres Ziel ist die Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes.

Zusatzlich ist eine Teilflache nordlich der Warener Stral3e hinsichtlich der Artenreservoi-
re/Verbindungsbiotope fur die vorrangige Entwicklung von Arten der Griinanlagenbiotope
gekennzeichnet.

e Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung wird das Plangebiet als sonstige Frei-
flache dargestellt, mit dem Ziel der Entwicklung erholungswirksamer Freiraumstrukturen
und Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten. Es ist jedoch fir diesen Bereich auch ei-
ne Nutzungsanderung gemald Flachennutzungsplan verzeichnet. Hierfur benennt das
Landschaftsprogramm folgende Anforderungen:

1. Anlage zusammenhangender Grinflachen / Parkanlagen,
2. Anlage nutzbarer privater und halboffentlicher Freirdume,
3. Anbindung/Verknupfung mit ibergeordneten Griinzigen.

Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache im Norden des Plangebietes und der Si-
cherung des sich anschlieRenden Friedhofes und weiterer offentlicher Griinflachen im an-
grenzenden Bebauungsplan 10-46 werden so zusammenhangende Grinflachen mit Verbin-
dung zum Wuhle-Landschaftsraum geschaffen. Auf der Flache mit Pflanzbindung im Osten
des Geltungsbereiches, die bis zur offentlichen Griinflache im Norden verlauft, kbnnen privat
nutzbare FreirAume geschaffen werden. Mit den Festsetzungen wird somit den Anforderun-
gen und Zielen des LaPro entsprochen.

Das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) regelt den Umgang mit Baudenkmalen,
Denkmalbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche Entwicklung einzubeziehen.

Der Geltungsbereich befindet sich in unmittelbarer Umgebung des nach 8 2 Abs. 4 DSchG
BIn festgestellten Gartendenkmals Brebacher Weg 15, Freiflichen des Wilhelm-Griesinger-
Krankenhauses und unterliegt daher nach 8 10 DSchG BIn dem Denkmalschutzgesetz. Es
wurden entsprechende Hinweise in die Begriindung aufgenommen. Auf3erdem wurde der
Umgebungsschutz auch durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache vor dem denk-
malgeschuitzten Friedhof sowie einer Pflanzbindung im Osten zum historischen Grinsaum
angemessen berlcksichtigt.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.a.1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung die Erholungs-
funktion (Larm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) und Auswirkungen auf das Wohnum-
feld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintréchtigungen) von Bedeutung.

Sensible Nutzungen

Das Plangebiet ist im Norden und Suden von sensiblen Nutzungen umgeben. Im Norden
schlief3t sich das Grof3siedlungsquartier Cecilienviertel und im Nordosten der ehemalige An-
staltsfriedhof des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses an. Im Sidosten befindet sich das
UKB und sidlich der Warener Stral3e das Wohngebiet ,Am SchloR3hof*. Das Bebauungs-
planverfahren flr den sich 6stlich anschlieBenden Gewerbepark befindet sich parallel zu die-
sem Bebauungsplan im Verfahren. Die Planungen sind aufeinander abgestimmt.

Durch die eingeschrankte gewerbliche Nutzung nérdlich der Warener Stral3e wird auf die
sensiblen Umgebungsnutzungen Ruicksicht genommen. Im Norden wird durch die 6ffentliche
Grunflache zum Cecilienviertel ein ausreichender Abstand erzeugt, so dass dort keine Ein-
schrankungen der gewerblichen Nutzung nétig sind. Die im Bebauungsplan ermoéglichten
Entwicklungen bleiben weitgehend im Bereich der bereits nach § 34 BauGB zulassigen Nut-
zungen.

Ein wichtiges Planungsziel besteht in der Vermeidung und Reduzierung der Beeintrachtigung
durch Larm auf empfindliche Nutzungen. Die Verlagerung der Erschlieung, die Nutzungs-
einschrankungen im GE 2 und die Griunflache im Norden setzen dieses Planungsziel um.
Deshalb ist zu erwarten, dass die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch nicht
erheblich ausfallen.

Verkehr

Die Verkehrsmengen auf dem Blumberger Damm betragen laut Umweltatlas bis zu 30.000
Kfz/24h und sind somit als mittel einzustufen. Der hinter liegende Gewerbepark wird derzeitig
von der Warener Strale aus erschlossen. Die Warener Stral3e sichert gleichzeitig fur die
Wohnanlage ,Am Schlo3hof*, die Wohngebaude der WBG WeilRensee und den Rettungs-
und Besucherverkehr des UKB die ErschlieBung. Dies fuhrt zu Rickstaus, Behinderungen
und zuséatzlichen Belastungen fur die angrenzenden sensiblen Nutzungen.

Durch die Erweiterungsabsichten des UKB, die weitere Bebauung am Blumberger Damm
und die Entwicklung des Gewerbeparks kann sich diese Situation unabhangig vom Bebau-
ungsplanverfahren weiter verstarken. Die geplante ErschlieBung fur den MEON-
Gewerbepark wird zur Reduzierung des Gewerbeverkehrs auf der Warener Stral3e, auch bei
Bebauung und Entwicklungen der durch die Warener Strale erschlossenen Grundstlicke,
beitragen. Der vierspurig ausgebaute Blumberger Damm mit seiner Uberdértlichen Verbin-
dungsfunktion kann das zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen.

Der Bebauungsplan sichert eine verkehrliche Entlastung der Warener StraBe vom Gewerbe-
verkehr und kann so trotz der ermdglichten Bebauung eine Verbesserung flr die schutzwir-
digen Nutzungen bewirken.

Larmimmissionen

Der vierspurig ausgebaute Blumberger Damm als tberdrtliche Verbindungsstral3e stellt eine
Larmbelastung fir das Plangebiet dar. Laut ,Strategischer Larmkarte* zum StraRenverkehrs-
larm liegt der Tag-Abend-Nacht-Larmindex auf der Baulandflache am Blumberger Damm
und der Warener StralRe bei 65 bis 75 dB(A) und fir den groRten Teil der Bauflache bei 60-
65 dB(A). Mit zunehmender Entfernung nimmt die Larmintensitat ab. Durch den Blumberger
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Damm und die Warener Stral3e mit dem Gewerbe-, Wohnanlieger- und Rettungsverkehr be-
stehen Vorbelastungen fir das Plangebiet, die in der Nutzungsausweisung zu beachten sind.

Fur die Beantragung des Hubschraubersonderlandeplatzes einschlief3lich Stationierung des
Intensivrettungshubschraubers auf dem UKB wurde ein Schallimmissionsgutachten vorge-
legt. Bereits fur den gegenwartigen Stand trifft der Gutachter die Aussage, dass eine Belas-
tung des Bereiches Blumberger Damm/Warener Strafl3e (sidlichste Teil des Plangebietes)
durch die Hubschraubernoteinsadtze zum UKB vorliegt. Mit der Genehmigung des Sonder-
landeplatzes und seiner vorgenommenen Prognose empfiehlt der Gutachter, von der Aus-
weisung eines Wohngebietes Abstand zu nehmen.

Der Bebauungsplan setzt eine gewerbliche Nutzung fest, die mit der Vorbelastung des Plan-
gebietes vereinbar ist. Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet sind deutlich geringere Anfor-
derungen hinsichtlich des Schallschutzes an die sich ansiedelnden Gewerbe zu stellen, als
an Baugebietsfestsetzungen, die eine Wohnnutzung einschlieRen.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes ermdglicht entsprechend § 8 BauNVO vorwiegend
die Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Mit der Ansiedlung
von stark emittierendem Gewerbe ist auf Grund der vorgenommenen Festsetzung fir das
GE 2, des Zuschnitts des Grundstiicks, der geringen Grundstickstiefe, der Lage an den
sensiblen Nutzungen und der damit einhergehenden Einschrénkung der gewerblichen Nut-
zung nicht zu rechnen. Eine Zunahme des Verkehrs kann zu einem Ansteigen der lufthygie-
nischen Belastung fuhren. Unter Berlicksichtigung der Vorbelastung des Blumberger Damms
ist nicht zu erwarten, dass diese Zunahme erheblich sein wird.

Erholung
Fur die Erholung nutzbare Flachen befinden sich im nédrdlichen Teil des Plangebietes. Diese

offentliche Grunflache hat selbst nur eine eingeschrankte Erholungsfunktion, durch die Lage
am Blumberger Damm und Buckower Ring. Die Grinflache grenzt an den ehemaligen An-
staltsfriedhof und das sich 6stlich anschlieRende Birkenwaldchen. Diese stellen die Verbin-
dung zum Wuhletal mit grof3ziigigen WegeerschlieBungen und Aufenthaltsorten, wie dem
Kienberg und dem Erholungspark Marzahn her. Uber die Biesdorfer Hohe, die Vernetzungen
zum Schlosspark Biesdorf und Uber die Hafersteigkette im Getreideviertel bestehen Verbin-
dungen zum Plangebiet.

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache vor dem Friedhof und der Vernetzung
bis zum Wuhle-Landschaftsraum, die Uber den angrenzenden Bebauungsplan 10-46 gesi-
chert wird, kann zudem die erholungswirksame Freiraumstruktur flir die angrenzenden
Wohngebiete und Biesdorf-Nord insgesamt deutlich verbessert werden. Das Defizit woh-
nungs- und siedlungsnaher Grinflachen kann so durch eine Verkniipfung bestehender Frei-
flachen minimiert werden.

Da die im Bebauungsplan ermoglichte Entwicklung im Rahmen der zurzeit méglichen Be-
bauung bleibt, eine Grinflache im Norden sichert und eine Entlastung der Warener Strale
vom Gewerbeverkehr zu erwarten ist, sind die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch als nicht erheblich einzustufen.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es befinden sich keine nach § 18 NatSchGBIn unter Schutz gestellten Teile von Natur und
Landschaft in der Nahe des Gebiets. Es sind auch keine nach 8§ 26 a des NatSchGBIn unmit-
telbar geschitzten Biotope vorhanden und der Planbereich ist nicht Bestandteil eines euro-
paischen Vogelschutzgebietes bzw. eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung.
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Auf der Plangebietsflache sind vorrangig ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren sowie
inselartiger Geholzaufwuchs (Gehdlzdeckung 10-30 %) vorzufinden. Die vorwiegend offenen
Flachen gelten als wertvolles stadtisches Brachbiotop.

Die wertvollsten Flachen befinden sich au3erhalb des Plangebietes. Es sind der ehemalige
Anstaltsfriedhof und der teilweise erhaltene Griinsaum im Osten. Dieser wird durch liicken-
hafte Heckenpflanzung, Jungeichenaufwuchs, Bergahorn und vereinzelt Feldahorn entlang
des Gewerbeparks auf der ehemaligen Fernwarmeleitungsflache erganzt. Der Gehdlzsaum
stellt hinsichtlich der Fauna keine Besonderheit dar, jedoch hat die Flache eine wesentliche
Vernetzungsfunktion Uber den ehemaligen Anstaltsfriedhof, das sich anschliel3ende Birken-
waldchen und das Wuhletal.

Die Lage der Trasse fir die ErschlieBung vom Blumberger Damm wurde so gewdhlt, dass in
den Baumbestand des Griinsaumes nur wenig eingegriffen werden muss. Die Vorgaben der
RAS-LP 4 ,Richtlinien fur die Anlage von StraRen®, Teil 4 Landschaftspflege, sind bei Bau-
maflinahmen einzuhalten.

Die offenen Flachen gehen zunehmend durch die Sukzession verloren und die wertvolle
stadtische Brache wird durch natirliche Entwicklung und bauliche Nutzung verdrangt. Als
schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begrinung und Bepflanzung des
Plangebietes verfolgt. Der Bebauungsplan setzt mit der Freihaltung von Bebauung im Nor-
den in Ubereinstimmung mit FNP und LaPro eine Griinflache fest und durch die Pflanzbin-
dung im Osten wird der Gringurtel gestarkt und die Vernetzung zur nérdlichen Griunflache
gesichert. Diese MalRBhahmen sind jedoch nicht geeignet, eine nachhaltige und erhebliche
Veranderung des Brachbiotops zu kompensieren. Der Verlust der stadtischen Brache ist je-
doch auch bei einer Bebauung nach § 34 BauGB zu erwarten. Daraus folgt, dass keine er-
heblichen Beeintrachtigungen durch die Festsetzung des Bebauungsplanes ausgelost wer-
den.

Im Plangebiet sind Reh, Fuchs, Maulwurf und Feldhasen vorzufinden, die an die Bedingun-
gen des stadtischen Standortes angepasst sind. Das sind vor allem unempfindliche Arten,
die allgemein verbreitet sind.

Die Flachen des sich anschlielRenden Anstaltsfriedhofes und der Gehélzmantel im Osten des
Gebietes stellen fiir Vogel wertvolle Biotope dar. Dort kdnnen Baumbriter und Hohlenbriter
siedeln, die im bebauten Siedlungsbereich sonst wenige Lebensrdume vorfinden. Von avi-
faunistischer Bedeutung ist auch die Nahe zu wichtigen Vogelhabitaten, wie dem Wuhletal
und dem Kienberg. Der Anstaltsfriedhof hat nach vorliegenden Daten eine hohe Bedeutung
als Fledermaus-Lebensraum. Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine Untersuchung des
Fledermaus- und Brutvogel-Bestandes im angrenzenden Bebauungsplan vorgenommen.
Dort kdnnen durch den Bebauungsplan, der eine weitgehende Sicherung des Bestandes
vorsieht, die Lebensrdume der vorkommenden geschiitzten Arten erhalten werden, so dass
die Lebensrdume nicht in erheblichem Mal3e betroffen sind.

Durch die 6ffentliche Grinflache und die Bindung mit Bepflanzung werden in diesem Bebau-
ungsplan die Lebensraume der streng geschitzten Arten (Flederméduse, Grinspecht und
Turmfalke) aus dem angrenzenden Bebauungsplan 10-46 zusatzlich geschitzt. Dartber hin-
aus bleiben die wesentlichen Habitatbereiche, wie der Anstaltsfriedhof, der im Wesentlichen
fur das Vorkommen von Flederm&usen von Bedeutung ist, und der Gehoélzsaum unberihrt.

Zu Geblsch- und Bodenbritern sowie Heuschrecken liegen Aussagen fir den Geltungsbe-
reich in Form eines faunistischen Gutachtens vom Oktober 2009 vor. Auf Grund des
Schwerpunktvorkommens im Berliner Nordosten und der Mitteilung der Oberen Naturschutz-
behérde wurde intensiv nach der Haubenlerche gesucht, die Vermutung bestétigte sich je-
doch nicht.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz gehdren alle europaischen Vogelarten (mit Ausnahme
der ,Haustaube®) zu den besonders geschutzten Arten (8 10 Bundesnaturschutzgesetz). Auf
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der Untersuchungsflache konnten 23 Vogelarten nachgewiesen werden. Durch das relativ
hohe Insektenaufkommen besitzt sie auch fur Uberfliegende, durchziehende und rastende
Vagel eine groRere Anziehungskraft. Das Gelande bietet in seiner jetzigen Auspragung nur
wenigen Brutvogelarten Lebensraum. Obwohl sich darunter keine Art der Roten Listen Bran-
denburgs, Berlins oder Deutschlands befindet, ist doch das Vorkommen des Neuntoters be-
merkenswert.

Da der Neuntdter ein Vogel der Sukzessionsflachen und Vorwaldstadien ist, wird mit der
durch den Bebauungsplan erméglichten Bebauung die Attraktivitat fir diese Art nachlassen
und das Brutrevier aufgegeben. Das Revier des Neuntdters kann nur erhalten werden, wenn
die Buschzone mit Robinienaufwuchs und Sanddorn bestehen bleibt und als Nahrungsflache
genigend Vegetation als Nahrungs- und Lebensareal fur Insekten bestehen bleibt. Innerhalb
der Flache mit Pflanzbindung wurde eine Auswahl dorniger Straucher aufgenommen, und
auch die Gestaltung der nordlichen 6ffentlichen Griinfliche kann auf die Bedlrfnisse abge-
stimmt werden.

Der Bebauungsplan schafft mit der Sicherung der Biotopvernetzung Voraussetzungen fir die
Brutvogel und Nahrungsgaste, die mit einer moglichen Bebauung nach § 34 BauGB oder
einer weiteren Sukzession der Flachen nicht zu erreichen wéren. Durch das Vorhandensein
von weitraumig geeigneten Lebensraumstrukturen im nahen Umfeld des Planungsraumes
(umliegende Einzelhausbebauungen mit Garten, Gehdélze und Griunflachen im Bereich des
Anstaltsfriedhofes und des Wubhletals) ist nur ein geringer Anteil des lokalen Bestandes be-
troffen.

Bei der Verwirklichung konkreter BaumafRnahmen sind fir die besonders geschitzten Arten
die Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Dem kann durch die
Einhaltung der Bauzeitenregelung entsprochen werden.

Es befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Arten unter den festgestellten Heuschrecken-
arten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Heuschreckenfauna des Stral3enrand-
streifens setzt sich hauptsachlich aus im Berliner Stadtgebiet mehr oder weniger haufigen
Arten zusammen und entspricht der insgesamt recht wenig differenzierten Vegetationsaus-
stattung und Milieufeuchte der Flache. So ist die Artendichte mit acht aktuell nachgewiese-
nen Arten als durchschnittlich anzusehen, die Gesamtzahl der bei den verschiedenen Unter-
suchungen registrierten Arten (12) allerdings schon recht hoch. Negative Auswirkungen auf
die Heuschreckenfauna hat die zunehmende Dominanz weniger hochwtichsiger Arten, wie
Calamagrostis epigeios, Goldrute und anderer Hochstauden. Ein weiterer wesentlicher Stor-
faktor ist die StraRenrandlage. Fir Heuschrecken wird es allein durch die erhebliche Verklei-
nerung der besiedelbaren Flache zu einer deutlichen Verminderung der Populationsdichten
der einzelnen Heuschreckenarten kommen. Bei derzeit ohnehin nur in geringer Individuen-
zahl vorkommenden Arten besteht die Gefahr des vollstandigen Erléschens der Vorkommen.
Da ein Teil der Untersuchungsflache nicht bebaut werden soll, erscheint es am sinnvollsten,
den nordlichen Teil neben dem Friedhof, d.h. die Flache sidlich des Buckower Ringes, zu
erhalten. Der Friedhof ist wegen seines dichten Baumbestandes fiir die im Stral3enrandstrei-
fen vorkommenden Heuschreckenarten zwar ungeeignet, insgesamt dirften die Stérungen
aber hier am geringsten sein.

Grundsatzlich bleibt auch fur diesen Bereich mit der fortschreitenden Sukzession die Gefahr
einer zunehmenden Verminderung der Eignung als Heuschrecken-Lebensraum bestehen.
Als gegensteuernde MalRnahmen waren daher in gewissem Mafld Eingriffe zur Reduzierung
der Hochstaudenbestdnde und zur Einddmmung des Gehdlzaufwuchses notwendig. Auf-
wendige PflegemalRnahmen, wie regelmafiges Ziehen von Hochstauden auf bestimmten
Teilflachen Gber mehrere Jahre, waren allerdings kaum angemessen. Es wird daher empfoh-
len, ausgewahlte kleinere Flachen von ca. 50 m2 abzuplaggen und dann wieder der nattrli-
chen Sukzession zu Uberlassen. Nach wie viel Jahren diese Malinahmen wiederholt werden
sollen, musste sich nach der Geschwindigkeit der Ausbreitung von Hochstauden und Cala-
magrostis richten. Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache im Norden, der Pflanzbin-
dungsflache im Osten sowie einer 5 m nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang des
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Blumberger Damms kodnnen durch den Bebauungsplan die Voraussetzungen daflr geschaf-
fen und die Habitatfunktion erhalten werden.

Der Bebauungsplan schafft damit Voraussetzungen fir die Heuschrecken, die mit einer mog-
lichen Bebauung nach § 34 BauGB oder einer weiteren Sukzession der Flachen nicht zu
erreichen waren. Durch das Vorhandensein von geeigneten Lebensraumstrukturen im nahen
Umfeld des Planungsraumes (Wiesen an der Wubhle) ist nur ein geringer Anteil des lokalen
Bestandes betroffen.

Durch die o¢ffentliche Griunflache im Norden, die Pflanzbindungsflache im Osten, die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang des Blumberger Damms und den Erhalt des Bio-
topverbundes schafft der Bebauungsplan Voraussetzungen, so dass die Lebensrdume der
vorkommenden Arten nicht in erheblichem Mal3e betroffen sein werden.

2.a.3 Schutzgut Boden

Entsprechend den Aussagen des Berliner Umweltatlas liegt das Plangebiet auf einer
Grundmoranenhochflache aus Geschiebemergel. Die Versickerungsfahigkeit des anstehen-
den Bodens ist als gering einzuschéatzen. Die vorkommenden Bodengesellschaften sind ent-
sprechend Umweltatlas sehr haufig im Berliner Raum und weisen besondere naturraumliche
Eigenarten auf. Die Bedeutung hinsichtlich der Archivfunktion fir die Naturgeschichte wird
deshalb als mittel eingestuft. Die Bodenschutzkategorie wird als sehr schutzwiirdig einge-
stuft. Der Versiegelungsgrad im Plangebiet ist sehr gering und liegt unter 5 %.

Fur die Gewerbegebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, die bewusst unter den Ober-
grenzen der BauNVO bleibt. Zusatzlich wird die Bebauung durch Baugrenzen eingeschrankt
und die nichtiberbaubaren Flachen werden fir die Nutzung von Nebenanlagen und Stell-
platze ausgeschlossen, so dass zusammenhéngende nicht Gberbaubare Grundstiucksflachen
erhalten bleiben. Mit der Pflanzbindung im Osten und der Griinflache im Norden werden
Verbindungen und Strukturen bewahrt, die zusammenhangende Freiflachen und Vernetzun-
gen ergeben. Diese Festsetzungen kommen dem Schutzgut Boden zugute.

Eine Altlastenverdachtsflache ist fir das Grundstiick nicht bekannt. Eine bestehende Belas-
tung/Kontamination des Bodens kann ausgeschlossen werden, da die Flache durch die ober-
irdisch verlaufende Fernwarmeleitung und 2 Hochspannungsfreileitungen bebaut war und als
Mahwiese (Futtermittelgewinnung) genutzt wurde.

Die Bodenfunktionen werden im Verhaltnis zur Bebauung nach § 34 BauGB durch die Fest-
setzungen im Bebauungsplan auf Grund der Begrenzung der baulichen Nutzung, der Schaf-
fung zusammenhangender Freiflichen und der Sicherung der Vernetzung voraussichtlich
nicht wesentlich beeintrachtigt.

2.a.4 Schutzgut Wasser

Der Anteil des versickerten Wassers, welcher der Grundwasserneubildung zugutekommt,
betragt 150 — 200 mm im Jahr. Trotz der weitgehend unversiegelten Flachen, die eine Versi-
ckerung prinzipiell ermdglichen, ist die Grundwasserneubildung — vor allem durch die bindi-
gen Bodenschichten — eingeschrénkt. Die Grundwasserempfindlichkeit ist dementsprechend
nur als ,mittel* eingestuft, hierzu tragt auBerdem der hohe Grundwasserflurabstand von 20-
30 m bei. Bedingt durch die weitgehende Vegetationsdeckung weist der Boden ein gutes
Ruckhaltevermdgen fur Niederschlagswasser auf. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines
Wasserschutzgebietes, Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen stehen einer Nutzung fur Stellplatze und Ne-
benanlagen nicht zur Verfligung. Gemeinsam mit der Beschrédnkung der GRZ von 0,6 ent-
stehen so Freiflachen. Auf Grund der Entfernung zum Grundwasser und der vorhandenen
Grundwasserempfindlichkeit ist auch bei der geplanten gewerblichen Nutzung eine Versicke-
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rung des anfallenden Regenwassers prinzipiell moglich. Die bindigen Bodenschichten er-
schweren zwar die Versickerung des anfallenden Regenwassers, dies ist jedoch von der
beabsichtigten Art der Nutzung, der tatséachlich versiegelten Flachen, der Bauweise u.a. ab-
hangig. Grundsatzlich kann die Versickerung z.B. durch Mulden-Rigolen-Systeme und Zis-
ternen zeitverzégert erfolgen. Im Blumberger Damm und der Warener Stral3e liegt ein Re-
genwasserkanal, der zur Wuhle bzw. Hafersteigkette fiihrt. Es bestehen somit unterschiedli-
che Moglichkeiten der Regenentwasserung, die dem Wasserhaushalt zugutekommen. Die
gualitativen Anforderungen an das Niederschlagswasser gemal § 36 a Abs. 1 BWG sind im
Rahmen der Baugenehmigungen und bei der Objektplanung zu bericksichtigen.

Mit der Bebauung und der damit verbundenen Reduzierung der Vegetationsflachen wird sich
das Ruckhaltevermogen fir Niederschlagswasser im Verhéltnis zur unbebauten Flache ver-
ringern. Der Bebauungsplan setzt jedoch lediglich das auch nach 8 34 BauGB zulassige
Mafd der baulichen Nutzung fest und sichert zusatzlich zusammenhangende Freiflachen. Der
§ 36a des Berliner Wassergesetzes (BWG) schreibt grundsatzlich eine Niederschlagswas-
serversickerung vor. Dartiber hinaus werden keine weiteren MalRnahmen festgesetzt, obwonhl
das Wassergesetz prinzipiell die Moglichkeit eroffnet, weil die Bebauung und die gewerbliche
Nutzung des Grundstiicks nicht weiter eingeschrankt werden sollen.

2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Die Verteilung der Luftbelastung fiir die Schadstoffe NO? und PM10 werden im Umweltatlas
am Blumberger Damm mit einem Index von 1,51 — 1,75 dargestellt, was einer maRigen Be-
lastung gleich kommt. Ein hoheres Verkehrsaufkommen durch die Entwicklung der Gewer-
benutzung kénnte zu einem Ansteigen der lufthygienischen Belastung fiihren. Es ist jedoch
nicht zu erwarten, dass die planbedingte Erhéhung erheblich sein wird.

Die Wuhle-Niederung hat fur die Kaltluftentstehung eine sehr hohe Bedeutung. Das Plange-
biet ist durch die vorhandene Bebauung des Gewerbeparks im Osten nicht mit diesem Kalt-
luftentstehungsgebiet verbunden. Dem Geltungsbereich wird als Brachflache eine sehr hohe
stadtklimatische Bedeutung beziglich der Kaltluftlieferungsfunktion zugeordnet. Der Kaltluft-
volumenstrom wird als gering eingestuft.

Die Festsetzung einer offentlichen Grunflache, einer GRZ von 0,6 und die Freihaltung von
Bebauung tragen durch die begrenzte Versiegelung zur Vermeidung von negativen Auswir-
kungen auf das Kleinklima bei. Der Erhalt und die Schaffung von zusammenhangenden Ve-
getationsflachen durch die Grunflache im Norden, die Sicherung der Vernetzung in Richtung
Wuhle-Landschaftsraum (Uber den Bebauungsplan 10-46) und die nicht Uberbaubare
Grundstucksflache im Osten sowie das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (Ausbildung
eines Waldsaumes), die abkihlend und staubbindend wirken, haben ebenfalls positiven Ein-
fluss auf Luft und Klima. Die Begrenzung der maximal zuldassigen Hohe im nordlichen Teil
des Plangebietes (GE 1) tragt zur Reduzierung der Barrierewirkung von Gebauden bei.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes wird die klimatische Funktion des Gebietes
gegeniber einer Entwicklung nach § 34 BauGB nicht erheblich beeintrachtigt.

2.a.6 Schutzgut Landschaft und Landschaftshild

Das Landschaftsbild ist zum einen durch die grof3e Vegetationsflache (Wiese) und ihre Weite
gepragt, was im Nordosten durch den Ubergang zum Friedhof noch verstarkt wird. Die Er-
lebnisqualitat ist jedoch durch die teilweise oberirdisch verlaufende Fernwarmetrasse erheb-
lich eingeschréankt. Der alte denkmalgeschitzte Gehotlzsaum im Osten des Geltungsberei-
ches stellt eine aufféllige Qualitat dar, trotzdem er im Bereich der Gewerbebauten bereits
deutlich gelichtet wurde.

Die Flache der historischen Abschirmpflanzung im Osten des Planbereiches wird als land-
schaftstypisches Element erhalten, mit einer Pflanzbindung ergénzt und durch die Freihal-
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tung von Bebauung betont. AuRerdem wird durch die Flache mit Pflanzbindung die Verbin-
dung zum separierten Friedhof wieder belebt und dieser wieder starker in das Gartenen-
semble eingebunden.

Die Weite und Erkennbarkeit des Griinsaumes wird durch die Bebauung nicht mehr durch-
gangig gegeben sein. Dies ware jedoch auch nach geltendem Recht (8§ 34 BauGB) mdglich.
Diese Einschrankung wird im Bebauungsplan durch die Aufweitung in Form einer &ffentli-
chen Griinflache vor dem Friedhof, der Vernetzung in Richtung Wuhle-Landschaftsraum und
zum Gehdlzsaum ausgeglichen. Dies kommt dem Schutzgut zugute. Eine planbedingte Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes ist somit nicht zu erwarten.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Gartenensemble des ehemaligen Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses tragt mit dem
Friedhof und dem Grinsaum wesentlich zur Pragung des Gebietes bei. Auf die parkartigen
Flachen wird mit einer 6ffentlichen Grinflache reagiert. Zusatzlich wird der Gehdlzsaum mit
einer Pflanzbindung versehen, so dass eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
ausgeschlossen werden kann.

2.b Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Durch den Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit, die Nutzungen einander so zuzuordnen
und abzustufen, dass Sicherheiten fir die gewerbliche Entwicklung vorgegeben und gleich-
zeitig Nutzungskonflikte hinsichtlich der Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

Durch die Grunflache im Norden und die Einschrankung der gewerblichen Nutzung im Siden
des Planbereiches kann auf die angrenzenden sensiblen Nutzungen aus Griinden des vor-
beugenden Immissionsschutzes Riicksicht genommen werden und so ein potentielles Kon-
fliktpotenzial verringert werden. Durch die 6ffentliche und separierte ErschlieRung des Ge-
werbeparks kann die Entwicklung des Krankenhausstandortes begtnstigt und die Warener
Stral’e vom Gewerbeverkehr entlastet werden.

Gleichzeitig kann durch die 6ffentliche Grinflache im Norden die Griinvernetzung zur Hafer-
steigkette in Biesdorf-Nord sowie Uber Friedhof und Parkanlage im angrenzenden Bebau-
ungsplan 10-46 zum Wuhle-Landschaftsraum gesichert werden. Neben der Sicherung von
wohnungs- und siedlungsnahen Griunflachen fur das Cecilienviertel kommt dies auch dem
Artenschutz zugute. Den Belangen des Denkmal- und Gartendenkmalschutzes kann so
ebenfalls entsprochen werden, da klare Abgrenzungen diese Bereiche deutlich machen und
sichern. Die Feihaltung von Bebauung an landschaftlich besonders sensiblen Bereichen tragt
insbesondere zur Wahrung des Ubergangs zu den denkmalgeschiitzten und gartendenkmal-
pflegerischen Bereichen bei.

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

Der zusatzliche Verkehr, besonders unter dem Aspekt der Erweiterung des UKB auch au-
Berhalb des Plangebietes und der Bebauung nérdlich der Warener Stral3e, wirden eine zu-
nehmende Belastung der sensiblen Nutzungen um die Warener Stral3e auslosen. Die ge-
plante ErschlieBungsstrale zum Gewerbepark wirde entfallen und der Gewerbeverkehr
misste Uber die Warener Stralle am UKB entlang gefiihrt werden. Besonders landschaftlich
gepragte Bereiche (wie der historische Geholzsaum und Friedhof), Verbindungen und Uber-
gange waren damit nicht zu schitzen.
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2.c Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Gemal 8 1 a BauGB in Verbindung mit 8 18 BNatSchG ist zu prifen, ob auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten ist. Bereits
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes handelte es sich bei dem Uberplanten
Gebiet um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB, der durch die
Wohn-, Gewerbe- und Krankenhausnutzung mit den typischen Bebauungsstrukturen gepragt
wird (ausfihrlicher unter 2.2 Stadtebauliche Ausgangssituation und 2.7 Planerische Aus-
gangssituation).

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sichern NutzungsmalRe, die nicht Gber das bereits
zuldssige Mal3 nach § 34 BauGB hinausgehen. Deshalb sind fur das Plangebiet keine Um-
weltauswirkungen erkennbar, die gemafd § 18 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszuglei-
chen oder zu ersetzen sind.

Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan keine Eingriffe gemal § 1 a BauGB auslst, sind
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes einschliellich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Neben den Griinfestsetzungen im
Bebauungsplan sind weitere MalBhahmen geeignet, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt zu vermeiden, zu verringern oder auszugleichen.

Im Norden wird aus Riicksicht auf die angrenzende Wohnnutzung und zur nétigen Schaffung
eines Abstandes zur gewerblichen Nutzung eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die 6f-
fentliche Grinflache tragt auRerdem der Vernetzung und dem Erhalt des Biotopverbundes
Rechnung. Dazu tragen zusatzlich die Freihaltung von Bebauung im Osten und die Pflanz-
bindung bei. Es werden wohnungsnahe Griunflachen geschaffen und Verbindungen zu sied-
lungsnahen Freiflachen verbessert.

Mit dem Ausschluss von Nebenanlagen auf von Bebauung freizuhaltenden Flachen sowie
die Pflanzbindung im Osten werden typisch gepragte Bereiche erhalten und durch die GRZ
von 0,6 sowie die Hohenbegrenzung der Geb&aude wirken sich diese MaRnahmen auf ver-
schiedene Schutzguter positiv aus.

2.d Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit der Einleitung des Bebauungsplanes 10-46 fir die Sicherung und o6ffentlich-rechtliche
ErschlieBung des Gewerbeparks sind Bedingungen vorgegeben, die anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten ausschlieen. Die Flache vor dem bestehenden Gewerbepark kann
durch dessen Vorpragung nur einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Festsetzung einer sidlichen Teilfliche als Mischgebiet wurde nicht weiter verfolgt. Die
Festsetzung eines Mischgebietes im Siden hétte zur Folge, dass den Wohnnutzungen ge-
genlber einem allgemeinen Wohngebiet h6here Larmimmissionen zuzumuten sind. Die La-
ge in der Nahe des zu sichernden Gewerbeparks und innerhalb der Flugschneise des Ret-
tungshubschraubers sowie dessen Stationierung waren die Grunde dafir, dass eine Weiter-
entwicklung als teilweiser Wohnungsstandort aufgegeben wurde. Damit wurde insbesondere
der Verhinderung von Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch Rechnung getragen.
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3. Zusatzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Umweltbericht wurden die Gbergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -plénen beriicksichtigt. Eine wichtige Grundlage ist u.a. das LaPro.

Auf Grund des Verdachts des Vorkommens der Haubenlerche wurde ein Fachgutachten von
Dr. Susanne Salinger, Peter Jahn, Dr. Hanna Kdstler zum Artenschutz (Vdgel, Heuschre-
cken) erstellt. Die Methodik zur avifaunistischen Untersuchung orientierte sich an Sudbeck et
al. Die Untersuchungen wurden im Frihjahr und Sommer 2009 durchgefiihrt. Dazu wurden
mehrere Begehungen zu verschiedenen Tageszeiten und mit unterschiedlichen Untersu-
chungsschwerpunkten vorgenommen. Die Arten wurden durch Sichtbeobachtung an den
arttypischen Merkmalen, durch Verhéren am Gesang und den typischen Rufen sowie ihrem
Verhalten bestimmt. Die Erfassung der Heuschrecken erfolgte, wegen der feucht-kihlen
Sommerlage, Ende Juli und im August tUber das Verhoren stridulierender Mannchen sowie
durch Handfange und Féange mit dem Streifnetz.

Die Begehungen wurden in den Morgenstunden von der Dammerung an und z.T. am Wo-
chenende durchgefihrt, da die Larmbelastung des Blumberger Damms dann am geringsten
war.

Als weitere Grundlage wurden hauptsachlich die Aussagen aus dem Berliner Umweltatlas
verwendet, und durch die Biotopeinschatzung des Natur- und Umweltamtes sowie Aussagen
aus dem faunistischen Gutachten von Dipl. Biol. Tobias Teige zum Bebauungsplan 10-46
erganzt. Diese so gewonnenen Daten wurden als ausreichend erachtet und gaben keinen
Anlass fur weitere oder nochmalige Untersuchungen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde zunachst der gegenwartige Umweltzustand beschrie-
ben. Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wurden die Empfindlichkeiten der
Schutzgiter abgeschatzt. Durch Vergleich des Bestandszustandes und der zulassigen bauli-
chen Nutzung mit dem prognostizierten Zustand wurde festgestellt, ob durch die Umsetzung
des Bebauungsplans eine Wertzunahme, Wertkonstanz oder Wertabnahme der Schutzguter
entsprechend dem Kenntnisstand zu erwarten ist. Es wurde geprift, inwieweit Ma3hahmen
zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur Kompensation der betroffenen Funktionen geeignet
sind.

3.b Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Grund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten sind, ist ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.

3.c Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 10-1 beinhaltet unter anderem die Festsetzungen von Gewerbegebie-
ten, einer oOffentlichen Griunflache und von Verkehrsflachen. Dies tragt zur Sicherung und
Entwicklung des Gewerbestandortes unter Beachtung der sensiblen Nachbarschaft und der
Grunverbindung im Norden bei.

Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung 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
Schutzgiter zusammenfassend beschrieben und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Mensch

Es ist zu erwarten, dass die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch nicht erheb-
lich ausfallen, da die erméglichte Entwicklung im Rahmen der zurzeit zulassigen Bebauung
bleibt und eine Entlastung der Warener StraRe vom Gewerbeverkehr zu erwarten ist. Eine
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maogliche Erhéhung der Larm- und Luftbelastung wird unter Berticksichtigung der Vorbelas-
tung ebenfalls nicht als erheblich eingeschatzt. Beziiglich der Erholung sind Verbesserungen
zu verzeichnen (Ausweisung von Grunflachen).

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die offentliche Griinflaiche im Norden, die Pflanzbindungsflache im Osten, die Freihal-
tung von Bebauung entlang des Blumberger Damms und den Erhalt des Biotopverbundes
schafft der Bebauungsplan Voraussetzungen fiir den Erhalt geeigneter Lebensrdume, so
dass die Lebensraume der vorkommenden Arten nicht in erheblichem Mal3e betroffen sein
werden. Der Verlust des vorhandenen Brachbiotops ist auch bei einer Bebauung nach § 34
BauGB zu erwarten. Daraus folgt, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die
Festsetzung des Bebauungsplanes ausgeldst werden.

Schutzgut Boden

Im Verhaltnis zu einer Bebauung nach 8 34 BauGB werden die Bodenfunktionen im Bebau-
ungsplan auf Grund der ermdglichten Bebauung, der Schaffung zusammenhangender Frei-
flachen und der Sicherung der Vernetzung voraussichtlich nicht wesentlich beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplan geht nicht Gber den Rahmen des zulassigen Mal3es der baulichen Nut-
zung nach 8 34 BauGB hinaus und sichert zusatzlich zusammenhangende Freiflachen. Die
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers ist prinzipiell unter Berucksichtigung techni-
scher MalBnahmen, wie auch durch Einleitung in den Regenwasserkanal, weiterhin moglich.
Die qualitativen Anforderungen an das Niederschlagswasser gemafld § 36 a Abs. 1 BWG
verhindern die Einleitung von belastetem Niederschlagswasser. Wesentliche Beeintréachti-
gungen bezlglich des Schutzgutes Wasser sind durch den Bebauungsplan somit nicht zu
erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Festsetzung der offentlichen Grinflache und der Pflanzbindung im Osten werden
besonders sensible und wertvolle Bereiche erhalten und Verbindungen zum Wubhle-
Landschaftsraum gesichert. Die klimatische Funktion des Gebietes wird nicht erheblich be-
eintrachtigt.

Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Der Bebauungsplan sieht vor, die historische Abschirmpflanzung zu starken und im Norden
eine offentliche Grunflache zu entwickeln. Dies kommt dem Schutzgut zugute. Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten

Schutzqgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Zum Gartendenkmal z&hlende Griunflachen, wie der ehemalige Anstaltsfriedhof und der Ge-
holzschutzgurtel, bleiben erhalten und werden aufgewertet.

Fazit

Das Grundstick ist auf Grund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles nach 8 34 BauGB bebaubar. Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der
Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nut-
zung fest und sichert zusatzlich zusammenhangende Freiflichen. Entsprechend der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit kein Eingriff in Natur und
Landschaft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen ware.

Die Schutzgiter werden durch die planbedingten Auswirkungen nicht in einem erheblichen
Maf3e betroffen sein.
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V. Verfahren

1. Verfahrenseinleitung

Das Plangebiet war bereits Bestandteil des 1996 eingeleiteten Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans XXI-VE 5 'Blumberger Park', der die gesamte Flache am Blumberger Damm
zwischen Altentreptower Stral3e und Buckower Ring erfasste. Insgesamt sollten 850 Woh-
nungen errichtet werden.

Auf Grund der Nichterfullung der Verpflichtungen aus dem Durchfiihrungsvertrag und der
Liguidation des Vorhabentragers wurde der Vorhaben- und ErschlieRungsplan aufgehoben
und in drei Bebauungspléane aufgeteilt.

Fur den Bebauungsplan 10-1 wurde am 06.02.2001 der Bezirksamtsbeschluss Nr. 63/l zur
Aufstellung mit dem Ziel der Entwicklung eines abgestuften Gewerbegebietes, einer Grunfla-
che im Norden und einer gesonderten Anbindung des hinter liegenden Gewerbestandortes
an den Blumberger Damm gefasst. Die Kenntnisnahme der BVV mit Drucksache-Nr. 117/1V
erfolgte am 22.03.2001. Am 09.03.2001 wurde die Aufstellung im Amtsblatt Nr. 11 auf Seite
913 veroffentlicht.

Das Verfahren wird entsprechend dem Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
nach 8§ 7 AGBauGB durchgefiihrt, da durch den Blumberger Damm und die 110-kV-
Hochspannungsfreileitung dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt sind. Der Blumberger
Damm wurde im Bebauungsplan durch die StralRenbegrenzungslinie, die gleichzeitig die Gel-
tungsbereichsgrenze darstellt, gesichert und die Hochspannungsfreileitung wurde abgebaut.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat zur Einleitung des Verfahrens keine Beden-
ken geaduRert und unterstitzt auf Grund des Ziel 1.0.1 des LEP eV den Vorrang der Innen-
entwicklung und schnellstméglichen Beplanung brachliegender Bauflachen. Der Bebauungs-
plan steht im Einklang mit den Zielen des LEP eV.

Mit dem Anderungsbeschluss 748/1l vom 06.01.2004 und der Kenntnisnahme durch die BVV
mit Drucksache-Nr. 1192/V vom 17.03.2004 wurde die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes im Stden des Planbereiches und in der Ldnge des angrenzenden Gewerbe-
parks im Siden ein Mischgebiet vorgesehen. Die 6ffentliche Erschlielung des hinter liegen-
den Gewerbeparks und die Sicherung einer privaten Grunflache im Norden wurden beibehal-
ten.

Eine Beteiligung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zu den geédnderten Planungszie-
len war nicht erforderlich, da die gesamtstadtischen Belange (Blumberger Damm, Hoch-
spannungsfreileitung) nicht berthrt wurden.

Mit Bezirksamtsbeschluss (Nr. 0379/IIl) vom 20.11.2007 wurde der Bebauungsplan 10-46
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des dahinter liegenden Gewer-
beparks eingeleitet. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ndrdlich der Warener
Stral3e war auf Grund der zu erwartenden Larmbelastung durch die Genehmigung des Hub-
schrauber-Sonderlandeplatzes nur mit hohem Aufwand beizubehalten und deshalb stadte-
baulich nicht vertretbar.

Dem offentlichen Belang des Erhalts der Funktion des UKB als Unfallklinik folgend, wurde
das Planungsziel am 01.07.2008 mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0565/1l1 und der Kenntnis-
nahme durch die BVV mit Drucksache-Nr. 0983/VlI am 13.08.2008 geandert. Eine Beteili-
gung der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung zu den gednderten Planungszielen war
nicht erforderlich, da die gesamtstadtischen Belange (Blumberger Damm, Hochspannungs-
freileitung) nicht bertihrt wurden.
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Die Festsetzungen ermdglichen eine abgestufte gewerbliche Nutzung. Im Abschnitt zwi-
schen nordlicher Warener Strafl3e und Nutzungsgrenze UKB wurde alternativ die Entwicklung
eines Mischgebietes und eines eingeschrénkten Gewerbegebietes in den Entwurf eingestellt.

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

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 18.08. bis
19.09.08 durchgefihrt. Mit Veroffentlichung in der ,Berliner Zeitung“ vom 08.08.2008 wurden
die Burger/innen aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen. Es
gingen drei schriftliche AuBerungen ein.

In der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Zielsetzungen in Varianten darge-
stellt. Das gesamte Plangebiet wurde in einer Variante als Gewerbegebiet mit unterschiedli-
chen Nutzungseinschréankungen ausgewiesen, die noch nicht naher benannt wurden. Eine
zweite Variante sah fur die Flache ndrdlich der Warener Stral3e bis in Hohe Nutzungsgrenze
UKB ein Mischgebiet vor.

Die neue Anbindung des dahinter liegenden Gewerbeparks an den Blumberger Damm wur-
de im Sinne der Umsetzung der erforderlichen ErschlieRung eingeordnet. Diese offentliche
StralR3e wurde in zwei Varianten in Abhangigkeit von den stadtebaulichen Strukturen im Be-
bauungsplanverfahren 10-46 in die Planung eingestellt.

An der dstlichen Geltungsbereichsgrenze wurde eine Flache in der Breite von 10 m und im
Norden mittels Baugrenze die Freihaltung von Bebauung in der Tiefe des sich anschlieRen-
den Friedhofs gesichert. Beide Flachen wurden zuséatzlich mit einer Pflanzbindung versehen,
um zu sichern, dass die besonderen pragenden Strukturen erhalten bzw. entwickelt werden.

Der angeregten Erweiterung des Mischgebiets in Richtung Norden wurde nicht gefolgt. Der
Entwicklung eines gesundheitsgepragten Gewerbestandortes im Sinne des Leitbildes wird
auch unter Berlcksichtigung der Sicherung des MEON-Gewerbeparks im Bebauungsplan
10-46 der Vorrang eingeraumt.

Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde der Forderung, die dem Friedhof
vorgelagerte Flache als offentliche Grunflache auszuweisen, nicht gefolgt, da die Festset-
zung als nicht Gberbaubare Grundstiicksflache mit Pflanzbindung dem stadtebaulichen Er-
fordernis der Grunvernetzung zum Wuhle-Landschaftsraum ebenfalls Rechnung tragt.

Das UKB forderte, den Geltungsbereich um den als Parkplatz genutzten Griinsaum und die
Zufahrt zum MEON-Gewerbepark zu erweitern. Die beabsichtigte Nutzung als naturnahe
Verbindung zwischen dem UKB und den geplanten medizinischen Einrichtungen am Blum-
berger Damm werden durch den Bebauungsplan weder beeintrachtigt noch besteht ein stad-
tebauliches Erfordernis der Erweiterung des Geltungsbereiches. Die vorgebrachten Belange
lassen sich auf privatrechtlichem Wege klaren und bedirfen keiner Reglementierung tber
die bestehenden gesetzlichen Grundlagen (Gartendenkmal, Umgebungsschutz) hinaus.

Der Eigentimer des 0Ostlich gelegenen Gewerbeparks favorisierte die nordliche Anbindung
der geplanten StralRe, da es beziiglich seiner internen ErschlieBung (Lieferverkehr fir eine
bestimmte gewerbliche Nutzung) die glinstigere Anbindung darstellt und fur ihn weniger Ein-
griffe in den Geb&udebestand nétig sind. Die zu schaffende oOffentliche ErschlieBung des
gesamten Gewerbeparks trAgt dem schitzenswerten wirtschaftlichen Belang Rechnung.
Dem offentlichen Belang der Sicherung des Uberortlichen Verkehrs (Durchlassfahigkeit des
Blumberger Damms) wurde durch die Weiterverfolgung der sidlichen Anbindung als Vor-
zugsvariante der Vorrang eingeraumt.
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Der Bezirksamtsbeschluss Nr. 678/11l zur Auswertung der frilhzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit erfolgte am 16.12.2008 und die Kenntnisnahme der BVV mit Drucksache-Nr. 1173/VI
am 04.02.2009.

3. Beteiligung der Behdrden gemal} 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Mit den unter 2. ausgefihrten Varianten wurden ebenfalls die Behdrden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im Januar/Februar 2009 beteiligt. Auf Grund
der ermdglichten Grundflachen und dem sachlichen, raumlichen Zusammenhang zum Be-
bauungsplan 10-46 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 aul3ern.

Es wurden insgesamt 22 Behdrden und Trager offentlicher Belange beteiligt. Vier Trager
aulRerten sich nicht und sieben Tréager gaben ihre Zustimmung.

Die Abteilungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung weisen auf die Notwendigkeit
einer Grunflache im Norden entsprechend Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm
hin. Es erfolgte eine nhochmalige Prifung der Festsetzung als offentliche Grinflache, um die
Uberdrtliche Verbindungsfunktion Gber den ehemaligen Anstaltsfriedhof zum Wuhle-
Landschaftsraum zu sichern. In Absprache mit dem Natur- und Umweltamt wurde die dem
Friedhof vorgelagerte Flache als 6ffentliche Grunflache in das weitere Verfahren eingestellt.
Als offentliche Griunflache kann der Nutzung als wohnungs- und siedlungsnahes Grin fir
das Cecielienviertel sowie der tberdrtlichen Verbindungsfunktion besser entsprochen wer-
den. Eine Flacheniibernahme, wie von der Eigentiimerin unter Bertcksichtigung ihrer priva-
ten Belange (keine wirtschaftliche Verwertung der Flache) gefordert, wird damit nétig und ist
langfristig in die weitere Planung einzustellen.

Die Verkehrslenkung merkte an, dass eine weitere Lichtsignalanlage am Blumberger Damm
nicht betrieben wirde, da ein durchgehender Verkehrsfluss im Blumberger Damm unter Be-
achtung der vorhandenen und benachbarten Anlagen nicht mdglich sei. Es wurde eine An-
bindung der geplanten offentlichen Straf3e mit Ein- und Ausfahrt nur nach rechts beschréankt
gefordert.

Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflache, wie auch verkehrslenkende Mal3nahmen, sind
nicht Gegenstand der Festsetzungen. Die geplante StraRenbreite von 17 m sichert eine an-
passungsfahige Gestaltung und Aufteilung der StraRenverkehrsflache unter Beriicksichti-
gung des Zu- und Abfahrverkehrs fir das Gewerbegebiet. Die Ausfihrungsplanung der Plan-
stralBe kann so auf die Ausbildung des Knotens im Blumberger Damm abgestimmt werden.

Im Bebauungsplanverfahren wurde die stidliche Variante der Anbindung des Gewerbeparks
weiter verfolgt. Diese Variante liegt mittig zwischen den beiden bestehenden Knoten und hat
damit einen groReren Abstand zum Knoten Buckower Ring. Dadurch kdnnen Rickstaus un-
abhangig von der Ausfihrung des Knotens verhindert und ein besserer Verkehrsfluss ermog-
licht werden. Dieser Variante geben auch das bezirkliche Tiefbauamt und die fiir den Verkehr
zustandige Senatsverwaltung den Vorzug. In dieser Variante kann teilweise die Fernwéarme-
leitung des Gewerbeparks, die das Grundstiick an dieser Stelle quert, in die 6ffentliche Stra-
Be integriert werden.

Die Vattenfall AG regte an, die Fernwarmetrasse in die Planunterlage zu Gbernehmen. Sie
verlauft in Hohe sudlicher Friedhofsmauer parallel zum Blumberger Damm unterirdisch, und
guert das Plangebiet mit einem Anschluss fir den Gewerbepark und das UKB. Eine 10-kV-
Trasse quert ebenso das Grundstiick und versorgt den Gewerbepark. Hinweise zu den Lei-
tungsbestanden wurden in die Begrindung bzw. Plangrundlage nachrichtlich tbernommen.
Die Fernwarmeleitung parallel zum Blumberger Damm auf dem Baugrundsttick wurde gesi-
chert, um den offentlichen Belang der lbergeordneten Versorgung der GroRRsiedlung mit
Fernwarme zu sichern.
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Der Bezirksamtsbeschluss Nr. 814/1ll zur Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte am 23.06.2009 und die Kenntnis-
nahme der BVV mit Drucksache-Nr. 1411/VI am 16.09.2009. Im Ergebnis der Abwagung
wurde die eingeschrankte gewerbliche Nutzung nérdlich der Warener Stral3e weiter verfolgt
und mit geeigneten Einschrdnkungen die Vertraglichkeit zu den angrenzenden sensiblen
Nutzungen hergestellt. Die PlanstralRe wurde mit der sidlichen Anbindung und die 6ffentliche
Grunflache im Norden in die Planung eingestellt. Auf dieser Grundlage erfolgte die Erarbei-
tung des Entwurfs.

4. Beteiligung der Beht6rden gemali 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand im Januar/Februar 2010 statt. Es wurden insgesamt 22 Behérden und Trager
offentlicher Belange beteiligt. Sieben Trager aul3erten sich nicht, sechs Trager aulierten kei-
ne Bedenken.

Der Ubergang zwischen Gewerbenutzung und Wohnnutzung sidlich Warener StraRe wurde
durch eine textliche Festsetzung zur Zuldssigkeit von Betrieben und Betriebsarten, die das
Wohnen nicht wesentlich storen, gesichert. Gleichzeitig wurden die ausnahmsweise zul&ssi-
gen Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke als allgemein zulassig festgesetzt. Wei-
tere, das Krankenhaus erganzende, Nutzungen wie Apotheke, Blumengeschaft, Zeitungsla-
den und dgl., sollen hier angesiedelt werden kénnen. Damit soll besonders an der Warener
Stral3e die Erweiterung des UKB ermdoglicht und so der Gesundheitsstandort insgesamt ge-
starkt werden. Die Einschrankung der gewerblichen Nutzung ist unter Berlicksichtigung der
offentlichen und privaten Belange (Verwertbarkeit des Grundstiicks) gerechtfertigt.

Im direkten Kreuzungsbereich wurde auch als stadtebauliche Auftaktsituation des Kranken-
hauses die Geschosszahl und Geschossflachenzahl beibehalten. Im GE 1 wurde angepasst
an die Festsetzung im dahinter liegenden Bebauungsplan 10-46 die Hohenbegrenzung in
Verbindung mit der Baumassenzahl aufgenommen. Damit kann der flr ein Gewerbegebiet
typischen Hallenbebauung besser entsprochen werden.

Die Belange der Entwicklung des Gesundheitsstandortes sollen ebenso bericksichtigt wer-
den, wie die Belange der Sicherung und Entwicklung dieses eingestreuten Gewerbestandor-
tes mit seiner sensiblen Nachbarschaft. Lagerplatze, Vergnigungsstatten wurden im gesam-
ten Plangebiet sowie Stellplatze und Garagen fir die Nutzungen und Anlagen des GE 2 auf
den Flachen des GE 1 ausgeschlossen. Mit dem Einzelhandelsausschluss im Norden des
Planbereiches (GE 1) wird damit au3erdem die Entwicklung des Nahversorgungszentrums
im Cecilienviertel, entsprechend dem beschlossenen Zentrenkonzept, gestarkt.

Der Verdacht der Nutzung des Gebietes als Fortpflanzungstatte durch die Haubenlerche
fuhrte zur Beauftragung eines avifaunistischen Gutachtens, in dem dieser Verdacht nicht
bestatigt wurde. Damit stehen dem Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen.

Es wurde ein Verkehrsgutachten zur Notwendigkeit einer ampelgeregelten Kreuzung fir die
neue Anbindung des Gewerbeparks beauftragt. Das Ergebnis bestatigte die Notwendigkeit
einer ampelgebundenen Kreuzung. Weitere Abstimmungen mit der Verkehrslenkung werden
geftuhrt.

Aus der Beteiligung der Behérden ergaben sich Anderungen hinsichtlich der StraBenbegren-
zungslinie am Buckower Ring, die in Richtung Stiden verschoben wurde, um einen zusatzli-
chen FuBweg langfristig einordnen zu kénnen. Weitere Hinweise redaktioneller Art oder
Klarstellungen wurden in der Uberarbeitung beriicksichtigt.
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Die Lage der geplanten Strafl’e wurde nochmals beziiglich der Einordnung der das Grund-
stiick querenden Leitungen Uberprift. Zur Versorgung des dahinter liegenden Gewerbeparks
queren das Grundsttick eine 10-kV-Leitung und eine Fernwdrmeleitung. Die 10-kV-Leitung
liegt innerhalb und die Fernwarmeleitung nur teilweise in der geplanten offentlichen Stral3e.
Sollte die 10-kV-Leitung auf Grund von Planungenauigkeiten auf3erhalb der zuklnftigen 6f-
fentlichen Stral3e liegen, wie ein Teil der Fernwarmeleitung, so ist die durch den Leitungs-
betreiber angestrebte privatrechtliche Reglung ebenso mdglich, wie die Verlegung in den
offentlichen StralRenraum. Eine offentlich-rechtliche Sicherung dieser privaten Anschlisse
Uber den Bebauungsplan ist stadtebaulich nicht erforderlich.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1047/l vom 23.03.2010 und Kenntnisnahme der BVV mit
Drucksache-Nr. 1745/VI am 28.04.2010 erfolgte die Auswertung der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Planungsinhalte wurden auf der Grund-
lage der erfolgten Abwagung grundsatzlich beibehalten.

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

Mit Veroffentlichung am 15.10.2010 im Amtsblatt Nr. 42, Seite 1691 und in der Berliner Zei-
tung wurde die vom 25.10. bis einschlief3lich 26.11.2010 stattfindende Auslegung des Be-
bauungsplanes 10-1 bekannt gemacht. Zusatzlich wurden die Behérden und sonstigen Tra-
ger oOffentlicher Belange mit Schreiben vom 11.10.2010 davon in Kenntnis gesetzt.

Es liegen keine AuBerungen von Behorden sowie sonstigen Tragern offentlicher Belange
vor. Die angebotene Einsichtnahme Uber das Internet wurde mit 46 Zugriffen genutzt. Mind-
lich wurden die Planungsziele einer Anwohnerfamilie aus dem Cecilienviertel erlautert und
Anfragen von Kaufinteressenten, die am Standort Kfz-Werkstéatten ansiedeln mdéchten, be-
antwortet. Es liegen drei schriftliche AuRerungen vor.

Den schriftlichen AuRerungen des UKB und des durch die Eigentiimerin beauftragten Mak-
lerblros ist zu entnehmen, dass das UKB beabsichtigt, eine weitere Teilflache im Siden des
Geltungsbereiches zu erwerben. Noérdlich der Warener StralRe hatte das UKB bereits ein
Grundstlck in Erbbaurecht tbernommen. Die verfolgten Bebauungsabsichten auf dem be-
reits erworbenen Grundstiick wurden, zusétzlich zur schriftichen AuRerung des UKB, im
Stadtentwicklungsamt vorgestellt. Es ist beabsichtigt, auf dem Eckgrundstiick Blumberger
Damm/Warener Stral3e ein Gesundheitszentrum mit Apotheke, Orthopadie u.a. zu errichten.

Die nunmehr fir den Erwerb vorgesehene, sich unmittelbar anschlieBende Flache, soll mit
einem dreigeschossigen Parkhaus bebaut werden.

Die beabsichtigte Einordnung eine Parkhauses und eines Gesundheitszentrums sind im als
GE 2 bezeichneten Teil des Gewerbegebietes mit den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vereinbar.

In den AuRerungen wird angeregt zu priifen, ob eine Verschiebung der Grenze zwischen
dem GE 1 und GE 2 in Richtung Norden, insbesondere hinsichtlich der Zulassigkeit von Ein-
zelhandel, erfolgen kénnte.

Der Ausschluss von Einzelhandel entlang des Blumberger Damms im GE 1 ist zum einen
stadtebaulich erforderlich, um das Leitbild der Entwicklung des Gesundheitsstandortes und
die Sicherung und Ansiedlung von Betrieben mit lokalem Bezug zu férdern.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel wird zudem dem beschlossenen Zentrenkonzept des
Bezirks entsprochen, das den Erhalt und die Entwicklung der vorhandenen integrierten Nah-
versorgungszentren vorsieht. Es kommt hinzu, dass gerade die Standorte, die mit dem Auto
gut erreichbar sind, die autoorientierten Kunden aus dem eher schwach entwickelten, jedoch
fur die wohnungsnahe Versorgung gunstiger positionierten Nahversorgungszentrum im Ceci-
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lienviertel abziehen wirden und somit zu einer weiteren Schwachung und gleichzeitig zur
Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung beitragen.

Im angrenzenden Cecilienviertel wird mit dem Bebauungsplan 10-47 das bestehende Nah-
versorgungszentrum fiir eine ausgewogene und leistungsfahige Nahversorgung gesichert.
Dem stadtebaulichen Ziel der Starkung der wohnortnahen Versorgung wird mit dem Aus-
schluss von Einzelhandel auRerhalb des Nahversorgungsstandortes gefolgt. Die den Wohn-
orten zugeordneten Zentren mit ihren Handelseinrichtungen sollen insbesondere durch die
Anwohner/innen fulRlaufig erreichbar sein. Dies kommt besonders, den in ihrer Mobilitat ein-
geschréankten Bevolkerungsschichten zugute.

Im GE 2 sollen Einzelhandelsnutzungen in Form von kleineren Laden und Geschéften, die
Waren und Dienstleistungen rund um das Krankenhaus anbieten (z.B. Blumen-, Zeitungsge-
schaft und Drogerieartikel), erméglicht werden. Deshalb wurden in diesem Teil des Gewer-
begebietes Einzelhandelsbetriebe nicht ausgeschlossen. Auf Grund der durch das Zentren-
konzept vorgegebenen Entfernung von Uber 800 m entwickeln die mit der Festsetzung als
Gewerbegebiet erméglichten Handelseinrichtungen keine negativen Auswirkungen auf das
Nahversorgungszentrum im Cecilienviertel.

Die Abgrenzung des GE 1 und GE 2 nimmt die Grundstiicksgrenze zwischen UKB und ME-
ON-Gewerbepark auf und fuhrt diese bis zum Blumberger Damm fort. Die Abgrenzung wur-
de von diesen vorherrschenden Nutzungsgrenzen abgeleitet und darauf die nétige Abstufung
in der zulassigen Art der Nutzung sowohl in Bezug auf die sensible Nachbarschaft als auch
auf die Sicherung des MEON-Gewerbeparks im Bebauungsplan 10-46 abgestimmt. Die Be-
lange der Entwicklung des Gesundheitsstandortes waren dabei ebenso zu berlcksichtigen,
wie die Belange der Sicherung und Entwicklung dieses eingestreuten Gewerbestandortes.

Die beabsichtigte Einordnung von Einzelhandelsbetrieben ist im Gewerbegebiet GE 2, trotz
der Verringerung der nach Erwerb durch das UKB zur Verfligung stehenden Flachen, noch
immer moglich. Die Abgrenzung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 wird unter Beachtung
der wirtschaftlichen und privaten Belange sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche beibehalten.

Die Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) fordert, die nérdliche Griinflache
als naturnahe Griinflache vor einer Ubernutzung zu sichern. Eine naturnahe Gestaltung der
Grinflache wird vorgeschlagen, da diese auch in Bezug auf die dort vorkommenden Arten
sinnvoll ware. Es ist bedeutsam, die Gestaltung der nérdlichen Grinflache auf die Bedurfnis-
se dieser Arten abzustimmen. Hierbei spielen der Erhalt und die Entwicklung von strukturrei-
chen Busch- und Heckenbestanden eine wichtige Rolle.

Die Festsetzung ,0ffentliche Grunflache* steht der naturnahen Gestaltung der Grinflache
nicht entgegen. Die Ausfuihrungsplanung ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Wie in der
Begriindung bereits ausgefihrt, soll die Grunflache — durch entsprechende MalRnahmen -
den vorkommenden Arten dienen, so dass bei der Ausfiihrungsplanung die Belange bertick-
sichtigt werden kénnen.

Um die 6kologische Funktion des Gehdlzsaumes im Osten des Geltungsbereiches und seine
Qualitat als landschaftstypisches Element zu erhalten, fordert der BLN eine Mindestbreite
von 15 m. Gerade bei einer geplanten, mehrgeschossigen Bebauung ist es wichtig, den
Grunzug nicht zu schmal anzulegen, damit er als Verbindungsbiotop auch funktionieren
kann.

Diese Forderung wurde bereits im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorge-
bracht und in die Abwagung eingestellt. Der denkmalgeschitzte Gehoélzsaum befindet sich
ostlich im Bebauungsplan 10-46 und wird dort mit einer Ausdehnung von mindestens 15 m
und einer Pflanzbindung gesichert. Die 10 m Pflanzbindung im Osten dieses Bebauungspla-
nes schafft den nétigen Abstand zur erméglichten Bebauung. Damit wird das landschaftsty-
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pische und stadtebaulich prdgende Element des historischen Griinsaumes als Verbindung
zum ehemaligen Friedhof in einer Mindestbreite von 25 m gewahrt. Es wurden dornige
Straucher in die Pflanzbindung aufgenommen, die fiir den vorkommenden Neuntoter wichtig
sind. Eine weitergehende Einschrankung der baulichen Ausnutzung der Gewerbegrundsti-
cke soll im Interesse der Belange der Wirtschaft und der privaten Belange des Eigentiimers
nicht vorgenommen werden.

Der BLN regt an, auf den weiteren Planungsebenen die Verbote des Bundesnaturschutzge-
setzes zu beachten und die besonders geschiitzten Vogelarten durch die Einhaltung der
Bauzeitenregelung entsprechend zu schitzen, obwohl durch den Bebauungsplan keine er-
heblichen Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.

Dies ist durch § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unabhéngig vom Bebauungsplan
gegeben. Fir die sonstigen europdischen Vogelarten gelten danach besondere Schutzan-
forderungen. GemalR 844 Abs.1 Nr.2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der
streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurde festgestellt, dass die abgegebenen Stellung-
nahmen zu keiner Anderung des Bebauungsplanes fiihrten.

6. Beschlussfassung durch die BVV

Die Vorlage des Plans zur Beschlussfassung durch die BVV und der Entwurf zur Rechtsver-
ordnung wurden durch das Bezirksamt am 24.05.2011 (Beschluss Nr. 1342/1ll) gemeinsam
mit der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Die BVV hat mit Drucksache-Nr. 2238/VI den Bebauungsplan vom 04.10.2010 gemal 8§ 6
Abs. 3 AGBauGB am 23.06.2011 beschlossen und Uber die Rechtsverordnung geman § 12
BezVwG entschieden.

7. Anzeigeverfahren gemaR 8§ 6 Abs. 4 AGBauGB

Der Bebauungsplan ist mit den erforderlichen Unterlagen im Wege des Anzeigeverfahrens
gemal 8 6 Abs. 4 AGBauGB der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung zur Uberprifung vorgelegt worden. Durch die Senatsverwaltung wurde mit Schrei-
ben vom 01.09.2011 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist und durch
das Bezirksamt festgesetzt werden kann.

Die folgenden redaktionellen Hinweise wurden zur Verbesserung der Rechtssicherheit des
Bebauungsplanes eingearbeitet:

Planzeichnung

- Erganzung der angrenzenden Bebauungsplanverfahren.
- Préazisierung der zeichnerischen Festsetzung - Aufnahme zusétzlicher Eckpunkte an

der StraBenbegrenzungslinie und entsprechende Ergdnzung der textlichen Festset-
zung Nr. 8.

Begriindung

- Einordnung der Aussagen zur Entwickelbarkeit des Bebauungsplanes aus dem Fla-
chennutzungsplan unter Punkt 1.2.7 (Planerische Ausgangssituation).
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- Erganzung des Umweltbericht unter Punkt IV.1.b (Umweltschutzziele aus einschlagi-
gen Fachgesetzen und Fachplanungen) um die Darstellung der in Fachgesetzen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung
sind und die Art wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berick-
sichtigt wurden.

- Streichung und Erganzung der allgemeinen Hinweise unter Punkt 1.2.6 (Altlasten und
Kampfmittel).

- Erganzung zum Planungsrecht nach § 34 BauGB unter Punkt 1.2.2 (Stadtebauliche
Situation) und 1.2.7 (Planerische Ausgangssituation).

- Klarstellungen und Ergdnzungen unter Punkt 1.3.1 (Art der Nutzung) zu den textlichen
Festsetzungen 1, 4, 8.

- Ergéanzung unter Punkt Ill ,Auswirkungen der Planung” dieses Bebauungsplanes auf
die ErschlieBung des Bebauungsplanes 10-46.

- Ergéanzung der Ausfiihrungen unter Punkt IV. 2¢c (Geplante MaRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen) - kein Eingriff
in Natur und Landschaft.

- Klarstellung von Rechtsgrundlagen und aktueller Zitierweise.

- Streichung von Fufnoten, Erganzung dadurch notwendiger Erlauterungen im Text.

Die redaktionellen Anderungen und Hinweise der Senatsverwaltung wurden zur Verbesse-
rung der Rechtssicherheit und Nachvollziehbarkeit in die Begriindung und den Plan eingear-
beitet. Da keine inhaltlichen Anderungen vorgenommen wurden, war eine erneute offentliche
Auslegung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

8. Beschluss der Rechtsverordnung

Nach 8 6 Abs. 5 AGBauGB erfolgte die Festsetzung des Bebauungsplanes mit Bezirksamts-
beschluss Nr.100/1IV am 28.02.2012. Mit Drucksache-Nr. 0221/VIl nahm die BVV dies am
11.04.2012 zur Kenntnis.

9. Verkiindung der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes

Die Verkindung der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes erfolgte im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, 68. Jahrgang, Nr. 11 vom 19.05.2012 auf Seite 132.
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VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509) in Verbindung mit dem BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, 1998 | S.137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai
2004 (BGBI. I S. 718).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

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

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986)
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Anhang - 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.

Baume (Hauptbaumarten fur die 6stliche Schutzpflanzung)

Quercus robur
Prunus avium

Crataegus laevigata

Scarlet”

Stiel-Eiche
Vogel-Kirsche

,Paul’'s Echter Rotdorn

Straucher (fur die dstliche Schutzpflanzung)

Cornus sanguinea
Cornus mas

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

Ribes rubrum

Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Vinca minor

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Haselnuss

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Gemeines Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Kratzbeere
Wild-Brombeere
Wild-Himbeere
Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Immergrin
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Zusammenfassende Erklarung gemal 8 10 Abs. 4 BauGB zum
Bebauungsplan 10-1

fur das Gelande zwischen Buckower Ring, nérdlicher Verlangerung der westlichen
Grenze des Grundstucks Warener Stral3e 5, westliche Grenze des Grundstiicks Wa-
rener StralRe 5 und ihrer sudlichen Verlangerung, Warener Strafl3e und Blumberger
Damm 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 Aul3enbereiches entgegengewirkt.

Die Grundsétze fur die Neuplanung von Wohn- und Gewerbegebieten kénnen am Standort
durch den bestehenden und zu sichernden Gewerbepark sowie die sensible Nachbarschaft
(Wohn- und Krankenhausnutzung) nicht strikt angewendet werden. Die Planungsgrundséatze
sind vielmehr hinsichtlich des Gebotes der nachbarlichen Ricksichtnahme, der Minimierung
und Vermeidung von Konflikten zu modifizieren. Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan
durch die Festsetzungen einer offentlichen Grinflache im Norden hinsichtlich der Wohnnut-
zung im Cecilienviertel entsprochen. Die Einschrénkung der gewerblichen Nutzung im GE 2
und die Entlastung der Warener Stral3e sichern den vertraglichen Ubergang zu den sensib-
len Nutzungen im Suden.

Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung nach
8§ 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nutzung fest und sichert zusatzlich zur 6f-
fentlichen Grinflache zusammenhangende Freiflachen. Entsprechend der Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit kein Eingriff in Natur und Landschaft statt,
der im Bebauungsplan auszugleichen ware.

Die Einordnung der 6ffentlichen Grinflache im Norden und die Freihaltung von Bebauung
mit Pflanzbindung im Osten sichern zusammenhangende Freiflachen und tragen, wie die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Maf3, zum Bodenschutz bei.

Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache im Norden des Plangebietes und der Si-
cherung des sich anschlieRenden Friedhofes und weiterer offentlicher Griinflachen im an-
grenzenden Bebauungsplan 10-46 werden so zusammenhangende Griunflachen mit Verbin-
dung zum Wuhle-Landschaftsraum geschaffen. Auf der Flache mit Pflanzbindung im Osten
des Geltungsbereiches, die bis zur offentlichen Grinflache im Norden verlauft, kbnnen privat
nutzbare FreirAume geschaffen werden.

Im Osten wird das Bebauungsplangebiet durch einen Gehdlzsaum (Bestandteil der zusam-
menhangenden Grinflache) begrenzt, der im Nord-Osten in den ehemaligen Anstaltsfriedhof
des Wilhelm-Griesinger-Krankenhauses Ubergeht. Der Geholzsaum und auch der Friedhof
unterliegen der Gartendenkmalpflege und gehéren zum Denkmalbereich des Wilhelm-
Griesinger-Krankenhauses, die auRerhalb des Planbereiches liegen. Der Umgebungsschutz
wurde im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer oOffentlichen Grunflache vor dem
denkmalgeschiitzten Friedhof sowie einer Pflanzbindung im Osten zum historischen Grin-
saum angemessen berucksichtigt.

Der Verdacht der Nutzung des Gebietes als Fortpflanzungstatte durch die Haubenlerche
fuhrte zur Beauftragung eines avifaunistischen Gutachtens, in dem dieser Verdacht nicht
bestétigt wurde. Damit stehen dem Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen.

Fur die sonstigen europaischen Vogelarten gelten besondere Schutzanforderungen. Gemaf
844 Abs.1 Nr.2 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten
und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Die in der Pflanzbindung verwende-
ten B&aume und Straucher, die 6ffentliche Griinflache im Norden und deren Weiterfihrung bis
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zum Wuhle-Landschaftsraum tragen dem Erhalt der Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate
und den vorkommenden Arten Rechnung.

2. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

In der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Zielsetzungen in Varianten darge-
stellt. Das gesamte Plangebiet wurde in einer Variante als Gewerbegebiet mit unterschiedli-
chen Nutzungseinschrankungen ausgewiesen, die noch nicht ndher benannt wurden. Eine
zweite Variante sah fir die Flache ndrdlich der Warener Stral3e bis in Hohe Nutzungsgrenze
UKB ein Mischgebiet vor.

Die neue Anbindung des dahinter liegenden ebenfalls Uberplanten Gewerbeparks (Bebau-
ungsplanverfahren 10-46) an den Blumberger Damm wurde in zwei Varianten in Abhangig-
keit von den dortigen stadtebaulichen Strukturen bericksichtigt.

An der dstlichen Geltungsbereichsgrenze wurde eine Flache in der Breite von 10 m und im
Norden mittels Baugrenze die Freihaltung von Bebauung in der Tiefe des sich anschliel3en-
den Friedhofs gesichert. Beide Flachen wurden zusatzlich mit einer Pflanzbindung versehen.

Die Abwagung dieses Verfahrensschrittes ergab, dass der gewlinschten Erweiterung des
Mischgebietes und der Festsetzung einer Grinflache in Héhe des Friedhofs nicht gefolgt
wurde.

Mit diesen erlauterten Varianten wurden ebenfalls die Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im Januar/Februar 2009 beteiligt. Im Ergebnis der
Abwagung zu diesem Verfahrensschritt wurde die eingeschrankte gewerbliche Nutzung
nordlich der Warener Stral3e weiter verfolgt und mit geeigneten Einschrankungen die Ver-
traglichkeit zu den angrenzenden sensiblen Nutzungen hergestellt. Die PlanstralRe wurde mit
der sudlichen Anbindung, die offentliche Grinflache im Norden und die Sicherung der uber-
ortlichen Fernwérmeleitung in die Planung eingestellt.

Auf dieser Grundlage erfolgte die Erarbeitung des Entwurfs. Fir das GE 2 wurde im Uber-
gang zur Wohnnutzung stdlich der Warener Stral3e eine textliche Festsetzung zur Zulassig-
keit von Betrieben und Betriebsarten, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, aufgenom-
men. Gleichzeitig wurden die ausnahmsweise zulassigen Anlagen flir soziale und gesund-
heitliche Zwecke als allgemein zulassig erklart.

Im direkten Kreuzungsbereich wurde auch als stadtebauliche Auftaktsituation des Kranken-
hauses die Geschosszahl und Geschossflachenzahl beibehalten. Im GE 1 wurde angepasst
an die Festsetzung im dahinter liegenden Bebauungsplan 10-46 die Hohenbegrenzung in
Verbindung mit der Baumassenzahl aufgenommen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand im Januar/Februar 2010 statt. Aus der Beteiligung der Behérden ergaben sich
Anderungen hinsichtlich der StraRenbegrenzungslinie am Buckower Ring, die in Richtung
Siden verschoben wurde, um einen zusatzlichen Ful3weg langfristig einordnen zu kénnen.

Die Lage der geplanten StraBe wurde wahrend der Verfahrensschritte auf die vorhandenen
das Grundstick querenden Leitungen abgestimmt. Es wurde ein Verkehrsgutachten zur
Notwendigkeit einer ampelgeregelten Kreuzung fur die neue Anbindung des Gewerbeparks
beauftragt. Das Ergebnis bestatigte die Notwendigkeit einer ampelgebundenen Kreuzung.

Vom 25.10. bis einschlieRlich 26.11.2010 fand die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB statt. Dartiber wurden die Behérden und Trager offentlicher Belange ebenfalls
informiert.

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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Entsprechend den vorliegenden AuRerungen des UKB und des durch die Eigentimerin be-
auftragten Maklerblros, beabsichtigt das UKB ein Parkhaus und Gesundheitszentrum an der
Warener Stral3e zu errichten. Die beabsichtigte Einordnung eines Parkhauses und eines
Gesundheitszentrums sind im als GE 2 bezeichneten Teil des Gewerbegebietes mit den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans vereinbar.

In den AuBerungen wurde angeregt zu prifen, ob eine Verschiebung der Grenze zwischen
dem GE 1 und GE 2 in Richtung Norden, insbesondere hinsichtlich der Zulassigkeit von Ein-
zelhandel, erfolgen kdnnte.

Der Ausschluss von Einzelhandel entlang des Blumberger Damms im GE 1 ist zum einen
stadtebaulich erforderlich, um das Leitbild der Entwicklung des Gesundheitsstandortes und
die Sicherung und Ansiedlung von Betrieben mit lokalem Bezug zu férdern. Mit dem Aus-
schluss von Einzelhandel im GE 1 wird zudem dem beschlossenen Zentrenkonzept des Be-
zirks entsprochen, das den Erhalt und die Entwicklung der vorhandenen integrierten Nahver-
sorgungszentren vorsieht. Der Verschiebung der Abgrenzung wurde nicht gefolgt, so dass
nur im GE 2 Einzelhandelseinrichtungen zulassig sind.

Die Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) forderte, die nordliche Griinflache
als naturnahe Griinflache vor einer Ubernutzung zu sichern. Die Festsetzung ,6ffentliche
Grunflache" steht der naturnahen Gestaltung der Grinflache nicht entgegen.

Um die dkologische Funktion des Gehdlzsaumes im Osten des Geltungsbereiches und seine
Qualitat als landschaftstypisches Element zu erhalten, fordert der BLN eine Mindestbreite
von 15 m.

Der denkmalgeschutzte Gehdlzsaum befindet sich dstlich im Bebauungsplan 10-46 und wird
dort mit einer Ausdehnung von mindestens 15 m und einer Pflanzbindung gesichert. Die
10 m Pflanzbindung im Osten dieses Bebauungsplanes schafft den nétigen Abstand zur er-
maoglichten Bebauung. Damit wird das landschaftstypische und stadtebaulich pragende Ele-
ment des historischen Griinsaumes als Verbindung zum ehemaligen Friedhof in einer Min-
destbreite von 25 m gewabhrt.

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurde festgestellt, dass die abgegebenen Stellung-
nahmen zu keiner Anderung des Bebauungsplanes fiihrten.

3. In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Mit der Einleitung des Bebauungsplanes 10-46 fir die Sicherung und o6ffentlich-rechtliche
ErschlieBung des Gewerbeparks sind Bedingungen vorgegeben, die anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten ausschlieen. Die Flache vor dem bestehenden Gewerbepark kann
durch dessen Vorpragung nur einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Festsetzung einer sudlichen Teilfliche als Mischgebiet wurde nicht weiter verfolgt. Die
Festsetzung eines Mischgebietes im Siden hatte zur Folge, dass den Wohnnutzungen ge-
genuber einem allgemeinen Wohngebiet héhere Larmimmissionen zuzumuten sind. Die La-
ge in der Nahe des zu sichernden Gewerbeparks und innerhalb der Flugschneise des Ret-
tungshubschraubers sowie dessen Stationierung waren die Grinde dafir, dass eine Weiter-
entwicklung als teilweiser Wohnungsstandort aufgegeben wurde.

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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