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1. AUSGANGSLAGE

Die Nachfrage nach unterschiedlichen Arten von
Gewerbeflachen ist im Land Berlin und der gesam-
ten Hauptstadtregion anhaltend hoch. Vor allem in
den innerstadtischen Teilen der Stadt lasst sich seit
einigen Jahren eine zunehmende Verdrangung von
Handwerksbetrieben und kleineren produzierenden
Unternehmen aus ursprunglich gemischt genutz-
ten Quartieren beobachten. Dabei tragen nicht nur
Wohnnutzungen zu einer Verdrangung bei, sondern
vor allem auch Buronutzungen, die in der Lage sind
erheblich hohere Mietpreise zu zahlen,

Diese Tertiarisierung und Gewerbe-Gentrifizierung
erreicht inzwischen aber auch Teile der aulleren
Stadt, zugleich steigt die Konkurrenz um die ver-
bleibenden Gewerbeflachen weiter an. Vor diesem
Hintergrund gilt es zur Sicherung der wirtschaftli-
chen Basis der Stadt neue Gewerbestandorte fur
kleinproduzierende und handwerkliche Betriebe,
aber auch fur andere Branchen von der Ver- und
Entsorgung uber das Produzierende Gewerbe bis
zur Kreativwirtschaft, zu entwickeln und die noch
vorhandenen Potenzialflachen einer gewerblichen
Nutzung zuzufuhren.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wurde
im Jahr 2019 fur das im Besitz des Liegenschafts-
fonds Berlin GmbH & Co. KG (im Folgenden: Liegen-
schaftsfonds), vertreten durch die BIM, befindliche
ehemalige Regierungskrankenhaus in Berlin-Buch
die Voraussetzung fur eine gewerblich gepragte
Nachnutzung des Objekts sowie der umgebenden
Freiflachen geschaffen. Der Standort mit seiner pe-
ripheren Lage bietet beispielsweise die Chance einer
Entwicklung als neuer Standort fur solche Nutzun-
gen, die eine eher niedrige Mietzahlungsfahigkeit
aufweisen. Zugleich schranken die Lage am Stadt-
rand und die unmittelbare Nahe zum Naturraum die
Nutzbarkeit der Flache ebenso ein wie die aktuelle
verkehrliche Anbindung des Standorts.

Als Grundlage flur eine Entwicklung des Standorts
ist ein tragfahiges Nutzungskonzept zu entwickeln
und die Machbarkeit einer gewerblichen Entwick-
lung zu untersuchen. Insbesondere die naturschutz-
rechtlichen Belange, aber auch der Zustand und die
Flexibilitat des vorhandenen Gebaudebestands so-
wie die verkehrliche Anbindung des Standorts, sind
zentrale Determinanten fur eine zukUnftige gewerb-
liche Nutzung des ehemaligen Regierungskranken-
hauses.

Aufgrund der Lage des Standorts sowie des lang-
jahrigen Leerstands und fortgeschrittenen Verfalls
des vorhandenen Baukorpers sind im Rahmen der
Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie umfangrei-
che Voruntersuchungen und Analysen, unter ande-
rem zu Fledermauswinterquartieren und dem Vor-
kommen anderer geschutzter Arten auf dem Areal,
erforderlich.

Der vorliegende Endbericht gliedert sich in zwei
Teilschritte auf. Im ersten Teilschritt gibt der Bericht
einen ersten Uberblick Uber die planungsrechtliche
und stadtebauliche Situation des Areals sowie der
umliegenden Bereiche in Form einer Kurzanalyse
und benennt wesentliche Rahmenbedingungen und
Anforderungen an eine Entwicklung des Standorts.
Des Weiteren werden im ersten Teilschritt die Er-
gebnisse der landschaftsplanerischen sowie natur-
schutzrechtlichen Untersuchungen dargestellt und
die daraus resultierenden Rahmenbedingungen und
Anforderungen dargelegt. Abschlielend befasst
sich der 1. Teilschritt mit Moglichkeiten zur Prifung
von Zwischennutzungsanfragen flr das Areal.

Im zweiten Teilschritt wird eine bautechnische Be-
standsanalyse des Gebaudes durchgefuhrt. Fur die
Entwicklung verschiedener Nutzungsvarianten wur-
de diesem Teilschritt eine Nutzungsanalyse voran-
gestellt. Mogliche Nutzungskonzepte werden ver-
tieft und Handlungsempfehlungen flr den Standort
formuliert.



Abbildung 1: Erste Begehung ehem. DDR-Regierungskrankenhaus (eigene Aufnahme)
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2. PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

In diesem Kapitel erfolgt die stadtebauliche sowie
planungsrechtliche Einordnung des Standorts des
ehemaligen Regierungskrankenhauses Berlin-Buch.
Hierbei werden insbesondere die Ergebnisse der
vorliegenden Entwicklungskonzepte zusammenge-
fuhrt und um eigene Erhebungen im Rahmen von
Begehungen, erganzenden Recherchen sowie Ge-
sprachen mit den verschiedenen Fachabteilungen
(insb. Herr Bock im Rahmen des 2. Teilschritt) der
Bezirksverwaltung sowie der Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co. KG, vertreten durch die BIM er-
ganzt. Der Ausarbeitung und Analyse der planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen liegen die Ergeb-
nisse aus folgenden Gesprachen zugrunde:

15.02.22: Gemeinsame Vor-Ort-Begehung und
Abstimmungsgesprach mit Herr Janitza, Re-
vierleiter Berliner Forsten, Holz- und Liegen-
schaftsangelegenheiten Forstamt Pankow - BF
P13

156.02.22: Abstimmung Herr Weissenow, Be-
zirksamt Pankow von Berlin, Stadtentwick-
lungsamt, Fachbereich Stadtplanung

24.02.22: Abstimmung Herr Born und Frau Leh-
mann, Bezirksamt Pankow von Berlin, Umwelt-
und Naturschutzamt (UmNat 42)

02.05.22: Abstimmung Herr Rieken, Property-
management, BIM Berliner Immobilienmanage-
ment GmbH

vertiefend im 2. Teilschritt am 09.02.2023:
Abstimmung Herr Bock, Stadtentwicklungsamt,
Bauberatung / Einzelvorhaben, zur Einschat-
zung des Standort nach §35 BauGB

Des Weiteren wurden folgende Studien und Gut-
achten zur Untersuchung herangezogen:

LASSING, K. & HAFELINGER, M. (2012): Ent-
wicklung der Gesundheitsregion Berlin-Buch
als integraler Standort fUr wissensbasierte Ge-
sundheitswirtschaft, Gutachten zur Entwick-
lung von Nutzungskonzepten fur ausgewahlte
Flachen am Gesundheitsstandort Berlin-Buch
fur BBB Management GmbH Campus Berlin-
Buch, Berlin.

TRUSCH, J. & ; HEMPEL, H. (BURO FUR
STADTPLANUNG, -FORSCHUNG UND -ER-
NEUERUNG) (2020): Stadtebauliche Mach-
barkeitsstudie im Rahmen der Grundstlcks-
potenzialanalyse zur Nutzung des Grundstucks
Hobrechtsfelder Chaussee 100 (ehemaliges
DDR-Regierungskrankenhaus) in 13125 Berlin-
Pankow, Ortsteil Buch.

2.1 Kurzanalyse des Standorts sowie
Standortumfeld

Der Gesundheitsstandort Berlin-Buch hat eine lan-
ge Geschichte. Bereits Ende des 19. Jahrhunderts
wurde eine weitlaufige Krankenhauslandschaft im
Grlnen konzipiert. Zu Beginn des 20. Jahrhunderts
galt das Barnimer Dorf Buch als einer der grof3ten
Wohlfahrts- und Pflegestandorte Europas. Die Stadt
Berlin erwarb um die Jahrhundertwende die Bucher
Ortsflachen. Der Berliner Stadtbaurat Ludwig Hoff-
mann begann dort mit der Errichtung verschiede-
ner Heil- und Pflegeanstalten, unter anderem an der
Wiltbergstral3e in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet.

Ab den 1950er Jahren bildeten sich immer mehr
Fachkliniken heraus. 1963 wurden dann alle Klini-
ken als Stadtisches Klinikum Buch zusammenge-
fasst und bildeten mit ca. 3.000 Betten den grof3ten
Medizinstandort der DDR. 1976 wurde das Klini-
kum um zwei Krankenhauser erganzt, die nur fur
wenige Menschen zuganglich waren. Eines davon
bildete das Regierungskrankenhaus der DDR auf
einem neuerschlossenen Waldgrundstiuck an der
Hobrechtsfelder Chaussee/Ecke Wiltbergstralie.
Dort wurden Mitglieder der Regierung mit Unter-
stitzung modernster diagnostischer und therapeu-
tischer Medizintechnik behandelt. Kurze Zeit spater
entstand in unmittelbarer Nachbarschaft das Stasi-
Krankenhaus (Helios Klinikum Berlin-Buch 0.J.)

Ab 1990 war das frihere Regierungskrankenhaus
allen Patienten zuganglich. Mit den beiden neuen
Hausern (ehem. Stasi-Krankenhaus und ehem. Re-
gierungskrankenhaus) stieg die Zahl der Betten im
Klinikum Buch kurzzeitig auf 4.000. Am 1. Juni 2001
ubernahm die Helios Kliniken GmbH das Klinikum
Berlin-Buch (OB VII). Der Betrieb des ehem. Re-
gierungskrankenhauses durch die Helios-Kliniken
endete 2008 mit dem Bezug des neuen Kranken-
hauskomplexes in der Schwanebecker Chaussee
50. Seitdem steht der Komplex leer und war in der
Folge den Witterungsbedingungen und Vandalis-
mus ausgesetzt,

2.1.1 Das Standortumfeld des
Untersuchungsraumes

Berlin-Buch ist ein Ortsteil im Bezirk Pankow und
gepragt von einem alten Dorfkern, den verschiede-
nen Krankenhausarealen und -ansiedlungen, dem
Campus Buch, dem Schlosspark sowie einer Plat-
tenbau-Siedlung und Siedlungsbereichen mit klein-
teiligeren Strukturen. Auch Walder, Felder und Wie-
sen liegen auf Bucher Gebiet. Insgesamt ist circa die
Halfte des Stadtteils nicht bebaut.



Das Grundstlck des ehemaligen DDR-Regierungs-
krankenhaus wird im Norden, Westen und teilwei-
se im Sudosten vom Bucher Forst, der einen Teil
des Naturparks Barnim bildet, umsaumt. Die Hob-
rechtsfelder Chaussee verlauft westlich entlang des
Grundsticks und erschliel3t dieses durch eine Ein-
fahrt kurz vor der Kreuzung mit der Wiltbergstralie.
Die WiltbergstralBe verbindet das Grundstick mit
dem sudostlich gelegenen Zentrum des Ortsteils
Berlin-Buch und dem S-Bahnhof ,Berlin-Buch".
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Abbildung 2: Standortumfeld Hobrechtsfelder Chaussee (Eigene Darstellung)

Nordlich der Wiltbergstra3e befindet sich ein ca.
28 Hektar grol3es ehemalige Krankenhausgelande.
Die alten Hauser der historischen Kliniken werden
seit 2012 schrittweise umgewidmet - vorwiegend zu
Wohnhausern. Diese werden als Ludwig Hoffmann-
Quartier vermarktet, benannt nach dem Berliner
Architekten, unter dem die rund 30 Klinikgebau-
de Anfang des 19. Jahrhunderts entstanden. Das
Gesamtprojekt soll 2023 fertiggestellt werden und
beherbergt neben Wohnungen die Evangelische
Schule Berlin-Buch, die Montessori Gemeinschafts-
schule Berlin-Buch sowie weitere soziale Einrich-

tungen wie bspw. das Montessori Kinderhaus, zwei
Kitas und Einrichtungen fur Betreutes Wohnen. In
vier verschiedenen Gebauden sind seit 2017 auch
Gewerbeeinheiten entstanden. Die Wiltbergstral3e
fahrt entlang des Ludwig-Hoffmann-Quartiers di-
rekt in das Bucher Ortszentrum. Vom S-Bahnhof
Buch ausgehend bietet eine Ful3gangerzone ver-
schiedenste Versorgungseinrichtungen des tagli-
chen Bedarfs (Drogerien und Supermarkte) sowie
Mode- und Einrichtungsgeschafte.



Das Untersuchungsgebiet grenzt im Stiden an eines
von elf neuen Stadtquartieren des Landes Berlin
an. Das neue Stadtquartier ,Am Sandhaus" soll
einen Teil dazu beitragen, den Bedarf an dringend
benotigtem Wohnraum durch Neubau von rund
2.400 bis 3.000 neuen Wohnungen zu decken. Auf
einer Gesamtflache von ca. 57 Hektar soll ein so-
zial durchmischtes und stadtebaulich ansprechend
gestaltetes Quartier entstehen, in dem auch eine
Kindertagesstatte sowie eine Grundschule Platz fin-
den sollen. Das neue Stadtquartier fuhrt vom Kom-
plex des ehemaligen Stasi-Krankenhaus entlang der
bisher eher vereinzelt stral3enbegleitend bebauten
Stral3e ,Am Sandhaus" bis zur Bahntrasse und dem
S-Bahnhof ,Berlin-Buch®.

Mit dem Beschluss des Senats zur Entwicklung
des neuen Stadtquartiers im Jahr 2018 wurde
eine Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich. Unter Berucksichtigung des Schutzes zu-
sammenhangender 6kologisch wertvoller Bereiche
(Landschaftsschutzgebiet Moorlinse) wurde der
Flachennutzungsplan 2019 geandert und die Woh-
nungsbaupotenziale auf das Gebiet vom S-Bahnhof,
entlang der Strale Am Sandhaus und des ehemali-
gen Krankenhauses der Staatsicherheit beschrankt
(vgl. Senatsentwicklung fur Stadtentwicklung, Bau-
en und Wohnen). Nach einem mehrstufigen und dis-
kursiven stadtebaulichen Gutachter:innenverfahren
und Themenwerkstatten zur Entwicklung des Mas-
terplans begann im Jahr 2022 das Bebauungsplan-
verfahren (vgl. SenSW 2020C).

Die kurze Entfernung zum neuen Stadtquartier ,Am
Sandhaus® sowie zum Ludwig-Hoffmann-Quartier
ist aufgrund des dichten Bucher Forstes und der
teils stark renaturierten Flachen auf dem Gelande
des ehemaligen DDR-Regierungskrankenhauses
raumlich nicht wahrnehmbar. Fur die Verbindung
der Standorte sowie die langfristige gewerbliche
Entwicklung des Standortes Hobrechtsfelder Str.
100 wird empfohlen, die Entwicklungen des neuen
Stadtquartiers ,Am Sandhaus®™ und des ehemaligen
Regierungskrankenhauses fortlaufend miteinander
abzustimmen, um mogliche Synergien oder zukinf-
tige gewerbliche Bedarfe der Nutzer:innen im neuen
Stadtquartier in die Planungen mit einbeziehen zu
konnen.
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Abbildung 3: Zufahrt mit Schranke zum Ludwig-Hoff-
mann-Quartier (eigene Aufnahme)

Abbildung 4: Fulgdngerzone und Einkaufsmeile Richtung
Alt-Buch (eigene Aufnahme)

2.1.2 Verkehrliche Situation

Das Untersuchungsgebiet grenzt westlich an die
Hobrechtsfelder Chaussee, welche im Siden eine
Anbindung an die Autobahn (A114; Stadtzubringer
A10) sicherstellt. Im Norden kreuzt die Hobrechts-
felder Chaussee die Wiltbergstral3e, welche die ca.
vier Kilometer entfernte Gemeinde Schonerlinde im
Westen mit dem O&stlich gelegenen Ortsteil Berlin-
Buch verbindet. Beide Stra3en sind Teil der Uberge-
ordneten Stral3enverbindungen im Straf3ennetz des
Landes Berlin,

Die durchschnittliche Verkehrsstarke liegt auf der
Hobrechtsfelder Chaussee sowie der Wiltbergstra-
3e zwischen 5.000 und 10.000 Kraftfahrzeugen pro
Tag (Verkehrsmengen DTV 2019 (Umweltatlas)).
Die Verkehrsmengen haben sich laut Umweltatlas
um bis zu 5.000 Kraftfahrzeuge pro Tag (10.000-
15.000 Kfz/Tag nach DTV 2014) verandert. Die Re-
duzierung des Verkehrs lasst sich moglicherweise
mit dem Ausbau der Stadtautobahn (A114) sowie



des Dreiecks Pankow (A10) begrinden. Wahrend
der Bauarbeiten kam es in diesem Bereich zu er-
heblichen Verkehrsbelastungen, Staubildungen und
Sperrungen, beispielsweise war die Ausfahrt Uber
die Hobrechtsfelder Chaussee - die Anschlussstelle
,Bucher Stra3e" - zeitweise voll

gesperrt. Trotz Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens stellen die Hobrechtsfelder Chaussee und
Wiltbergstra3e die Hauptlarmquellen im Umfeld
des Standorts dar. Nach Angaben der Rasterkarte
des Gesamtlarmindex Berlin (2017) liegt der Wert
des Tag-Abend-Nacht-Larmindex an den Straf3en
zwischen 60 und 75 Dezibel. Aufgrund der zurlck-
gesetzten Lage des Untersuchungsgebietes, insbe-
sondere der Gebaude, betragt der Larmimmissi-
onswert im Nordwesten rund 55 bis 60 Dezibel und
auf dem restlichen Grundstick 50 bis 55 Dezibel
(Trusch, J. & ; Hempel, H. 2020).

Fur FuBganger:innen und Radfahrer:innen ist der
Untersuchungsraum Uber einen strallenbegleiten-
den Ful3- und Radweg entlang der Wiltbergstralie
vom Ortsteilzentrum und dem S-Bahnhof Berlin-
Buch zu erreichen. Bis zum S-Bahnhof Berlin-Buch
betragt die durchschnittliche Gehzeit ca. 15 Minu-
ten (1,3 km entfernt). Des Weiteren befindet sich
die Bushaltestelle ,Hobrechtsfelder Chaussee/
Wiltbergstra3e® ca. 400 Meter vom Untersuchungs-
raum entfernt. Die Linien 259 und 353 der Berliner
Verkehrsbetriebe verbinden den Ortsteil Buchholz
mit dem S-Bahnhof Buch sowie dem Zentrum des
Ortsteils Berlin-Buch. Am S-Bahnhof Buch verkehrt
die Linie S2 im 10-Minuten Takt. Mit einer Fahrt-
zeit von ca. 20 Minuten bis ins Stadtzentrum - bspw.
zum Bahnhof Friedrichstral3e - ist der Ortsteil at-
traktiv an das Berliner S-Bahnnetz und die Innen-
stadt angebunden (Trusch, J. & ; Hempel, H. 2020).

Eine Durchwegung im Studosten des Bucher Forstes
vom Untersuchungsgebiet bis zur Wiltbergstralie
wurde im Gesprach mit dem Revierleiter der Ber-
liner Forsten als grundsatzlich machbar eingestuft.
Der Ful3- und Radweg sollte naturbelassen und un-
ter Berucksichtigung okologischer und naturschutz-
rechtlicher Belange hergestellt werden. Eine wegbe-
gleitende Beleuchtung ist aus Schutz von Flora und
Fauna nicht moglich. Weitere Einflusse auf Umwelt
und Natur wie bspw. Vermullung, Anforderungen
an eine zukunftige Durchwegung zur besseren An-
bindung des Standorts an den S-Bahnhof Buch und
Zustandigkeiten mussten in Abstimmung mit Berli-
ner Forsten und UmNat im weiteren Verlauf gepruft
werden (siehe Kapitel 5.2).

Die Anbindung des Standorts an das offentliche
StraBenverkehrsnetz und die sich daraus ergeben-
den Anforderungen an die Zufahrt zur Hobrechts-
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felder Chaussee sind im Rahmen der Erarbeitung
der Machbarkeitsstudie zu betrachten. Hier bedarf
es nach Festlegung der Nutzungen und Entwick-
lungsstufen ggf. einer vertiefenden verkehrlichen
Untersuchung, um insbesondere eine leistungsfa-
hige Zufahrt/ Knotenpunkt fUr den zu erwartenden
Wirtschaftsverkehr herstellen zu kdnnen.

2.1.3 Der Untersuchungsraum ,Ehemali-
ges DDR-Regierungskrankenhaus™

Das Grundstlick umfasst eine Groe von ca. 5,5
Hektar und weist einen hohen Versiegelungsgrad
auf. Circa die Halfte des Areals ist durch die Er-
schlieBungsflachen sowie die leerstehenden Ge-
baudekomplexe beansprucht. Die gesamte Flache
ist durch einen Zaun gesichert, wobei dieser an ei-
nigen Stellen Vandalismusspuren aufweist. Die Ein-
fahrt Uber die Hobrechtsfelder Chaussee fuhrt zu
einem groBBen Stahltor, dass mit seiner auffalligen
Gestaltung erkennbar der DDR-Zeit zuzuordnen ist.

Der zentrale Grundstlcksbereich ist durch den zu-
sammenhangenden T-formigen Gebaudekomplex
des ehemaligen Regierungskrankenhauses gepragt.
Das Gebaude wurde in Stahlbeton-Skelettbauwei-
se mit vorgehangten Fassaden errichtet und weist
verschiedene Geschossigkeiten auf: Der Gebaude-
komplex (Nord-Sid Ausrichtung) der in das Grund-
stlck ragt besitzt zwei bis drei Geschosse, das
querliegende Hauptgebaude (Ost-West Ausrich-
tung) weist eine Geschossigkeit von zwei bis funf
Geschossen auf. Das Hauptgebaude wird durch
vier begrinte Hofe aufgelockert, die allerdings kei-
ner Nutzung im Sinne einer Grun- oder Freiflache
unterlagen, sondern lediglich der Belichtung der In-
nenraume dienten. Im stdlichen Teil des Gebaudes
befinden sich auf den zweigeschossigen Gebaude-
fragmenten Terrassen die mittels Treppenhausern
in den sudlich anschlieBenden Grinbereich fuhren.
Sudwestlich schliel3t ein zweigeschossiges Erweite-
rungsgebaude an das Hauptgebaude an. Zusatzlich
befinden sich auf dem Gelande zwei kleine einge-
schossige Nebengebaude, wovon das nordlich an
der Einfahrt liegende Gebaude als Pfortnerhaus ge-
nutzt wurde. Im Stden des Hauptgebaudes befin-
det sich aulBerhalb des eigentlichen Gebaudes der
Zugang zu den Bunkeranlagen, die aus sicherheits-
technischen Grunden zugeschweil3t wurden. Eine
lange Rampe flihrt zu dem unterirdischen Schutz-
bauwerk (Trusch, J. & ; Hempel, H. 2020).



Abbildung 5: Blick auf das vordere Hauptgebdude, erkennbare Vandalismusschdden (eigene Aufnahme)

Die Freiraume und Grunflachen unterscheiden sich
stark hinsichtlich ihrer Vegetationsdichte. Die beiden
Freifldchen westlich und 6stlich des 2-3-geschossi-
gen Gebaudes, das in das Grundstuck ragt, sind als
grof3ere Grunflachen zur Erholung angelegt worden.
Weitere Grunflachen auf dem Gelande, insbeson-
dere die die ErschlieSungsflachen umsaumenden
Flachen, weisen dichte Waldflachen auf, die in die-
sem Sinne auch planungsrechtlich als Waldflachen
zu betrachten sind. Einige kleinere Grinflachen ent-
lang des Gebaudes sowie im Eingangsbereich sind
parkahnlich gestaltet und weisen verschiedene Ein-
zelbaume oder Baumgruppen auf. Detailliertere Er-
[duterungen zu den Grun- und Freiflachen auf dem
Gelande sind im Kapitel 3 ausgefuhrt.

Eine umfangreiche Begehung des Areals sowie eine
begleitete Begehung durch die BIM GmbH hat das
Ausmal’d der Vandalismusschaden uber die letzten
Jahre deutlich gemacht. Fast jeder besichtigte Teil
des Gebaudekomplexes ist von Mull, zerschlage-
nen Scheiben und Graffitis gepragt. Ein Grof3teil der
Decken- und Wandverkleidungen im Gebaude sind
gewaltsam geoffnet worden, um (Kupfer)Kabel und
Leitungen zu entfernen. Einige Orte weisen auch
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Wasserschaden und Schimmel auf. Ebenfalls wur-
den alle technischen Anlagen, insbesondere die in
den Kellerraumen gelegene Trafostation, vollstan-
dig zerstort.

Aufgrund der zerstorten technischen Infrastruktur
im Gebaude, gibt es keine funktionierende Anbin-
dung an das Stromnetz mehr. Nach Angaben der
BIM GmbH wurde der Trafo-Raum vollstandig zer-
stort, die Stromleitung wurde aus sicherheitstech-
nischen Grunden vermufft. Ein Anschluss an das
Stromnetz ist grundsatzlich moglich, allerdings fehlt
eine Trafostation, die den Strom von ca. 10 Kilovolt
in Haushaltsstrom umsetzt.

Auch eine Trinkwasserversorgung auf dem Grund-
stuck ist aktuell nicht gegeben. Kosten fallen aktuell
trotzdem an, um die Hauptwasserleitung (verlauft
durch den Bucher Forst und kreuzt die Wiltbergstra-
3e) monatlich zu spllen, damit die Trinkwasserver-
sorgung und insbesondere die Trinkwasserqualitat
durch ungenutzte Wasserohre nicht beeintrachtigt
wird.

Es sind aktuell keine nutzbaren Nebenrohre be-
kannt, die das Areal versorgen konnten. Einen An-



schluss an das Abwassersystem ist nach Auskunft
der BIM GmbH nicht vorhanden. Ebenfalls besteht
aktuell weder eine Gasversorgung noch ein An-
schluss an das Fernwarmenetz.

Nach Prufung der Breitbandversorgung ist der
Standort zwar bei der Breitbandmessung durch
verschiedenste Netzanbieter abgedeckt, eine An-
schlussmoglichkeit an das Breitbandnetz ist aller-
dings gemeinsam mit den Anbietern noch zu prufen.

Nach erster Einschatzung ist der bauliche Zustand
der Gebaude bzw. der zu erkennenden Fassaden
und der Innenraume schlecht. Durch die zerschla-
genen Fenster wurden die Innenraume unterschied-
lichsten Wetterbedingungen ausgesetzt, ebenfalls
sind die Vandalismusschaden sehr schwerwiegend,
so dass eine Kernsanierung nach erster in Augen-
scheinnahme fur eine Nachnutzung der Gebaude
notwendig ware. Hinzu kommt das Erfordernis zur
Beseitigung von Altlasten und Schadstoffen, die im
Gebaude vorhanden sind, die ebenfalls mit einem
relativ hohen Aufwand und entsprechenden Kosten
verbunden sein durfte.

2.1.4 Bewertung der planungsrechtlichen
Situation und Herausarbeitung von Hand-
lungsspielraumen und Restriktionen

Ausgehend von der Kurzanalyse des Standorts
erfolgte eine Bewertung der planungsrechtlichen
Situation unter Einbindung der bezirklichen Stadt-
planung sowie der Unteren Naturschutzbehorde.
Planungsrechtlich ist der Standort des ehem. DDR-
Regierungskrankenhaus aufgrund seiner Insellage
zum Ortsteil Berlin-Buch als Aul3enbereich gemaf3
§35 BauGB zu betrachten.

Im AuB8enbereich ist nach §35 Abs. 1 Bau GB ein
Vorhaben nur zulassig, wenn oOffentliche Belange
nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschlie-
Bung gesichert ist und wenn es bspw. einem land-
wirtschaftlichen Betrieb dient oder der offentlichen
Versorgung mit Infrastrukturanlagen fur Wasser,
Strom, Gas, etc.. Auch Vorhaben der Entwicklung
von Wind-, Wasser- oder Solarenergie gehoren
dazu.

Mit der Nutzungsanderung des FNPs und der Dar-
stellung des ehem. Regierungskrankenhauses als
,Gewerblichen Bauflache" wurden bereits erste
Grundlagen fur eine Entwicklung geschaffen. Dar-
auf aufbauend konnen verbindliche Planungen zur
Entwicklung erstellt werden, so ergibt sich u.a. die
Moglichkeit einer Bebauungsplan-Aufstellung, um
die Umweltauswirkungen im waldgepragten Gebiet
lenken zu konnen. Die Zulassigkeit eines Vorhabens
nach §35 BauGB wird anhand der Vorzugsvariante
auf Seite 87 naher erlautert.
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Abbildung 6. Flur im Gebdude mit zerstérten Decken und
Weénden, Kabel die aus der Decke hdngen (eigene Auf-
nahme)

Abbildung 7: Vandalismusschdden in den ehem. Emp-
fangsbereichen (eigene Aufnahme)
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Abbildung 8. Vandalismusschdden im ehem. Schwimm-
bad (eigene Aufnahme)



2.2 Einordnung des Wirtschafts-
standortes Berlin-Buch im gesamt-
stadtischen Kontext

Der Raum Berlin-Buch beheimatet unter anderem
einen international renommierten Wissenschafts-,
Medizin- und Technologiestandort und ist einer von
elf Zukunftsorten, an denen die Vernetzung von
Wissenschaft und Wirtschaft besonders aktiv ge-
fordert wird. Rund 6.500 Menschen sind am Stand-
ort in der Gesundheitswirtschaft tatig. ,Herzstick
ist der 32 Hektar grof3e Campus Berlin-Buch, der
exzellente Forschungsinstitute auf den Gebieten
der molekularen Medizin und Pharmakologie sowie
der klinischen Forschung beherbergt - und einen
der grof3ten Biotechparks Deutschlands. Mit seiner
klaren Ausrichtung auf Biomedizin und interdiszi-
plinaren Kooperationen verflgt der Campus Uber
ein herausragendes Innovations- und Wachstums-
potenzial. Dieses Profil wird durch die Kliniken am
Standort komplettiert.™ (Geschaftsstelle Zukunfts-
orte, WISTA Management GmbH). Beispielsweise
wird ab dem Jahr 2023 der BerlinBioCube im Bio-
techPark Berlin-Buch zusatzliche 8.000 m? Labor-
und Buroflache und attraktive Services fur Start-
ups in den Life Sciences bieten. Der BiotechPark
Berlin-Buch ist einer der grof3ten seiner Art in ganz
Deutschland (vgl. Geschaftsstelle Zukunftsorte,
WISTA Management GmbH).

Der Gesamtstandort Berlin-Buch ist zudem in der
Berlin Strategie als Schwerpunktraum definiert und
somit ein Raum von wirtschaftlich besonderer Be-
deutung, der als Industrie- und Gewerbestandorte
zu sichern und zu aktivieren ist, um die Chancen
neuer Produktions- und Arbeitsformen zu nutzen.
(vgl. SenSW 2020) Im StEP Wirtschaft 2030 wurde
der Standort des ehemaligen Regierungskranken-
hauses an der Hobrechtsfelder Chaussee 100 mit
der Zielstellung ,gewerbliche Bauflache" versehen
und ein langfristig aktivierbares Flachenpotenzi-
al fur die Flache formuliert. Daraus ging dann die
Nutzungsanderung des FNP im September 2019
zu einer gewerblichen Bauflache hervor. Auch in
der laufenden Erarbeitung des bezirklichen Wirt-
schaftsflachenkonzeptes sind der Standort des
ehemaligen Regierungskrankenhauses ebenso wie
weitere Gewerbestandorte im Ortsteil Berlin Buch
als Untersuchungsgebiete hervorgehoben.
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Abbildung 9: Rdumliches Leitbild StEP Wirtschaft, oben:
Standort zur Sicherung und Entwicklung gewerblicher
Baufldche, unten: Konzeptplan: Nutzungsdnderung be-
absichtigt - gewerbliche Baufidche (SenSW 2020, S.45 und
S.51)
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3. LANDSCHAFTSPLANERISCHE UND NATURSCHUTZRECHTLICHE

RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Lage und Abgrenzung des Un-
tersuchungsgebietes

Der betrachtete Standort des ehemaligen DDR-
Regierungskrankenhauses befindet sich innerhalb
des Bezirks Pankow im Ortsteil Buch des Landes
Berlin. Das Uber 55.000 m2 umfassende brach-
liegende Krankenhausgelande an der Hobrechts-
felder Chaussee 100 liegt etwa 1 km nordwestlich
des S-Bahnhofs Berlin Buch und wird im Norden,
Suden und Osten von bewaldeten Flachen sowie
im Westen von der Hobrechtsfelder Chaussee be-
grenzt. Naturraumlich betrachtet liegt das Areal an
der studwestlichen Grenze der Barnim-Hochflache
im Panketal.

Fur die Betrachtung der abiotischen und biotischen
Schutzglter am Standort Hobrechtsfelder Chaus-
see 100 werden in Anlehnung an § 5 UVPG folgen-
de Untersuchungsgebiete um den Vorhabenbereich
festgelegt.

Schutzgut Breite des Untersuchungsgebiets
Boden 200 m
Wasser 200 m
Klima/Luft 200 m
Landschaftsbild 500 m
Erholung 500 m
Pflanzen und Tiere 200 m
Menschen 500 m

3.2 Ubergeordnete und weitere
raumwirksame Planungen

Entsprechend § 8 Abs. 5 BNatSchG sind die Inhal-
te der Landschaftsplanung fur die Beurteilung der
Umweltvertraglichkeit eines Vorhabens zu bertck-
sichtigen. Demnach wurden das Landschaftspro-
gramm und Artenschutzprogramm der Stadt Berlin
von 2016 ausgewertet.

Landschaftsplane sind fUr den Vorhabenraum nicht
aufgestellt.

Bei der Recherche stand im Mittelpunkt, inwieweit
Aussagen zu den Schutzgutern enthalten sind, die
fur die Erfassung und Bewertung des Bestandes im
betrachteten Raum verwendet werden konnen.
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Im Landschaftsprogrammm einschlieSlich  Arten-
schutzprogramm (SENSTADTUM 2016, 2017) sind
gem. § 8 NatSchG Bln die konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und Mal3nahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege fur die weitere Entwick-
lung von Natur und Landschaft in Text und Planen
dargestellt. Das Landschaftsprogramm besteht aus
vier thematischen Programmplanen:

Naturhaushalt und Umweltschutz
Biotop- und Artenschutz
Landschaftsbild

Erholung und Freiraumnutzung
Naturhaushalt und Umweltschutz

Der gesamte Betrachtungsraum um das ehemali-
ge Krankenhausgelande ist als Vorsorgegebiet Kli-
ma mit u.a. der Forderung des Erhalts klimatisch
wirksamer Freiraume, der Sicherung und Verbesse-
rung des Luftaustausches, der dauerhaften Siche-
rung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und
Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen und der
Sicherung der Funktionen des Waldes als Treib-
hausgassenke und Trinkwasserentstehungsgebiet
gekennzeichnet.

Der direkte Vorhabenbereich mit dem Kranken-
haus-Gebaudekomplex und seinen Aul3enanla-
gen, das Areal des benachbarten ehemaligen Sta-
si-Krankenhauses (300 m sudwestlich) sowie auch
der Siedlungsbereich 500 m sudlich des Gelandes
sind als Siedlungsgebiete mit Schwerpunkt An-
passung an den Klimawandel beschrieben. Hier
werden u. a. die Erhohung des Anteils naturhaus-
haltwirksamer Flachen (Entsiegelung, sowie Dach-,
Hof- und Wandbegrinung), die Verbesserung der
bioklimatischen Situation und der Durchliftung,
Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirk-
samer Grun- und Freiflachen und eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung als Entwicklungsziele
gelistet. Daruber hinaus bestehen im Bereich des
benachbarten Stasi-Krankenhauses und des sudli-
chen Siedlungsbereich sowie auf einer Flache 150
m Ostlich des Vorhabenbereichs Sonstige Boden mit
besonderer Leistungsfahigkeit mit der Vorgabe zur
Vermeidung/Minimierung von Beeintrachtigungen
der naturlichen Bodenfunktion und der Archivfunk-
tion, Vermeidung von Bodenverdichtung oder auch
der Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei
grundwasserbeeinflussten Boden, wie dem Bucher
Forst.



Die bewaldeten Bereiche in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Vorhabenbereich in stdlicher, nordli-
cher und westlicher Richtung werden als Grin- und
Freiflachen dargestellt, fur die u.a. der Erhalt und
die Entwicklung aus Grinden des Bodenschutzes,
des naturnahen Wasserhaushaltes, der Grundwas-
serneubildung und der Klimawirksamkeit sowie die
Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung/
Versickerung von Regenwasser benachbarter ver-
siegelter Flachen als Ziele benannt werden. Als
Vorsorgegebiet Boden werden flr die genannten
Flachen aullerdem die Schonung des naturlichen
Bodenaufbaus sowie die Vermeidung von Boden-
versiegelung ausgewiesen.

Biotop- und Artenschutz

Der Vorhabenbereich und der GroB3teil der be-
trachteten Umgebung sind als Waldgepragter Raum
klassifiziert. Ziel ist u.a. dessen naturnahe Waldbe-
wirtschaftung gemaf3 der Berliner Waldbaurichtlinie
(insbesondere der Forderung der Naturverjingung,
Verwendung heimischer Arten, Entwicklung mehr-
schichtiger Bestande), die Renaturierung von Moo-
ren und Kleingewassern sowie die Verringerung der
Belastung empfindlicher Waldbereiche durch bspw.
eine Lenkung des Erholungsbetriebs.

Diese Flache dient daruber hinaus der Entwicklung/
Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf be-
stehenden und klnftigen Siedlungsflachen. Teil des
Biotopverbunds ist auch der landerlbergreifende
Naturpark Barnim, in deren Grenzbereich sich der
Betrachtungsraum befindet. Dieser vereint Schutz-
gebiete und Eignungsflachen in Nord-Berlin und
Brandenburg.

Landschaftsbild

Auch im Hinblick auf das Landschaftsbild ist der
Vorhabenbereich und beinahe die gesamte be-
trachtete Umgebung als Waldgepragter Raum ge-
kennzeichnet. Ziele sind hier die Entwicklung stand-
ortgerechter, vielschichtiger Waldbestande sowie
der Erhalt alter und naturnaher Waldbestande,
Erhalt und Entwicklung von strukturierenden Land-
schaftselementen wie Waldwiesen, Gewasser und
Feuchtgebiete und die Verringerung der Belastung
empfindlicher Waldbereiche. Studwestlich des Vor-
habenbereichs liegt zudem eine Referenzflache fur
Naturwaldentwicklung.

Der Vorhabenbereich und das Areal des benach-
barten ehemaligen Stasi-Krankenhauses gelten als
Infrastrukturflachen mit pragendem Vegetations-
bestand, genau wie auch das zum Grofiteil unter
Denkmalschutz stehende Areal des Ludwig Hoff-
mann Quartiers (ehem. stadtisches Krankenhaus
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Buch, heute Grlnanlage mit historischen Gestalt-
merkmalen), welches sich etwa 500 m 0Ostlich des
ehemaligen Regierungskrankenhauses uber eine
Flache von insgesamt ca. 28 ha erstreckt.

Erholung und Freiraumnutzung

Der gesamte Bucher Forst gilt als Freiraum mit dem
Entwicklungsschwerpunkt Erholung. Alle bewalde-
ten Bereiche um den betrachteten Standort herum
sind entsprechend als Erholungswald ausgewie-
sen. Ausgenommen hiervon sind die waldahnlichen
Baumbestéande auf den beiden brachgefallenen
Krankenhausanlagen. Fur die Erholungswaldflachen
wird Folgendes angestrebt:

Sicherung und Entwicklung eines
vielfaltigen, mehrstufigen, standort-
gerechten Waldes (mit Lichtungen,
Waldsaumen, und Waldinnenrandern)

Entwicklung bzw.
Qualifizierung von Mischwaldbestanden

Auslagerung
storender und untypischer Nutzungen

Integration und
Lenkung von Erholungsnutzung

Wahrend die meisten Waldbestande um den Vorha-
benbereich herum offentlich nutzbar sind, besteht
unmittelbar stdlich und ostlich an das Areal des
ehemaligen Krankenhauses angrenzend ein Wald-
stick, welches als nicht oder nur eingeschrankt
offentlich nutzbar gilt. Fur Flachen dieser Art wird
eine Entwicklung von Konzepten fur die offentliche
Erholungsnutzung unter Berucksichtigung der vor-
handenen bzw. nach Aufgabe der derzeitigen Nut-
zung angestrebt.

Die Areale der beiden brachliegenden ehemaligen
Krankenhauser und westliche Teilflachen der sud-
lich des Vorhabenbereichs gelegenen Siedlung am
Sandhaus sind als sonstige Flachen aul3erhalb von
Wohnquartieren eingeordnet. Hier sind als Entwick-
lungsziele u.a. die ErschlieBung von Freiflachen und
Erholungspotentialen, die Entwicklung von Konzep-
ten fur die Erholungsnutzung, die Entwicklung von
Wegeverbindungen sowie Begrunungsmafinahmen
genannt.

Fur die ostlichen Teilbereiche der Siedlung am
Sandhaus, die als Ubergeordnete Einrichtungen fur
die intensive Erholungsnutzung kategorisiert wer-
den, sollen Ansatzpunkte fur die Mehrfachnutzung
gepruft werden. Die Entwicklung von Konzepten
zur Offnung zugunsten der Allgemeinheit wird an-
gestrebt.



3.3 Schutzausweisungen

Im Umfeld des Vorhabenbereichs liegen Schutzge-
biete gem. § 23 ff. BNatSchG sowie geschutzte Bio-
tope gemafls § 30 BNatSchG.

Der betrachtete Vorhabenbereich liegt vollstan-
dig innerhalb des Naturparks ,Barnim®. Der ca.
750 Quadratkilometer grof3e Naturpark ,Barnim®
ist das einzige gemeinsame Grol3schutzgebiet der
Lander Brandenburg und Berlin. Rund 5,4 Prozent
der Flache befinden sich in den Berliner Stadtbezir-
ken Pankow und Reinickendorf, der Uberwiegende
Teil befindet sich im Land Brandenburg. Zweck der
Ausweisung des Naturparkes ist die Bewahrung des
gemeinsamen Natur- und Kulturerbes der Lander
Berlin und Brandenburg. Die Einrichtung eines Na-
turparkes dient unter anderem der landerubergrei-
fenden Entwicklung des Barnim als wichtiges Gebiet
fur die naturnahe Erholung am Rande des Ballungs-
raumes Berlin.

In westlicher Richtung unmittelbar an den Vor-
habenbereich angrenzend liegt das Landschafts-
schutzgebiet (LSG) ,Buch®, welches gen Norden bis
an die Stadtgrenze reicht. Gemal3 seiner Schutzge-
bietsverordnung dient der Schutzzweck dem Erhalt
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbe-
sondere fur den Bucher Forst sowie der besonderen
landerlbergreifenden Funktion fur die Erholung.
Das LSG wird ferner geschutzt, um das Natur-
schutzgebiet ,Bogenseekette und Lietzengraben-
niederung" von storenden Einflissen abzuschirmen
und sein Wassereinzugsgebiet zu sichern.

Naturschutzgebiete (NSG) befinden sich 400 m
westlich und nordlich (,Bogenseekette und Liet-
zengrabenniederung®), ca. 1 km nordostlich (,Mit-
telbruch"), 1 km sudéstlich (,Schlosspark und an-
grenzende Waldflachen“, gleichzeitig FFH-Gebiet
,Schlosspark™) sowie 1,5 km sudlich (,Karower Tei-
che“) des Vorhabenbereiches.

Flachige Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG
und geschutzte Landschaftsbestandteile gem. §
29 BNatSchG kommen nicht vor. Gemal3 der Ver-
ordnung zu Schutz von Naturdenkmalen in Berlin
(NatDenkmSchV BE) kommen als Naturdenkmal
geschutzte Einzelbaume sudlich des Vorhabenge-
bietes, nahe der Moorlinse, in Form zweier Stiel-
eichen vor,

In Berlin sind zusatzlich alle Laubbaume und die Ar-
ten Waldkiefer, Walnuss und Turkische Baumhasel
mit jeweils einem Stammumfang ab 80 cm (gemes-
sen in 1,30 m Héhe) gemal § 2 der Berliner Baum-
schutzverordnung (BaumSchVO) geschutzt.
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4. LANDSCHAFTSPLANERISCHE BESTANDSERFASSUNG UND

-BEWERTUNG

4.1 Methodisches Vorgehen

Im Folgenden werden abiotische und biotische
Schutzgulter in ihrem Bestand erfasst und bewer-
tet. Die Erfassung und Bewertung erfolgt in erster
Linie anhand vorhandener Kartenwerke und Erlau-
terungen aus dem Umweltatlas Berlin und dem FIS-
Broker. Zusatzlich werden Informationen aus dem
Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutz-
programm Berlin sowie aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) als Grundlage herangezogen.

Daruber hinaus erfolgte eine einmalige Begehung
des betrachteten Standortes und seiner Umgebung
im November 2021. Hierbei wurde vor allem ein Au-
genmerk auf ortliche Gegebenheiten zur Erfassung
und Bewertung der Schutzguter Flora, Fauna (Erst-
einschatzung) und Biotope gelegt.

4.2 Schutzgut Menschen

Das Schutzgut Menschen, einschlielich der
menschlichen Gesundheit wird allgemein abge-
bildet Uber die Teilaspekte Wohn- und Wohnum-
feldfunktion sowie durch die Erholungs- und Frei-
zeitfunktion. Wahrend bei der Wohnfunktion die
Bedeutung der Siedlungsflachen im Vordergrund
steht, ist fur die Wohnumfeldfunktion der Nahbe-
reich von Wohngebieten relevant. Die Versorgung
mit Grin- und Freiflachen sowie Gemeinbedarfs-
einrichtungen in zumutbarer Entfernung bestimmen
daher im Wesentlichen das Wohnumfeld. Die Teil-
aspekte Erholung und Freizeit beziehen sich auf die
Bereiche aul3erhalb der geschlossenen Siedlungen,
die die landschaftlichen und die infrastrukturellen
Voraussetzungen insbesondere fur eine ,ruhige® Er-
holungs- und Freizeitnutzung (z. B. Wandern, Rad-
fahren) besitzen.

» Gesetzliche Grundlage

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz verfolgt u.
a. das Ziel, den Menschen vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu schutzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§ 1
BimschG). Nach § 3 BIMSCHG handelt es sich bei
den schadlichen Umwelteinwirkungen um Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht-
immissionen und Strahlen. Durch verschiedene
Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV)
bzw. die darin festgelegten Grenz- und Richtwerte
wird die allgemeine Zielsetzung des § 1 BIMSCHG
gestutzt.
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Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Natur und
Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
auch als Erholungs- und Erlebnisraum fur eine na-
turvertragliche Erholung der Menschen zu sichern
(§ 1 BNatSchG).

» Datengrundlage

Als Datengrundlage dienten vor allem der Umwelt-
atlas Berlin, der Flachennutzungsplan von Ber-
lin (SENSTADTWOHN Stand 2020, 2021) und das
Landschaftsprogramm fur Berlin (SENSTADTUm
2016a, 2016b).

» Bestandsaufnahme
Wohnfunktion

Die Erfassung der Wohnfunktion wird anhand der
Flachennutzungen und -funktionen vorgenommen.
Berucksichtigt werden dabei die Gebietskatego-
rien der Baunutzungsverordnung (BauNVO), auf die
sich die gesetzlichen Vorgaben des Bundesimmissi-
ons-schutzgesetzes (BImSchG) und weitere immis-
sionsschutzrechtliche Verordnungen beziehen.

In der BAUNVO werden folgende Gebietskategorien
nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung
differenziert:

1. Wohnbauflachen

2. gemischte Bauflachen

3. gewerbliche und industrielle Bauflachen
4. Sonder-/Gemeinbedarfsflachen

Im Untersuchungsgebiet nehmen die Wohnbaufla-
chen einen vergleichsweise untergeordneten Fla-
chenanteil ein. Sudlich des betrachteten Standor-
tes besteht ein Bereich, der als Wohnbauflache W2
festgesetzt ist. Zu Wohnbauflachen des Dichtetyps
W2 gehoren u.a. Zeilenbauten und Wohnsiedlun-
gen der Zwischen- und Nachkriegszeit. Dieser Be-
reich zieht sich entlang des Verlaufes der Straf3e am
Sandhaus in westlicher Richtung Uber das Gelande
des benachbarten, ebenfalls leerstehenden Kran-
kenhauskomplexes (Hobrechtsfelder Chaussee 96)
in Richtung Norden bis an den Stral3enverlauf der
Hobrechtsfelder Chaussee. In Ostlicher Richtung
bis an den Verlauf der Wiltbergstral3e sowie an die
Gleise sudl. des S-Bahnhofs Buch.

Ebenfalls im Betrachtungsbereich vorhanden sind
Siedlungsflachen der Kategorie W3.



Das Ludwig-Hoffmann-Quartier nordwestlich der
Wiltbergstra3e wird als ehemaliges Klinikgelande
mit seinen villenartigen Mehrfamilienhausern dieser
Kategorie zugeordnet.

In der weiteren Umgebung des betrachteten Kran-
kenhausstandortes, im Zentrum des Ortsteils Buch
bestehen zudem Gemischte Bauflachen der Kate-
gorie M2, Hierzu zahlen typische Mischflachen mit
unterschiedlichen Funktionen (Handel, Gewerbe,
Dienstleitung, Wohnen) in Zentren des &auf3eren
Stadtraumes. Im Untersuchungsraum ist der Be-
reich nordwestlich des S-Bahnhofs Buch als ge-
mischte Bauflache des Typs M2 dargestellt.

Als gewerbliche Bauflache wurde im Jahr 2019 der
Standort des ehem. Krankenhauses Hobrechtsfel-
der Chaussee 100 festgesetzt, welcher zuvor als
Gemeinbedarfsflache in seiner Funktion als Kran-
kenhausstandort dargestellt wurde. Gewerbliche
Bauflachen sollen durch den FNP als solche gegen-
Uber anderen Nutzungen wie Wohnen, Einzelhandel
oder Freizeiteinrichtungen gesichert werden. Son-
derbauflachen oder Gemeinbedarfsflachen sind im
UG nicht vorhanden.

Wohnumfeldfunktion / Erholung

Fur die Erholung in Grun- und Freiflachen stehen
im hier betrachteten Raum im Vergleich zum dicht
besiedelten Innenstadtbereich viele Freiraume zur
Verfugung. Anhand der Flachengrof3e und der Ent-
fernung zum Wohnort wird zwischen wohnungsna-
hem und siedlungsnahem Freiraum unterschieden.
Ersteres beschreibt in der Regel offentliche Grin-
anlagen wie kleinere Stadtparks oder Spielplatze im
stadtischen Raum ab 0,5 ha, die Uberwiegend zur
Kurzzeit- oder Feierabenderholung genutzt wer-
den. Flachen dieses Freiraumtyps sind im betrach-
teten UG nicht vorhanden. Lediglich der Naturer-
fahrungsraum Moorwiese westlich des S-Bahnhofs
Buch stellt eine Art Familienfreiraum oder Spiel-
platz dar, der jedoch auBerhalb der Offnungszeiten
nicht offentlich zuganglich ist.

Der Bucher Forst und die inbegriffenen bzw. angren-
zenden Schutzgebiete hingegen stellen gro3raumige
siedlungsnahe Freiraume fur Naherholungssuchen-
de dar. Grundsatzlich gilt, dass siedlungsnahe Frei-
raume immer auch die Funktion wohnungsnaher
Freiraume erfullt. Doch nicht nur fur lokale Anwoh-
ner, sondern bezirkstbergreifend gilt das Waldge-
biet um den betrachteten Standort herum als ein
stadtnahes und beliebtes Ausflugsziel fir viele Ber-
liner:innen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die be-
waldeten Flachen rings um den Krankenhausstand-
ort als im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG)
nicht offiziell zu den Grin- und Freiflachen gem.
Berliner Grinanlagengesetz zahlen.
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Etwa 700 m sudlich des ehemaligen Krankenhaus-
standortes finden sich grof3ere, nicht bewaldete
Freiflachen. So stellt die Moorlinse, ein Gewasser
auf den ehemaligen Rieselfeldflachen, einen Anzie-
hungspunkt fur Naturinteressierte zum Spazieren
und vor allem zur Vogelbeobachtung dar. Weitere
Wasserflachen im Erholungsraum befinden sich in
Form des Bogensees und Nebenseen im bewalde-
ten Bereich ca. 500 m sudwestlich des ehem. Kran-
kenhauses.

Vorbelastungen

Als Vorbelastungen der Wohn- und Wohnumfeld-
funktion und damit der Erholungsfunktion gelten
die Schall- und Schadstofimmissionen, die bereits
jetzt auf die Menschen wirken.Im Allgemeinen ist
der Grad der Beeintrachtigung von der Art und
Entfernung des Verkehrsweges sowie von den je-
weiligen Flachennutzungen bzw. den damit verbun-
denen Empfindlichkeiten abhangig. Derzeitige Be-
eintrachtigungen durch Larmimmissionen ergeben
sich vor allem fUr die Flachen, die in der Nahe der
Bahnstrecke und der Hauptverkehrsstraf3en liegen.

Akustische Belastungen bestehen hauptsachlich
entlang der A10, die etwa 1,5 km sudlich des Vor-
habenbereiches in Ost-West-Richtung verlauft, von
den unmittelbar am ehem. Krankenhausgelande
vorbeifUhrenden Stral3en Hobrechtsfelder Chaus-
see im Westen und Wiltbergstralle im Norden sowie
von der Bahn- uns S-Bahn-Trasse im Sudosten.

Die Wiltbergstral3e sowie auch die Hobrechtsfelder
Chaussee haben daruber hinaus auch eine Art Bar-
rierewirkung, da sie das weitlaufige Waldgebiet zer-
schneiden.

Optische Belastungen gehen von den stark von Van-
dalismus gepragten, aufgegebenen Krankenhaus-
gebauden Hobrechtsfelder Chaussee 100 und 96
aus. Geruchliche Belastungen wurden bei der Be-
gehung des Untersuchungsgebietes, bis auf Autoab-
gase, nicht festgestellt.

» Bewertung

Die Bedeutung der Wohnfunktionen im Untersu-
chungsgebiet wird direkt abgebildet Uber die Ge-
bietskategorien der BauNVO und dem daraus ab-
zuleitenden Schutzanspruch aus der 16. BImSchV
sowie den Vorsorgewerten aus der DIN 18005.

Flachennutzungen im Funktionaler Wert

betrachteten UG / Bedeutung
Wohnbauflachen sehr hoch
Gemische Bauflachen hoch



Die Wohnumfeldfunktion wird anhand der Frei-
flachenversorgung bewertet. Fur Berlin liegt eine
Bewertung der Freiflachenversorgung vor. Dabei
werden solche Freiflachen berUcksichtigt, die ent-
sprechende  Mindestanforderungen hinsichtlich
FlachengroBe, Flachenform, Zuganglichkeit so-
wie Larm- und Luftbelastung erfillen. Der Versor-
gungsgrad in den Wohngebieten wird anhand der
Einzugsbereiche berechnet. Ebenfalls wirkt sich die
Baustruktur in den Wohnquartieren auf die Bewer-
tung aus. Unter Umstanden ist die Versorgung mit
Freiflachen in Bereichen der Einzelhausbebauung
mit eigenen Garten besser als in den dicht besiedel-
ten Altbauquartieren, wobei es sich jedoch um pri-
vate Flachen handeln kann (SENSTADTUM 2020).

Fur die Bewertung wird an dieser Stelle der Kern-
indikator Grunversorgung (SENSTADTUM 2012)
herangezogen. So wird der gesamte besiedelte Be-
reich innerhalb des betrachteten UG als gut bis sehr
gut hinsichtlich seiner Grunversorgung klassifiziert.
Mittel, schlecht oder sehr schlecht versorgte Berei-
che gibt es demnach im UG und dartber hinaus im
Ortsteil Buch nicht.

Die Erholungsfunktion einer Flache hangt u.a. von
der ErschlieSung, der Erreichbarkeit, der Standort-
qualitat fur bestimmte Erholungsformen, der Nut-
zerdichte und der Qualitat des Landschaftsbildes
ab. Die genannten Vorbelastungen (optisch, akus-
tisch, olfaktorisch) beeinflussen ebenfalls die Quali-
tat der Erholungseignung.

Der Bucher Forst ist durch die Stadtrandlage gut
an den OPNV (S-Bahn) angebunden. Zudem sind
bspw. Aussichtspunkte Uber ein offentliches Wege-
netz erreichbar. Die Barrierefreiheit ist hier nicht im-
mer gegeben. Fur Erholungssuchende, die mit dem
Auto anreisen, stehen gebietsnahe Parkmoglichkei-
ten zur Verfugung. Generell konnen die Erreichbar-
keit und ErschlieBung fur dieses Erholungsgebiet
als gut bis sehr gut beurteilt werden. Die Nutzungs-
intensitat halt sich in dem weitlaufigen Gebiet, im
Vergleich zu Freiflachen im innerstadtischen Raum,
in Grenzen. An ausgewiesenen Ausblickpunkten an
den Gewassern in der Umgebung kann es zu erhoh-
ter Nutzung kommen, jedoch laden diese Orte auf-
grund von fehlenden Sitzmoglichkeiten nicht zum
langeren Verweilen ein. Aufgrund der Weitlaufigkeit
des Gebiets und einer Vielzahl an Waldwegen sowie
teils ausgebauten Fahrradwegen, wie dem Berlin-
Usedom-Radweg, der in dem betrachteten Gebiet
parallel zu der Bahntrasse verlauft, wird es haufig
fur sportliche Aktivitat genutzt.

Generell hat das Gebiet aufgrund seiner Grolle,
Erreichbarkeit, und Uberregionaler Bedeutung vor
allem hinsichtlich der landschaftsbezogenen Erho-
lung einen hohen bis sehr hohen Wert.
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4.3 Schutzgut Boden

Mit Boden ist die oberste belebte Schicht der Erd-
kruste zu verstehen, welche die zentrale Lebens-
grundlage fur Vegetation und damit auch indirekt
fur Mensch und Tier darstellt. Aufgrund seiner he-
rausragenden Bedeutung bestehen im deutschen
Rechtssystem eine Reihe von Gesetzen und Verord-
nungen zum nachhaltigen Schutz dieses Naturgutes.

» Gesetzliche Grundlage

Das Bundes-Bodenschutzgesetz verfolgt das Ziel,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen (§ 1 BBodSchG). Der ge-
setzliche Schutz erstreckt sich dabei auf alle Bo-
denfunktionen, die in natlrliche Funktionen (z. B.
Lebensraum), Funktionen als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte (z. B. Erdniedermoor) und Nut-
zungsfunktionen (z. B. Rohstofflagerstatte) unter-
gliedert werden (§ 2 BBodSch@).

Nach § 1 (3) Satz 2 des BNatSchG sind ,Bdden so
zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen konnen; nicht mehr genutzte versiegelte
Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Ent-
siegelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der
natdrlichen Entwicklung zu Uberlassen®. Die Ver-
meidung von Eingriffen, die zur Verminderung oder
zum Verlust der naturlichen Fruchtbarkeit und Er-
tragsfahigkeit des Bodens fuhren, ist Gegenstand
des § 15 (1) BNatSchG.

» Datengrundlage

Als Datengrundlage dienten die Geologischen Kar-
tenwerke von Berlin (SENSTADTUM 2007, SENS-
TADTWOHN 2015a) sowie weitere Karten des Um-
weltatlas Berlin (SENSTADTWOHN 2015b) und des
FIS-Brokers. AuskUnfte zu Altlasten wurden vom
Bezirksamt Pankow eingeholt (BA PANKOW 2022).

» Bestandsaufnahme

Das Schutzgut Boden wurde nach den folgenden
Kriterien erfasst und beschrieben:

Naturraumliche Gliederung, Geologie und
Ausgangsgestein

Naturliche und anthropogene Boden

Naturnahe / anthropogene
Bodengesellschaften?

Flachen mit Vorbelastungen (Altlasten,

Deponiestandorte etc.)



Naturraumliche Gliederung, Geologie und Aus-
gangsgestein

Naturraumlich (hach SCHOLZ 1962) eingeordnet
liegt das Untersuchungsgebiet im Bereich der Bar-
nim-Hochflache. Jedoch genauer betrachtet befin-
det es sich in dem Ubergangsbereich von der Bar-
nimhochflache und dem Panketal, einem Nebental
des Berlin-Warschauer Urstromtals, welches am
Ende der Weichseleiszeit (vor ca. 15.000 Jahren)
entstand. Entsprechend der naturraumlichen Be-
dingungen des Gebietes mit zwei fluvioglazialen
Schmelzwasserrinnen im Westen (Lietzengraben)
und Osten (Panke) finden sich groB3raumig um den
betrachteten Bereich herum eher Talsandflachen
aus Mittel- und Feinsand, wie z. B. in den Waldge-
bieten um die Bogenseekette.

Die jenseits des Verlaufes der Panke in ostlicher
Richtung bestehenden Bereiche der Jungmoranen-
platte sind eher durch Schmelzwassersande der
Hochflachen sowie Geschiebesande oder mergel
und -lehme gepragt (Mittelsand, mittel bis stark
lehmiger Sand, mittelsandiger Lehm). Héhenunter-
schiede fallen im Betrachtungsbereich eher gering
aus.

Der gesamte Betrachtungsraum liegt innerhalb des
Verbreitungsgebiets des Panketalgrundwasserlei-
ters.

Natiirliche und anthropogene Béden

Naturnahe Bodengesellschaften sind durch ihre
charakteristischen Bodentypen, geomorphologi-
sche Bildungen, Substrate/Bodenarten und den
Wassereinfluss gekennzeichnet. Die Veranderun-
gen durch den Menschen sind gering. Naturnahe
Bodengesellschaften sind innerhalb des UG rings
um den Krankenhausstandort in den bewaldeten
Bereichen vorhanden. Hier findet sich die Boden-
gesellschaft Rostbraunerde - vergleyte Braunerde
- Gley-Braunerde auf Talsandflachen aus Mittel-
und Feinsand. Diese Bodengesellschaft ist auch im
Berliner Urstromtal weit verbreitet. Durch Schmelz-
wasser transportierte und in den Talbereichen ab-
gelagerte Mittel- und Feinsande bilden die Basis fur
die Entwicklung von Braunerden und Rostbraun-
erden (SENSTADTWOHN 2015¢). Die Bodentypen
vergleyte Braunerde und Gley-Braunerde entstehen
durch schwankende Grundwasserstande und wer-
den durch Vergleyungsmerkmalen wie bspw. Rost-
flecken in verschiedenen Tiefen charakterisiert. Der
Grundwasserflurabstand liegt in dem Bereich (Stand
2009) beica. 4 -7 m (SENSTADT 2009a).

In den nasseren, starker grundwasserbeeinflussten
Bereichen in Richtung Bogensee (Westen) und auch
in Richtung Norden besteht die Bodengesellschaft
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vergleyte Braunerde - Gleye - vererdete Nieder-
moore, ebenfalls auf Talsandflachen aus Mittel- und
Feinsand. Diese Bodengesellschaft ist typisch fur
Schmelzwasserinnen innerhalb von Talsandflachen.
Hier betragt der Grundwasserflurabstand zwischen
3und 1 m, in Gewassernahe < 0,5 m.

Anthropogene Bodengesellschaften werden hin-
sichtlich des Bodenaufbaus und der Vergesellschaf-
tung der Boden vor allem durch die Nutzungsart so-
wie vom Auftreten und der Art von Aufschittungen
bestimmt. Im betrachteten Bereich existiert nur eine
anthropogene Bodengesellschaft Pararendzina +
Lockersyrosem + Regosol welche Siedlungsflachen
auf Geschiebemergel, teilweise auf Aufschuttungen
beschreibt.

Flachen mit Vorbelastungen / Altlasten

Den erlangten Informationen zufolge ist das Grund-
stlick Hobrechtsfelder Chaussee 100 (Flur 39, Flur-
stlck 14) im Bodenbelastungskataster (BBK) des
Landes Berlin unter der Nummer 9042 registriert.
Die Eintragung als altlastenverdachtige Flache ge-
mafl3 § 2 BBodSchG erfolgte aufgrund der vorhe-
rigen Nutzung als Krankenhausstandort inklusive
Dieselkraftstofflager, Ollager und Chemikalienlager.
Erkundungsergebnisse liegen fur diesen Standort
nicht vor. Innerhalb des abgefragten Radius liegen
zwar weitere BBK-Flachen vor, detaillierte Angaben
hierzu sind jedoch aus Datenschutzgrinden nicht
zuganglich (BA PANKOW 2022),

» Bestandsbewertung

Das Schutzgut Boden wird anhand des Sammelpa-
rameters ,Natlrliche Funktionen des Bodens und
Archivfunktion fur die Naturgeschichte" bewertet
(SENUVK 2020), der auf den Inhalten der Umwelt-
atlaskarte ,01.13 Planungshinweise zum Boden-
schutz" (SENSTADTWOHN 2015d) basiert. Der o.
g. Parameter basiert auf der Berliner Methode fur
die Bewertung der Schutzwurdigkeit und Empfind-
lichkeit der Berliner Boden.

Folgende Bodenfunktionen gem. § 2 Abs. 2
BBodSchG werden als Bewertungsgrundlage heran-
gezogen (SENSTADTWOHN 2015e):

Lebensraumfunktion flr naturnahe und
seltene Pflanzengesellschaften

Ertragsfunktion fur Kulturpflanzen
Puffer- und Filterfunktion
Regelungsfunktion flir den Wasserhaushalt

Archivfunktion fur die Naturgeschichte



Erdgeschichtliche Bildungen der unbelebten Natur,
die Erkenntnisse Uber die Entwicklung der Erde und
des Lebens bilden (Geotope) kommen im betrach-
teten Bereich direkt nicht vor. Wie weiter oben be-
reits erwahnt, befinden in weiterer Umgebung For-
men von fluvioglaziale Schmelzwasserrinnen, die
von der Pragungskraft der letzten Eiszeit in diesem
Gebiet zeugen.

Bei der Lebensraumfunktion fur naturnahe und sel-
tene Pflanzengesellschaften wird die Fahigkeit des
Bodens beschrieben, eine bestimmte Flora, insbe-
sondere seltene Arten und Pflanzengesellschaften,
zu ermoglichen. Dabei handelt es sich in erster Linie
um Boden mit extremen Standortbedingungen (z.
B. nass, sehr sauer, besonders trocken und nahr-
stoffarm), da das Vorkommen spezialisierter und
geschutzter Arten der Flora und Fauna zu einem
hohen Anteil an derartige Standorte gebunden ist.

Weitere Kriterien fur die Bewertung der biotischen
Lebensraumfunktion sind die Naturnahe eines
Standortes und die regionale Seltenheit der Boden-
gesellschaften. Boden mit extremen Standortver-
haltnissen sind im betrachteten Radius (200 m) in
den Waldbereichen westlich der Hobrechtsfelder
Chaussee vorhanden (extrem nahrstoffarm). Es sind
im Betrachtungsbereich jedoch nur Bodengesell-
schaften anzutreffen, die in Berlin haufig oder sehr
haufig auftreten. Bezlglich der Naturnahe ist fest-
zustellen, dass abgesehen von den sehr stark ver-
anderten Bereichen der Krankenhausstandorte und
des Wohnblocks ostlich des Standortes, die Boden
im betrachteten Radius grof3tenteils wenig veran-
dert sind und demnach eine hohe Naturnahe auf-
weisen.

Zusammenfassend wird die Lebensraumfunktion
fur naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften
in den bebauten Bereichen (ehemalige Krankenhau-
ser, Wohnblock 6stlich des Standortes) als gering,
in den direkten umliegenden Waldflachen als mittel
und in den Waldbereichen in Richtung Bogensee,
westlich der Hobrechtsfelder Chaussee als hoch
bewertet (SENSTADTWOHN 2015b, 2015e)

Die naturliche Ertragsfunktion spiegelt die natlr-
liche Bodenfruchtbarkeit wider und hangt von den
jeweiligen Standortbedingungen eines Bodens ab.
Diese werden im Wesentlichen von den Boden-
eigenschaften, vor allem vom standortlichen Was-
ser- und Nahrstoffhaushalt bestimmt. Aufgrund der
sandigen Substrate sind die Boden im betrachteten
Radius generell nahrstoffarm, die Wasserversor-
gung wird als mittel eingestuft. Insgesamt weisen
die Boden im gesamten betrachteten Bereich eine
geringe Ertragsfunktion auf (SENSTADTWOHN
2015b, 2015e).
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Die Puffer- und Filterfunktion beschreibt die Fa-
higkeit des Bodens, Substanzen in ihrem okosys-
temaren Stofffluss zu verlangsamen (Pufferfunk-
tion) oder dauerhaft diesem Kreislauf zu entziehen
(Filterfunktion). Grundlage der Bewertung der Fil-
ter- und Pufferfunktion ist die Humusmenge im Bo-
den, die Wasserdurchlassigkeit, die Bindungsstar-
ke fur Schwermetalle, das Bindungsvermogen fur
das Nahrstoffspeichervermédgen bzw. Schadstoff-
bindungsvermogen und die Filterstrecke zum an-
stehenden Grundwasser. Aufgrund der im Unter-
suchungsgebiet vorherrschenden Sande ist die
Wasserdurchlassigkeit vergleichsweise hoch (40 - >
300 cm/d) das Vermogen, Nahr-oder Schadstoffe an
der organischen Substanz oder an den Tonminera-
len des Bodens zu binden jedoch gleichzeitig gering.
Der Grundwasserflurabstand betragt im betrachte-
ten Radius zwischen 2,5 m (in Senken) und 10 m (im
Bereich von Aufschittungen, wie dem ehem. Kran-
kenhaus), wobei er grof3flachig in dem Bereich bei
3 -7 m liegt. Die Humusmengen im Boden sind sehr
gering bis gering. Die Fahigkeit, Schwermetalle zu
binden, wird in den bebauten Bereichen als hoch, in
den bewaldeten Bereichen als gering eingestuft. Zu-
sammenfassend ist die Puffer- und Filterfunktion im
Kernbetrachtungsbereich sowie im Stden und Os-
ten des ehem. Krankenhausstandortes mittelwertig
ausgepragt, nordlich der Schonerlinder Chaussee
und westlich der Hobrechtsfelder Chaussee gering
ausgepragt (SENSTADT 2009a, SENSTADTWOHN
2015b, 2015e).

Als Kriterium fur die Regelungsfunktion des Bodens
fur den Wasserhaushalt wird die Austauschhaufig-
keit des Bodenwassers herangezogen. Bei einer ge-
ringen Austauschhaufigkeit ist die Verweilzeit des
Wassers lang und die zuruckgehaltene Wassermen-
ge im Boden hoch. Eine geringe Austauschhaufigkeit
ist somit positiv fur den Landschaftswasserhaushalt
zu bewerten. Fur die bewaldeten Bereiche um den
Krankenhausstandort herum, die eine Austausch-
haufigkeit des Bodenwassers von < 1 / Jahr auf-
weisen, wird die Regelungsfunktion fur den Was-
serhaushalt als hoch eingestuft. In den anderen
bebauten Bereichen liegt die Austauschhaufigkeit
bei 1 - < 3/ Jahr, womit die Regelungsfunktion fur
den Wasserhaushalt als mittelmallig gilt (SENS-
TADTWOHN 2015b).

Boden mit Archivfunktion fur die Naturgeschich-
te dokumentieren anhand rezenter physikalischer,
chemischer und biologischer Eigenschaften die
Merkmale einer naturlichen Pedogenese. Fur den
Berliner Raum sind die Boden die Archive fur die
eiszeitlichen Entstehungsbedingungen und die
nacheiszeitlichen Moorbildungen. Die Archivfunk-
tion wird aus der naturraumlichen Eigenart des
Gebietes und aus der regionalen Seltenheit von



Bodengesellschaften abgeleitet. Wie oben bereits
erwahnt, finden sich im Betrachtungsbereich hau-
fig bis sehr haufig auftretende Bodengesellschaf-
ten. Der ehemalige Krankenhausstandort sowie die
unmittelbar angrenzenden bewaldeten Bereiche
weisen eine geringe Archivfunktion fur die Naturge-
schichte auf. Die Boden der Waldbereiche westlich
der Hobrechtsfelder Chaussee Richtung Bogensee
hingegen werden als Boden mit naturraumlicher
Eigenart eingestuft und haben, teilweise als Nie-
dermoor oder vererdete Niedermoorstandorte eine
mittlere Bedeutung als Archivfunktion fur die Natur-
geschichte (SENSTADTWOHN 2015e).

Im Hinblick auf die Archivfunktion fur die Erdge-
schichte kommt dem Untergrund im betrachteten
Radius eine geringe Bedeutung zu, da keine Geoto-
pe vorhanden sind.

Fur die Gesamtbewertung der naturlichen Funktion
des Bodens und der Archivfunktion fur die Naturge-
schichte werden die Bodenfunktionen entsprechend
den besonderen Bedingungen in Berlin unterschied-
lich gewichtet. Das Ergebnis ist in der Umweltatlas-
karte ,01.13 Planungshinweise zum Bodenschutz"
dargestellt (SENSTADTWOHN 2015d).

Archivbdden und Bdden, die Standorte flr

naturnahe und seltene Pflanzengesell-
schaften  darstellen, werden  wegen
ihrer Unwiederbringlichkeit als Uberaus

schutzenswert eingestuft.

Leistungsfahige Boden in Bezug auf die
Regelungsfunktion flUr den Wasserhaushalt
und Puffer- und Filterfunktion sind generell
schutzenswert; die Bedeutung steigt an den
Standorten noch an, wo diese beiden
Funktionen zusammen mit hoher
Bewertung auftreten.

Boden, die eine hohe Ertragsfunktion

fUr Kulturpflanzen aufweisen, sind auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
erhalten. Da im Betrachtungsraum keine
landwirtschaftlichen Boden bestehen, wird
diese Bodenfunktion bei der Bewertung
ausgenommen,.

Ableitung der Schutzkategorien (SenUVK 2021)

Vorkommen im
Betrachtungsbereich

Hochste Schutzwiirdigkeit

Fallgruppe 1: Lebensraumfunktion flir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften (hoch)

Fallgruppe 2: Archivfunktion fiir die Naturgeschichte (hoch)

Versiegelungsgrad O - 5%:

Waldbereiche westlich der Hobrechtsfelder Chaussee in Richtung Bogensee

Sehr hohe Schutzwiirdigkeit

Fallgruppe 1: Lebensraumfunktion fir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften (mittel) und
Archivfunktion fur die Naturgeschichte (mittel)

Fallgruppe 2: Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen ist hoch (auf Flachen mit landwirtschaftlicher
Nutzung, entfallt hier)

Fallgruppe 3: Regelungsfunktion flir den Wasserhaushalt (hoch) und Puffer- und Filterfunktion
(hoch)

nicht im Betrachtungsbereich vorhanden

Hohe Schutzwiirdigkeit

Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt (hoch) oder Puffer- und Filterfunktion (hoch)

Versiegelungsgrad O - 5%:

Waldbereiche, die unmittelbar an den Vorhabenbereich angrenzen

Mittlere Schutzwiirdigkeit

Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt (mittel) und Puffer- und Filterfunktion (mittel)

Versiegelungsgrad O - 5%:

Entsiegelungsflache nordwestlich des Wohnblocks 0stl. des Vorhabenbereichs
Versiegelungsgrad >5 - <30%:

Bereich ehem. Stasikrankenhaus sldwestlich des Vorhabenbereichs
Versiegelungsgrad 30 - 100%:

GroRteil des Vorhabenbereichs, Wohnblock Ostlich des Vorhabenbereichs

Geringe Schutzwiirdigkeit /Boden ohne besondere Anforderungen

Fallgruppe 1 : Boden mit schiitzenswerten Bodenfunktionen auf Triimmerb&den
Fallgruppe 2: Boden mit schiitzenswerten Bodenfunktionen auf Millbéden
Fallgruppe 3: Boden mit schiitzenswerten Bodenfunktionen auf Rieselfeldbdden
Fallgruppe 4: Boden mit schiitzenswerten Bodenfunktionen auf Gleisanlagen

Fallgruppe 5: Keine besonders schiitzenswerten Bodenfunktionen vorhanden

nicht im Betrachtungsbereich vorhanden

Tabelle 1: Bewertungstibersicht natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die Naturgeschichte
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4.4 Schutzgut Wasser

Dieses Kapitel befasst sich mit der Fahigkeit des
Landschaftsraumes, Grund- und Oberflachenwas-
ser zur Nutzung als Trink- und Brauchwasser so-
wie zur Versorgung der Vegetation, der Bodenpro-
zesse, der Funktionen fur das Lokalklima und der
Speisung von Gewassern zur Verfluigung zu stellen.
Dabei wird das Wasserdargebot hinsichtlich ausrei-
chender Menge und Qualitat fir die oben genann-
ten Funktionen untersucht. Das Schutzgut Wasser
wird getrennt nach Grundwasser und Oberflachen-
wasser betrachtet.

» Gesetzliche Grundlagen

Die wichtigsten Regelungen auf Bundesebene zur
Bewirtschaftung der Oberflachengewasser und
des Grundwassers sind im Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz vom 31,
Juli 2009, BGBL. I S. 2585, zuletzt geandert am 24.
Februar 2012, BGBL. | S. 212 - WHG) verankert. In
diesem spiegeln sich die Vorgaben der Wasserrah-
menrichtlinie (WRRL) wider. Das Berliner Wasser-
gesetz (BWG) fuhrt das WHG aus und prazisiert es
fur die speziellen Anforderungen des urbanen Bal-
lungsraumes von Berlin.

Gemal § 6 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) sind ,die
Gewasser nachhaltig zu bewirtschaften, insbeson-
dere mit dem Ziel, ihre Funktions- und Leistungs-
fahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zu erhalten und
zu verbessern, Beeintrachtigungen zu vermeiden
und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszuglei-
chen®.

Fur die Konkretisierung der WRRL wurden die
Oberflachengewasser- und Grundwassserverord-
nungen erlassen. Die Oberflachengewasserverord-
nung (OGewV) gibt unter anderem verbindlich im-
missionsorientierte Umweltqualitdtsnormen (UQN)
fur eine Vielzahl an Stoffen vor. Auch die Grundwas-
serverordnung zielt vor allem auf den chemischen
Zustand des Grundwassers ab (GRWV),

Auch im BNatSchG sind die Grundsatze des Grund-
wasser- und Gewasserschutzes niedergelegt (§ 1 (3)
Absatz 3). So sind Meeres- und Binnengewasser vor
Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre naturliche
Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten;
dies gilt insbesondere fur natlrliche und naturnahe
Gewasser einschlief3lich ihrer Ufer, Auen und sons-
tigen Ruckhalteflachen.

» Datengrundlage

Als Datengrundlage dienten die Geologische Karte
von Berlin (SENSTADTUM 1990) sowie der Umwelt-
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atlas Berlin (SENSTADTUM 2013) und weitere FIS-
Broker-Karten zum Thema Wasser.

» Bestandsaufnahme

Die hydrogeologische Ausgangssituation des be-
trachteten Bereichs gestaltet sich, wie im Kapitel
3.3 bereits beschrieben, durch die Lage des UG im
Panketal / Grenzbereich zur Barnim-Hochebene,
welches hauptsachlich aus Talsanden, Schmelz-
wassersanden und teilweise Geschiebemergel oder
-lehmen (Barnim-Hochebene) aufgebaut ist. In die-
sem Bereich sind zwei grof3e Grundwasserleiter
ausgebildet, zum einen der in Berlin beinahe fla-
chendeckend verbreitete Hauptgrundwasserleiter,
zum anderen der darUberliegende Panketalgrund-
wasserleiter.

Beide Grundwasserleiter liegen in etwa zwischen
57 und 53 m U. NHN (Stand 2020), somit liegen die
Grundwasserflurabstande im UG je nach Gelande-
hohe zwischen 8 m in aufgeschutteten Bereichen wie
dem Krankenhausstandort und > 0,5 m in Richtung
Bogensee. Die FlieBrichtung des Grundwassers im
UG verlauft in stidwestlicher Richtung (SENSTADT-
WOHN 2020b).

Der Wasserhaushalt wird bestimmt durch die Para-
meter Oberflachenabfluss, Versickerung und Ver-
dunstung aus Niederschlagen. Mit dem Begriff
Oberflachenabfluss werden die direkt in die Kana-
lisation abgeleiteten Niederschlage aus den ver-
siegelten Flachen bezeichnet. Der verbleibende
Teil der Abflussbildung versickert am Rande der
versiegelten Flachen in tiefere Schichten unterhalb
der verdunstungsbeeinflussten Zone und speist das
Grundwasser. Oberflachenabfluss und Versicke-
rung (unterirdischer Abfluss) bilden den Gesamt-
abfluss, der sich ebenfalls als Menge der Nieder-
schlage abzuglich der Verdunstung definieren lasst.
Im Betrachtungsbereich (200 m) ist der Oberfla-
chenabfluss durch die kleine Anzahl an versiegelten
Flachen generell gering. So werden lediglich die Be-
reiche des &stlich gelegenen Wohnblocks (100 - 150
mm/a) sowie das Geldnde des benachbarten ehem.
Stasikrankenhauses (>50 - 100 mm/a) im Umwelt-
atlas als Flachen mit nennenswerten Oberflachen-
abfluss kategorisiert (SENSTADTWOHN 2017). Der
Vorhabenbereich selbst weist zwar ebenfalls einen
Versiegelungsgrad von etwa 45 % auf, jedoch ist da-
von auszugehen, dass Teile des abflieRenden Was-
sers randlich der versiegelten Flachen im Grund
versickert und somit dem Grundwasser zugefihrt
werden. Ein weiterer Teil des Niederschlags sam-
melt sich im Regenwasserrickhaltebecken sudl.
des Krankenhausgebaudes. Dieses Becken ist mit
dem ca. 500 m westlich des Vorhabenbereichs ge-
legenen Bogensee durch eine Rohrleitung verbun-
den. Informationen zum Zustand bzw. der Funkti-



onstuchtigkeit der Hebeanlage im Becken sowie der
Rohrleitung liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

Die Verdunstung auf den unversiegelten Flachen ist
abhangig von Vegetation und Bodeneigenschaften
sowie dem Flurabstand des Grundwassers in der
Regel hoher als auf den Flachen mit hoheren Ver-
siegelungsraden, sodass die Menge der versickern-
den Niederschlage hier zumeist geringer ausfallt als
auf den Flachen mit hdheren Versiegelungsraten. So
liegt die Versickerungsrate im langjahrigen Mittel auf
der teilversiegelten Vorhabenflache bei >250 - 300
mm/a, auf umliegenden Waldflachen jedoch nur bei
>100 - 150 mm/a. Die Verdunstung liegt beinahe im
gesamten Betrachtungsbereich zwischen >350 - 400
mm/a, im Bereich des Wohnblocks liegen die Werte
mit >300 - 350 mm/a etwas niedriger (SENSTADT-
WOHN 2017).

Wasserschutzgebiete oder Entnahmestellen sind im
Betrachtungsbereich nicht vorhanden (SENSTADT
2009b)

» Bestandsbewertung

Das Schutzgut Grundwasser wird anhand des Wert-
tragers Naturnahe des Wasserhaushaltes bewertet.

Die Naturnahe des Wasserhaushaltes wird gene-
rell anhand des Verhaltnisses des Gesamtabflusses
(Oberflachenabfluss und Versickerung), der Ver-
dunstung und dem durchschnittlichen Jahresnie-
derschlag (585-590 mmy/a) zueinander bewertet.
Dabei soll der (anthropogen verursachte) Oberfla-
chenabfluss moglichst gering und die Versickerung
moglichst entsprechend den naturnahen Verhalt-
nissen sein. Gleichzeitig sollte auch ausreichend
Wasser fur die Verdunstung bereitstehen. Fur die
Bewertung der Naturndhe des Wasserhauhalts in
vereinfachter Form, werden gem. SENUVK (2020)
die im UG vorhandenen Biotoptypen den in Tab. 4
aufgefuhrten Kriterien zugeordnet,

Kriterien Bewertung |Vorkommen im Untersuchungsgebiet
Wald und gehélzbestandene Bereiche, Wasser und Grof}tell des: betr.achteten Bereichs, Waldgebletﬂe des Bucher Forsts und
Feuchteebiete sehr hoch Geholzbestande innerhalb des Krankenhausgelandes sowie auf dem
€ Gelande des benachbarten ehem. Stasi-Krankenhauses
Garten, Wi , Kulturland mit natlrlich w haushalt, ) ) . e
) ar e.n |esgh L ar.]. it natur I(.: em as:ier ausha Entsiegelte Sukzessionsflache ostlich des Krankenhauskomplexes,
intensive Begriinung auf Dachern und Tiefgaragen tber 15 hoch . K ) N
) . . . Offenlandbereiche auf den Gelanden der beiden ehem. Krankenauser.
Zentimeter Substratstarke und Retentionsfunktion
|nten§|ve Begriinung aL{f Déchern und Tiefgaragen Uber 15 hoch bis nicht vorhanden
Zentimeter Substratstarke
extensive Begriinung auf Dachern und Tiefgaragen unter 15
Zentimeter Substratstarke, wasser- und luftdurchlassige
Belage (zum Beispiel Rasengittersteine, Schotterasen, mittel nicht vorhanden
Sickersteine, Pflaster mit Sickerfugen, Kies), vegetationsfreier
Boden, Flachen mit Drainagen
Flachdach mit Kies, Pflasterbelége (ohne Sickerfugen) gering nicht vorhanden
Ehem. Krankenhausgebdude sowie Zufahrten und Parkplatze der beiden
Décher mit Ziegeln, Dachpappe und andere, Asphalt, nicht Gelande und Verkehrsstral3en Hobrechtsfelder / Schonerlinder
fugenloser Beton vorhanden Chaussee, WiltbergstraBe, Zufahrt und Parkplatz des Wohnblocks
Ostlich des Vorhabenbereiches

Tabelle 2: Natlirlichkeit des Wasserhaushaltes

Der Betrachtungsbereich (200 m) setzt sich zu Uber
80 % aus geholzbestandenen, teils grundwasserbe-
einflussten Bereichen zusammen. Vergleichsweise
kleine Flachen, wie Teile der beiden Krankenhaus-
gelande, stellen versiegelte, nicht bewertbare Be-
reiche dar. Insgesamt lasst sich die Naturnahe des
Wasserhaushaltes flir den betrachteten Bereich so-
mit als hoch bis sehr hoch bewerten.
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4.5 Schutzgut Klima und Luft

» Gesetzliche Grundlagen

Die dauerhafte Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ist ein we-
sentliches Ziel des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 (1) BNatSchG). Neben anderen
Schutzgutern sind auch Klima und Luft fur den
Naturhaushalt von Bedeutung und entsprechend
zu schutzen. Das gilt insbesondere fur Flachen mit
glnstiger lufthygienischer oder klimatischer Wir-
kung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
oder Luftaustauschbahnen (§ 1 (3) BNatSchG).

» Datengrundlage

Als Datengrundlage fur die Darstellung der heutigen
klimatischen Situation diente das Landschaftspro-
gramm und Artenschutzprogramm, (Programmplan
Naturhaushalt und Umweltschutz, SENSTADTUM
2016C), sowie der Umweltatlas Berlin (SENSTAD-
TUM 2014a, SENSTADTUM 2015, SENSTADT
2000a, SENSTADT 2000b).

Grundlage fur die Beschreibung des Schutzgutes
Luft ist der Umweltatlas Berlin mit den Karten:
Langjahrige Entwicklung der Luftqualitat, Stral3en-
verkehr - Emissionen und Immissionen (SENS-
TADTBAUWOHN 2015, 2021)

Die Beschreibung des zuklnftigen Klimas erfolgte
anhand der Darstellungen und Karten des Umwelt-
atlas Berlin: Klimawandel und Warmebelastung der
Zukunft, Langjahrige Entwicklung ausgewahlter Kli-
maparameter (SENSTADT 2008).

» Bestandsaufnahme

Das Schutzgut Klima und Luft wird anhand der im
Betrachtungsraum gegebenen lokalklimatischen
und lufthygienischen Verhaltnisse beschrieben. Da-
ruber hinaus werden die flir den betrachteten Be-
reich prognostizierten klimatischen Veranderungen
dargestellt.

Fur Berlin wurde eine Einteilung in sechs stadt-
klimatische Zonen vorgenommen. Sie geben Aus-
kunft Uber die Wirkungen der baulichen Nutzung,
der Verteilung und Struktur nicht bebauter Flachen
und des Reliefs im Vergleich zum unbeeinflussten
Freiland. Die stadtklimatischen Zonen wurden an-
hand der Indikatoren Thermische Veranderungen
und Feuchteverdanderungen abgeleitet (SENSTADT
2000a).

Der betrachtete Bereich wird beinahe vollstandig
der stadtklimatischen Zone 1 (sehr geringe Veran-
derungen gegenuber Freilandverhaltnissen). Areale
nordlich des Vorhabenbereichs in den bewaldeten
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Gebieten jenseits der Schonerlinder Chaussee, wer-
den bereits der Zone O (keine Veranderungen) zu-
geordnet. Das Ortszentrum Buchs sudostlich des
Vorhabenbereichs befindet sich in Zone 2 (geringe
Veranderungen).

In der folgenden Tabelle wird die stadtklimatische
Situation des Betrachtungsbereiches mit dem Berli-
ner Umland (Zone O, unbeeinflusste Klimasituation)
verglichen.

Zone 4
ZoneO Zone 1 (Vel.
Innenstadt
bereich)
Mittelwert
1999* (°C) 90-98198-10,4} >11,3
Mittleres
Minimum 40-50150-6,0 > 8,0
1999*(°C)
Mittlere
Tagesamplit
ude 1999* 9,8-10,418,8-9,8 <6,8
(°C)
Langjahriges
Mittel 1961 -} 69-76 17,6 -8,6 > 10,1
90 (°C)
Frosttage
1999+ 26 - 31 21 -26 <11

Tabelle 3: Stadtklimatische Zonen im Vergleich
*September - November 1999

Die Gegenuberstellung in der Tabelle zeigt, dass
sich die klimatischen Verhaltnisse im Betrachtungs-
bereich in geringem Malle von den Verhaltnissen
im unbeeinflussten Umland unterscheiden. Trotz
der au3eren Stadtrandlage, den weitlaufigen Wald-
bereichen und dem vergleichsweise geringen Anteil
an versiegelten Flachen, ist der, wenn auch geringe
Einfluss der Stadt im betrachteten Bereich bemerk-
bar (Zum Vergleich: klimatische Verhaltnisse in der
Zone vier, welche den Grof3teil der Berliner Innen-
stadt innerhalb des S-Bahn-Rings abdeckt).



Lokalklimatische Verhdltnisse

Die lokalklimatischen Verhaltnisse im betrachteten
Bereich sind durch die beinahe flachendeckende
Bewaldung recht homogen. So betragt die Durch-
schnitts-Lufttemperatur im UG meist > 17 - 18 °C
(Mittelwert eines Sommertages pro Block(teilfla-
che). Die nachtliche Abkuhlungsrate (zw. 22:00 und
04:00 Uhr) wird mit < -0,9 - -0,6 K/h als hoch ein-
gestuft.

Der Kaltluftvolumenstrom liegt zwischen 100 - <
150 m3/s, im Sudwesten des UG, also im Bereich
des ehem. Stasikrankenhauses (Hobrechtsfelder
Chaussee 96) bei 150 - < 200 m3/s. Windfelder be-
stehen durch den hohen Grad der Bewaldung im UG
lediglich im Bereich des weniger Vegetationsreichen
ehem. Stasikrankenhauses.

Der gesamte betrachtete Bereich wird im Pro-
grammplan Naturhaushalt und Umweltschutz des
Landschaftsprogramms als Standort mit Entwick-
lungsschwerpunkt Klima klassifiziert. Hier sollen u.
a. klimatisch wirksame Freiraume erhalten, Funkti-
onen des Waldes als Treibhausgassenke und Funk-
tionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsfla-
chen gesichert werden (SENSTADTUM 2016¢).

Lufthygienische Verhdltnisse

Die Luftqualitat in Berlin konnte in den letzten Jah-
ren durch die Senkung von Industrie- und Haus-
brandemissionen (Stilllegungen und Sanierungen)
erheblich verbessert werden. Aktuell stellt der Stra-
Benverkehr die noch grof3te Emissionsquelle dar.
Das gilt auch fur den hier betrachteten Bereich in
Berlin Buch. Zu den Schadstoffemissionen des KfZ-
Verkehrs zahlen Auspuff- und Abriebemissionen in
Form von Feinstaub (PM10, PM2,5) und Stickoxiden
(NOx), die als Linienquellen auftreten. Als Haupt-
verkehrsstraf3en bestehen im UG die Wiltbergstrafie
/ Schonerlinder Chaussee und die Hobrechtsfelder
Chaussee. Die Stationsdaten der Luftqualitat-Mess-
station an der Hobrechtsfelder Chaussee in Buch
zeigen einen Ruckgang der Feinstaube und Stickoxi-
de in diesem Bereich ab etwa 2016 bis heute. Auch

Tabelle 4: Klimaprognose fur Betrachtungsbereich

der Immissionswert von Stickstoffoxiden (NO2) ist
in den letzten zwei Jahren (seit 2019) abgesunken.

Klimatische Verédnderungen

Da sich die klimatische Situation in den nachsten
Jahren erheblich andern wird, ist eine Betrachtung
der fir das UG prognostizierten klimatischen Ande-
rungen erforderlich.

Die folgenden Aussagen Uber die Entwicklung des
Klimas entstammen regionaler Klimamodelle. Die
Grundlage dieser Klimamodelle bilden Annahmen
Uber die Entwicklung von Emissionen.

Innerhalb des UG lassen sich hinsichtlich der prog-
nostizierten Temperaturzunahme auch wieder zwei
Flachentypen voneinander unterscheiden. Zum
einen die kleinflachigen bebauten Bereiche wie der
Vorhabenbereich und der ostlich davon gelege-
ne Wohnblock und zum anderen die umliegenden
bewaldeten Bereiche, welche den Grof3teil des UG
ausmachen.

Die Warmebelastung steigt demnach vor allem in
den bebauten bzw. versiegelten Bereichen, die be-
reits im Ist-Zustand durch hohere Temperaturen
gekennzeichnet sind. Wahrend fur den Zeitraum
2021 - 2050 in den Waldgebieten weniger als 3 zu-
satzliche Tage mit Warmebelastung prognostiziert
werden, sind es im Vorhabenbereich und im Bereich
des Wohnblocks mehr als 5 bis maximal 7 Tage.
Zum Vergleich: fur weite Teile des Berliner Innen-
stadtbereichs (innerhalb des S-Bahn-Rings) werden
mehr als 7 zusatzliche Tage mit Warmebelastung
prognostiziert (SENSTADT 2008).

Bereiche im UG

Zunahme der Tage mit Warmebelastung

2021-2050 2071-2100
Vorhabenbereich (Hobrechtsfelder Chaussee 100) und .
Wohnblock Ostlich des Vorhabenbereichs >57 > 19-21021-239
bewaldete Umgebung <3 <11

*: Randbereiche der Flachen
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» Bestandsbewertung

Das Schutzgut Klima und Luft wird in Anlehnung an
SENUVK (2020) anhand der beiden Werttrager

Luftaustausch
Stadtklimatische Funktion
bewertet.

Die Luftqualitat in der Stadt hangt bei windschwa-
chen austauscharmen Wetterlagen wesentlich von
der Zufuhr wenig oder nicht belasteter Luftmassen
aus Kaltluftentstehungsgebieten ab (Ausgleichrau-
me). Als Kaltluftproduzenten fungieren unversie-
gelte, vegetationsbestandene Flachen wie Walder
oder auch Parkanlagen, Friedhofe und durchgriinte
Siedlungen. Zwischen belasteten Siedlungsraumen
(Wirkrdume) und unbelasteten Ausgleichsraumen
stellen Strukturen, die den Luftaustausch ermogli-
chen (Luftleitbahnen), wie Flusslaufe, Bahntrassen
oder Grunzuge, ein wichtiges Bindeglied dar.

Mit dem Werttrager stadtklimatische Funktionen
werden Strukturen im Hinblick auf ihre be- bzw.
entlastende klimatische Wirkung (thermische Be-
lastungssituation) bewertet. Der Werttrager Luft-
austausch bewertet Strukturen hinsichtlich ihrer
Fahigkeit Luftaustausch zu ermoglichen bzw. zu
verhindern.

Im gesamten Betrachtungsbereich wird der Luft-
austausch (Kaltluftvolumenstrom um 04:00 Uhr) als
sehr hoch bewertet. Sowohl der Vorhabenbereich
selbst als auch nahezu die gesamten bewaldeten
Flachen in seiner Umgebung weisen einen Kaltluft-
volumenstrom von 100 - < 150 m3/s, teilweise so-
gar 150 - <200 m3/s auf. In einem kleineren Teilbe-
reich nordlich der Schonerlinder Chaussee liegt der
Kaltluftvolumenstrom bei etwa 90 - 100 m3/s, was
immer noch als sehr hoch einzustufen ist (SENS-
TADTUM 2014a, SENUVK 2020). Windfelder sind
aufgrund des hohen bewaldungsgrades im UG ledig-
lich sehr kleinrdumig im Bereich des benachbarten
ehemaligen Stasi-Krankenhauses (Hobrechtsfelder
Chaussee 96) vorhanden. Hier stromt die kalte Luft
mit einer durchschnittlichen Geschwindigkeit von
etwa <0,1 - 0,3 m/s in Richtung Stdosten (Windfeld
in 2 m Hohe um 04:00 Uhr).

Die stadtklimatische Funktion der im UG vorhan-
denen Strukturen wird in Anlehnung an SENUVK
(2020) hinsichtlich der vorkommenden Biotoptypen
(SENSTADTUM 2013) beurteilt.

Da die Geholzbestande um den Vorhabenbereich
herum insgesamt alle durch altere Baume (starkes
Baumholz) gepragt sind, wird ihnen eine stark ent-
lastende Wirkung zugeschrieben. Die klimatische
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Funktion dieser Flachen, also nahezu des gesam-
ten betrachteten UG, wird als sehr hoch eingestuft.
Gleichzeitig bestehen mit den durch das UG ver-
laufenden Stral3en, den Krankenhausgebauden und
dazugehorenden versiegelten Zufahrtsstra3en und
Parkplatzen grof3ere vegetationsfreie Strukturen,
die im Gegensatz zu ihrer Umgebung eine klima-
tisch belastende Wirkung aufweisen. Eine positive
stadtklimatische Funktion ist hier praktisch nicht
vorhanden.

Hinsichtlich des vergleichsweise geringen Flachen-
anteils der Strukturen mit belastender klimatischer
Wirkung, kann dem UG aufgrund des hohen Vege-
tationsgrades insgesamt eine hohe bis sehr hohe
stadtklimatische Funktion zugesprochen werden.

4.6 Schutzgut Landschaft

» Gesetzliche Grundlagen

Gemal3 § 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind Natur und
Landschaft aufgrund ihrer eigenen Werte und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Men-
schen so zu schutzen, dass die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert auf Dauer
gesichert sind.

Ferner sind nach § 1 Abs. 5 BNatSchG die Zer-
schneidung und Verbrauch von Landschaft zu ver-
meiden bzw. so gering wie moglich zu halten. Nach
§ 1 Abs. 4 BNatSchG ist die Landschaft in ihrer Viel-
falt, Eigenart und Schonheit auch wegen ihrer Be-
deutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Men-
schen zu sichern. Gerade in einer stark verdichteten
Stadt wie Berlin spielt die Erholungsfunktion von
Freiflachen eine wichtige Rolle.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes gilt
als ausgeglichen, wenn es landschaftsgerecht wie-
derhergestellt oder neu gestaltet ist (§ 15 Abs. 2
BNatSchG).

» Datengrundlage

Als Datengrundlagen fur die Beschreibung des
Schutzgutes dienten im Wesentlichen die eige-
ne Begehung des Betrachtungsraumes, Luftbilder,
das Landschaftsprogramm (Programmkarte Land-
schaftsbild, SENUVK 2016) und Erlauterungsbe-
richt (SENSTADTUM 2016) sowie die Denkmalda-
tenbank Berlin (LANDESDENKMALAMT BERLIN).

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt in Anleh-
nung an das Verfahren zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen (SENUVK2020).



» Bestandsbeschreibung

Das Landschaftsbild umfasst das gesamte von Men-
schen sinnlich wahrnehmbare und als Gesamtbild
empfundene Beziehungsgeflge der einzelnen Ele-
mente eines Gebiets. Es wird haufig bestimmt durch
seine geologische Pragung (Relief), im stadtischen
Raum vor allem durch grine Elemente und offent-
lichen Freiraumen sowie seine Bau- und Nutzungs-
strukturen. Im Folgenden wird das Untersuchungs-
gebiet angesichts dieser Merkmale beschrieben.

Das Untersuchungsgebiet liegt inmitten bewaldeter
Flachen des Bucher Forsts im Bezirk Pankow, Orts-
teil Berlin Buch. Neben bewaldeten Flachen und
den beiden leerstehenden Krankenhauskomplexen
umfasst es nur wenige bebaute Bereiche. Zu diesen
Bereichen zahlen die sudlich des Vorhabenbereichs
gelegene Siedlung am Sandhaus sowie in Ostlicher
Richtung der Wohnblock im Wald und das jenseits
der Wiltbergstralle gelegene Ludwig-Hoffmann-
Quartier. Auch gemal3 LaPro (SENUVK 2016D) gilt
das UG hauptsachlich als waldgepragter Raum,
der sich gen Westen durch die Bogenseekette et-
was heterogener gestaltet. Einzig das Ludwig-Hoff-
mann-Quartier im Osten wird als Siedlungsgeprag-
ter Raum (Obstbaumsiedlungsbereich) dargestellt.
Stadtisch gepragte Raume finden sich im Betrach-
tungsbereich nicht.

Der Bucher Forst stellt als Landschaftsschutzge-
biet eine wesentliche Naherholungsflache in Stadt-
randlage dar und ist ein pragender Bestandteil des
Ortsteils Berlin Buch. Im Betrachtungsbereich ge-
staltet er sich bis auf einzelne Flachen recht homo-
gen. Dominierende Baumarten in den Bestanden
sind zumeist die gemeine Kiefer (Pinus sylvestris),
Stiel- und Traubeneiche (Quercus robur, Quercus
petraea) und Rotbuche (Fagus sylvatica), wobei sich
die Artenzusammensetzung und die Altersstruktur
zwischen den einzelnen Bestanden unterscheidet,
so bspw. mit der Referenzflache flUr Naturwaldent-
wicklung sudostlich des Vorhabenbereichs im Ver-
gleich zu umliegenden nicht eingezaunten Bereichen
oder die von Grundwasser starker beeinflussten
Bereiche im Norden und Westen des UG, was sich
vor allem durch die Kraut- und Strauchschicht au-
Bert. Besonders pragende Strukturelemente inner-
halb der Waldflache stellt vor allem die im Westen
gelegene Bogenseekette dar. Sie entstand in einer
Schmelzwasserinne der Weichsel Kaltzeit, die vor
etwa 15.000 Jahren das Relief des gesamten Ber-
liner Raums Uberpragte, was jedoch generell nur
noch anhand weniger geologischer Formungen aus-
zumachen ist.

Die ausgedehnten Waldflachen des Bucher Forsts
werden im Untersuchungsgebiet von der Haupt-
verkehrsstral3e Wiltbergstra3e/Schonerlinder

Chaussee und der Hobrechtsfelder Chaussee von
Stdwest nach Nordost und Stdost nach Nordwest
zerschnitten.

Die bebauten Bereiche im Untersuchungsgebiet ge-
stalten sich sehr unterschiedlich. Zentrale Elemen-
te sind die allein durch ihre Groe sehr auffalligen
Gebaudekomplexe des ehemaligen Regierungs-
krankenhauses der DDR (Vorhabenbereich) und
des benachbarten ehemaligen Stasi-Krankenhau-
ses. Die in den 1970er Jahren erbauten Kranken-
hauser - einst zu den modernsten und innovativsten
Kliniken Europas gehorend - stehen heute als vom
Vandalismus gepragte Ruinen inmitten des Bucher
Forsts. Wohnbebauung besteht innerhalb des UG
Etwa 250 m Ostlich des Vorhabenbereichs steht,
ebenfalls von Wald umgeben, ein einzelner Platten-
bau-Wohnblock. Entlang der Stral3e am Sandhaus,
die am Rande des Waldes durch eine geholzreiche,
halboffene Landschaft verlauft, stehen diverse Ge-
baudearten nebeneinander. In westlicher Richtung
wird die Strale von Plattenbauten, Reihenhausern
und Garagenkomplexen sowie Lagerhallen ge-
saumt, weiter ostlich stehen kleinere alte Mehr-und
Einfamilienhduser mit Garten. Weiter sudlich er-
streckt sich parallel zur Strafle am Sandhaus die
sWaldzunge®, ein schmales Waldchen hinter dem
die ehemaligen Rieselfelder liegen.

Im ostlichen Bereich des UG, jenseits der Wiltberg-
stral3e erstreckt sich das Ludwig-Hoffmann-Quar-
tier. Dieses geschichtstrachtige und unter Denk-
malschutz stehende Bau- und Gartenensemble
steht landschaftsbildlich in einem starken Kontrast
zum restlichen Untersuchungsgebiet. Das ehemali-
ge Klinikgelande mit seinen symmetrisch angeleg-
ten Gebauden und Garten wurde im letzten Jahr-
zehnt zum Wohn- und Stadtquartier umgebaut, so
bestehen dort heute sowohl Wohnhauser als auch
soziale Einrichtungen, Schulen und Gewerbefla-
chen. Die historischen Gestaltmerkmale, also die
neoklassizistische Architektur der gesamten An-
lage wurde dabei bewahrt (SENSTADTUM 2016d).
Hauptsachlich wird das aufgeraumt wirkende Areal
von pomposen Gebauden sowie dazwischenliegen-
den kurzrasigen Grunflachen und Wegen gepragt.
Die Hauptzufahrt zum Geléande erfolgt Uber eine
langere Allee von deren Mitte aus sich gen Nord-
westen das aufwendig gestaltete Zentrum der An-
lage erstreckt. Dort im Zentrum steht ein ehemals
als ,Unterhaltungshaus® fur Patienten errichtetes
Gebaude dessen Hauptfassade mit Saulen und an-
deren Elementen verziert ist (LAD 2021).

» Bestandsbewertung

Im Folgenden wird die Qualitat des Schutzguts
Landschaftsbild bewertet. Da es sich bei dem Grol3-
teil des Untersuchungsgebiet um Flachen au3erhalb



der stadtischen Bereiche handelt, werden folgende
Bewertungskriterien herangezogen:

Anteil landschaftstypischer und/oder
gestalterisch wertvoller

Elemente (unter Einbeziehung der ortlichen
Entwicklungsziele des LaPro)

Storende Elemente

Da sich das Ludwig-Hoffmann-Quartier in seiner
Gestalt deutlich vom Rest des UG unterscheidet,
wird eine separate Bewertung hinsichtlich des An-
teils quartierstypischer Freiraumstrukturen im Rah-
men einer grofsraumogen Betrachtung als sinnvoll
erachtet.

Die Erholungsfunktion, die eng mit dem Land-
schaftsbild verknUpft ist, wird im Kapitel 3.2
Schutzgut Menschen betrachtet.

Der grof3te Teil des UG wird gemal LaPro als Wald-
gepragter Raum eingestuft. Selbst auf den beiden
groBen aufgegebenen Krankenhausgrundsticken
konnten sich in den Jahren nach der Aufgabe (nach
2008) bis heute wilde, waldahnliche Bestande sowie
Sukzessionsstadien bestehender Baumarten auf
Krautfluren entwickeln und etablieren. Die Kran-
kenhausgelande werden im Programmplan Land-
schaftsbild des LaPro als Infrastrukturflachen mit
pragendem Vegetationsbestand dargestellt. In den
Waldbereichen kann eine Vielzahl an Landschafts-
typischen und gestalterisch wertvollen Elementen
verzeichnet werden. Die Hauptbaumarten in den
einzelnen Bestanden sind grof3tenteils heimisch
und hinsichtlich der standértlichen Gegebenhei-
ten typisch. So finden sich auf den sandigen Fla-
chen hauptséachlich Kiefern, Buchen und Eichen,
in den feuchteren Bereichen westlich und nordlich
des Vorhabenbereichs typischerweise Schwarzer-
len gepragte Bestande. Der Bogensee und die sich
ihm in stdlicher Richtung anschlieBenden Karp-
fenteiche gelten laut LaPro als pragende bzw. glie-
dernde Griun- und Freiflachen im Bereich von Rin-
nen, Senken und Feuchtgebieten. Der Bogensee
und seine Ufer sind flr Besucher nicht zuganglich
und gestalten sich somit naturnah und dement-
sprechend wertvoll. Weitere Besonderheiten und
zur Strukturvielfalt beitragende Elemente sind die
Naturwaldentwicklungsflache slidwestlich des Vor-
habenbereiches sowie offene Bereiche in Form von
Wald-Feuchtwiesen nordlich des Bogensees und
Halboffenlandschaften mit Baumgruppen, Strau-
chern und Staudenfluren an der Strale am Sand-
haus.

Als storende Elemente sind zum einen die beiden
quer durch das UG verlaufenden Straf3en zu nen-
nen. Allein ihre Zerschneidungswirkung hat einen
negativen Einfluss auf das wahrgenommene Land-
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schaftsbild im Betrachtungsbereich. Hinzu kommt
der Verkehrs, der sowohl optisch als auch akustisch
Unruhe in das sonst ruhige Waldgebiet bringt und
die Luftqualitat durch Abgase ebenfalls negativ be-
einflusst. Ein anderer Storfaktor sind die gewaltigen
Krankenhausbauten, die nicht nur durch ihre Grofe
und Architektur das Landschaftsbild beeinflussen,
sondern insbesondere durch die Zerstérung und
den Vandalismus einen erheblichen optischen Ef-
fekt fur das Erleben des Landschaftsbildes im Ge-
biet bergen. Als weitere storende Elemente, die in
ihrer Wirkung jedoch deutlich kleinraumiger ausfal-
len sind die Plattenbauten Ostlich und sudlich des
Vorhabenbereichs.

Auf den gesamten Betrachtungsbereich bezogen
machen die oben beschriebenen bewaldeten Fla-
chen mit strukturreichen Elementen einen Fla-
chenanteil von etwa 80% aus. Es konnten mehre-
re storende Elemente im UG identifiziert werden,
gleichzeitig konnte jedoch festgestellt werden, dass
die storende Wirkung dieser Elemente innerhalb der
Waldflachen raumlich relativ begrenz ist. Die umlie-
genden Waldflachen haben also sowohl optisch als
auch akustisch eine abschirmende Wirkung. Hohe
Gebaude und Verkehrslarm werden somit nur in
den randlichen Bereichen zur Stérung hin deutlich
wahrgenommen.

Gemall der Bewertung der Qualitat des Land-
schaftsbildes (SENUVK 2020) kann festgestellt wer-
den, dass der Anteil landschaftstypischer und/oder
gestalterisch wertvoller Elemente 75 bis 90 Prozent
betragt und wahrnehmbare stérende Elemente be-
stehen, wobei der landschafts- und freiraumtypi-
sche und/oder gestalterische Gesamteindruck nicht
beeintrachtigt wird. In der Summe kann die Qualitat
des Landschaftsbildes fur das UG trotz storender
Elemente also als ,hoch® eingestuft werden.

Das Ludwig-Hoffmann-Quartier ist, wie oben be-
reits erwahnt, ein Standort mit historischer Be-
deutung. Seine Gestaltung sowohl hinsichtlich der
Gebaude als auch der umliegenden Grunflachen
(Bepflanzung und sonstiger dekorativer Elemente
wie bspw. Pavillons oder Brunnen) entsprang dem
Neoklassizismus, der sich vor allem in der symme-
trischen raumlichen Anordnung der Gebaude sowie
der teils aufwendigen Fassadengestaltung mit Sau-
len und anderen Ornamenten widerspiegelt. Es wird
deutlich, dass auch im Zuge der Modernisierung
und des Umbaus der ehemaligen Krankenhausan-
lage der Fokus auf die au3ere Gestaltung und damit
Wirkung des Quartiers gelegt wurde. Wesentliche
storende Elemente konnten im Rahmen einer ein-
maligen Begehung nicht identifiziert werden. Ins-
gesamt kann die Qualitat des Stadtbildes fur den
Bereich des Ludwig-Hoffmann-Quartiers als ,hoch®
eingestuft werden (SENUVK 2020).



4.7 Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt

» Gesetzliche Grundlage

In § 1 BNatSchG sind die Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege aufgefUhrt. Demnach
sind Natur und Landschaft so zu schutzen, dass
die biologische Vielfalt auf Dauer gesichert ist. Zur
dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt
sind entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungs-
grad insbesondere

lebensfahige Populationen wild
lebender Pflanzen und

Tiere einschliel3lich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch
zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu ermoglichen,

Gefahrdungen von naturlich
vorkommenden Okosystemen,
Biotopen und Arten entgegenzuwirken,

Lebensgemeinschaften und Biotope mit
ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen
Verteilung zu erhalten;

bestimmte Landschaftsteile sollen der
naturlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

» Datengrundlage

Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm
(SENSTADTUM 2016a)

Umweltatlas Berlin (SENSTADTUM 2013, 2014b)

Rote Liste der Brutvogel Deutschlands (RYSLAVY et
al. 2020)

Rote Liste der Brutvogel Berlins (WITT & STEIOF
2013)

Rote Liste der Saugetiere Deutschlands (MEINIG et
al. 2020)

Rote Liste der Saugetiere Berlins (KLAWITTER et al.
2003)

Begehung des Standortes am 18.11.2021 (Erstein-
schatzung Potenzial Fauna)

Faunistische Gutachten NATUR+TEXT (2017 und
2022)

» Bestandsbeschreibung und -bewertung
(Biotoptypen)

Die ,Karte der Biotoptypen Berlins® (SENSTADTUM
2013) dient als Grundlage fur die Beschreibung und
Bewertung der im Folgenden aufgeflUhrten Biotop-
typen. Die erfassten Biotoptypen werden mit ihren
kennzeichnenden bzw. bestandsbildenden und be-
standsprégenden Pflanzenarten (nach KOSTLER et
al. 2005) beschrieben und zusammenfassend be-
wertet. Genaue Angaben zum Arteninventar der
einzelnen Biotoptypen liegen nicht vor.

Bestand

Walder und Forsten (Biotoptypen 08)

Moor- und Bruchwalder (Biotoptypen WMxxxx -
08100 mit Untereinheiten), §

Untertypen dieses Biotoptyps kommen im be-
trachteten Bereich in Form eines Rasenschmielen-
Schwarzerlenwaldes (081036) ca. 170 m westlich
des Vorhabenbereiches auf. Dominierende Baumart
ist die Schwarzerle (Alnus glutinosa), der auch die
gemeine Birke (Betula pendula) sowie Stieleichen
(Quercus robur) beigemischt sind (SENSTADT-UM
2014b). Typische Straucharten sind Gewodhn-
liche Traubenkirsche (Prunus padus) und Faul-
baum (Frangula alnus). Ein weiterer vorkommender
Untertyp ist der Brennnessel-Schwarzerlenwald
(081038) jenseits der Wiltbergstral3e ca. 200 m 6st-
lich des Vorhabenbereiches. Die Krautschicht der
Biotoptypen wird von feuchtigkeits- und auch nahr-
stoffliebenden Arten gebildet. Weitere Angaben hin-
sichtlich des Arteninventars liegen nicht vor. Beide
Waldtypen stellen nach § 26a NatSchGBIn gesetz-
lich geschutzte Biotope dar.

Rotbuchenwalder bodensaurer Standorte (Biotop-
typen WBSx - 08171 m. Untereinheiten) §

Schattenblumen-Buchenwalder (081711) bestehen
sowohl westlich der Zufahrt zum Krankenhausge-
lande, angrenzend an die Hobrechtsfelder Chaus-
see, als auch in ca. 200 m Entfernung zum Geléande
in sudostlicher Richtung. Eine Flache des Uberge-
ordneten Biotoptyps Rotbuchenwalder Bodensau-
rer Standorte (08171) liegt laut Biotoptypenkarte
ebenfalls in westlicher Richtung, gleich neben dem
0. g. Schattenblumen-Buchenwald. Bestands-
bildende Art ist hier generell die Rotbuche (Fagus
sylvatica), haufig mit Beimischung von Stieleiche
(Quercus robur) im Oberstand. Weitere kennzeich-
nende Pflanzenarten sind, wie dem Namen zu ent-
nehmen Schattenblume (Majanthemum bifolium),
Draht-Schmiele (Deschampsia flexuosa) oder auch
Sauerklee (Oxalis acetosella).



Buchenwalder bodensaurer Standorte und ihre Un-
tertypen stellen nach § 26a NatSchGBIn gesetzlich
geschutzte Biotope dar. Daruber hinaus sind die als
Lebensraumtyp (LRT) 9110 der FFH-Richtlinie aus-
gewiesen (SENSTADTUM 2013)

Die Forstkarte zur Alters- und Bestandsstruktur
(SENSTADTUM 2014b) gibt flr beide Flachen, die
in westlicher Richtung des Krankenhausgelandes
liegen, als bestandsdominierende Art die Gemei-
ne Kiefer (Pinus sylvestris) an. Durch eine Inaugen-
scheinnahme der Flachen, die im Rahmen der ort-
lichen Begehung im November 2021 vorgenommen
wurde, konnten die Angabe aus der Forstbetriebs-
karte jedoch nicht bestatigt werden. Der Anteil an
der Gemeinen Kiefer liegt schatzungsweise unter
dem in der Forstbetriebskarte angegebenen Anteil
von 49 %.

Eichen-Hainbuchenwalder (Biotoptypen WCxx -
08180), z.T. §

Ein Eichen-Hainbuchenwald (08180) liegt nordlich
der Schonerlinder Chaussee etwa 200 m ndérdlich
des Vorhabenbereichs. Kennzeichnende Arten sind
hier, neben Hainbuche (Cabrinus betulus) und Stiel-
eiche (Quercus robur), Sternmiere (Stellaria holos-
tea), Sauerklee (Oxalis acetosella), Scharbockskraut
(Ranunculus ficaria) und andere. Eichen-Hainbu-
chenwalder sind nach § 26a NatSchGBln gesetzlich
geschutzte Biotope. Unter bestimmten Vorausset-
zungen stellt dieser Biotoptyp den FFH-LRT 9160
dar (SENSTADT-UM 2013).

Laubholzforsten (Biotoptyp WLlxxxx - 08300 mit
Untereinheiten),

Nadelholz-forsten (Biotoptyp WNxxxx - 08400 mit
Untereinheiten),

Laubholzforsten mit Nadelholzarten (Biotoptyp
WFExxxx - 08500 mit Untereinheiten),
Nadelholzforsten mit Laubholzarten (Biotoptyp

WAxxxx - 08600 mit Untereinheiten)

Die o. g. Forsttypen machen zusammengenommen
den Hauptteil der in dem betrachteten Untersu-
chungsgebiet auftretenden Biotoptypen aus. Von
dem etwa 43 ha umfassenden Betrachtungsraum
bestehen gut 29 ha (rund 67 %) aus Forsten.

Dabei liegen die Laubholzforsten (Eichen-, Buchen-
und Robinienforst) eher nordlich des Krankenhaus-
gelandes, die Nadelholzforsten (hauptsachlich Kie-
fernforst, aber auch Douglasien- und Larchenforst)
stdlich und stdwestlich, die Laubforsten mit Nadel-
holzarten (Eiche mit Kiefer, Buche mit Kiefer, Bu-
che mit Douglasie) hauptsachlich westlich und die
Nadelforsten mit Laubholzarten (Kiefer mit Eiche,

w
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Kiefer mit Buche, Kiefer mit Robinie) in dem gesam-
ten Betrachtungsraum westlich der Hobrechtsfelder
Chaussee.

Die vorkommenden Forsttypen weisen Unterschie-
de bzgl Alter, Artenzusammensetzung und Wertig-
keit auf. Flachenmallig dominieren die Nadelholz-
forsten mit Laubholzarten (ca. 12,5 ha innerhalb
des Betrachtungsraumes). Weiter Angaben wie z. B.
zum genauen Arteninventar liegen nicht vor.

Griin- und Freiflichen (Biotoptypen 10)

Parkanlagen, Grunanlagen
10101 mit Untereinheiten)

(Biotoptyp PFPxx -

Park- bzw. Grlnanlagen sind in dem betrachteten
Bereich gemal3 Biotoptypenkarte Berlin (SENSTAD-
TUM 2013) in Form einer Flache zu finden, die sich
von dem sudlichen Teil des Krankenhausgelandes
bis an den nordlichen Rand der Siedlung am Sand-
haus zieht. Zugeordnet wird dieser Flache der Bio-
toptyp Parkanlagen von 2 bis 50 ha, extensiv ge-
pflegt bzw. genutzt (1010121). Dem Luftbild nach
zU beurteilen, besteht diese Flache neben dem
Krankenhausgelande, auf dem auch ein kleines Re-
genwasserruckhaltebecken bzw. ein Tumpel liegt,
hauptsachlich aus bewaldeter Flache. Angaben zur
Artenzusammensetzung liegen nicht vor.

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderfla-
chen (Biotoptypen 12)

Kerngebiet, Wohngebiete, Mischgebiete (Biotoptyp
OSxxxx = 12200 mit Unter—einheiten)

Wohnhauser kommen lediglich am aul3ersten Rand
des Betrachtungsbereiches im Nordwesten (Ein-
zel- und Reihenhausbebauung mit Waldbaumbe-
stand, 12263) und Sudwesten (Gro3formbebauung,
Hochhauskomplexe mit Wohnumfeldverbesserung,
12251) vor.,

Industrie-, Gewerbe-, Handels-und Dienstleis-
tungsflachen, Gemeinbedarfsflachen (Biotoptyp
OGxx - 12300 mit Untereinheiten)

Bebaute Flachen finden sich in dem betrachteten
Bereich neben den o.g. Wohnhausbereichen nur in
Form der beiden brachliegenden ehemaligen Kran-
kenhauskomplexe, die zwar als Gemeinbedarfsfla-
chen mit geringem Grunflachenanteil (12332) aus-
gewiesen sind, auf denen sich jedoch im Laufe der
Zeit nach der Nutzungsaufgabe eine dichte Vege-
tation ausbilden konnte. Angaben zu Artenzusam-
mensetzung liegen jedoch nicht vor.



Verkehrsflachen (Biotoptyp OVxxxx - 12600 mit Un-
tereinheiten)

Das betrachtete Untersuchungsgebiet wird von zwei
groBeren Straflen durchzogen. Die von Sudwes-
ten nach Nordosten verlaufende Hobrechtsfelder
Chaussee und die von Sudosten nach Nordwesten
verlaufende Wiltbergstral3e / Schonerlinder Chaus-
see kreuzen sich etwa 50 m nérdlich des Vorhaben-
bereiches. Weitere Verkehrswege

Weitere Verkehrsflachen stellen die zu den beiden
ehemaligen Krankenhausern gehorenden Parkplatz-
und Garagenflachen dar (Parkplatze, teilversiegelt,
mit Baumbestand [126421]). Auch hier hat sich die
Vegetation in den letzten Jahres weiterentwickelt.
Der nordliche Parkplatz am ehem. Regierungs-
krankenhaus wird jedoch fur die Nutzung als Fahr-
Ubungsplatz freigehalten. Die als Garagenanlage
kartierte Flache oOstlich des Krankenhausgebaudes
wurde mittlerweile entsiegelt und der naturlichen
Sukzession Uberlassen (Aufwuchs Pinus sylvestris
und Robinia pseudoacacia).

Anthropogene Sonderflachen (Biotoptyp OAxx -
12700 mit Untereinheiten)

Als Untertyp des o0.g. Biotoptyps wurde das Gelan-
de der Revierforsterei Buch aufgenommen. Die als
Lagerflache (12740) aufgenommene Flache befin-
det sich ca. 200 m nordlich des Vorhabenbereichs.

» Bestand und Potenzialeinschatzung arten-
schutzrechtlich relevanter Arten

Flora

[T vorhabenbereich

(UG 500m A

Informationen Uber gefahrdete und / oder ge-
schutzte Pflanzen fUr den betrachteten Bereich lie-
gen nicht vor. Zufallsbeobachtungen wahrend der
Standortbegehung im November 2021 wurden nicht
gemacht.

Fauna

Zur Abschatzung eines potenziellen Vorkommens
artenschutzrechtlich  relevanter Arten(gruppen),
also Arten des Anhangs IV FFH-RL und wildlebende
europaische Vogelarten, wurde der Vorhabenbe-
reich im Rahmen der Vor-Ort-Begehung im Novem-
ber 2021 anhand von Biotop- und Nutzungsstruk-
turen auf potenzielle Lebensraume oben genannter
Arten(gruppen) untersucht.

Umliegende Bereiche des 200 m UG wurden im Jahr
2017 fur die Erarbeitung eines Waldentwicklungs-
konzeptes durch die NATUR+TEXT GmbH hinsicht-
lich der Arten(gruppen) Avifauna, Fledermause
und Zauneidechse untersucht. Fur die Bestands-
beschreibung werden zwei dieser Teilflachen als
Grundlage hinzugezogen, sie betreffen Wald- und
Offenlandbereiche beidseitig der Stral3e am Sand-
haus (s. Abb. 2). Weitere Untersuchungen zum Vor-
kommen von Fledermausen in dem beschadigten
Gebaude erfolgten durch die NATUR+TEXT GmbH
im Fruhjahr 2022,

Bestandsdaten zur Fauna aus eigenen Erhebungen
liegen nicht vor. Es wird empfohlen, weiterfuhrende
faunistische Untersuchungen in den jeweiligen Ak-
tivitatsperioden der potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) durchzuflhren, um ein tatsachliches
Vorkommen

Abbildung 10: Uber-
sichtskarte zur Verortung
untersuchter Fldchen

© Geoportal Berlin/
DOP20, dl-de/by-2-0

UG 200m
untérsuchte Flachen N+T (2017)
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Fledermduse

Hinsichtlich der Artengruppe Fledermause ist fest-
zustellen, dass sowohl der Vorhabenbereich als
auch dessen bewaldete Umgebung viel Potenzial
fur ein Vorkommen verschiedener Arten aufweist.
Da das Krankenhausgebaude schon seit Jahren
leer steht und starkem Vandalismus ausgesetzt ist,
bieten sich fur gebaudebewohnende Fledermause
vielerlei Moglichkeiten in das Gebaude zu gelangen
und dort Tagesverstecke und moglicherweise sogar
Quartiere ausfindig zu machen. Das Gebaude biete
also sowohl von aullen Spaltenstrukturen als auch
von innen grofBere Hohlraume, wie z. B. durch ge-
offnete Deckenverkleidungen o. &., die potenziell
von Fledermausen besetzt werden konnten. Auch
auf den zum Krankenhausgelande gehdrenden Au-
Benflachen stehen teilweise Geholze, die aufgrund
ihres hohen Alters prinzipiell Hohlungen aufweisen
konnten. Genauere Untersuchungen wurden jedoch
noch nicht durchgefihrt. Im Februar 2022 wurde
das durch Vandalismus gepragte ehemalige Kran-
kenhausgebaude auf das Vorkommen von Fleder-
mausen bzw. das Vorhandensein von Winterquar-
tieren untersucht. Im Rahmen der insgesamt vier
Begehungen konnten an zwei Stellen im Gebaude
direkte Nachweise, also Uberwinternde Tiere, ge-
funden werden. Bei den nachgewiesenen Tieren
handelt es sich um insgesamt funf Individuen der
Art Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). In-
direkte Nachweise konnten in Form von Kotspuren
und Fra3resten erbracht werden, wobei die Kot-
spuren auf Individuen der Gattung Plecotus spec.
(Langohren) hinwiesen. Eine Nutzung der Raum-
lichkeiten als Sommerquartier durch die Gattung
Pipistrellus spec. oder als Wochenstubenquartier
der Gattung Plecotus spec. kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Grundsatzlich weist das Gebaude vor
allem im Innenraum eine Vielzahl an potenziellen
Verstecken und Strukturen fur sowohl Sommer- als
auch Winterquartiere flr Fledermausarten auf, eine
genauere Einschatzung ist aufgrund der durch Van-
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dalismus nicht detailliert untersuchbaren Strukturen
derzeit nicht moglich.

Im Jahr 2017 konnten zudem auf den oben darge-
stellten Teilflachen sudlich des Vorhabenbereichs
(vgl. Abb. 2) 19 Baume (Buche, Eiche, Kiefer, Robi-
nie, Pappell mit Hohlen- und/oder Spaltenstruktu-
ren aufgenommen werden. Zusatzlich wurden vier
Hochboxen in verschiedenen Bereichen des Waldes
(unterschiedliche Bestandsstrukturen) aufgehangt.
Mit Hilfe einer der Boxen konnte auf der nordlichen
Teilflache ein Quartier der Art Abendsegler (Nycta-
lus noctula) in einer alten Spechthohle an einer Kie-
fer ausgemacht werden. Weitere Arten, deren Rufe
verzeichnet werden konnten sind u. a. Zwergfleder-
maus (Pipistrellus pipistrellus), Rauhautfledermaus
(Pipistrellus nathusii), Mickenfledermaus (Pipistrel-
lus pygmaeus) und sogar die laut Roter Liste Berlin
(2003) ausgestorbene Mopsfledermaus (Barbastella
barbastellus). Weitere Arten und Gattungen sind
der Tab. 7 zu entnehmen.

Nicht alle potenziellen Quartierbaume konnten auf
einen Fledermausbesatz untersucht werden, da sich
die Locher bzw. Hohlen zum Teil zu hoch am Baum
befanden. Die Strukturen der einzelnen Waldbe-
stadnden unterscheiden sich hinsichtlich Baumarten
und -Alter sowie der Dichte der Bestande vonein-
ander. Horchbox 4 (sudl. der Stra3e Am Sandhaus)
weist durch die heterogenen Strukturen in ihrer Um-
gebung die meisten Rufnachweise auf. Hier beste-
hen verschiedene Strukturen direkt nebeneinander:
bewaldete Bereiche, offene Bereiche, eine wasser-
gefullte Senke, was die Insektenfauna und damit
auch Fledermause anzieht. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass auch auf den Flachen um den
Krankenhauskomplex herum, die bisher noch nicht
genauer untersucht wurden, aufgrund einer insge-
samt ahnlichen Biotopausstattung ebenfalls Poten-
zial fur die Fledermausfauna besteht. Konkretere
Untersuchungen des direkten Vorhabenbereichs
sowie der naheren Umgebung werden empfohlen.

Tabelle 5: Nach-
Deutscher Name Wissenschaftl. Name FFH RLD RLB gewiesene Fleder-
Mopsfledermaus Barbastella barbastellus v, Il 2 0 mausarten sudlich
Breitflligelfledermaus Eptesicus serotinus [\ 3 3 des Vorhabenbe-
GrofBer Abendsegler Nyctalus noctula % V 3 reichs (Natur+Text
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri [\ D R 2017)
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus i\ * 3
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus 1\ * -
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii i\ * 3
Braunes Langohr Plecotus auritus i\ 3 3
Graues Langohr Plecotus austriacus [\ 1 R
Mausohrfledermause (Gattung)' | Myotis spec. v, (1) - -

Schutz nach FFH-Richtlinie 1992 (Anhange): |I: fir die Art sind Schutzgebiete auszuweisen; IV: streng geschltzte Art

RL D - Rote Liste Deutschland (Meinig et al. 2020)
RL B - Rote Liste Berlin (Klawitter et al. 2003)

0: ausgestorben/verschollen; 1: vom Aussterben bedroht; 2: stark gefadhrdet;

3: gefahrdet; D: Daten unzureichend; R: extrem selten

" nur auf Gattungsebene bestimmbare Rufe verzeichnet



Avifauna

Es ist davon auszugehen, dass auf dem Areal des
ehemaligen Regierungskrankenhauses hauptsach-
lich ubiquitare Vogelarten des Siedlungsbereiches
zu finden sind. Durch die recht geringe Storungs-
intensitat jedoch ist nicht ganzlich auszuschliel3en,
dass sich auch seltenere Arten in dem betrachteten
Bereich ansiedeln.

Der auf dem Krankenhausgelande Uber die Jahre
entwickelte Geholzbestand bietet vor allem Ge-
bisch- und Geholzfreibritern viel Potenzial zur
Anlage von Brutstatten. Bei der Vor-Ort-Begehung
konnten mehrere Nester durch Zufallsbeobachtun-
gen in groBeren und kleineren Geholzen entdeckt
werden. Freiflachen mit hoherer Krautvegetation
im Suden des Gelandes konnten von bodenbruten-
den Vogelarten zur Anlage einer Brutstatte genutzt
werden. Nach Aufgabe der Flachen hat sich hier
eine dichte Gras- und Staudenflur gebildet, auf der
teilweise Geholzsukzession von umstehenden Ge-
holzen ausbreitet. Eine weitere Zufallsbeobachtung
wahrend der Vor-Ort-Begehung konnte hinsichtlich
des Vorkommens von Hohlenbrutern gemacht wer-
den. Im Ostlich gelegenen Waldgebiet konnte ein
klopfender Specht (Art unbekannt) verhort werden.

Es wird davon ausgegangen, dass sich vor allem in
den alteren Geholzen auf dem Gelande selbst und
in den Bestanden um das Krankenhausgelande her-
um Hohlenstrukturen befinden, die hohlenbritende
Vogel beherbergen konnten. Weiter westlich ge-
legene Areale rund um die Karpfenteiche und den
Bogensee bieten weitlaufigen Lebensraum fur ver-
schiedene Entenvogel und andere Feuchtgebiet-
und wassergebundene Arten.

Weiterfuhrende Untersuchungen zur Avifauna auf
dem Krankenhausgelande und in seiner naheren
Umgebung werden empfohlen.

Die Brutvogelkartierung aus dem Jahr 2017 (NA-
TURATEXT), die auf den sldlich des Vorhabenbe-
reichs gelegenen, zusammen ca. 25 ha grof3en Fla-
chen erfolgte (s. Abb. 2), ergab ein vorgefundenes
Spektrum von 37 Arten. Hier konnten Vertreter aus
jeglichen Nistgilden (Boden-, Frei-, Hoéhlen- und
Nischenbrlter sowie Koloniebruter) nachgewiesen
werden. Die meisten Revierzentren beanspruchte
dabei der Star (Kolonie-, Hohlenbriter) fur sich, der
teilweise gleich mehrere Hohlen an einem einzelnen
Baum besetzte.

Darlber hinaus konnten Arten der Roten Liste (s.
Tab. 8) sowie eine Art des Anhang | der EU-Vogel-
schutzrichtlinie (VS-RL), der Neuntdter, nachgewie-
sen werden.

Tabelle 6: nachgewiesene Vogelarten auf Fldchen stdl.
des Vorhabenbereiches (NATUR+TEXT 2017)

nG nistokologische Gilde

B: Bodenbruter, F: Frei-/
Geholzbruter, H: HohlenbrUter,
K: Koloniebrter,

N: Nischen-/Gebaudebruter

Rz Revierzahl

RLDund B Rote Liste der
Brutvogel Deutschlands (RYSLAVY
et al. 2020) und

Berlins (WITT & STEIOF 2013)

1: vom Aussterben
bedroht;

2: stark gefahrdet;
3: gefahrdet;
V: Vorwarnliste; *: nicht gefahrdet

BArtSchV Bundesartenschutz-
verordnung;

§: besonders
geschutzte Art,

§§: streng geschutzte Art
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Artname wiss. Name Rz nG BArt RLD RLB
SchV
Amsel Turdus merula 17 N, F § * *
Bachstelze Motacilla alba 1 N,H,B § * V
Baumpieper Anthus trivialis 1 B § Vv 3
Blaumeise Parus caeruleus 8 H § * *
Buchfink Fringilla coelebs 13 F § * *
Buntspecht Dendrocopos major 5 H § * *
Eichelhaher Garrulus glandarius 2 F § * *
Fitis Phylloscopus trochilus 6 B § * *
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla 4 N § * *
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus 3 H, N § * *
Gelbspotter Hippolais icterina 1 F § * *
Girlitz Serinus serinus 1 F § * *
Goldammer Emberiza citrinella 6 B, F § * *
Grauschnapper Muscicapa striata 1 N § \% \%
Grunfink Carduelis chloris 3 F § * *
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 4 N § * *
Haussperling Passer domesticus 3 H, F § * *
Jadgfasan Phasianus colchicus 6 B, NF § * *
Kernbeil3er Coccothraustes coccothraustes 4 F § * *
Klappergrasmicke Sylvia curruca 1 F § * *
Kleiber Sitta europaea 6 H § * *
Kohlmeise Parus major 15 H § * *
Mdnchsgrasmicke Sylvia atricapilla 11 F § * *
Nachtigall Luscinia megarhynchos 6 B, F § * *
Nebelkrahe Corvus cornix 4 F § * *
Neuntoter Lanius collurio 2 F §§ * *
Pirol Oriolus oriolus 3 F § \ 3
Ringeltaube Columba palumbus 4 F,N § * *
Rotkehlchen Erithacus rubecula 11 B, N § * *
Singdrossel Turdus philomelos 7 F § * *
Star Sturnus vulgaris 26 H § 3 *
Stieglitz Carduelis carduelis 2 F § * *
Sumpfmeise Parus palustris 1 H § * *




Reptilien

Generell ist festzustellen, dass sich der Grof3teil der
Flachen um den Krankenhausstandort aufgrund
des hohen Beschattungsgrades nicht als Habitat
fur die Zauneidechse eignen. Da die Zauneidechse
eine warmeliebende Art ist, besiedelt sie struktur-
reiche Offenlandlebensraume wie Halbtrocken- und
Trockenrasen, Sonnenexponierte Waldrander und
Boschungen, Bahndamme, Schutthalden und ahn-
liches.

Ein paar wenige Bereiche, in denen ein Zauneidech-
senvorkommen zumindest nicht pauschal ausge-
schlossen werden kann oder in denen bereits zu-
vor Zauneidechsen nachgewiesen werden konnten,
existieren jedoch im betrachteten UG. Zu den erst-
genannten Flachen zahlt vor allem ein kleiner Be-
reich auf dem sudlichen Krankenhausgelande. Hier
findet sich ein kleiner offener Bereich, auf dem ein
paar bewachsene Erd- und Reisighaufen liegen, die
potenzielle Versteckmoglichkeiten bieten. Unklar
ist, wie sonnenexponiert diese Erd- und Reisighau-
fen im Sommer bei voller Belaubung der umstehen-
den Baume ist. Weiterhin besteht die Moglichkeit,
dass sich Zauneidechsen auf dem ehemaligen Hub-
schrauberlandeplatz im Osten der Anlage angesie-
delt haben. Hier gibt es grabbaren Boden und volle
Besonnung, es mangelt jedoch an Versteckplatzen
und moglicherweise an Bluhpflanzen fur eine als
Nahrungsgrundlage ausreichende Insektenfauna
anzulocken. Ein Vorkommen von Zauneidechsen
auf den genannten Flachen kann jedoch nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden und sollte noch einmal
in einem geeigneten Zeitraum untersucht werden.

Im Rahmen der Kartierung von 2017 (NATUR+TEXT)
konnten in zwei Halboffenlandbereichen Zaunei-
dechsen vorgefunden werden. In einem der beiden
Bereiche konnte sogar die Reproduktion der dort
ansassigen Population nachgewiesen werden (Juve-
nil-Fund). Beide Bereiche liegen jedoch sudlich der
Straf3e am Sandhaus und damit recht weit entfernt
vom Vorhabenbereich.

Amphibien

Amphibienvorkommen sind in den Gewassern in der
Umgebung des Krankenhausgelandes bereits be-
kannt. Sowohl die Moorlinse als auch der Bogensee
beherbergen mehrere Amphibienarten, darunter
Die FFH-Anhang IV Arten Moorfrosch und Knob-
lauchkrote. Zu ihrem Schutz wurde an der stark
frequentierten Schonerlinder Chaussee (kreuzt die
Hobrechtsfelder Chaussee ca. 80 m nordlich des
Vorhabenbereichs) ein Amphibienleitsystem einge-
richtet, welches den Amphibien und auch anderen
bodengebundenen Arten wie Reptilien, Kleinsau-

gern oder auch Laufkafern die gefahrenfreie Que-
rung der Strafl3e durch mehrere Tunnel ermdglicht.

Auf dem Krankenhausgelande selbst existiert eben-
falls ein kleines stehendes Gewasser in Form eines
alten Wasserrickhaltebeckens studostlich des Ge-
baudes. Durch gut ausgepragte Wasservegetation
und teilweise Besonnung birgt dieses kleine Ge-
wasser eventuell Potenzial als Laichgewasser fur
manche Amphibienarten. Es kann zudem nicht aus-
geschlossen werden, dass Amphibien aus den um-
liegenden Gewassern zu diesem Kleingewasser hin-
wandern.

Weiterfuhrende Untersuchungen hinsichtlich eines
Amphibienvorkommens auf dem Gelande des ehe-
maligen Krankenhauses wird empfohlen.

» Bestandsbewertung

Die Bewertung des Schutzguts Pflanzen und Tiere
erfolgt in Anlehnung an das Bewertungsverfahren
der Senatsverwaltung fUr Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz (2020) Uber eine Bewertung ihrer Le-
bensraume (Biotope) mittels einer 8-stufigen Ordi-
nalskala (Biotopwertklasse 1-8). Die Biotopwertstu-
fen bzw. die Stufen des Konfliktpotenzials beziehen
sich dabei jeweils auf eine Spanne an Wertpunkten
(z. B. 24 - 34 Wertpunkte = hoch).

Fur die Biotoptypen wird dabei der Grund- bzw. Si-
tuationswert nach den folgenden Kriterien ermittelt:

Hemerobie

Vorkommen  gefahrdeter  Tier-  und
Pflanzenarten

Seltenheit bzw. Gefahrdung des Biotoptyps
Vielfalt von Pflanzen und Tierarten

Der Grundwert (gem. Berliner Biotoptypenkartie-
rung) spiegelt dabei die weitgehend optimale Aus-
pragung eines jeden Biotoptyps wider (SENUVK
2020), ein Situationswert aus eigenen Erhebungen
wurde nicht ermittelt.

Daruber hinaus wird das Risiko ermittelt, das mit
der Wiederherstellung zerstorter Biotope verbun-
den ist. Der Risikowert, welcher im konkreten Plan-
fall nur fur diejenigen Biotope berechnet und einbe-
zogen wird, die im direkten Vorhabenbereich liegen,
wird nach den folgenden Kriterien beurteilt:

Dauer der Wiederherstellung der
Lebensgemeinschaft des Biotoptyps

Wiederherstellbarkeit der
abiotischen Standortbedingungen



Die Summe aus Grund- bzw. Situationswert und Ri-
sikowert ergibt die Gesamtpunktzahl anhand derer
der Biotoptyp einer Wertstufe in der Skala zugeord-
net werden kann.

Zuletzt wird die Rolle jedes Biotoptyps fur den Bio-
topverbund eingeschatzt.

Hemerobie

Dieses Kriterium kennzeichnet den Grad des
menschlichen Einflusses auf die Vegetation und
findet, anders als das Konzept der Naturnahe, in
stark kultivierten Gebieten mit irreversiblen Stand-
ortveranderungen Anwendung. Es eignet sich daher
als Bewertungsgrundlage fUr Biotope im Berliner
Raum. Je geringer der anthropogene Einfluss auf
ein Biotop ist, desto hoher wird es aus Sicht des Na-
turschutzes bewertet.

Das Untersuchungsgebiet ist hauptsachlich durch
einst aufgeforstete, bewaldete Bereiche gekenn-
zeichnet. Die wenigen bebauten Flachen und die
bestehenden Verkehrsstrallen im UG besitzen da-
bei die hochste Hemerobiestufe der vorkommen-
den Biotoptypen, da dort die meiste Beeinflussung
durch den Menschen stattfindet und dabei der An-
teil an naturlicher Vegetation z. B. durch Versiege-
lung beinahe vollstandig verdrangt wurde. Die meis-
ten Waldflachen um den Vorhabenbereich herum
weisen eine mittlere Hemerobiestufe auf, lediglich
die nordwestlich des Krankenhausgelandes vor-
kommenden Biotoptypen und FFH-LRT Schatten-
blumen-Buchenwald und Rotbuchenwald boden-
saurer Standorte sowie der geschutzte Biotoptyp
Rasenschmielen-Schwarzerlenwald, der ostlich des
Bogensees vorkommt, weisen eine geringe Beein-
flussung durch den Menschen auf.

Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten

Dieses Kriterium bezieht sich auf die absolute An-
zahl national geschutzter Tier- und Pflanzenarten
gemal} Roter Liste Berlin und Deutschland sowie
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV). Je ho-
her ihr Anteil ist, desto hoher wird der Biotoptyp
bewertet.

Der Grof3teil der faunistischen Lebensraume des
Vorhabenbereiches sind hinsichtlich ihres natur-
schutzfachlichen Wertes nach bisherigem Kennt-
nisstand (Februar 2022) als gering- bis mittelwertig
einzustufen, da sie aufgrund der anthropogenen
Pragungen/Storungen fur wertgebende Tierarten
eher nicht geeignet sind. Das Gebaude stellt hierbei
eine Ausnahme dar, da es als hohlraum- und spal-
tenreiche Ruine Platz fUr streng geschutzte und po-
tenziell gefahrdete Fledermausarten bietet. In ge-
ringfigigem Umfang besteht auf dem Gelande des
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Vorhabenbereiches auch fur Amphibien und Repti-
lien (Zauneidechse) Lebensraumpotenzial, weiter-
fuhrenden Untersuchungen wurden diesbezUlglich
jedoch nicht angestellt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Wertigkeit der Wald- und Forstbiotope im Umfeld
des Vorhabenbereiches hinsichtlich des Vorkom-
mens gefahrdeter Arten anders gestaltet als die
des Vorhabenbereiches. Die umliegenden Geholz-
bestande unterstehen teilweise nur wenigen Beein-
flussungen durch den Menschen, sodass ein Vor-
kommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten nicht
unwahrscheinlich ist. Weiterflhrende Untersuchun-
gen wurden jedoch nicht durchgefuhrt.

Seltenheit bzw. Gefahrdung des Biotoptyps

Jeder Biotoptyp wird anhand seines Flachenanteils
am Stadtgebiet, seiner Bestandsentwicklung seit
1950 und seiner Entwicklung in den kommenden 10
Jahren beurteilt. Je seltener oder gefahrdeter ein
Biotoptyp ist, desto hoher ist sein Wert.

Vielfalt von Pflanzen- und Tierarten

Dieser Werttrager berucksichtigt alle am Biotopbe-
stand beteiligten Arten und dient z. B. als Indikator
fur die Komplexitat einer Lebensgemeinschaft. Der
Wert eines Biotoptyps steigt oft mit seiner Arten-
anzahl.

Als artenreiche Biotoptypen werden im UG die Bu-
chen-, Eichen- und Schwarzerlenwalder gelistet.
Sie gelten hinsichtlich ihrer Artenvielfalt, zumin-
dest in ihrer optimalen Auspragung, als weit Uber-
durchschnittlich ausgestattet, also eine sehr hohe
Artenvielfalt mit hohem Anteil stenoker Arten be-
inhaltend. Die meisten Biotoptypen im UG, also
Forstbiotoptypen, gelten mit einer hohen Arten-
vielfalt als Uberdurchschnittlich ausgestattet. Eine
durchschnittliche Artenvielfalt weisen lediglich die
baumbestandenen Parkplatze sowie das Kranken-
hausgebaude (aufgrund seiner Eignung als Fleder-
maus-Teillebensraum) auf. Straen und andere be-
baute Bereiche, wie der Wohnhausblock ostlich des
Vorhabenbereichs werden hinsichtlich ihres Arten-
inventars als unterdurchschnittlich bewertet.

Dauer der Wiederherstellung der Lebensgemein-
schaft des Biotoptyps

Dieses Kriterium setzt den Funktionsausfall eines
zerstorten Biotops in Wert. Beurteilt wird die Zeit
der Wiederherstellung eines Biotops bis zu seinem
optimalen Zustand. Dabei ist weniger die Herstel-
lung seiner duBeren Erscheinung, sondern vielmehr
die seiner Biozonosen von Bedeutung. Biotope, die
in mehr als 81 Jahren regenerieren, werden bei-



spielsweise hoher bewertet als die, die in weniger
als 6 Jahren wiederherstellbar sind.

Biotoptypen, die bezogen auf dieses Kriterium am
hochsten bewertet wurden sind ebenfalls die Bu-
chen-, Eichen- und Schwarzerlenwalder. Als mittel
bewertet wurden die Forstbiotoptypen sowie die
baumbestandenen Parkplatze nahe der Kranken-
hausgebaude. Keinen hohen bis keinen Risikowert
hinsichtlich der Wiederherstellung der Lebensge-
meinschaften besitzen die bebauten/versiegelten
Flachen wie Stra3en und Gebaude.

Risiko/Ungewissheit der technischen Wiederher-
stellbarkeit der abiotischen Standortbedingungen

Auch dieses Kriterium setzt den Funktionsausfall ei-
nes zerstorten Biotops in Wert. Es wird beurteilt, ob
die abiotischen Standortbedingungen eines Biotops
unabhangig von seiner Entwicklungszeit, technisch
wiederhergestellt werden konnen und ob die Wie-
derherstellung einem Risiko unterliegt. Entschei-
dend ist, dass die Standortbedingungen langfristig
stabil bleiben, sodass eine ungestorte Entwicklung
der Biozonose stattfinden kann. Ein Biotoptyp mit
nicht wiederherstellbaren Standortbedingungen er-
langt die hochste Bedeutung.

Einen sehr hohen und hohen Wert erreichen le-
diglich die oben erwahnten naturnahen Buchen-,
Eichen- und Schwarzerlenwalder. Alle anderen Bio-
toptypen werden bezuglich dieses Kriteriums als
sehr gering bewertet.

Biotopverbund

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird ein
Biotopverbundsystem dargestellt, das auf Grundla-
ge des Zielartenkonzepts ermittelt wurde. Der Bio-
topverbund stellt eine Uberlagerung der Vorkom-
men und Flachenanspriche aller 34 Zielarten dar
(SENSTADT 2009¢).

Es werden zwei verschiedene Kategorien von Bio-
topverbundflachen unterschieden:

aktuelle Kernflachen und
Verbindungsstrukturen

potenzielle Kernflachen und
potenzielle Verbindungsstrukturen

Aktuelle Kern- und Verbindungsflachen des Biotop-
verbundsystems bestehen im direkten Vorhabenbe-
reich nicht. Im 200 m Umfeld bestehen jedoch Kern-
flachen von den Zielarten Moorfrosch (Rana arvalis)
und Zauneidechse (Lacerta agilis) sowie aktuelle
Verbindungsflachen von zwei Libellenarten, der Ge-
banderten Prachtlibelle (Calopteryx splendens) und
der Glanzenden Binsenjungfer (Lestes dryas). Die
einzelnen Flachen der genannten Arten liegen west-
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lich des Vorhabenbereichs in Richtung Bogensee.

Im Einzelnen betrachtet bestehen potenzielle Kern-
flachen innerhalb des direkten Vorhabenbereichs
lediglich fur die Arten Feuerschmied (Elater ferru-
gineus) und Feldhase (Lepus europaeus). Im 200 m
Umfeld entlang von Feuchtgebieten bestehen po-
tenzielle Verbindungsflachen von der Gewohnlichen
Sumpf-Dotterblume (Caltha palustris).

Mit Blick in die Ubersichtskarte des Biotopverbunds
in Berlin, welche als Gesamtdarstellung der einzel-
nen Ubereinandergelegten aktuellen und poten-
ziellen Kern- und Verbindungsflachen der Zielarten
dient, wird ersichtlich, dass ein Grof3teil des be-
trachteten 200 m UG als potenziellen Kernflachen
eingestuft wird (s. Abb. 3). Aktuelle Kern- und Ver-
bindungsfladchen bestehen nordlich und nordwest-
lich des Vorhabenbereichs innerhalb des 200 m Ra-
dius vor allem entlang der Feuchtgebiete.

In der nachfolgenden Tabelle wird das Bewertungs-
verfahren zusammenfassend dargestellt. Wie oben
bereits erwahnt entstammen die Werte der ein-
zelnen Parameter der Biotopwertliste des Berliner
Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen sowie teilweise der Biotopwertkarte 05.08.5
des Umweltatlas Berlin (SENSTADTUM 2013).
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. Bewertungskriterien Gesamtwert
Code Biotoptyp
i | 2 ] 3 | 4 | 5 | 6 | 7 |(BW-Klasse)
8 Walder und Forsten
81036 Rasenschmielen-Schwarzerlenwald 5 7 3 5 20 20 XX extrem hoch (8)
81038 Brennnessel-Schwarzerlenwald 5 7 3 5 20 20 extrem hoch (8)
8171 Rotbuchenwalder bodensaurer Standorte 5 7 3 5 20 20 XX extrem hoch (8)
81711 Schattenblumen-Buchenwald 5 7 3 5 20 20 XX extrem hoch (8)
8180 Eichen-Hainbuchenwalder 5 7 3 5 20 20 XX extrem hoch (8)
Eichenforste (Stiel-/ Traubeneiche) ohne Mischbaumart (Fl.-
83108 Ant. > 30%) mit sonstiger Laubholzart (incl. Roteiche) 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
(Nebenbaumart, FL.-Ant. 10-30%)
Eichenforste (Stiel-/ Traubeneiche) mit Buche (Mischbaumart,
8312020 FL.-Ant. > 30%) auf mittel bis ziemlich arm nahrstoffversorgten 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
Boden
Eichenforste (Stiel-/ Traubeneiche) mit Robinie (Mischbaumart,
8314020 FL.-Ant. > 30%) auf mittel bis ziemlich arm nahrstoffversorgten 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
Boden
Buchenforste ohne Mischbaumart (FL.-Ant. > 30%) mit Birke .
83206 (Nebenbaumart, FL-Ant. 10-30%) 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
8341 Robinienforste mit Eiche (Mischbaumart, FL.-Ant. > 30%) 1 1 0 3 10 0 X mittel (4)
8410 Douglasienforste 1 1 0 3 10 0 X mittel (4)
8460 Larchenforste 1 1 0 3 10 0 XX mittel (4)
8480 Kiefernforste 3 1 0 3 10 0 XX mittelhoch (5)
8480021 Kiefernforste, Spattraubenkirschen-Kiefernforst 3 1 0 3 10 0 X mittelhoch (5)
8518 Eichenforste mit Kiefer (Mischbaumart, FL.-Ant. > 30%) 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
8518020 Eif:henfgrst.e mi.t Kiefer (Mischbaumart, Fert\t. > 30%), auf 3 4 . 3 10 0 « mittelhoch (5)
mittel bis ziemlich arm nahrstoffversorgten Boéden
Buchenforste ohne Mischbaumart (FL.-Ant. > 30%) mit Kiefer .
85208 (Nebenbaumart, FL-Ant. 10-30%) 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
8521 Buchenforste mit Douglasie (Mischbaumart, FL.-Ant. > 30%) 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
8528 Buchenforste mit Kiefer (Mischbaumart, FL.-Ant. > 30%) 3 4 1 3 10 0 XX mittelhoch (5)
Laubholzforste aus sonstiger Laubholzart (incl. Roteiche) ohne
85807 Mischbaumart (FL.-Ant. > 30%) mit Fichte (Nebenbaumart, Fl.- 1 1 0 3 10 0 XX Mittel (4)
Ant. 10-30%)
Kiefernforste mit Eiche (Stiel-, Traubeneiche) (Mischbaumart, .
8681021 FL.-Ant. 10-30%), Spattraubenkirschen-Kiefernforst s ! 0 s 10 0 % mittelhoch (5)

Gesamtwert entnommen aus der Karte der Biotoptypen Berlins (Umweltatlas), SEnStapTUm 2013
Wert ergibt sich aus der Bedeutung des Geb&udes als Teillebensraum fiir Fledermause. Fiir den urspriinglichen Biotoptyp (Gemeinbedarfsflichen) liegt keine Bewertung vor.

Bewertungskriterien in Anlehnung an SEnUVK (2020)

1 Hemerobie S Wiederherstellung der Lebensgemeinschaft des Biotoptyps
0 = sehr hoch (sehr stark beeinflusst) 0 = sehr kurz (bis 1 Jahr)

1 = hoch (stark beeinflusst) 1 =kurz (1 bis 5 Jahre)

3 = mittel (maRig beeinflusst) 2 = mittel (6 bis 30 Jahre)

5 = gering (gering beeinflusst) 5 =lang (31 bis 80 Jahre)

10 = sehr lang (81 bis 150 Jahre)

2 Vorkommen gefdhrdeter Arten
20 = nicht wiederherstellbar (iber 150 Jahre)

0 = unterdurchschnittlich (keine gefdhrdeten Arten)

1 = durchschnittlich (Vorkommen einzelner gefahrdeter Arten) 6 Risiko/Ungewissheit der technischen Wiederherstellbarkeit der abiotischen
4 = tberdurchschnittlich (Vorkommen mehrerer bis vieler gefdhrdeter Arten) Standortbedingungen
7 = weit Uberdurchschnittlich (Vorkommen vieler gefahrdeter Arten) 0 = geringes Risiko

5 = hohes Risiko
10 = sehr hohes Risiko
20= nicht wiederherstellbar

3 Seltenheit bzw. Gefdhrdung des Biotoptyps
0 = regelméaRig bis haufig
1=2zerstreut
2 = selten bis gefdhrdet 7 Bedeutung fiir den Biotopverbund
3 = sehr selten bis stark gefahrdet x = potenzielle Kern- und Verbindungsflache
4 Vielfalt von Pflanzen- und Tierarten xx = aktuelle Kern- und Verbindungsflache
0 = unterdurchschnittlich BW Klassen Biotopwert Wertpunkte
1 = durchschnittlich b

von- is
3 = tiberdurchschnittlich

ard i 1 klein 0 0

5 = weit tberdurchschnittlich 2 sehr gering 1 5
3 gering 6 10
4 mittel 11 15
5 mittelhoch 16 23
6 hoch 24 34
7 sehr hoch 35 45
8 extrem hoch 46 60
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5. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DIE NUTZUNG DER

FREIFLACHEN

5.1 Naturschutzfachliche Rahmen-
bedingungen

Innerhalb des Grundstickes des ehemaligen
DDR-Regierungskrankenhauses sind weder Schutz-
gebiete im Sinne des Naturschutzrechtes noch
geschutzte Biotoptypen vorhanden. Trotzdem kann
diese Tatsache nicht den Ruckschluss zulassen,
dass samtliche Flachen im Grundstucksbereich
keine oder nur eine geringe Schutzwurdigkeit besit-
zen. So sind alle Waldbereiche, die innerhalb des
Grundstuckes liegen, in ihrer naturschutzfachlichen
Wertigkeit mindestens als mittel bzw. mittelhoch
zu bewerten. Eine kinftige Nutzungsintensivierung
dieser Waldbereiche bzw. eine Waldumwandung
ist damit aus naturschutzfachlichen Erwagungen
heraus als kritisch zu betrachten bzw. muss deren
Notwendigkeit vorrangig im Rahmen der gesetzlich
geregelten Eingriffsvermeidung zu betrachten sein.

Des Weiteren sind mindestens zwei Bereiche inner-
halb des Grundstuckes vorhanden, die im Zuge
einer kunftigen Nachnutzung der Gebaude und der
Freiflachen einer naheren Betrachtung bedurfen.

1. Der bislang als Niederschlagswasser-Re-
tentionsteich genutzte Bereich im Sudwesten des
Grundstlckes besitzt aus herpetofaunistischer
Sicht ein hohes Entwicklungspotenzial und sollte
klnftig in seiner Funktion als Amphibienteillebens-
raum entwickelt werden. Die am Rande befindli-
chen Vegetationsstrukturen (nicht-einheimische,
vorwiegend auf Zierzwecke gerichtete Pflanzungen)
deuten noch heute auf eine ehemalige Nutzung als
Erholungsflache fur die Patienten des Krankenhau-
ses denn auf einen naturraumtypischen, feucht-
gepragten Lebensraum hin. Fur diesen Bereich ist
kinftig ein Entwicklungskonzept zu erarbeiten,
welches die Transformation zu einem naturhaften
Feuchtlebensraum, ggf. im Kontext einer Kompen-
sation von Eingriffen in den Naturhaushalt themati-
sieren sollte.

2. Bezuglich einer Nachnutzung des ehema-
ligen Hubschrauberlandeplatzes im nordostlichen
Teilbereich sind aus gutachterlicher Sicht Repti-
lienuntersuchungen erforderlich, um die Nutzung
als Lebensraum fur die, nach BArtSchV streng
geschutzten Zauneidechsen ausreichend zu klaren.
Grundsatzlich sind die vorgefundenen Biotoptypen
in Kombination mit dem grabfahigen Sandboden

potenziell geeignet, als Uberwinterungs- bzw. Ei-
ablageplatz der Tiere und damit als geschutzter
Teillebensraum im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG zu fungieren.

Einer Inanspruchnahme der ubrigen Flachen des
ehemaligen Krankenhausareals stehen, unter
Berucksichtigung der einschlagigen rechtlichen
Bundes- wie Landesregelungen, aus naturschutz-
fachlicher wie -rechtlicher Sicht keine besonderen
Vorbehalte entgegen.

Der Retentionsteich soll laut Angaben der Forstver-
waltung einen Uberlauf zum benachbarten Bogen-
see besitzen, der jedoch aufgrund der Nutzungs-
aufgabe nicht mehr funktionsfahig sein soll. Bei
einer anstehenden Sanierung des Retentionsteiches
ware zu klaren, inwieweit dieser Zulauf (sofern be-
stehend) hydrologisch fir den Gewasserhaushalt
des Bogensees relevant war und ggf. wiederherzu-
stellen ist.

5.2 Forstfachliche Rahmenbedin-
gungen

Aus Sicht der zustandigen Forstbehorde sind
weitere flachenhafte Inanspruchnahmen bzw.
Umwandlungen von Waldgebieten (im Sinne des
Landeswaldgesetzes) sowohl innerhalb als auch
im naheren Umfeld des ehemaligen Kranken-
hausgelandes ausgeschlossen. Bezuglich der im
Rahmen der Untersuchung angedachten Weiter-
nutzungskonzepte des Areals ist auch die Nutzung
der Wegeverbindungen durch die umgebenden
Waldgebiete, beispielsweise in Richtung S-Bahnhof
Buch, Bestandteil der Diskussionen gewesen.

Im Sinne der §§ 13 und 14 LWaldG darf Wald (mit
Ausnahmen) zum Zwecke der Erholung von Jeder-
mann in der Form betreten werden, dass die Erho-
lung anderer nicht gefahrdet/ beeintrachtigt bzw.
der Wald in seinen Funktionen nicht gestort wird.
In diesem Kontext ist eine Zuwegung zu Gelande
unter Nutzung bestehender wie auch der Neuaus-
weisung von Waldwegen nach Aussage der Forst-
behorde grundsatzlich moglich, sofern diese aus
Sicht der Forstbehorde nicht baulich befestigt und
nicht mit einer Beleuchtung ausgestattet werden,
um die Storwirkungen auf Flora und Fauna weitge-
hend zu minimieren.



6. UBERSCHLAGIGE PRUFUNG VON ZWISCHENNUTZUNGEN AM

STANDORT

Da es bereits mehrfach von interessierten Unter-
nehmen und Akteuren Anfragen zu den Moglich-
keiten einer gewerblichen oder kulturellen Nutzung
des Standortes gab und die Vorbereitung einer
gewerblichen Entwicklung der Flache voraussicht-
lich einige Jahre in Anspruch nehmen wird, erfolg-
te auch eine Uberschlagige Priufung vorliegender
Anfragen zur Zwischennutzung der Liegenschaft
mit Blick auf die planungsrechtliche Zulassigkeit.
Zusatzlich wurde seitens der EigentUmerin der
Flachen betont, dass in regelmafigen Abstanden
Anfragen zur temporaren Nutzung eingehen, die
bisher aus unterschiedlichen Grinden meistens
abgelehnt wurden, u.a. aufgrund der fehlenden
technischen Infrastrukturen und bestehender Si-
cherheitsbedenken.

Auch wenn Zwischennutzungen auf Flachen mit
hohem Handlungs- und Entwicklungsdruck viele
Herausforderungen mit sich bringen, konnen sie
zu positiver Wahrnehmung und Entwicklung eines
Standortes und seines Umfeldes beitragen. Eine
Implementierung von Zwischennutzungen dem
Standort Hobrechtsfelder Chaussee 100 konnte
folgende Ziele verfolgen:

Reaktivierung und temporare Gestaltung
der Brach- und Freiflache,

Aufwertung und Verbesserung des
Wohnumfeldes und der Lebensqualitat fur
die Bewohner:innen des Bezirkes Pankow
Ortsteil Buch,

nachhaltiger Umgang mit dem Naturraum
und Boden in Vorbereitung auf mogliche
dauerhafte Nutzung,

Verdeutlichung der bestehenden Potenziale
und aktives Entgegenwirken dem
gegenwartigen negativen Erscheinungsbild,

Verbesserung des Status Quo,;
Zwischennutzung inspiriert und dampft
den Handlungsdruck,

Vorbeugen von weiterem Vandalismus und
Vermullung.

Aus wirtschaflticher Sicht sinnvoll aufgrund
laufender Kosten

6.1 Begriffsdefinition

Der Begriff der Zwischennutzung von Freiflachen ist
weder im Baugesetzbuch [BauGBJ, Verordnungen
des Baurechts oder in der zu diesem Thema verfug-
baren Fachliteratur eindeutig definiert. Die rechtli-
chen Grundlagen und die zu beachtenden Anforde-
rungen fur Zwischennutzungen unterscheiden sich
jedoch in der Regel nicht von denen fur langfristige,
planungsrechtlich definierte und vorgesehene Nut-
zungen.

Urspringlich beschreibt der Begriff der Zwischen-
nutzung den Zeitraum bzw. Zustand eines Gebau-
des oder einer Flache nach Aufgabe oder Verlust
der ursprunglichen Nutzung bis zur Umsetzung oder
dem Beginn einer geplanten oder gewunschten Fol-
genutzung. In der Ubergangsphase findet dann eine
so genannte befristete Nutzung, die Zwischennut-
zung, statt. Vielfach handelt es sich bei der Zwi-
schennutzung also um eine Ubergangsldsung. Dies
setzt ein hohes Mal3 an Flexibilitat bei Eigentu-
mer:innen, kinftigen Nutzer:innen und hinsichtlich
der Art der Nutzung voraus. Zwischennutzungen
konnen insbesondere dort, wo die Nachfrage nach
Flachen geringer ist als das Flachenangebot, zu
einem wichtigen Instrument der Stadtentwicklung
werden. Denn wéahrend der so genannten Uber-
gangsphase zwischen alter Nutzung und angestreb-
ter Neunutzung konnen Zwischennutzungen dazu
dienen, einen stadtebaulichen Missstand zu behe-
ben und neue Qualitaten im offentlichen oder halb-
offentlichen Raum zu schaffen



6.2 Allgemeine Typisierung und
Merkmale von Zwischennutzungen

Nahezu jeder Standort bringt andere, zumeist kom-
plexe Rahmenbedingungen mit sich. Die Eignung ei-
nes Standortes fur bestimmte Zwischennutzungen
hangt maligeblich von diesen Bedingungen ab und
bedarf daher immer einer Einzelfallprufung. Unter-
scheidungsmerkmale sind:

Grofe der Flache

Lage innerhalb der Siedlungsstruktur
Flachentypus

Besitzverhaltnisse
Flachenverfugbarkeit

Gerade die Festlegung der Flachennutzung im FNP
als gewerbliche Bauflache sowie die planungsrecht-
liche Einordnung des Gebietes nach §35 BauGB als
AuBBenbereich, schrankt die Vielfalt moglicher Nut-
zungen stark ein, diese konnen zusatzlich durch
die Interessen der Grundstlckseigentimerin Lie-
genschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG vertreten
durch die BIM, des Bezirkes oder der Kommune
weiter eingeschrankt sein. Die Uberwiegende Zahl
der vorstellbaren Projekte lasst sich z.B. folgenden
Nutzungsarten zuordnen:

Gewerbe: Flohmarkt, Lagerplatze

Kunst- und Kultur: Freiluftkino,
Installationen, Veranstaltungen, Workshops

Freizeit: Spielplatze, Klettergarten, Minigolf

Sport: Skatepark, Cross-Bike,
Half-Pipes, Sportparks

Grunflachen: Stadtteilpark, Mietergarten,
Pflanzenlabyrinthe

Gastronomie: Biergarten, Beach Clubs

Infrastruktur: temporare Parkplatze,
Parkplatze (und Rangierflachen) fur Busse,
LKWs
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Schon bei der Definition des Begriffes spielte die
Dauer der Nutzung eine entscheidende Rolle. Sie
kann stark variieren und ist haufig von verschiedenen
Faktoren abhangig. Die Dauer der Zwischennutzung
ist immer auch ein Indikator fur die Chancen der
Ruckfuhrung einer Flache in den Flachenkreislauf.
In der Dauer der Zwischennutzung verbirgt sich al-
lerdings fuUr den Besitzer der Flachen die Gefahr
einer nur schwer zu verhindernden Verstetigung der
Nutzung bzw. Aneignung durch Nutzergruppen, die
nach Jahren haufig Uber eine nicht zu unterschat-
zende ,Lobby" verfigen, und dadurch die Ruck-
fuhrung der Flachen fur Besitzer oder Investoren
schwierig gestalten. Zeitabschnitte kdnnen sein (vgl.,
Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2008):

Unter einem Jahr
1-5Jdahre
5-10 Jahre

Bis auf Widerruf (Kindigung,
Vertragslaufzeit, etc.)

6.3 SWOT - Analyse

Eignung des Standortes Hobrechtsfelder Chaussee
100

Um die Eignung des Untersuchungsraumes fur
Zwischennutzungen zu prufen, wurde eine Star-
ken-Schwachen-Chancen-Risiken Analyse (SWOT)
erstellt. Fur die Analyse sind insbesondere die Er-
gebnisse der Gesprache mit der BIM GmbH und
Aussagen der Fachabteilungen der Bezirksverwal-
tung mit eingeflossen.



Starken

Schwachen

= Dezentrale Lage im Siedlungsgebiet
aber raumliche Nahe zu
Siedlungsbereichen

= Anschluss an das Verkehrsnetz und
Autobahn

* Teil eines Grinverbundsystems und
Bucher Forst

= Renaturierte und begehbare
Teilbereiche

= Zeitnahe Nutzungsentwicklung auf
Freiflachen moglich

= Ful3- und Radweg entlang der
Wittbergstral3e

= Grol3es Flachenpotenzial tlw. durch
hohen Grad an freien Flachen
insbesondere der
ErschlieBungsflachen

= Klare Eigentumsverhaltnisse /
landeseigene Flache

= Ggf. |dentitatsstiftender
Gebaudebestand fur

» unzureichende OPNV-Anbindung
= wenig leistungsfahige Anbindung an
Siedlungsstruktur (isolierte Lage)

= Fehlende Parkplatze vor dem
Gelande

= Festgestellte Gebaudeschaden und
Vandalismusfolgen

=  Gebaude ist aufgrund des Zustands
und der hohen Kosten fur die
Herstellung einer Nutzbarkeit nicht
fur eine gewerbliche
Zwischennutzung geeignet

= Schutzbedurftige Nutzungen
(Waldflache)

= Unklare Verhaltnisse zu Strom und
Wasserversorgung

= Bunkeranlagen (Traglast?)

= Altlasten und Schadstoffbelastungen
im Gebaude

= planerische Bewertung des
Standorts als Au3enbereich nach §

Zwischennutzung (Fernwirkung) 35 BauGB
= Festsetzung Gewerbeflache im FNP
= Bedeutender Anteil an Grin- und
Waldflachen
Chancen Risiken
= Durchwegung des Forstes in Form =  Erhohtes Verkehrs- und
eines naturnah gestalteten Ful3- und Besucheraufkommen

Radweges moglich (Aussage Berliner
Forsten)

= Vielfaltige Nutzungsoptionen
aufgrund der dezentralen Lage und
L~Abschirmung"-Wirkung des Waldes

= Entwicklungspotenzial fur
Freiraumnutzung

= Gesamtentwicklung in Absprache
mit Eigentumer moglich;

= Anbindung an neues Stadtquartier
»Am Sandhaus®

= Moglichkeit zur Etablierung eines
neuen Veranstaltungsorts bzw. von
kiinstlerisch-kreativen (Gewerbe-
JNutzungen

= Folgekosten durch Erhalt bzw.
Aufbau von Infrastruktur

= Erhohte Aufmerksamkeit fur Areal
und die verlassenen Gebaude
(Zunahme Einbriche/ unerwunschte
Besuche des Objekts)

= Gefahr der Verfestigung von
Zwischennutzungen (Behinderung
zukUnftiger dauerhafter
gewerblicher Nutzungen/
Entwicklungen)
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6.4 Standortbedingungen und Ein-
schrankungen im Untersuchungsge-
biet

Der Standort weist eine Vielzahl an unterschiedli-
chen Rahmenbedingungen auf die einer Zwischen-
nutzung teilweise entgegenstehen konnen bzw. die
mogliche Art der Zwischennutzung stark einschran-
ken. Aufgrund der erheblichen Mangel und Scha-
den im Gebaude sowie des Gebaudezustandes des
ehemaligen DDR-Regierungskrankenhauses ist die
temporare Nutzung der vorhandenen Bausubstanz
ausgeschlossen. Daruber hinaus besteht die Not-
wendigkeit das Gebaude sowie das Gelande abzu-
sichern, um die Sicherheit moglicher Nutzer:innen
sowie potenzieller Besucher:innen zu gewahrleisten
und  Zwischennutzungen versicherungstechnisch
gewahrleisten zu konnen.

Hierfur braucht es mindestens eine Umzaunung der
vorhandenen Gebaude oder eine Wiederherstellung
der Sicherung der Zugange und Fenster im Erdge-
schoss. Die Kosten fur die Sicherung des Gebaudes
belaufen sich nach Aussagen der BIM GmbH auf
ca. 300.000 €. Zusatzlich musste gegebenenfalls
eine 24 Stunden-Bewachung des Areals erfolgen,
um Diebstahl, weitere Vandalismusschaden sowie
illegale Aufenthalte auf dem Gelande zu unterbin-
den. Neben der Bereitstellung von erforderlichen
Sanitaranlagen bzw. Sozialraumen belaufen sich die
Kosten fur eine Bewachung auf ca. 25.000€ im Mo-
nat.

MACHBARKEITSANALYSE
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Des Weiteren stellt die fehlende technische Infra-
struktur ein groBes Hemmnis fur die Realisierung
von Zwischennutzungen dar. Zwar kénnen fehlen-
de Stromanbindungen oder Wasser- und Abwas-
serleitungen durch Stromgeneratoren und mobilen
Wassertanks ersetzt werden. Die daflr anfallenden
Kosten stellen allerdings fur viele potenzielle Nut-
zer:innen die Wirtschaftlichkeit der Projekte grund-
satzlich in Frage.

Ebenfalls steht die Zulassigkeit von Vorhaben im
AuBBenbereich nach §35 BauGB moglichen Zwi-
schennutzungen im Wege, insbesondere wenn bau-
genehmigungspflichtige Aufbauten auf den Freifla-
chen des Areals realisiert werden sollen.

Pfortnerhduschen
Instandsetzung fiir mégliche Zwischennutzung
sollten Giberpriift werden

Flache fiir mogliche Zwischennutzung

Um Zwischennutzung zu erméglichen sollte ein
Mindestabstand von 3m zum Gebdude gewahrt
werden und mit einem Sicherheitszaun klar abge-
grenzt werden.

Waldflachen
nicht fiir Zwischennutzungen geeignet

q Bunkeranlage

Abbildung 12: Darstellung moglicher nutzbarer Freifiéichen (versiegelt und unversiegelt)

flir Zwischennutzungen (Eigene Darstellung)
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6.5 Prufung von Zwischennut-
zungsanfragen

Um mogliche Zwischennutzungen auf dem Areal
auf lhre Zulassigkeit und Realisierbarkeit hin prifen
zu konnen, ist in einem ersten Schritt zu entschei-
den, ob die gewunschte Zwischennutzung nicht nur
planungsrechtlich zulassig ist, sondern ob sie die
eingeschrankten Standortbedingungen erfillt und
inhaltlich zum Standort und Standortumfeld passt.
Um Zwischennutzungsanfragen auf die Erfullung
der Standortanforderungen hin prufen zu konnen,
wurde ein Fragebogen entwickelt, der von der Be-
zirksverwaltung an die potenziellen Nutzer:innen
verschickt werden kann (siehe Anlage 4). Der Frage-
bogen erfasst die wichtigsten Inhalte und Angaben
zur geplanten Zwischennutzung sowie Informatio-
nen zu den erforderlichen Infrastrukturen, mog-
lichen Immissionen, erwarteten Besucheraufkom-
men und der geplanten Nutzungsdauer.,

Mogliche Anfragen fUr Zwischennutzungen konnen
dann in Steckbriefen aufbereitet werden, die eine
Ubersichtliche Prifung der Vor- und Nachteile er-
moglichen. Im Anschluss daran ist ggf. in weiteren
Gesprachen mit dem interessierten Nutzer:innen

Machbarkeitsstudie Hobrechtsfelder Chaussee 100

01
MYSTIC GARDEN NUTZUNGSART
KUNST-, KULTUR- UND KREATIVPROJEKT
MERKMALE PROJEKTKONZEPT
cl um einen Rahmen fiir ein Er-

leben der modernen Musikkultur im Berliner Club Kontext zu schaffen und ein
bewusstes Erleben der Kultur, durch die abgestimmte Kombination von visuellen
und auditiven Impulsen zu férdern. Raum offnen fir Workshops, kleinere Kon-
zerte, Filmvorfiihrungen, verschiedene soziale Vereine und Lesungen und am

INITIATOR

GmbH und gemeinniltziger Versin von Personen aus der Veranstaltungsbranche;

Finanzierung tiber Geldgeber

MINDESTDAUER DER ZWISCHENNUTZUNG (geschétzt in Jahre)

@ Standortanforderung
Flachenausnutzung “ | | | I ° .
4

ot fTaStruky o 1 2 3
(Strom, Wasser/Ab-
wasser)

5 6 7 8 >9

£ verkehr und opNV BESONDERHEITEN
Keine dauerhafte Bespielung sondern Eventgebunden; Nutzung der Freiflachen;

P et ) | Beriicksichtigung dkologischer Aspekte.

OPNV-Anbindung

FuB- und Rad- “ x
wegverbindung ERWARTETE QUALITATEN

Liefe keht “

feferverkent I I I + Konzept attraktiv fir Kunst- und Kulturschaffende im Bezirk,

+  Nutzung der Freifldchen fir Gartenprojekte

.
ﬁ Besucher*innen +  Imageaufwertung des Standortes

Besucheraufkommen (RSN

{0) zeitrahmen HERAUSFORDERUNGEN

- Fehlende OPNV-Anbindung fiir erhdhtes Besucheraufkommen (ggf. FuB-
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Abbildung 13: Steckbrief Zwischennutzung (Eigene Dar-
stellung)

48

die Klarung von offenen Fragen erforderlich. Im
Rahmen der Bearbeitung von Teil | der Machbar-
keitsstudie wurde eine der bezirklichen Wirtschafts-
forderung vorliegende Anfrage fUr Kunst- und Kul-
turveranstaltungen am Standort (Mystic Garden)
gepruft, sowie zwei weitere fiktive, dennoch mogli-
che Zwischennutzungen - Lagerflachen flr gewerb-
liche Baufahrzeuge, Minigolf-Anlage mit Biergarten
- im Rahmen der Analyse auf ihre Machbarkeit hin
untersucht. Die Ergebnisse wurden in den genann-
ten Steckbriefen aufbereitet (siehe Anlage 13).



6.6 Zwischenfazit

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das
Grundstick und die vorhandenen Infrastrukturen
aktuell den Anforderungen von vielen moglichen
Zwischennutzungen nicht gentigen. Zahlreiche Res-
triktionen erschweren den wirtschaftlichen Betrieb
von Zwischennutzungen, insbesondere die fehlende
Ver-und Entsorgung, die kostenintensive Sicherung
des Gebaudes sowie die unzureichende Verkehrs-
anbindung fur potenzielle Besucher:innen. Deshalb
kommen lediglich Nutzer:innen infrage, die eine
selbststandige und standortunabhangige Versor-
gung und Entsorgung ihrer Zwischennutzung ge-
wahrleisten konnen, da eine Ertlchtigung der tech-
nischen Infrastruktur kurz- bis mittelfristig nicht
erfolgen kann.

Aus diesem Zusammenhang ist im Vorfeld der Eta-
blierung einer moglichen Zwischennutzung auch die
Wirtschaftlichkeit flr die EigentUmer:in des Stand-
ortes vertieft zu prufen, da diese - in Abhangigkeit
vom konkreten Konzept der Zwischennutzung - ei-
nen hohen Kostenaufwand flr die Nutzbarmachung
des Gelandes zu tragen hat. Grundsatzlich lasst sich
festhalten, dass aufgrund der enormen Sicherungs-
kosten fur das Gebaude ausschliel3lich auf den Frei-
flachen sowie ggf. den beiden kleinen freistehenden
Gebauden (Pfortnerhaus) im nordlichen Bereich des
Areals eine Zwischennutzungen wirtschaftlich um-
setzbar ist.

Die Auswirkungen einer Zwischennutzung auf
das Standortumfeld sind in Abhangigkeit von der
konkreten Nutzungsart zu klaren und kénnten die-
ser entgegenstehen. Trotz moglicher positiver Ef-
fekte auf das Standortimage, der vorbereitenden
Standortentwicklung und moglicher Effekte auf die
umliegenden Quartiere, ist zu betonen, dass eine
Zwischennutzung vor allem dann erfolgreich ist,
wenn sie tatsachlich oder teilweise in eine dauerhaf-
te Flachen- oder Gebaudenutzung Uberfihrt oder
integriert werden kann. Dieser Umstand und poten-
zielle Risiken einer Verstetigung von nicht-gewerb-
lichen Zwischennutzungen aufgrund gesellschaftli-
cher oder politischer Interessen mussen ebenfalls in
der Entscheidung berucksichtigt werden.
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Es wird empfohlen den Fokus auf eine stufenweise
Ermoglichung der dauerhaften Nutzung des Areals
oder einzelner Teilbereiche (im Zusammenhang mit
der Konzepterstellung fur wirtschaftliche Nachnut-
zungen) zu legen. Zugleich ist jedoch festzuhalten,
dass Zwischennutzungen insbesondere an diesem
Standort, Raum fur kreative und kulturelle Aus-
einandersetzungen mit der Vergangenheit und der
Zukunft sowie der Besonderheit des Areals bieten
konnen und den Standort temporar beleben konn-
ten.
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Eine zentrale Ausgangsbasis fuUr die Erarbeitung
eines tragfahigen Nutzungskonzepts bildet die Er-
mittlung der quantitativen und qualitativen Fla-
chennachfrage fur den Standort des ehemaligen
Regierungskrankenhauses und den Ortsteil Buch.
Wenngleich die Flachennachfrage durch gewerb-
liche Nutzer:innen gegenwartig in der gesamten
Hauptstadtregion das kurzfristig verflUgbare Fla-
chenangebot Ubersteigt, ist aufgrund der periphe-
ren Lage des Standorts und der damit einherge-
henden Standortbedingungen eine differenziertere
Betrachtung der Nachfragesituation nach Branchen
und Nutzungstypen erforderlich.

Im Rahmen einer einfachen Nachfrageanalyse wur-
de auf Grundlage der Immobilien- und Flachen-
anfragen von Unternehmen an die Wirtschafts-
forderung des Bezirksamtes Pankow (seit 2017)
untersucht, welche GroBen, Typen und Ausstat-
tungsarten an Gewerbeflachen (zur Miete und zum
Kauf) vorrangig nachgefragt werden. Des Weiteren
wurde die grundsatzliche Gewerbeflachennach-
frage fur diesen Standort bewertet, insbesondere
durch Schlisselnutzer:innen aus dem Ortsteil Ber-
lin-Buch. AnschlieBend erfolgt eine tiefergehende
Betrachtung jener Branchen, die eine ausreichende
Nachfrage fur den Standort aufweisen und somit
fir eine Ansiedlung grundsatzlich in Frage kom-
men. Zur Validierung der konkreten Anforderungen
der geeigneten Branchen an (Miet-)Gewerbeflachen
sowie ihrer (Miet-)Zahlungsfahigkeit wurden ergan-
zende Recherchen und vertiefende Interviews mit
Vertreter:innen der entsprechenden Branchen vor-
genommen.

Die Ergebnisse dieser vertiefenden Betrachtung bil-
deten wiederum die Basis fur die Entwicklung eines
moglichen Flachenangebots flr den Standort des
ehemaligen Regierungskrankenhauses der DDR.
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7. NACHFRAGEANALYSE ZUR GEWERBLICHEN NUTZUNG DES

STANDORTES

Die Analyse der Nachfrage und die damit verbun-
dene Entwicklung von umsetzbaren Nutzungs-
moglichkeiten erfolgte unter Einsatz verschiedener
Methoden. Zunachst wurden die auf Bezirksebene
vorliegenden Daten zur Flachennachfrage seit 2017
ausgewertet, auch wenn diese nur einen Teil der
tatsachlichen Flachennachfrage im Bezirk wider-
spiegeln. Erganzend flossen Informationen aus dem
StEP Wirtschaft 2030 sowie weitere aktuelle Stu-
dien und Daten zur Gewerbeflachennachfrage in die
Analyse ein.

Im Rahmen der standortspezifische Betrachtung
wurden zudem zwolf Expertengesprache geflhrt,
um qualitative Einschatzungen zum Standort, zur
Gewerbeflachennachfrage sowie moglichen Nach-
nutzungen zu diskutieren. Im Ergebnis erfolgte eine
vertiefende Betrachtung ausgewahlter Nutzungen,
deren Anforderungen und Moglichkeiten in Steck-
briefen zusammengefasst wurden.

7.1 Situation der gewerblichen
Wirtschaft im Bezirk Pankow und
perspektivische Flachennachfrage im
Bezirk und am Standort

Der Bezirk ist von einer sehr heterogenen Gewer-
bestruktur mit unterschiedlichen teilraumlichen
Schwerpunkten gepragt. Insbesondere die Branchen
Gesundheitswirtschaft, Schienenverkehrstechnik,
Kultur- und Kreativwirtschaft, Informations- und
Kommunikationswirtschaft, Baugewerbe, Internet-

und Versandhandel, Handwerk und Kleingewerbe
sind stark vertreten. (vgl. Bezirksamt Pankow 2015)

Das wirtschaftliche Wachstum des Landes Berlin
ist auch im Bezirk Pankow spurbar, so verzeichnet
der Bezirk nicht nur einen Uberdurchschnittlichen
Unternehmenszuwachs, sondern weist auch ein
starkes Grundungsgeschehen auf. Die Unterneh-
mensstruktur ist dabei stark durch die sehr zahlrei-
chen Kleinunternehmen gepragt. Der Bezirk weist
sehr unterschiedliche Lagequalitaten auf, wahrend
sich im innerstadtischen Ortsteil Prenzlauer Berg
die Informationstechnologie und Medienwirtschaft
konzentrieren, hat sich der Ortsteil Buch mit dem
Campus Buch zu einem der fUhrenden Standorte
der Gesundheitswirtschaft und Biotechnologie in
der Hauptstadtregion entwickelt.

Flachennachfrage im Bezirk

Ubergeordnete Trends der Wirtschaftsentwicklung
haben auch einen wesentlichen Einfluss auf die Fla-
chenentwicklung in Pankow. Diese Trends und Trei-
ber der Flachenentwicklung haben ihren Ursprung
in diversen wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
(stadtentwicklungs-)politischen  Veranderungspro-
zessen (siehe Abbildung 15). Deren konkreten Aus-
wirkungen auf die Flachennachfrage ist zum Teil nur
bedingt quantifizierbar, jedoch lassen sich folgende
Tendenzen und Bewertungen zu Ubergeordneten
Trends festhalten. Die wirtschaftliche Verande-
rungsprozesse gehen jeweils einher mit einer veran-
derten Raum- und Flachennachfrage in den einzel-
nen Branchen.

i

2008 2009 2010 2011 2012

72175 77.015 85.013

2013 2014 2015 2016 2017 2018

95.785 103.468 111.235

B Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte
Betriebe

Abbildung 14: Betriebe und sozialversicherungspflichtige Beschdftigungsverhdltnisse, eigene Darstellung nach

Bezirksamt Pankow von Berlin o0.J.
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Abbildung 15: Auswirkungen der aktuellen Trends und Entwicklungen auf Stadt und Gewerbe (eigene Darstel-

lung)

Neben dem Bezirk Treptow-Kopenick verflgt der
Bezirk Pankow mit rund 280 Hektar Uber die meis-
ten gewerblichen Flachenpotenziale im Land Berlin
(vgl. StEP Wirtschaft 2030, S.33). Die Flachenpo-
tentiale werden jedoch stark durch den grof3flachi-
gen Standort Buchholz Nord (190 ha) bestimmt (kein
Planungsrecht am Standort). Dem steht eine grund-
satzlich hohe Gewerbeflachennachfrage gegenuber,
die sich jedoch nach Branche stark unterscheidet.
Die Auswertung der Immobilienanfragen fur den Be-
zirk Pankow zeigen, dass insbesondere Unterneh-
men aus der Dienstleistungsbranche kurzfristig Ge-
werbeflachen zur Miete im Bezirk suchen. Jedoch
kommen fast ein Funftel der von der bezirklichen
Wirtschaftsforderung erfassten Anfragen aus dem
Industrie- und Handwerksbereich. Ebenso ist der
Bezirk ein wichtiger Standort der Kreativwirtschaft,
was sich ebenfalls in der Nachfrage niederschlagt.
Bei dieser Auswertung ist jedoch zu beachten, dass
sich die Anfragen teilweise auf bestimmte Standorte
innerhalb des Bezirks beziehen. So suchen Unter-
nehmen aus der Kreativwirtschaft und auch viele
Dienstleistungsunternehmen schwerpunktmaflig in
den innerstadtischen Ortsteilen nach geeigneten

Mietflachen.
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Abbildung 16: Mietinteressierte nach Branchen in Pankow,
Auswertung der Immobilienanfragen seit 2017



Beim Blick auf die nachgefragten Flachengrofien
zeigt sich fur die verschiedenen Flachenarten ein
differenziertes Bild. Mehr als zwei Drittel der ge-
suchten BuUroraume zur Miete sind den Grofl3en-
klassen 50 - 150 m? und 150 - 300 m? zuzuordnen.
Vereinzelt werden jedoch auch grof3flachige Buros
ab 500 m? gesucht. Bei Produktions- und Werkstatt-
raume liegt der Fokus der Nachfragen auf Flachen
zwischen 300 und 600 m?, gesucht werden jedoch
auch kleinere und deutlich gro3ere Gewerbeflachen
zur Miete. Wie bereits angedeutet, hangt die An-
frage der Flachengrof3e jedoch stark vom Standort
innerhalb des Bezirks ab. Unternehmen, die Kauf-
interesse haben, fragen grundsatzlich uberdurch-
schnittlich gro3e Flachen an.

Bei dieser Auswertung ist zu beachten, dass vor al-
lem grof3flachige Ansiedlungsgesuche, die vielfach
von Berlin Partner bearbeitet werden, in die Be-
trachtung nicht mit eingeflossen sind. Die Betrach-
tung fokussiert sich daher vor allem auf die Flachen-
anfrage, die sich aus dem Bezirk Pankow und seinen
Nachbarbezirken sowie den dort bereits ansassigen
Unternehmen heraus ergibt.

47 %
2 m

50-150 m? 150-300 m?  300-500 m?  ab 500 m?

Abbildung 17: Anfragen in Pankow fir Birordume in be-
stimmten FldchengrélBen von Mietinteressierten in %,
Auswertung der Immobilienanfragen seit 2017

56 %
ﬂ o
100-300 300-600 600-1.000 ab 1.000
m? m? m? m?

Abbildung 18: Anfragen in Pankow fir Produktion/ Werk-
statt/ Ateliers in bestimmten FldchengréfBen von Mietinte-
ressierten in %, Auswertung der Immobilienanfragen seit
2017
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Vertiefung: Flachennachfrage von Handwerk und produ-
zierendem Gewerbe

Eine tiefergehende Betrachtung der Flachennachfrage
erfolgte insbesondere fur das Handwerk und das produ-
zierende Gewerbe, da diese Nutzungen mit ihren Stand-
ortanforderungen ggf. eine hohe Eignung fur den Unter-
suchungsort aufweisen. Grundsatzlich besteht in diesem
Bereich ein hohes Interesse daran Flachen zu erwerben
und selber zu entwickeln (Kauf oder Erbpacht). Aufgrund
des geringen Flachenangebots und der stark gestiegenen
Grundstluckspreise sind jedoch vor allem auch kleinere
Unternehmen zunehmend daran interessiert fertige Im-
moblienen bzw. Flachen zu mieten. Die mietinteressier-
ten Handwerks- und Produktionsbetriebe fragen insbe-
sondere Flachengréfen bis zu 600 m? an.

M Kauf/ Erbpacht
B Miete

Beide Optionen moglich
B keine Angabe

Abbildung 19: Art der Fldchennachfrage von Handwerk
und produzierendem Gewerbe im Bezirk Pankow (45 Anga-
ben), Auswertung der Immobilienanfragen seit 2017

28 %
AR

100-600 m?  600-1.500 m?

Abbildung 20: Anfragen fir Produktions- und Werkstattflé-
chen im Bezirk Pankow durch Handwerk und produzieren-
des Gewerbe zur Miete in % (10 Angaben),

Auswertung der Immobilienanfragen seit 2017

Grundsatzlich ist jedoch auch hier zu beachten,
dass die Auswertung der Flachenanfragen aufgrund
der eingeschrankten Datenbasis nicht reprasentativ
ist und lediglich Tendenzen aufzeigen kann, welche
Flachenarten und -groBen die Unternehmen su-
chen.



Vertiefung: Flachennachfrage durch (Biiro-)Dienst-
leistung

Unternehmen der Dienstleistungsbranche sind
Uberwiegend an Mietflachen interessiert, wobei der
Fokus auf Buroflachen liegt. Die angefragten Fla-
chengrof3en variieren sehr stark nach der Art der
konkreten Nutzung. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass die Anfragen flur Flachen groBer als 500 m?
u.a. durch eine Schule und einen CoWorking-An-
bieter erfolgten. Auch hier ist die Auswertung nur
bedingt reprasentativ. Allerdings wird deutlich, dass
die Unternehmen der Dienstleistungsbranche un-
terschiedliche Flachengré3en von 50 bis weit Uber
500m? suchen, wobei gerade bei Blrofladchen ein
klarer Fokus auf den innerstadtischen Ortsteilen
und verkehrgunstigen Standorten liegt.

M Kauf/ Erbpacht
B Miete

Beide Optionen moglich
M keine Angabe

Abbildung 21: Art der Fldchennachfrage der Dienstleis-
tungsbranche im Bezirk Pankow in % (29 Angaben), Aus-
wertung der Immobilienanfragen seit 2017

15 %

50-150 m? 140-300 m?  300-500 m?  ab 500 m?

Abbildung 22: Anfragen fur Bdrofldchen im Bezirk Pankow
durch Dienstleistungen zur Miete in % (13 Angaben),
Auswertung der Immobilienanfragen seit 2017

Da sich die vorgenommene Auswertung der Fla-
chenanfragen auf den gesamten Bezirk Pankow
bezieht und sich die Nachfrage der einzelnen Bran-
chen stark nach Lage und Ortsteilen unterscheidet,
wurde nachfolgend eine qualitative Auswertung der
Flachennachfrage fur den Standort Hobrechtsfel-
der Chaussee 100 in Buch durchgefuhrt. In diese
Analyse flossen vor allem die Erkenntnisse aus den
gefuhrten Fachgesprache mit verschiedenen Ex-
pert:innen ein.
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Bewertung der Flachennachfrage fiir den Standort
Hobrechtsfelder Chaussee 100

Die Bewertung der Flachennachfrage und die Kon-
kretisierung der verschiedenen Nutzungsmoglich-
keiten erfolgte im Rahmen der zwolf Fachgesprache
mit unterschiedlichen Akteur:innen, die ihre jeweili-
gen Perspektiven und Erfahrungen in den Prozess
der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie einbrach-
ten. Mithilfe dieser Gesprache wurden ausgewahlte
Branchen und Standortfaktoren vertiefend analy-
siert.

Die Gesprachspartner:innen waren:

Svend Liebscher, Handwerkskammer Berlin

Christof Deitmar, Industrie-
und Handelskammer Berlin

Axel Grunberg, Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Dr. Christina Quensel, Campus Berlin-Buch

Birgit Steinbach, Berlin Partner fur
Wirtschaft und Technologie GmbH

Andreas Eckert, Eckert & Ziegler
Strahlen- und Medizintechnik AG

Andreas Dahlke, SITUS GmbH
Grundstlck + Projekt

Bettina Quaschning, visit Berlin

Susanne Glockner, Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Thomas Pfaff, HoWoGe

Dr. Martin Schwegmann,
Atelierbeauftragter Berlin

Herr Bock, Stadtentwicklungsamt Pankow,
FB Stadtplanung, Bauberatung

Als grundsatzliche Qualitat und besonderen Vorteil
des Standorts wurde die Moglichkeit einer gesteu-
erten Entwicklung gesehen. Da es sich um eine lan-
deseigene Flache handelt, sollte eine Entwicklung
gemall der Ziele des Landes erfolgen, z.B. durch
Schaffung von Flachen fUr andernorts von Verdran-
gung bedrohte Unternehmen. Die Grof3e der verflg-
baren Flachen birgt jedoch gleichzeitig die Heraus-
forderung, bei einer kleinteiligen Entwicklung eine
ausreichende Anzahl an passenden Nutzer:innen zu
finden.

Weiterhin wird die grine Umgebung und der Erho-
lungscharakter als Chance gesehen, um einen at-



traktiven Arbeits- oder Freizeitort zu schaffen. Eine
zentrale Herausforderung und wesentliches Hinder-
nis bei der Entwicklung der Flachen ist jedoch die
unzureichende OPNV-Anbindung. Je mehr Arbeits-
platze geschaffen werden, umso wichtiger ist die
Schaffung von verschiedenen Versorgungsangebo-
ten am Standort, zum Beispiel in Form einer Kantine
und attraktiver Aufenthaltsflachen.

Insgesamt wurde in den Gesprachen deutlich, dass
eine kleinteilige Nachnutzung nicht nur durch eine
Nutzungsart alleine erfolgen kann, sondern auf-
grund der verflgbaren Flachen die Kombination
unterschiedlicher Nutzungen zu untersuchen ist.
Besonders geeignet erscheint dabei eine Mischung
aus Handwerk, produzierendem Gewerbe, produk-
tionsnahen Buronutzungen sowie Kultur- und Krea-
tivwirtschaft.

Als alternativer Ansatz wurde zudem die Entwick-
lung eines Rechenzentrums am Standort als singu-
lare Nutzung identifiziert. Dies wirde voraussetzen,
dass ein Entwickler die gesamte Flache erwirbt
und neu entwickelt. Mit einer solchen Entwicklung
konnte man auf die sehr hohe Flachennachfrage
von Rechenzentrenbetreibern reagieren und den
Entwicklungsdruck auf anderen, zentraler gele-
genen Gewerbeflachen im Land Berlin reduzieren.
Rechenzentren sind zudem wichtige Bestandteile
einer digitalen Infrastruktur und weisen ein hohes
Sicherheitsbedlrfnis auf, das am Standort Hobe-
rechtsfelder Chaussee 100 gewahrleistet werden
konnte. Zugleich stellen sie mit ihrer geringen Ar-
beitsplatzdichte nur niedrige Anforderungen an die
Verkehsinfrastruktur,

Vertiefung: Life Sciences

Im Ortsteil Buch ist derzeit eine sehr dynamische
Entwicklung durch Wissenschaft und Forschung zu
verzeichnen. Die Gesprache als auch die Auswer-
tung der Flachennachfragen haben jedoch verdeut-
licht, dass keine weiteren Flachenbedarfe bestehen.
Der Campus Buch sieht keine weiteren Bedarfe fur
einen zweiten Standort am ehem. Regierungskran-
kenhaus, da vorhandene Flachenpotenziale und
Erweiterungen am Standort Brunnengalerie in der
Planung sind und die bestehende Nachfrage damit
voraussichtlich gedeckt werden kann. Zudem ist die
raumliche Nahe zum Campus Areal sehr wichtig. Es
ware lediglich denkbar, den Standort als Solitar-
standort fur die Ansiedlung eines Grof3unterneh-
mens zu entwickeln. Dies wurde jedoch die unmit-
telbare Verfugbarkeit voraussetzen.
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Je nach Nutzung werden verschiedene Anforde-
rungen an die Entwicklung gestellt. Die folgende
Tabelle fast die vertiefend betrachteten und grund-
satzlich geeigneten Nutzungsmoglichkeiten uber-
sichtlich zusammen. Erganzend dazu werden die
Nutzungen in Steckbriefen dargestellt.



Nutzung Lage Anforderung Mietzahlungs- | Flachenbedarf Eignung
fahigkeit
Biiro* Nahe hochwer- 12-20 €/m? Einheiten von bis zu | In OGs
tiger OPNV-An- 400 m?, in Verbin-
schluss, Zentrale dung mit Handwerk
Lagen, Einkaufs- und Produktion, aber
moglichkeiten/ auch eigenstandig
Versorgung o0.a.
Kultur-und | Gute Anbindung | Ab 3 Meter De- Bis 15 €/m? 50 m? flr einzelne | In OGs
Kreativwirt- | mit OPNV, Nahe | ckenhdhe, Nord- . . Ateliers, auch Grup-
schaft* zu Einkaufs-/ licht, breite Gange, | (Pl Anmietung | sonnutzung groRerer
Freizeitmog- Lastenaufzug, im Rahmen Flachen méglich
lichkeiten Sozialrdume des Atelier-
programms)
Rechen- Nahe Umspann- | Anschlussleistun- Entwicklung/ | Alle GroBenordnun- | Erfordert
zentrum* werk, Abstand gen von 100 MW, Neubau, gen fur Entwick- Ublicher-
Gefahrenquellen | Emissionsmoglich- | keine Miete lungen: 20.000 bis weise Neu-
keit, Nahe Internet- > 50,000 m? BGF entwicklung/
knoten (< 25 km) eigenstandige
Immobilien
Handwerk* | Verkehrliche Ab 3 Meter De- 6-10 €/m? Variiert zwischen Im EG, klein-
Anbindung (Lie- | ckenhdhe, Stellplat- 50-100 m? und 200- | teiliges Hand-
ferverkehr und ze, Lagerflachen, 250 m? , aber auch werk auch in
Arbeitskrafte) Erweiterungs- Flachen > 500 m? OGs denkbar
moglichkeiten
Produ- Verkehrliche An- | Ab 4 m Decken- branchen- Unterschiedlich, Im EG
zierendes bindung (Liefer- | héhe, Anfahrbar- abhangig, Nachfrage nach
Gewerbe* verkehr und Ar- | keit/ Anlieferung, 8- 15 Euro Mietflache eher von
beitskrafte) Traglasten, Er- kleineren Betrieben
weiterungsmog- und Grundungen
lichkeit, Abstand
zu schutzbeddrf-
tigen Nutzungen
Touristische | Verkehrliche An- | stark abhangig von | abhangig abhangig von Art Eher ungeeig-
(Freizeit)- bindung, zent- Art der Nutzung von Art der der Nutzung net, ggf. als
Nutzungen® | rale Lage, ggf. Nutzung erganzende
Nahe zu anderen Nutzung
touristischen
Angeboten
Gastro- Nahe zu poten- | (Voll-)Klche, Sani- | abhangig von | Cafeteria/ Kanti- OG und Dach-
nomie* ziellen Kunden/ | tarraume, barriere- | Kundenfre- ne: ca. 200 m? plus | terrasse
Frequenzen freie Zuganglichkeit | quenz, Einnah- | AuBenbereich
memoglichkeit
und Konzept
(hier gering)
Life Scien- Erreichbar- abhangig von der abhangig Wird nicht gesehen, | OGund EG
ces* keit Arbeits- Art des Unterneh- | von Art der aktuelle Neubau-
krafte, Nahe mens: Laborraume, | Nutzung ten und Flachen-

zu Forschungs-
einrichtungen
und Cluster

Produktionsraume
/Reinraume, Bu-
ros, Lagerflachen

potenziale in der
Brunnengalerie

Tabelle 7: Zusammenfassung der moglichen Nutzungen

*Ergebnisse wurden aus den Interviews mit den Gesprdchspartner:innen (vgl. S. 56), der Umfrage der Handwerkskammer Ber-
lin aus dem Jahr 2019 sowie der Handreichung Rechenzentren des Regionalverbands FrankfurtRheinMain zusammengestellt.
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7.2 Exkurs: Standortanforderun-
gen Rechenzentren

Aufgrund des erheblichen Flachenumfanges am
Standort wurden im Rahmen der Nachfrageana-
lyse auch die Standortanforderungen von Rechen-
zentren untersucht. Im Rahmen des digitalen Fort-
schrittes einer Zunahme digitaler Anwendungen
und Kommunikationskanale nimmt auch der Bedarf
an Rechenleistung stetig zu. Dies fuhrt zu einer stei-
genden Flachennachfrage der Rechenzentrumsbe-
treiber:innen.

Wahrend bisher einzelne Unternehmen aufgrund
des schieren Raumbedarfs fur ihre Server eigene
Rechenzentren auf ihren Unternehmensstandorten
betreiben, nehmen in den letzten Jahren vor allem
zwei Entwicklungen zu: die Installation von Servern
in sogenannten Colocation-Rechenzentren, in denen
samtliche Infrastruktur vom Betreiber bereitgestellt
wird, sowie der Bau grof3er Hyperscale- Cloud-Re-
chenzentren, die die gesamte Infrastruktur und IT
bereithalten und Speicherplatz flr grol3e datenba-
sierte Unternehmen anbieten. Von der Grofzenord-
nung Hyperscale wird bei mehr als 10.000 m? Fla-
che und durchschnittlich mehr als 25 MW Leistung
gesprochen.

Rechenzentren stellen sensible Infrastrukturen
dar, die hochste Sicherheitsvorkehrungen fur die
Gewahrleistung eines unterbrechungsfreien Be-
triebs treffen mussen. Dies spiegelt sich auch in den
Standortpraferenzen der Betreiber:innen wider. Nur
selten kénnen solche Flachen allerdings in verdich-
teten und besiedelten Gebieten angeboten werden,
weshalb Betreiber:innen auf das Umland von Grof3-
stadten in Gewerbe- und Industriegebiete auswei-
chen.

Folgende Anforderungen stellen Rechenzentrenbei-
treiber:innen dabei an den Standort:

Nahe zu Umspannwerken

Die Ausfallsicherheit hat hochste Prioritat. Um das
Risiko zu minimieren wird daher die Nahe zu Um-
spannwerken sowie eine Versorgung Uber zwei Um-
spannwerke angestrebt.

Das nachste Umspannwerk befindet sich gegenwar-
tig in ca. 6 km Entfernung in Berlin-Malchow.

Abstand zu Gefahrenquellen

Die Nahe zu Gefahrenquellen wie Storfallbetrieben,
Hochwasserrisikogebieten und Tankstellen sollte
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moglichst gemieden werden, um Sachschaden und
Ausfalle bei Unfallen oder Naturkatastrophen zu
vermeiden. In der Praxis ist dies in einer dicht be-
volkerten Region mit zunehmender Flachenknapp-
heit jedoch nicht immer moglich, weshalb Rechen-
zentrumsbetreiber mitunter auch risikobehaftete
Standorte in Kauf nehmen.

Im naheren Umfeld (Radius von min. 1,5 km) befin-
den sich keine Storfallbetriebe oder Tankstellen.

Moglichkeit von Emissionen

FUr die Ansiedlung gro3er Rechenzentren kommen
praktisch nur Gewerbe- und Industriegebiete im
Sinne der § 8 und § 9 BauNVO infrage, da sie durch-
gehend in Betrieb sind und damit verbunden nacht-
liche Larmemissionen auftreten koénnen. Ebenso
erzeugt der Ubungsbetrieb dieselbetriebener Not-
stromaggregate Larm-, Geruchs- und Schadstoff-
emissionen.

Aufgrund der Anderung im FNP zu einer gewerbli-
chen Bauflache sind Emissionen grundsatzlich mog-
lich. Allerdings befindet sich der Standort inmitten
des schutzenwurdigen Bucher Forstes mit seiner
vielfaltigen Flora und Fauna. Des weiteren befin-
det sich zuklnftig in unmittelbarer Nahe das neue
Stadtquartier ,Am Sandhaus", mit der die Wohnbe-
bauung nah an den Standort rtckt.

Glasfaseranschluss

Glasfaseranschlisse sorgen fur einen leistungsfa-
higen Transport der entsprechenden Daten zu und
von den Servern. Je mehr Glasfaseranschlisse -
idealerweise mehrerer Anbieter -, desto attraktiver
ist der Standort.

Der Glasfaserausbau in Berlin wird aktuell von un-
terschiedlichen Netzanbieter:innen vorangetrieben.
Die genaue Ausgangslage musste am Standort ge-
pruft werden.

Leistungsfahiger Stromanschluss

Rechenzentren bendtigen fur den fortlaufenden Be-
trieb grofe Mengen Strom mit Anschlussleistungen
von 100 MW und mehr. Ein bereits bestehender und
ausreichend dimensionierter Stromanschluss oder
die kurzfristig realisierbare Einrichtung von eben
diesem sind Grundvoraussetzung fur die konkrete
Standortwahl.

Aufgrund der bisherigen Nutzung der HELIOS-Klini-
ken sind Stromanschlisse vorhanden. Aktuell sind
diese allerdings aufgrund von Vandalismusfolgen



verschlossen worden. Aufgrund hoher benotigter
Anschlussleistungen fur den Betrieb eines Kranken-
hauses ist eine ausreichend dimensionierte Infra-
struktur ggf. (wieder-)herstellbar, ansonsten ware
eine entsprechende Vorsorgung neu zu schaffen.

Unwichtig Sehr wichtig
Zuverlassige Stromversorgung o

Anbindung an den Internetknoten o
Rechtssicherheit
Datenschutz

Strompreise

Verfugbarkeit von Fachkraften
Klimaneutrale Stromversorgung

Qualitat von Zulieferern

Zugige Genehmigungsprozesse
Sonstige Versorgungsinfrastruktur (]

Nahe zu Kund:innen ()

Abbildung 23: Standortanforderungen von Rechenzentren, eigene Darstellung nach Regionalverband Frankfurt-
RheinMain 2022

7.3 Steckbriefe zur Passfahigkeit ver-
schiedener Branchen am Standort

Durch die Analyse der gewerblichen Wirtschaft Pan-
kows sowie die Untersuchung der Flachennachfrage
wurden verschiedene Nutzungsformen betrachtet.
Die Nutzungen haben unterschiedliche Flachen-und
Standortanforderung, die in den folgenden Steck-
briefen zusammengefasst werden. Dabei wurde sich
auf folgende Branchen konzentriert: Handwerk,
produzierendes Gewerbe, Rechenzentrum, Kultur-
und Kreativwirtschaft sowie Buro und Dienstleistun-
gen.
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b FLACHENNACHFRAGE IM BEREICH VON 100 - 1000 m?

MOGLICHE TATIGKEITSFELDER

HANDWERK F. GEWERBLICHEN BEDARF (z.B. Metallbau, Elektrik, Klempnerei, Druckerei, etc.)

HANDWERK F. PRIVATEN BEDARF

(bspw. Steinmetz, Schornsteinfeger, Bau v. Musikinstrumenten, etc.)

Ein Unternehmen, gehort dann zum Handwerk, wenn es handwerksmaBig betrieben wird und in einer der
Anlagen der Handwerksordnung aufgefUhrt ist. Die Anforderungen von Handwerksunternehmen an Stand-
orte unterscheiden sich stark. Einige Unternehmen, die im Au3endienst tatig sind, bendtigen vor allem
Lagerflachen und ausreichend Stellplatze fur den eigenen Fuhrpark sowie eine gute verkehrliche Anbindung
zu ihrer Kundschaft. Handwerksunternehmen, die in der Herstellung tatig sind, haben einen erhohten An-
spruch an das Gebaude aufgrund bendtigter Ausstattungsmerkmale wie ebenerdige Zufahrten, ausreichen-
de Durchgangs- bzw. Deckenhohen etc,. Der Standort sollte insbesondere flr Mitarbeiter:innen gut erreich-

bar sein.
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|ﬂﬂ PRODUZIERENDES GEWERBE

FLACHENNACHFRAGE IM BEREICH VON 300 BIS UBER 2000 M?2

00a0

MOGLICHE TATIGKEITSFELDER

BAUGEWERBE KFZ-GEWERBE METALLGEWERBE
AUSBAUGEWERBE LEBENSMITTELGEW. ELEKTROGEWERBE

Unternehmen, die dem Bauhauptgewerbe zugeschrieben werden, beschéaftigen sich in erster Linie mit Rohbe-
bauungen im Hoch- und Tiefbau sowie Stral3en- und Landschaftsbauarbeiten. Hinzu kommen verschiedenartige
Bautatigkeiten, die in der Regel spezialisiert sind, wie beispielsweise die Zimmerei oder Gipserei. Unternehmen
aus dem Bereich der Produktion haben oft einen erhdhten Anspruch an das Gebaude aufgrund bendtigter Aus-
stattungsmerkmale wie flexible Raumaufteilungen, ebenerdige Zufahrten, ausreichende Durchgangs- bzw. Decken-
hohen und ausreichend Stellflachen, insb. fur den eigenen Fuhrpark. Der Standort sollte Emmissionen ermoglichen
und fur Mitarbeiter:innen gut erreichbar sein. Eine gute verkehrliche Anbindung ist besonders wichtig.
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C=)
=2 RECHENZENTRUM

(=) FLACHENNACHFRAGE AB 2 HEKTAR

Ein Rechenzentrum ist ein eigenstandiges Gebaude fur den Betrieb von Servern, Rechentechnik wie Compu-
ter, Speicher, Netzwerkkomponenten sowie notwendige Infrastrukturen, wie Stromversorgung inklusive Not-
stromaggregate, Systeme der Umgebungskontrolle und Kiuhlaggregate, Brandschutzeinrichtungen und Sicher-
heitstechnik. Rechenzentren stellen sensible Infrastrukturen dar, die hochste Sicherheitsvorkehrungen fur die
Gewahrleistung eines unterbrechungsfreien Betriebs treffen missen. Daher ist die Nahe zu Umspannwerken
und der Abstand zu Gefahrenquellen (wie bspw. Tankstellen) und die Moglichkeit der Emmissionen (Larm)
eine Anforderung an den Standort. Rechenzentren praferieren des Weiteren Standorte die ausreichend

grof3 sind, einen leistungsfahigen Stromanschluss sowie Glasfaseranschluss zur Verflgung stellen kénnen.
Aufgrund zunehmender Knappheit geeigneter Flachen sind Rechenzentrumsbetreiber mitunter bereit, bei
Vorliegen planungsrechtlicher Voraussetzungen hoher und damit flacheneffizienter zu bauen. Auch kleinere
Flachen konnten daher kinftig von Interesse sein und entsprechend starker nachgefragt werden.
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Bg KULTUR- & KREATIVWIRTSCHAFT

FLACHENNACHFRAGE IM DURCHSCHNITT AB 50M?2

MOGLICHE TATIGKEITSFELDER

ARCHITEKTUR / DESIGN / WERBUNG
LITERATUR & PRESSE & RUNDFUNK

BILDENDE KUNST
SOFTWARE & GAMES

FILM- & MUSIKPRODUKTION
THEATER & TANZ

Die Kreativwirtschaft besteht aus denjenigen Kultur- und Kreativunternehmen, welche tberwiegend erwerbs-
wirtschaftlich orientiert sind und sich mit der Schaffung, Produktion, Verteilung und/oder medialen Verbrei-
tung von kulturellen/kreativen Gutern und Dienstleistungen befassen. Ein zweiter Teil der Definition lautet:
,Der wirtschaftlich verbindende Kern jeder kultur- und kreativwirtschaftlichen Aktivitat ist der schopferische
Akt von klnstlerischen, literarischen, kulturellen, musischen, architektonischen oder kreativen Inhalten,
Werken, Produkten, Produktionen und Dienstleistungen. Als zentrale Standortanforderungen werden von den
Betrieben/Freiberufler:innen eine gute verkehrliche Anbindung sowie eine zentrale Lage in Verbindung mit
glnstigen Mieten geschatzt. Die hohe Konzentration von Unternehmen und Selbststandigen der Kultur- und
Kreativwirtschaft und die Nahe zwischen Anbieter:innen und Nachfrager:innen aus allen Teilmarkten der Kul-
tur- und Kreativwirtschaft sowie anderen Branchen gelten als zentrale Standortfaktoren.
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<, BURO & DIENSTLEISTUNG

FLACHENNACHFRAGE IM DURCHSCHNITT AB 50M?2

Blro und Dienstleistungen umfassen Arbeitsplatze fur administrative Arbeiten. Hierunter sind Arbeitsraume und
Geschaftsstellen zu verstehen, die in der Regel keinen oder nur wenig Kund:innenverkehr erzeugen. Dazu zahlen
u.a. die Buro- und Verwaltungsgebaude der gewerblichen Wirtschaft, darunter auch Bank- und Versicherungsge-
baude, ferner Burogebaude der 6ffentlichen Hand wie Ministerien, Stadtverwaltungen, Postamter, Bahnverwaltun-

gen, ebenso Rundfunkhauser, Verwaltungsgebaude der Kirchen, der Arbeiterwohlfahrt oder ahnlicher Organisatio-
nen.
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8. GEBAUDEANALYSE UND BAULICH-TECHNISCHE

VORAUSSETZUNGEN

8.1 Sichtung Bestandsunterlagen
Bauaktenarchiv Sandhaus

Am 22.11.2022 wurde eine Sichtung von Bestands-
unterlagen im Bauaktenarchiv ,Am Sandhaus

31" durchgefuhrt. Fur den Teil VII das ehemalige
Regierungskrankenhaus wurden ein paar rudimen-
tare Lageplane sowie Architekturplane aus dem
Jahr 1974 gefunden. Des Weiteren wurden Archi-
tekturplane fur den Umbau aus dem Jahr 2000 fur
das Haus 701 gefunden. Unter Anderem konnten
Schnitte der bestehenden Treppenhauser eingese-
hen werden.

Am 06.04.2023 konnten bei einem Termin im Bau-
aktenarchiv Pankow weitere 29 Ordner mit zahl-
reichen Bestandsunterlagen, wie den Bauantrags-
unterlagen, den Ausfuhrungsplanen fur BAI -1, ein
Baugrundgutachten, eine Vielzahl von statischen
Berechnungen, Positionsplane, Ubersichtplane fir
die Fertigteilbauteile, Stahlbaupléane sowie Schal-
und Bewehrungsplane gesichtet werden. Eine kur-
ze Ubersicht ist unter der Anlage zu entnehmen.
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Abbildung 24: Bauaktenarchiv Pankow

Abbildung 25: Bauaktenarchiv BIM ,Am Sandhaus 31"
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Abbildung 26: Schnitt Treppenhaus




8.2 Bestehendes statisches System

Statisches System - Bauteil |, Il und Il

Der Gebaudekomplex wurde als Pfosten- / Riegel-
konstruktion aus Stahlbetonfertigteilen in Stahlbe-
ton-Skelett-Bauweise mit einer Vorhangfassade aus
Betonbrustungsplatten (vermutlich Bausystem SK)
errichtet. Im Grundriss betragen die wesentlichen
Achsenmalle in Langsrichtung 7,20m und in Ge-
baudequerrichtung gleichfalls 7,20m. Gemal} den
Bestandsunterlagen wurde der Gebaudekomplex in
drei Bauabschnitten errichtet.

Die Grundung der einzelnen Gebaudeabschnitte BT
[, II'und Il erfolgte auf Stahlbetonfundamenten, die
als Einzelfundamente, als Streifenfundamente bzw.
als Sohlplatten ausgebildet worden sind. Die ver-
tikale ErschlieBung der Gebaudeteile erfolgt Uber
Treppenhaus- und Aufzugskerne (Personenaufzlge
und Feuerwehraufzlge/Lastenaufzlge).

Abbildung 27: Grundriss- und Treppenhauskasten
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Die tragenden Bauteile wurden aus Betonfertigteil-
stitzen, auf denen Stahlbeton-Doppelriegel (Fer-
tigteilunterzlge) zur Lagerung der Stahlbetonrip-
pendecken (Fertigteildecken) angeordnet worden
sind, hergestellt. In den Stahlbeton-Doppelriegel
wurden planméaBig Offnungen fur Durchfiihrungen
der technischen Gebaudeausstattung vorgesehen.

Die Aufzugs- und Treppenhauskerne bestehen
gleichfalls aus Stahlbeton und wurden mutmalflich
in Ortbetonbauweise errichtet. Die Aufzugs- und
Treppenhauskerne dienen den einzelnen Gebaude-
abschnitten zur horizontalen Aussteifung. Alle ub-
rigen Wande wurden mutmalflich als nichttragende
Wande in Mauerwerk oder Leitbauweise errichtet.

Abbildung 28: Offnungen fir TAG-Durchfihrungen
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Statisches System - Haus 701 und 702 (Regelfall)
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S50 1 : 3y | Bl h S —— * ",
G2 E— T = T 7. 1.
L e Y — L, T S
@»  Stahlbetonstutzen EE Stahlbetonunterziige (Doppelriegel) Deckenspannrichtung
Stahlbetonfertigteile
Lastannahmen fir Bauwerke - Verkehrslasten Nutzlasten fiir Hochbauten
nach TGL 32274/03 Dez. 1976 nach DIN EN 1991-1-1
Tabelle 1
Nr. Bouwerk, Bauwerksteil, Bavelement oder Raum Normlast Lostfaktor
kN/m? ikN n
1. Discher und Terrassen ]
- - - Nutzlasten fiir Décher:
L ichmivdewons| 1 [ [ e ] - Kategorie H gk =1,0kN
3 Gescholidecken
3.0, Réume und Flure in Wohnungen, Zimmer in Kinder-
gérten und ~krippen, Schlafzimmer in Internaten,
Enolungshelnen, Sonoterien, - Wohn- und Aufenthaltszwecke:
Heilanstalten, : - Kategorie Al gk = 1,5 kN/m?
mit ousreichender Querverteilung der Losten 1,5 - 1,4
ohne ousreichende Querverteilung der Lasten,
z. B. Holzbalkendecken 2 - 1,4
3.3. Abstellrtume, .0 =
Loboratorien, > Biiro- und Arbeitsfléchen:
Grolluchen, = Kategorie B1 gk = 2,0 kN/m?
technische Geschosse,
Kellerrsume,
Spezialraume,
o e ol < Flachen in Werkstatten
bei Lasten von il | e | i - mit leichtem Betrieb:
3 bis_ <5 kN/m? :ﬁ::'::_h N 1’: Kategorie E1.1 gk = 5,00 kN/m?
2 5 N/’ den Lasten | - 1,2
jedoch mindestens 2 - 1,4
3.4, Harsdle und Mensen von Lehranstalten,
Speisertiume,

Erholungsheimen, Sanatorien,
Krankenhausern,
Hotels

Verwal lungsgebsuden,

Irstituten 3 - 1,3

Rl s i cbacai 8 Treppen und Podeste:

[
| | seokenbtuser, | | | < Kategorie T1 (z.B. BUrofldchen)
| ] = Kategorie T2 (z.B. Werkstétten)

|VIrwc|hnqxgabﬁ)dsv\ J 3 I- [ 1,3

Abbildung 29: Lastenannahmen
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gk = 3,00 kN/m?
gk = 5,00 kN/m?



8.3 Lastenannahmen gemaf
Bestandsunterlagen - Verkehrslasten

Aus den Bestandsunterlagen gehen die zum Errich-
tungszeitpunkt zugrunde gelegten standigen Lasten
fur den Ausbau, als auch die zur Anwendung ge-
brachten Verkehrslasten hervor.

Die zur Anwendung gekommenen Ausbaulasten va-
rileren zum Teil stark, so dass eine pauschalisier-
te Betrachtung hier nicht wieder gegeben werden
kann.

In Abhangigkeit von der jeweiligen Flachennutzung
wurden unter Anderem die nachfolgenden Ver-
kehrslasten bei der Bemessung bertcksichtigt.

Im Bereich des Eingangs-, des Speisesaals wurden
4,00 kN/m? als Nutzlast berlcksichtigt.

Fur Technik-, Kidchen- und Lagerbereiche wurden
5,00 kN/m? als Nutzlast angesetzt.

Hiervon ausgenommen sind alle Nebenraume der
Kuchen, hier wurde lediglich eine Nutzlast von 3,0
kN/m?angewendet.

In den Fluren und Treppenzugangen wurden in der
Regel 3,00 kN/m? angewendet.

Alle Ubrigen Raume wie zum Beispiel in Kranken-
zimmer wurden in der Bemessung lediglich mit 2,00
kN/ m? betrachtet.

Abbildung 30: Auszug Festigkeitsnachweis BA Ill/1 -
Dachautfbauten

Abbildung 31: Auszug Festigkeitsnachweis BA I1/1 -
Verkehrslasten

Abbildung 32: Auszug Festigkeitsnachweis BA 11/1 -
Fulbodenaufbauten
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8.4 Baugrundgutachten von VEB
Baugrund von 1972
Nachfolgend werden Auszlge aus dem im Bauaktenarchiv Pankow gesichteten Baugrundgutachten zu den Bau-

grundeigenschaften, den Grundwasserverhaltnissen sowie den zulassigen Sohlspannungen vom VEB Baugrund aus
dem Jahr 1972 wiedergegeben.

Baugrundeigenschaften:

Grundwasser:

Zulassige
Sohlspannungen:




8.5 Anforderung an
Baugrundgutachten

Uberblick liber wesentliche Punkte zur Durchfiih-
rung von erganzenden geotechnischen Untersu-
chungen und zur Erstellung eines geotechnischen
Berichts nach DIN 1997-2:2010-10 fiir eine Nach-
nutzung

Einordnung des Bauvorhabens in eine Geo-
technische Kategorie (GK)

Erstellung eines Geotechnischen Berichts in
Abhangigkeit der Geotechnischen Kategorie

Bei GK2 ist zusatzlich zum Geotechnischen Be-
richt ein geotechnischer Entwurfsbericht zu er-
stellen!

Erstellung eine geotechnischen Entwurfsbe-
richts (GK2, bzw. GK3):

@ Beschreibung des Baugrundsticks
@ Baugrundverhaltnisse
@ Schichtenfolge

@ Bemessungswasserstand, Grundwasserver-
haltnisse, Grundwasserchemismus, Beton-
angriff

@ Wasserdurchlassigkeiten/Versickerungsfa-
higkeit des Bodens

@ Bodengruppen und -klassen

® Bemessungswerte fur Boden- und Fels-
eigenschaften

@ Baugrundkennwerte

@ Bettungsmoduli bzw. Steifeziffern der Bo-
den

@ Sohlnormalspannungen  flUr  Sohlplatten,
Einzel- und Streifenfundamente

@ Bodenmechanische Kennwerte fur Pfahl-
grundungen und Verpressanker

@ Setzungen, Verdrehungen, auch in Hinblick
auf unterschiedliche Gebaudeauflasten

@ Geologische Besonderheiten

@ Geotechnische Berechnungen und Zeich-
nungen

®Bewertung der Ergebnisse des Untersu-
chungsberichts mit Grundungsempfehlung
etc.
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Hinweise zur Bauausfuhrung

@ Tragfahigkeit des Baugrundes (auch bei
BaustraBen), Grindungsvorschlag (ggf. Bo-
denaustausch unter der Sohle)

@ Bauzeitliche Wasserhaltung, bauzeitlicher
Hochstwasserstand

@ Verbau / Verbauvorschlag / Boschungswin-
kel fur naturliche Boschung

@ \erbau: Eindringwiderstande, Moglichkeit
des Ziehens von Spundwanden oder Ver-
bautragern

® Angaben zum Aushub:
- Verwendung des Aushubmaterials
- Befahrbarkeit der Boden
- Schadstoffe im Baugrund/Aushub

Sonstiges

@ Angaben zur Geothermie sofern erforder-
lich

- Geologische und hydrogeologische Ver-
haltnisse

- Bewertung geothermisches Potenzial
- Thermische Kennwerte des Bodens
@ Aul3enanlagen
@ Berucksichtigung von Bestandsgebauden

- Angaben zu Unterfangungen, sofern erfor-
derlich

- Setzungsberechnung Neubau-Bestand,
Differenzsetzung zum Bestand, Bewertung
der Setzungen, nach Abstimmung

- Auswirkung von Erschutterungen bei Ver-
bau- und Erdarbeiten

Aufschlisse/Bohrungen/Sondierungen:

@® Rastermall der Bohrungen ca. 30,0m -
40,0m bzw. nach Norm

® Rammsondierungen in entsprechender An-
zahl

o Lange in Abhangigkeit der Bodenschichtung
und Grundungsart



MACHBARKEITSANALYSE
HOBRECHTSFELDER CHAUSSEE 100

8.6 Anforderung an
Bauwerksdiagnostik

Sondierende Bauwerksdiagnostik der bestehenden
Bausubstanz:

Im Zuge der weiteren Vertiefung der Machbarkeits-
studie bzw. der Erstellung eines Nutzungskonzeptes
wird eine sondierende Bauwerksdiagnostik emp-
fohlen.

Eine fruhzeitige sondierende Bauwerksdiagnostik
kann in Abhangigkeit vom tatsachlichen Nachnut-
zungskonzept die monetare Bewertung der Bau-
werksertuchtigung hinsichtlich der Standsicherheit,
der Dauerhaftigkeit und des konstruktiven Brand-
schutzes wesentlich verdichten und somit die Kos-
ten- und Planungssicherheit nachhaltig vertiefen.

Im Nachfolgenden werden erste sondierende Maf3-
nahmen flr die Bauwerksdiagnostik zusammenge-
fasst:

Punktuelle Ermittlung der Betonfestigkeiten
von Wanden, Stutzen, Unterzligen und Deckenele-
menten, zur Uberprifung der Ubereinstimmung der
Bauausfihrung mit den vorhandenen Bestandsun-
terlagen.

Punktuelle Ermittlung von Querschnitten
der mal3gebenden Tragstruktur zum Beispiel von
Stutzen und Unterzlgen sowie der Fertigteilde-
ckenplatten.

Bauteilweise Sondierung der Betondeckun-
gen von mafigebenden tragenden Bauteilen in allen
Bauabschnitten und Ebenen fir den Nachweis der
konstruktiven Brandschutzanforderungen der ak-
tuellen Normenlage.

Punktuelle Ermittlung der Grundbewehrung
fur Flachenbauwerke fur den Nachweis der Stand-
sicherheit, der Dauerhaftigkeit sowie des konstruk-
tiven Brandschutzes.

Punktuelle Ermittlung der Hauptbewehrung
von Stutzen und Unterzigen fur den Nachweis der
Standsicherheit,derDauerhaftigkeitsowiedeskonstr-
uktiven Brandschutzes.

Untersuchung auf Chloridbelastung und
Karbonatisierung von mal3gebenden tragenden
Bauteilen (z.B. Bereiche der Schwimmhalle oder
von AuB3enbauteilen etc.)

- T\

Abbildung 35: Wassereinwirkung Untergeschoss Haus 701



9. NUTZUNGSVARIANTEN UND UBERSCHLAGIGE

KOSTENSCHATZUNGEN

Ausgehend von der sorgfaltigen Auswertung der Er-
gebnisse der Voruntersuchung, der Tragwerksana-
lyse und intensiven Analysen und Abstimmungen
bezuglich moglicher Nutzungen sowie naturschutz-
rechtlicher Belange, wurden mehrere Entwicklungs-
varianten fur den Standort erarbeitet. Die verschie-
denen Entwicklungsoptionen wurden gemeinsam
mit den Akteuren der Steuerungsrunde gepruft und
bewertet, im Ergebnis wurden zwei Varianten fur die
vertiefende Ausarbeitung und Prifung ausgewanhlt.

Im Zuge der Erarbeitung der verschiedenen Varian-
ten wurden unterschiedliche Aspekte bertcksich-
tigt. Ein zentrales Thema war dabei die Frage der
Nachnutzbarkeit des Bestands sowie der Umgang
mit diesem. Es galt, den vorhandenen Zustand der
Gebaudestruktur zu berucksichtigen und eine L6~
sung zu finden, die eine bestmogliche Integration
der Bestandsgebaude in die neue Planung ermog-
licht. Auch der Erhalt und die Starkung der natur-
lichen Umgebung spielten bei den Betrachtungen
eine wichtige Rolle.

9.1 Bestandsgrundrisse und
ErschlieBungssituation

Der zentrale Bereich des Grundstlcks wird von
einem T-formigen Gebaudekomplex des ehemali-
gen Regierungskrankenhauses eingenommen. Der
Bestand wurde typisch fur seine Zeit in Stahlbe-
ton-Skelettbauweise mit Stahlbeton-Fertigteilen
und vorgehangten Fassaden errichtet und weist
verschiedene Geschossigkeiten auf. Das Haupt-

Abbildung 36: Eindricke der Bestandssituation (eigene
Aufnahme)
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gebaude, mit Ost-West-Ausrichtung, hat eine Ge-
schossigkeit von zwei bis funf Geschossen. Der
Gebaudekomplex, der in das Grundstick hinein-
ragt, hat eine Nord-Sud-Ausrichtung und besteht
aus zwei bis drei Geschossen. Das Hauptgebaude
wird mit vier begrinten Hofen unterteilt, die aller-
dings nicht zur Nutzung als Grun- oder Freiflache
vorgesehen waren, sondern nur der Belichtung der
Innenraume dienten. Auf den zweigeschossigen Ge-
baudefragmenten im sudlichen Teil des Gebaudes
befinden sich Terrassen, die Uber Treppenhauser
in den sudlich anschlieenden Grunbereich fuhren.
Ein zweigeschossiges Erweiterungsgebaude schliel3t
sudwestlich an das Hauptgebaude an. Auf dem Ge-
lande befinden sich aul3erdem mehrere kleine ein-
geschossige Nebengebaude, wovon das nordlich an
der Einfahrt liegende Gebaude als Pfortnerhaus ge-
nutzt wurde. Der Zugang zu den Bunkeranlagen be-
findet sich auf3erhalb des eigentlichen Gebaudes im
Suden und wurde vermutlich Uber eine lange Ram-
pe unterirdisch erschlossen. Die Aul3enerschlieSung
ist funktional und lasst auf die fruhere Nutzung als
Krankenhaus schlief3en.

Das Gebaude wird Uber mehrere Haupterschlie-
Bungskerne mit Personen- und Lastenaufzigen
sowie Treppenhausern erschlossen. Die Haupt-
eingange befinden sich auf der Westseite auf der
1. Ebene. Weitere Eingange befinden sich auf der
Ostseite auf der Ebene 0. Im Gebaude verlaufen
parallel Hauptflure, die zusatzlich durch Querflure
miteinander verbunden sind. Der zweigeschossige
Erweiterungsbau besitzt ebenfalls eine Erschlie-
Bung von auBlen und ist in beiden Geschossen mit
dem Hauptkomplex verbunden. Unter dem Erwei-
terungsbau befindet sich der Keller. Die Besonder-
heit des gesamten Baukomplexes ist die Erschlie-
Bung auf mehreren Ebenen (O und 1).

Die Gebaudetiefe des zweigeschossigen Baukor-
pers betragt etwa 38 Meter, die des funfgeschos-
sigen Baukorpers belauft sich ebenfalls auf 38
Meter. Die lichten Geschosshohen in Ebene O und
1 betragen Uber 4 Meter, was grundsatzlich eine
Nutzung durch kleinproduzierendes Gewerbe und
Handwerksbetriebe ermoglicht. Die Hohen kénnen
an einigen Stellen durch Unterzlge unterbrochen
werden. In den oberen Geschossen betragen die
lichten Geschosshohen 3,60 Meter und 3,30 Meter,
diese Geschosse sind - auch vor dem Hintergrund
der Traglasten - vor allem fur Buro- und Ateliernut-
zungen geeignet,
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ERSCHLIESSUNGSSTUDIE BESTAND EBENE -1 (UNTERKELLERUNG)

Abbildung 38: ErschlieBungsstudie Bestand Ebene -1 (UnterKellerung) (eigene Darstellung)
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Abbildung 40: ErschlieBungsstudie Bestand Ebene - 1 (eigene Darstellung)
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Abbildung 42: ErschlieBungsstudie Bestand Ebene - 3 (eigene Darstellung)

w i
e e 0
! - (s | HELIOS Kilnlkum Berlin - Buch.
Z - B S et H
| | = =
Station 701 Physikalische und Rehabilitative Medizin = 47 Betten Statior7D2 und 703 Unfallchirurgie = 48 Bettan =T
3 3

HaupterschlieBungswege
Treppenhauser

Aufziige

Sonstige Treppen
Innenhof

Erdreich

*Grundrisse auf Basis von Archivpldnen

spree
format

Planinhalt

ErschlieBungs-Studie
Grundriss 3. Ebene

Grundlagenermittlung

Format | MaBstab | Projektnr. AG Ersteller
A3 1:650 MBS LOKATION:S spree
format

Datum
10.11.22




ERSCHLIESSUNGSSTUDIE BESTAND EBENE 4

Do

Schnitf E-F o

s )

Abbildung 43: ErschlieBungsstudie Bestand Ebene - 4 (eigene Darstellung)
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9.2 Kurzdarstellung Variante 1:
Komplettsanierung
Bestandsgebaude

Diese Variante zielt darauf ab die gesamten Be-
standsflachen von ca. 35.430m? (BF) zu nutzen und
die bestehende Gebaudesubstanz weitestgehend zu
erhalten. Alle tragenden Bauteile bleiben vollstan-
dig erhalten und werden nach Notwendigkeit saniert
und in Stand gesetzt. Es wurde daher gepruft, ob
die tragenden Bauteile erhalten werden koénnen und
sich bei Bedarf sanieren lassen. Beschadigte Bau-
teile werden in dieser Variante ersetzt und nicht
tragende Wande entfernt, um eine neue Raumauf-
teilung innerhalb des gegebenen Stutzenrasters zu
ermoglichen. Jedoch sind die moglichen Nutzlasten
der oberen Etagen nur eingeschrankt geeignet fur
die angestrebten gewerblichen Nutzungen im Sinne
eine (Handwerker-)Gewerbehofs. Die alte Fassade
wird zudem durch eine neue, energetisch effiziente
Fassade ersetzt, die den gesetzlichen Anforderun-
gen entspricht.

Vorteil

U Weniger Abrissarbeiten, mehr ver-
mietbare Flache, Einsparung von
CO2-Emissionen durch Weiternut-
zung des Gebaudebestands.

Nachteil
o o Gebaudestruktur kann nicht ideal an
- die Nutzung angepasst werden, einige

Flachen des Bestandsgebaudes sind
schlecht nutzbar, stadtebauliche Ent-
wicklung des Standortes ist ungewiss.

Achtung

Traglasten der Decken sind nur einge-
schrankt fur angestrebte gewerbliche
Nutzungen sinnvoll. - Vorbereitende
MalBnahmen, wie Umgang mit ge-
schutzten Arten (Fledermausquartie-
re, Brutvogel) in Gebduden, sind zu
beachten.

9.3 Kurzdarstellung Variante 2:
Teilsanierung Bestandsgebaude
und Erganzungsbauten

Diese Variante strebt ein ausgewogenes und mog-
lichst wirtschaftliches Verhaltnis von Teilrtck-
bau und der Wiederverwendung und Sanierung
der Bestandsstrukturen an. Die Wiederherstellung
und gezielte Erganzung ergeben insgesamt nutz-
bare Flachen von ca. 26.876m? (BF). Die Variante
berucksichtigt die Ergebnisse der durchgefiuhrten
Nachfrageanalyse und schafft nachfragekonforme
Flachenangebote fur die verschiedenen potenziel-
len Nutzungen und Branchen.

Um eine optimale Nutzung des Gebaudes zu ge-
wahrleisten und eine erforderliche Vielfalt an Fla-
chentypen anbieten zu konnen, beinhaltet diese
Variante auch die Schaffung von punktuellen Er-
ganzungsbauten, wie Montagehallen in den ehe-
maligen Lichthofen. Zudem wurde die obere Etage
des Hauptgebaudes, das aufgrund der geringen
Traglasten nur eingeschrankt gewerblich zu nutzen
ware, entfernt. Ein entsprechendes grobes Gebau-
dekonzept mit einer optimierten Flacheneinteilung
wurde fur diese Vorzugsvariante auf der Grundlage
der Nachfrageanalyse und erwartbarer Mieteinnah-
men erstellt.

. Vorteil

U Potenzial des Bestandsgebaudes wird
ausgenutzt und durch die Erweiterung
um einzelne Abschnitte flexibel und
individuell gestaltbar, Statik bietet

gute Voraussetzungen.

Nachteil
° Kosten des Ruckbaus und der Ergan-
o zungsbauten

Achtung

Vorbereitende MalBnahmen, wie Um-
gang mit geschltzten Arten (Fleder-
mausquartiere, Brutvogel) in Gebau-
den, sind zu beachten.

9.4 Kurzdarstellung Variante 3:
Komplettabriss und

Grundstucksherstellung

In der 3. Variante wurde der komplette Abriss der
Bestandsbau-Korper untersucht. Die Bodenplatte
und ein Teil der Kellerwande bleiben im aufgefullten
Erdreich bestehen. Ggf. konnte man auf der vorbe-
reiteten Flache einen Neubau, zum Beispiel fur ein
Rechenzentrum, errichten. Die Grundfldche und
Gebaudehohen des neuen Baukdrpers mussten sich
an den Bestandsbaukorperabmessungen orientie-
ren, um eine Genehmigung nach §35 BauGB zu er-
moglichen. Der Rickbau der Bunkeranlage wurde in
der Betrachtung nicht berutcksichtigt.

. o Vorteil
U Neuplanung, kein Risiko aus der Be-

standssubstanz

Nachteil
o o Hohe Kosten fur die Herstellung einer
- Bauflache auf einem nur eingeschrankt

nutzbaren Grundstick

Achtung

Die Vorgaben einer ahnliche Kubatur
und Grol3e gelten wenn eine Entwick-
lung ohne B-Plan nach § 35 BauGB an-
gestrebt wird. Aber: Mit B-Plan waren
auch Veranderungen denkbar die im
Einklang mit Natur- und Landschafts-
schutz stehen.
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Gegentliberstellung Varianten

Mit den untersuchten Varianten wurden drei ver-
schiedene Herangehensweisen bzw. Losungsansat-
ze mit unterschiedlichen Chancen und Potentialen
untersucht.

Grundsatzlich erfordert die Weiterentwicklung des
Grundstlcks bzw. des Standorts zunachst eine po-
litischen Grundsatzentscheidung zur Entwicklung
des Grundstuicks. Alle drei Varianten erfordern je-
doch zunachst die Durchfihrung weiterer detaillier-
ter Voruntersuchungen (Boden, Regenwasser, Be-
standsuntersuchung, Statik, Fauna). Insbesondere
die Einleitung der naturschutzfachlichen und um-
weltplanerischen Untersuchungen sowie nachfol-
gender Mal3nahmen des Artenschutzes sollten auf-
grund der erforderlichen Vorldufe und benétigten
Untersuchungs- und Umsetzungszeitraume zeitnah
in Betracht gezogen werden, um eine nachfolgen-
de Entwicklung des Grundstlcks zu ermoglichen.
Hierflr wurden im Rahmen der Machbarkeitsunter-
suchung die nachsten Schritte und Maf3nahmen auf-
bereitet (siehe Kapitel 11).

Analyse AuBenfliachen

VARIANTE 2: Teilsanierung

MACHBARKEITSANALYSE
HOBRECHTSFELDER CHAUSSEE 100

Fur die Variante 1 wird nach aktueller Einschatzung
eine Weiterverfolgung aufgrund der zu erwartenden
Art der Flachennachfrage und auch des Gesamtvo-
lumens der Nachfrage, der eingeschrankte Trag-
lasten in den oberen Geschosse und der voraus-
sichtlich sehr hohen Realisierungskosten als nicht
zielfihrend erachtet.

Aufgrund des ausgewogenen und Kosten-Nutzen-
optimierten Verhaltnisses aus realisierter Flache
und dem identifizierten Bedarf an Gewerbeflachen
sowie aufgrund der Wiederverwendung der be-
stehenden Tragstruktur ist es unserer Einschatzung
nach sinnvoll, die Variante 2 in einer detaillierten
Machbarkeitsstudie weiter auszuarbeiten. Gerade
unter umweltrelevanten Gesichtspunkten wie dem
Energie- und Ressourcenbedarf fur die Herstellung
der Gewerbeflachen erachten wir eine Teilsanierung
mit Erganzungsbauten als sinnvolle und nachhaltige
Entwicklungsoption.

Erganzend wurde ein Komplett-Rlckbau betrach-
tet, um einschatzen zu konnen, ob dieser eine wirt-
schaftlichere Losung bieten kann.

VARIANTE 2: Teilsanierung

Bestand Ver- und Entsiegelung Parkplétze und Entsorgung
Begriinte 13.895,13 m? Neu versiegelte | 2.079,77 m? Flache Anzahl | Bendtigt
Flache Flache Parkplatze | 5.335,32 m2 269 | Min.324
Bewaldete 10.886,56 m? Entsiegelte 2.062,05 m2
Flache Flachen Parkplatze | 8.059,53 m? 371
Wasser 839,53 m2 Dachbegriinung | 6.596,75 m2 mit 2
S| 25.621,22 m? Geschossen
Parkfléche
Versiegelte | 29.628,78 m?2 Fahrrad 241,58 m? 100
Flache Millflache 785,34 m?
Analyse Gebdude
VARIANTE 2 VARIANTE 3
Bestandsflachen Teilsanierung Komplettabriss/ Neubau
Geschoss Bruttofliche Geschoss Bruttoflache Nutziung?,ﬂéche Bruttoflache | 14.400,00 m?
Einheiten Neubau
0 9.036,77 m? 7.741,84 m?
0 10.601,62 m? ! ’
oem 1| 787893m2|  5.884,16m?
1 10.348,33 m? 2 5.631,63 m? 3.827,26 m?
2 5.776,27 m? 3 4.328,90 m? 2.754,86 m?
3 4.352,28 m?
4 4.352,28 m? 3| 26.87623m2| 20.208,12 m?
. )
5 35.430,78 m? Grundstlck 55.250,00 m
Grundstick 55.250,00 m?2

Tabelle 11: Fldchendarstellung der Varianten inklusive Ver- und Entsiegelung




VERTIEFUNG TEILSANIERUNG UND ENTWICKLUNG

EINES GEWERBEHOFS

10

Eine Teilsanierung mit Erweiterung des Gebaudes
auf dem Grundstlck wird im Wesentlichen durch
den vorhandenen Bestand und durch die Anfor-

derungen einer Genehmigung des Vorhabens nach
§35 BauGB eingegrenzt. Es wird die Variante 2 ver-

tiefend betrachtet.

Abbildung 44: Darstellung Abrissflcchen

(eigene Darstellung)
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Abbildung 45: Darstellung Neubaufldchen

(eigene Darstellung)
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MACHBARKEITSANALYSE
HOBRECHTSFELDER CHAUSSEE 100

Genehmigung nach §35 BauGB ,Bauen im Au3enbereich®

Das Grundstick Hobrechtsfelder Chaussee 100
liegt im Auf3enbereich, woraus sich weitere Anfor-
derungen an eine geplante gewerbliche Entwicklung
des Standorts des ehemaligen Regierungskranken-
hauses ergeben. Rucksprachen mit dem Stadtent-
wicklungsamt Fachbereich Stadtplanung des Be-
zirks Pankow haben ergeben, dass die Aufstellung
eines Bebauungsplans fur die Flache aufgrund der
fehlenden personellen Kapazitaten im Bezirksamt
mittelfristig nicht zu leisten ist. Auch bei einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan der durch eine:n
Entwickler:in aufgestellt wird, ist davon auszuge-
hen, dass fur eine bauliche Entwicklung des Grund-
stlcks die Zulassigkeit nach §35 BauGB (Sonstiges
Vorhaben gem. §35 (2) BauGB) zu prifen ist und
das ist, infolge der begrenzten Kapazitaten nicht
leistbar.

Lage und ErschlieBung im AuBBenbereich

Das Grundstlck ist im FNP als gewerbliche Baufla-
che dargestellt, somit widerspricht eine Entwicklung
nicht den Zielen des FNP. Auch laut Landschafts-
plan und weiteren Planwerken steht einer gewerb-
lichen Entwicklung des Standorts nichts grundsatz-
lich entgegen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstuicks
ist gesichert und erfolgt Uber die Hobrechtsfel-
der Chaussee. Auch wenn eine zweite Zufahrt zum
Grundstlck aufgrund der umgebenden Waldfla-
chen einen sehr hohen (ausgleichs-)Aufwand erfor-
dern wurde, ist die gegenwartige ErschlieBung des
Grundstlcks als ausreichend zu betrachten, zumal
an eine ErschlieBung im Auf3enbereich nicht die glei-
chen Qualitatsanforderungen zu stellen sind wie an
die ErschlieBung im Innenbereich.

Lage des Grundstlicks im Aul3enbereich
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Die moglichen verkehrlichen Auswirkungen einer
Entwicklung waren, wie auch im Rahmen eines Be-
bauungsplanverfahrens, im Vorfeld zu untersuchen.
Neben der Grundstuckszufahrt sind auch die Aus-
wirkungen auf die umliegenden Knotenpunkte bzw.
das Stral3ennetz zu betrachten, wobei insbesondere
die geplanten Entwicklungen im benachbarten neu-
en Stadtquartier ,Am Sandhaus™ in der Analyse mit
zu berucksichtigen sind.

Umweltwirkungen und Eingriffe in die Landschaft

Die Umweltwirkungen eines Vorhabens sind im Rah-
men des Verfahrens ebenso zu prufen wie die damit
verbundenen Eingriffe in die Landschaft. Hierfur
ist im Vorfeld der Priufung der Zulassigkeit ein Ein-
griffs-Ausgleichsgutachten zu erstellen.

Die in der nachfolgenden Abbildung gekennzeich-
neten Flachen weisen aktuell einen versiegelten
bzw. naturfernen Charakter auf. Hier besteht die
Moglichkeit sowohl AuB3enflachen (z.B. Lager) fur
eine gewerbliche Nutzung zu realisieren als auch
Ausgleichsmal3nahmen durch entsprechende Ent-
siegelungen direkt am Eingriffsort umzusetzen.

Nicht naturnahe Fldchen



Bau- und Entwicklungsflache: Geschossigkeit

Der Hauptteil des Bestandsbaukorper verfugt uber
funf Vollgeschosse, das in Nord-Sud-Richtung ste-
hende Quergebaude weist zwei Vollgeschosse so-
wie ein Staffelgeschoss auf. Eine Entwicklung - auch
eines Neubaus - sollte sich an diesen Gebaudeho-
hen der Bestandsbauten orientieren und diese nicht
mafgeblich Uberschreiten.

Lage des Grundstlicks im AulSenbereich

Bau- und Entwicklungsflache Kubatur

Ein grundlegender Umbau des Bestandsgebaudes
wie auch ein Neubau muss sich an der Grof3e und
Kubatur des Bestandsgebaudes orientieren. Punk-
tuell kann von den gegenwartig Uberbauten Flachen
leicht abgewichen werden, jedoch ist die Kubatur
des bestehenden Baukorpers bei der Realisierung
eines Neubaus zu beachten und nicht in einem er-
heblichen Mal3e zu Uberschreiten. So musste z.B.
ein Neubau eines Rechenzentrums sich in der darge-
stellten Kubatur (Héhe und Grundflache) bewegen,
aber nicht die aktuelle Geschossigkeit aufnehmen.

Bau- und Entwicklungskubatur
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Stellplatzflachen an der Grundstiickszufahrt Ho-
brechtsfelder Chaussee

Der bestehende Parkplatz, auf dem Grundstuck pa-
rallel zur Hobrechtsfelder Chaussee gelegen, konn-
te auch im Falle einer Revitalisierung des Standorts
als Parkplatz fur Arbeitnehmer:innen und Besu-
cher:innen bestehen bleiben.

Eine Uberbauung der gesamten Parkplatzfliche
ware nach §35 BauGB voraussichtlich nicht zulassig,
jedoch ware ist eine Qualifizierung des Parkplatzes
moglich. So ist die Errichtung eines zweigeschossi-
gen Parkhauses grundsatzlich moglich, da es sich
hierbei um ein dienendes Gebaude handeln wirde.

Stellplatzflachen
Ver- und Entsiegelung sowie innere ErschlieBung

Die Schaffung erganzender ErschlieBungswege auf
dem Grundstick sind fur die Entwicklung einer
neuen Nutzung grundsatzlich zulassig. Dabei sind
jedoch die Anforderungen des bezirklichen Umwelt-
und Naturschutzamts an die Versiegelung der Fla-
chen zu beachten: Zielgrof3e sollte hier sein, dass
nach einer Entwicklung nicht nennenswert mehr
Grundstlcksflache versiegelt ist als heute. Zudem
sollten die unversiegelten Flachen Okologisch auf-
gewertet werden.

Ergdnzende ErschlieSungswege



Entwicklung eines Gewerbehofes

Abriss

Allgemeine Reduzierung der Flache, da die Nach-
frage nach (Buro-)Flachen in den Obergeschossen
erheblich unter dem im Bestandsgebaude realisier-
baren Angebot liegt. Die bestehenden Anbauten
im Suden bieten schwierig nutz- und vermarktbare
Flachen und werden als nicht notwendig betrachtet
bzw. verhindern sie die Umfahrung des Gebaudes.
Daher erfolgt in der Vorzugsvariante ein Ruckbau
dieser Bestandsbauteile. Dadurch entstehen grofie
U-formige Hofstrukturen auf der sudlichen Seite
des Hauptgebaudes.

Vorschlag fur die Flachenverteilung: individuell
einteilbar. Durch das Auflésen der Lichthofe kann
eine bessere Anfahrbarkeit gewahrleistet werden.
Erganzend sind zwei Hallen-Neubauten in dieser
Kammstruktur vorgesehen, um attraktive Produk-
tions- und Gewerbeflachen mit einer groBeren De-
ckenhohe anbieten zu konnen. Die 4. Ebene wird
vollstandig zurtckgebaut.

Geschosse

Auf den einzelnen Ebenen des Gebaudes ergeben
sich ausgehend von der Entfernung und der Lage zu
den Eingangen, der Treppenhauskerne und des Ras-
ters des Tragwerk-Systems Aufteilungen, die sich
als zukunftige Nutzungseinheiten empfehlen. Vor-
teilhaft ist, dass sich auf Basis des Tragwerksrasters
die Nutzungseinheiten individuell an die Bedarfe
der Nutzer: innen anpassen lassen. Somit bietet die
Bestandsstruktur mit ihrem Raster von 7,20 x 7,20
Metern viele Moglichkeiten der flexiblen Grund-
rissgestaltung. In Ebene 1 und O sind Produktions-
einheiten mit ebenerdigen Toren und Zufahrten fur
Transportfahrzeuge vorgesehen. In Ebene 2 finden
Atelier- und Kunstraume ihren Platz. Zusatzlich gibt
es eine grol3e Gemeinschaftsflache, die als Kantine
und Co-Working-Flache oder Veranstaltungsraum
genutzt werden kann. Eine grof3e Dachterrasse bie-
tet Sitzmoglichkeiten, Aufenthaltsbereiche zum Er-
holen sowie Begrinung und ein Gewachshaus. Der
restliche Teil der Dachflache soll mit Solarpaneelen
bestlckt werden, um eigene Energie fUr das Gebau-
de zu generieren und dadurch die externe Zufuhr
von Energie zu verringern. Zugleich entsprechen
die Begrinung und die Installation von Photovol-
taik-Anlagen auf den Dachern den aktuellen An-
forderungen des Landes. Auf Ebene 3 konnen mit
den Produktionsflachen verbundene Bluronutzungen
sowie Sozialraume Platz finden.
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AuBenbereich

Die Hauptzufahrt zum Grundstuck bleibt weiterhin
an der Hobrechtsfelder Chaussee. Die Erschlief3ung
auf dem Grundstulck (innere ErschlieBung) nutzt die
bereits versiegelten Flachen und wird nur erweitert,
wo es verkehrstechnisch notwendig ist. Der Aul3en-
bereich ist gepragt durch eine funktionale Gestal-
tung, welche unter anderem Wendekreise fur Nutz-
fahrzeuge, Fahrzeug-Stellplatze, Anfahrbarkeit des
Gebaudes und Entsorgungsmoglichkeiten bertck-
sichtigt. Die Grundstucksbereiche mit Waldcharak-
ter und der Teich werden qualifiziert und als Erho-
lungsflachen naturnah gestaltet.
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FLACHENVERTEILUNG EBENE 0

BRUTTOFLACHE

9.037 M?

NUTZFLACHE:

7.742 M?

MIETEINHEITEN

voN 208 M? BiIs 1.060 M?

. . . BESONDERHEIT

U Durch punktuelle Erweiterungen der
versiegelten Flache wird eine voll-
standige Umfahrung des Gebaudes
moglich. Alle Nutzungseinheiten in der
Ebene O haben eine eigene Zufahrt
(Tore), was enorme Vorteile flr die
angestrebte Nutzung durch Gewerbe-
und Produktionsbetriebe bietet.
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FLACHENVERTEILUNG EBENE 1

BRUTTOFLACHE

7.879 M?

NUTZFLACHE:

5.884 M?

MIETEINHEITEN

voN 195 M? Bi1s 686 M?

. . . BESONDERHEIT

Durch die Erganzung der bestehen-
den Aufschuttung des Aul3enbereiches
an der nordwestlichen Gebaudeseite
entstehen weitere ebenerdige Zufahr-
ten auf der Ebene 1. Die Zufahrt Uber
stellt zudem ein wichtiges Alleinstel-
lungsmerkmal bzw. einen deutlichen
Mehrwert und Standortvorteil dar im
Vergleich zu Ublichen Gewerbehofen.

Durch die direkte An- und Ablieferung
mit Fahreeugen erhoht sich die Anzahl
an Nutzungseinheiten, welche fur Pro-
duktionsbetriebe geeignet sind, signi-
fikant.
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FLACHENVERTEILUNG EBENE 2

BRUTTOFLACHE

5.632 M?

NUTZFLACHE:

3.827 M?

MIETEINHEITEN

voN 100 M? Bis 356 M?

. . . BESONDERHEIT

U Hier konnen Atelier- und Kunstraume
in verschiedenen Grofien Platz finden.
Fur diese Nutzung werden die nach
Norden ausgerichteten Raume auf-
grund des Nordlichts als besonders
attraktiv erachtet. Eine gro3e Gemein-
schaftsflache, welche flexibel nutzbar
ist und einen Zugang zum Auf3enbe-
reich bietet, erhoht die Aufenthalts-
qualitat fur Mitarbeitende und somit
die Attraktivitat des Gesamtgebaudes.
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FLACHENVERTEILUNG EBENE 3

BRUTTOFLACHE

4.329 M?

NUTZFLACHE:

2.755 M?

MIETEINHEITEN

voN 150 M? Bis 356 M?

. . . BESONDERHEIT

U Ebene 3 bietet aufgrund der einge-
schrankten Traglasten vor allem Bu-
roraume und ggf. erganzende Sozial-
raume. Unterschiedliche Gro3en der
Nutzungseinheiten bieten Flexibilitat
und kénnen auf die individuellen Be-
durfnisse der Nutzer: innen eingehen.
Atelier- und Kunstraume koénnten in
dieser Ebene fur die Kunst- und Krea-
tivwirtschaft entstehen.
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Abbildung 52: Visualisierung der Vorzugsvariante Gewerbehof (eigene Darstellung)
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Gebaudeschnitte Durch die Aufschittung des AuBBenbereiches im Nordwesten des Gebaudekorpers
entstehen weitere Zufahrten auf Ebene 1, die direkt anfahrbar fur Fahrzeuge wer-
den. Der Neubau von zwei weiteren Produktionshallen vergro3ert die Grundflache
des Gebaudes. Somit erhoht sich die Anzahl an Nutzungseinheiten, welche fur Pro-
duktionsbetriebe in bedeutendem Ausmal3 geeignet sind.
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Verkehr und

——] | A
%ﬂ% ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Grundstuckes erfolgt
Uber die schon versiegelte Flache und durch eine
Erweiterung des bestehenden ErschlieBungsweges
im Stden des Grundstlckes. Diese Erweiterung
ermoglicht die vollstandige Umfahrung des Ge-
baudes fir Lieferfahrzeuge. Die Uberprifung der
StraBenbreiten und Wendekreise fur Fahrzeuge
hat ergeben, dass die Anfahrbarkeit aller Einhei-
ten mit Zufahrt fur Lieferfahrzeuge moglich ist. Die
Hauptparkflache flr Besucher:innen ist die bereits
versiegelte Flache am Eingang des Grundstucks an
der Hobrechtsfelder Chaussee. Fur gro3ere Trans-
port- und Firmenfahrzeuge gibt es vor den Nut-
zungseinheiten entsprechende Stellplatze.

Y
Z

Da fur die angestrebten Nutzungen mit einem deut-
lich hoheren Millbedarf zu rechnen sein wird, ist
auf einer der drei an das Gebaude angrenzenden
Flachen, eine grof3e Mullsammelstelle fur alle Nut-
zungseinheiten vorgesehen. Da durch verschiedene
Gewerbe- und Handwerker-Nutzungen Sonderab-
falle entstehen, konnen ggf. je nach Bedarf vor den
Nutzungseinheiten bzw. neben den Zufahrten eige-
ne Entsorgungscontainer aufgestellt werden.

Ver-und
Entsorgung

Dachbegrinung und
o B (o) Klimanpassung

Eine Dachbegrinung ist eine effektive Malinah-
me zur Anpassung an den Klimawandel und wird
vom Bund gefordert. Ein begrintes Dach sorgt fur
ein kuhlendes Klima im Sommer. Durch die grofie
Flache kann viel Regenwasser aufgefangen, gespei-
chert und dann wiederum genutzt werden. Auf dem
Dach installierte Solarpaneele konnen die externe
Zufuhr von Energie verringern und tragen zur Nach-
haltigkeit des Gebaudes bei. Ein Grindach mit Op-
tion zum Aufenthalt erhoht auch flr Nutzer:innen
die Qualitat des Arbeitsplatzes.
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Freiraum und
Grinanlagen

Das Grundstuck liegt mitten in der Natur und ist von
Waldflachen umgeben. Auf dem Grundstick selber
gibt es begrinte und bewaldete Flachen, welche
so gut wie moglich erhalten und qualifiziert werden
sollen. Der Teich soll im Zuge der Standortentwick-
lung als Erholungsort fur die Mitarbeitenden natur-
nah weiterentwickelt werden. Neue Wege sollen,
wenn moglich, sickerungsfahig gestaltet werden.

Neubau- und
=] Versiegelung

Um den landschaftsplanerischen und naturschutz-
rechtlichen Rahmenbedingungen gerecht zu wer-
den, sind so wenig Flachen wie moglich zusatzlich
zu versiegeln. Notwendige Neuversiegelungen, z.B.
weil es die verkehrliche Situation erfordert, sollen
auf dem Grundstuck durch entsprechende Entsie-
gelungen ausgeglichen werden. Zusatzlich soll das
Dach des Gebaudes als Grundach ausgebildet wer-
den.

-

0!
/! /
Im Zuge der Planung muss ein Regenentwasserung
Konzept erstellt werden. Das anfallende Wasser ist
auf dem eigenen Grundstlck zu versickern. Dafur
sind diverse Bodenuntersuchungen notwendig, um
die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens zu pru-
fen. Aufgrund der Lage und der Grundstucksgrof3e
wird davon ausgegangen, dass ausreichend Platz
fur Rigolen oder Ruckstaubecken vorzufinden ist.
Es ist zudem zu prufen, welchen Einfluss die voll-
standige Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Grundstuck auf den Teich und die Bogen-
seekette hat, in die der Teich heute seinen Uberlauf
hat.

Regenwassermanage-
ment und Entwasserung

Durch die neuen Grundachaufbau mit hervorra-
gendem Wasserspeichervermogen bei geringem
Gewicht wird zusatzlich die Regenentwasserung
beglnstigt. Das Regenwasser wird auf den Grunda-
chern aufgefangen und gespeichert. Ggf. kann ein
Teil des anfallenden Regenwassers auch in den be-
stehenden Teich geleitet werden.



11. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN UND NACHSTE SCHRITTE

Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie vorgenom-
menen Untersuchungen zeigen, dass weitere vertie-
fende Untersuchungen des Gebaudebestands sowie
vor allem verschiedene Mal3nahmen des Arten-
schutzes im Vorfeld einer Entwicklung des Stand-
orts umzusetzen sind. Diese Untersuchungen und
Malnahmen sind weitgehend unabhangig von der
Entscheidung zu treffen, ob ein Abriss und Neubau
erfolgen soll oder das Bestandsgebaude teilweise
oder komplett saniert und nachgenutzt werden soll.

Insbesondere die faunistischen Gutachten und die
Malnahmen zum Artenschutz bzw. zur Umsiedlung
von geschutzten Tieren sind zwingend vor einer Sa-
nierung des Bestandsgebaudes oder dessen Abriss
umzusetzen. Aufgrund der hierfur erforderlichen
Zeitraume empfehlen die Bearbeiter:innen der vor-
liegenden Studie mit diesen Teilschritten frihzeitig
zu beginnen. Sie sind wesentliche Voraussetzungen
sowohl fur eine Entwicklung des Standorts durch
das Land Berlin bzw. die BIM als auch fur eine Ver-
marktung des Grundsticks an eine:n private:n In-
vestor:in.

Die fur die DurchfUhrung dieser Teilschritte erfor-
derlichen Zeitraume ermoglichen eine parallele
Klarung weiterer Fragen, wie der Forderung und Fi-
nanzierung der dargestellten Entwicklung eines Ge-
werbehofs. Oder auch die Vorbereitung eines Ab-
risses, die Suche nach privaten Investor:innen und
die DurchfUhrung eines entsprechenden Verfahrens
zur Flachenvergabe.

Das Ineinandergreifen und die zeitliche Abfolge der
verschiedenen erforderlichen Schritte geht auch aus
dem nachfolgend skizzierten Projektzeitplan her-
vor. Dieser Zeitplan und die weiteren Schritte sind
im Rahmen der zunachst erforderlichen Entschei-
dung uber die Entwicklung des Standorts des ehe-
maligen Regierungskrankenhauses der DDR weiter
auszudifferenzieren und entsprechend der Zielvor-
stellungen anzupassen.
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CA. 7,5 MONATE

Grundsatzliche  Entscheidung
uber Projekt / Standortent-
wicklung. Klarung Finanzierung
und  Durchfihrung  Abstim-
mungsrunden mit BIM GmbH
und SenWEB.

CA. 8 MONATE

Faunistische Untersuchungen
Gemall der aktuellen Rechtspre-
chung setzt die Prifung, ob einem
Planvorhaben artenschutzrechtli-
che Verbote entgegenstehen, eine
ausreichende Ermittlung und Be-
standsaufnahme der gesetzlich ge-
schutzten Arten und lhrer Lebens-
raume voraus. Es handelt sich um
eine frihzeitigen Sondierung mog-
licher artenschutzrechtlicher Kon-
flikte, sodass diese einer Konflikt-
l6sung zugefuhrt werden konnen

Voruntersuchungen am
Bestandsgebaude

In Form einer umfassenden Bau-
beurteilung und sondierender Bau-
werksdiagnostik (siehe Kap. 8.7).
Hierzu gehort sowohl eine genaue
Diagnose des Gebaudezustandes
(Wassereinwirkung), der Baukons-
truktion und der einzelnen Bauteile
als auch eine allgemeine Beurtei-
lung des Objektes.

@ MEILENSTEIN
Vorlage Ergebnisse Faunistische
Untersuchungen und Voruntersuchung
Bestand
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CA. 10 MONATE CA. 12 MONATE

Eingriffs-/ und Ausgleichs-
gutachten

Anhand des Berliner Leitfaden
zur Bewertung und bllanzierung
von Eingriffen. Kompensationser-
mittlung und Ermitllung von Kom-
pensationsmafl3nahmen im Mal3-
nahmenraum. Zur Umsetzung
Erstellung Leistungsbeschreibung
und Bauftragung eines Auftragneh-
mers.

Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag

Abarbeitung der Artenschutzbe-
lange zur Klarung der artenschutz-
rechtlichen Zulassigkeit des Vor-
habens. Es werden Prognosen des
vorhabensbedingten Eintretens
der Zugriffsverbote auf relevante
Arten und Einschatzung der Er-
fordernis der Zulassung einer Aus-
nahme erforderlich.

FFH-Vorpriifung zum FFH-
Gebiet , Schlosspark™

Prifung bzw. Vorprufung der Ver-
traglichkeit dieses Projektes oder
Planes mit den festgelegten Erhal-
tungszielen des betreffenden Ge-
bietes ,Schlosspark™.

Gutachten zur Wasser-
rahmenrichtlinie (WRRL)

Die Zielvorgaben der WRRL sind
als verbindliche Vorgaben bei der
Zulassung des Vorhabens zu be-
achten. Die wasserrechtlichen
Zielvorgaben sollten im fruhzeitig
und in Abstimmung mit den zu-
standigen Wasserbehorden Be-
rdcksichtigung finden.
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Errichtung Ersatzquartiere fur
Fledermause und Vogel

Gemal} Bundesnaturschutzgesetz
mussen Ersatzquartiere fur Tie-
re geschaffen werden, wenn Nist-
platze durch Neubau oder Sanie-
rung verloren gehen. Umsetzung
der Maflnahmen aus Eingriffs- und
Ausgleichsgutachten.

Errichtung von Zaun-
eidechsenhabitate

Als streng geschutzte Art gel-
ten fur die Zauneidechse die Zu-
griffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr,
1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@G). Fur eine Umsiedlung
ist immer eine Ausnahmegeneh-
migung nach §44 BNatSchG erfor-
derlich.

Sonstige Sanierungsmaf3nah-
men auf dem Gelande

Umsiedlung Tiere

Entkernung Gebaude

Bei der Entkernung werden samt-
liche gebaudetechnische Anlagen
sowie nichttragende Innenwande,
Turen, Deckenkonstruktionen und
Bodenbelage demontiert.Ggf. Ab-
bruch von schadstoffhaltigen Ge-
baudeteilen.



CA. 31 MONATE

Leistungsphase 5 HOAI

Vermessungsgrundlagen
Ausflihrungsplanung

Beinhaltet alle Leistungen von der
ersten Grobabsteckung vor Baube-
ginn, der Feinabsteckung, Achsab-
steckungen und Hohenvermessung
(Meterrisse) in allen Geschossen.

Leistungsphase 6 HOAI
Vorbereitung d. Vergabe

Leistungsphase 7 HOAI

Leistungsphase 1 HOAI Mitwirkung b. Vergabe

Grundlagenermittlung

Leistungsphase 2 HOAI

@ MEILENSTEIN
Vorplanung

Beauftragung der Firmen

Leistungsphase 3 HOAI Leistungsphase 8 HOAI

. Objektiberwachung -
Grundlagenermittlung Bauuberwachung und Doku-
mentation
Sonst. Gutachten

Leistungsphase 4 HOAI
Genehmigungsplanung

CA. 26 MONATE

Genehmigungsverfahren nach
§35 BauGB

Die Antragsunterlagen werden von
der Genehmigungsbehorde auf
Vollstandigkeit gepruft. Nachdem
die Unterlagen vom Antragsteller
gefs. Uberarbeitet worden sind, er-
folgen parallel die Behorden- so-
wie die Offentlichkeitsbeteiligung.

Bauzeit

Bauausfuhrung nach vertraglichem
Baubeginn bis zur Fertigstellung
und darauf folgendem Abnahme.

\* [ +
' MEILENSTEIN MEILENSTEIN “ (]
Erhalt Genehmigung und UBERGABE /,.
Priifergebnisse —-+
“a
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