Bezirksamt Mitte von Berlin
Abt. Stadtentwicklung

Amt fir Planen und Genehmigen "I
Fachbereich Stadtplanung

Bebauungsplanentwurf 1-64
fur die Grundstlicke
Bernauer StraBe 63-64, Wolliner StraBe 22/Bernauer StraBe 65, 65A und die Flurstiicke
346 und 350 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen

(Stand: Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB)
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Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist sowohl zur Gewahrleistung einer geord-
neten stéadtebaulichen Entwicklung als auch zur Vollendung des Mauerparks dringend er-
forderlich.

Mit dem Bebauungsplan soll vorrangig die planungsrechtliche Grundlage fir die Erweite-
rung des bestehenden Mauerparks sowie die Entwicklung von im stdlichen Geltungsbe-
reich an der Bernauer StraBe und im nérdlichen Geltungsbereich gelegenen Bauflachen
auf einem ehemaligen Bahngelande geschaffen werden.

Plangebiet

Die GrdBe des Geltungsbereichs umfasst eine Flache von ca. 11 ha, davon sind ca. 0,3 ha
StraBenverkehrsflachen der Bernauer und Wolliner StraBe.

Das in den Geltungsbereich einbezogene Gelande des ehemalige Guliterbahnhofes der
Nordbahn grenzt unmittelbar westlich an die bereits realisierten Abschnitte des Mauer-
parks an und umfasst die Grundstlicke Bernauer StraBBe 63-64, Wolliner StraBBe
22/Bernauer StraBBe 65, 65A und die Flurstlick 346, 350 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesund-
brunnen.

Daran 6stlich angrenzend befindet sich sidlich der GleimstraBe die 6ffentliche Parkanlage
des Falkplatzes, die Max-Schmeling-Halle und der Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark mit
Stadion. Im nordéstlichen Bereich angrenzend, befindet sich ein Kinderbauerhof sowie
daran 6stlich gelegen ein Wohngebiet aus der Griinderzeit.

Suadlich der Bernauer StraBe befinden sich das z. Z. neu beplante ehemalige Mauer-
streifengelande sowie Wohngebiete. Westlich grenzt das Wohngebiet des Brunnenviertels
an. Im Norden befindet sich planfestgestellte Bahngelande der Nordbahn.

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen werden Uberwiegend gewerblich durch kleintei-
lige Kfz- und andere Gewerbebetriebe, Lagerflachen fir Gerlstbau und Schrott genutzt.
Im sidlichen, an der Bernauer StraBBe gelegenen Bereich befinden sich einige Gaststatten
und ein Gartenbaubetrieb. Auf den stdlichen Flachen hat sich an den Wochenenden ein
Flohmarkt etabliert.

Die ErschlieBung des gesamten ehemaligen Bahngelandes erfolgt ausschlieBlich von der
Bernauer StraBe Uber die vorhandenen privaten ErschlieBungsflachen.

Auf dem Grundstlick Wolliner StraBe 22/Bernauer StraBe 65, 65A befindet sich ein 6ffent-
licher Kinderspielplatz.

Das Plangebiet ist durch die Lage an der Ubergeordneten HauptverkehrsstraBe Bernauer
StraBe und mit der Anbindung an die LortzingstraBe im Hinblick auf die sich derzeit dar-
stellenden Nutzungen ausreichend an das Berliner StraBennetz angeschlossen.

Der Geltungsbereich ist stidlich mit dem in ca. 400m Entfernung liegenden U-Bahnhéfen
Bernauer StraBBe und Eberswalder StraBe, den vorhandenen Bus- sowie StraBenbahnli-
nien sowie im Norden mit dem dort befindlichen Fern-/U- und S-Bahnhof Gesundbrunnen
gut an das OPNV-Netz angeschlossen.

3/8



Die 6stlich des Geltungsbereichs, im Bezirk Pankow liegende Trasse der Schwedter Stra-
Be, die fir den PKW-Verkehr zwischen der Eberswalder StraBe und GleimstraBe gesperrt
ist, ist Bestandteil des Fernwanderradweges Berlin-Kopenhagen.

Eigentumsverhaltnisse

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen befinden sich, bis auf das landeseige-
ne Eckgrundstick Wolliner StraBe22/Bernauer StraBBe 65, 65A, im Eigentum einer Grund-
stlicksgesellschaft. Es ist beabsichtigt, dieser das landeseigene Grundstiick im Rahmen
der Gesamtplanung zur weiteren Entwicklung zu Ubereignen.

Zur Sicherung des Gesamtentwicklungskonzeptes ist, neben der planungsrechtlichen Si-
cherung Uber den Bebauungsplan, der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages erfor-
derlich, der im weiteren Verfahren noch inhaltlich zwischen Berlin und dem Eigentimer
abgestimmt werden muss.

Entwicklung der Planungsuberlegungen

In jahrelangen Verhandlungen mit dem Grundstiickseigentiimer des in den Geltungsbe-
reich einbezogenen Areals, unter kontinuierlicher Einbindung der zustandigen Senatsver-
waltung, konnte mit dem Eigentimer des betroffenen Grundstilicks weitestgehend Einver-
nehmen Uber ein stadtebauliches Grundkonzept erzielt werden.

Dieses Grundkonzept, das eine Erweiterung des bestehenden Mauerparks um eine Fla-
che von ca. 5,8 ha sowie die Entwicklung von Bauflachen nérdlich des Gleimtunnels sowie
im sudlichen, an der Bernauer StraBe gelegenen Bereich vorsieht, bildet die Grundlage ftr
den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 1-64.

Mit dieser Planungsabsicht kommt das Land Berlin auch seiner Verpflichtung gegeniber
der Allianzstiftung fir Umweltschutz nach, bis 2010 einen Stadtpark von mindestens 10ha
zu realisieren. Andernfalls ware Berlin verpflichtet, der Allianzstiftung einen Férderbetrag
von 2,5 Mio € zurlick zu erstatten.

Mit der beabsichtigten Planung wird die bisher fertig gestellte, ca. 7,5ha groBe, im Bezirk
Pankow liegenden Mauerparkflache, um ca. 5,8 ha erweitert werden kénnen und somit
zukinftig eine Flache von Uber 13 ha umfassen.

Wesentlicher Planinhalt

Das Planungskonzept beinhaltet zum einen ein kleineres Baufeld an der Bernauer StralBe
unter Einbeziehung des landeseigenen Grundstliickes Wolliner StraBe 22/ Bernauer Stra-
Be 65, 65A und zum anderen ein groBes Baufeld zwischen dem Bahndamm und dem
Gleimtunnel.

Sidliches Baufeld

Im sudlichen Baufeld an der Bernauer StraBe ist im Bereich des ehemaligen Bahngelén-
des, in Anbetracht der sich in diesem Bereich des angrenzenden Mauerparks darstellen-
den, nicht uneingeschrankt wohnvertraglichen Nutzungsspektrums, keine Wohnnutzung
vorgesehen, um im Vorfeld schon potentielle Nutzungskonflikte auszuschlieBen.
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Flr dieses Baufeld ist Uberwiegend die Ausweisung als Sondergebiet (SO) vorgesehen,
um an dieser Stelle parkvertragliche gewerbliche Nutzungen wie z. B. Beherbergungsge-
werbe, Einzelhandelsnutzungen (mit noch n&her zu definierenden Verkaufsflachenbe-
schrankungen), Baronutzungen etc. zu erméglichen.

Die geplante Ausweisung bedarf im weiteren einer Differenzierung hinsichtlich der zulassi-
gen Nutzungen und der rechtlichen Betrachtung hinsichtlich der erforderlichen Benennung
der Sondergebietsart.

Alternativ wird auch die Ausweisung als "eingeschranktes Gewerbegebiet" (GE) in Erwa-
gung gezogen, in dem nur Gewerbetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Diese Einschrankung zum maéglichen Gewerbespektrum ist in Anbetracht der west-
lich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete (WA) bzw. zur Wahrung der Baugebietlichen
Gliederungssystematik erforderlich.

Weiterhin ist fir den an diesen Bereich angrenzenden Mauerparkbereich ggf. planungs-
rechtlicher Regelungsbedarf bzgl. des gewlinschten Verbleibs vorhandener Nutzungen
hinsichtlich der Kompatibilitadt mit der Parkplanung zu bertcksichtigen.

Far das Eckgrundstiick Wolliner StraBe 22/ Bernauer StraBBe 65, 65A ist alternativ die Aus-
weisung als Mischgebiet (MI) in Erwagung zu ziehen, dies insbesondere unter Berlcksich-
tigung des als ausreichend einzustufenden Abstands zum larmintensiveren Bereich des
Mauerparks und der gegebenen planungsrechtlichen Ausweisung von allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) im Verlaufe der Wolliner StraB3e.

Der an dieser Stelle vorhandene, an der viel befahrenen Hauptverkehrsachse Bernauer
StraBe gelegene, sich relativ verwahrlost darstellende Spielplatz, soll aufgegeben und da-
fir im Bereich der Mauerparkerweiterungsflache qualitativer Ersatz geschaffen werden.
Der Spielplatz war vor der Wiedervereinigung erstellt worden, als dort die Bernauer StraB3e
endete und so gut wie kein Autoverkehr vorhanden war.

Es ist Bestandteil der Planungsziele, neben der bereits vorhandenen Anbindung Uber die
LortzingstraBe, neue Wegeverbindungen zum erweiterten Mauerpark von der Wolliner
StraBe her zu realisieren. Da die potentiellen Bereiche fir diese MaBnahmen Flachen au-
Berhalb des Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegen, sind Abstimmungen mit den
Eigentimern der angrenzenden Grundstlcke erforderlich. Entsprechende Zustimmungen
wurden bereits im Vorfeld signalisiert.

Im Bereich des Grundstlicks Wolliner StraBBe 25-26 ist bereits ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit planungsrechtlich festgesetzt (B-Plan I11-237b).

Nérdliches Baufeld

Far das nérdlich des Gleimtunnels gelegene Baufeld ist die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet (WA) vorgesehen.

Die ErschlieBung dieses Gebietes erfordert die Sicherung einer neuen Verkehrsanbin-
dung, die im Weiteren noch gutachterlich zu untersuchen ist.

Die den geplanten Ausweisungen zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption sieht, als
favorisierte Variante, die ErschlieBung Uber die GleimstraBe vor.

Hierzu ist jedoch ein Teilabriss des westlichen Teils des unter Denkmalschutz stehenden
Gleimtunnels erforderlich.

Durch den Teilabriss an dieser Stelle wird, neben der ErschlieBung des zukiinftigen
Wohngebietes, gleichzeitig die Mdglichkeit zu einer groBzigigen Anbindung des Mauer-
parks fir die Bewohnerschaft des nérdlichen Brunnenviertels eréffnet und zu anderen der
sich darstellende stadtebauliche Missstand des ca. 100 m langen, dunklen Tunnels ent-
scharft werden kénnen.
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Das lange, dunkle Tunnelbauwerk stellt sich derzeit, aufgrund seiner Lange mit daher ge-
hender schlechter Ausleuchtung, ohne Tageslicht, schlechtem Erhaltungszustand, als Bar-
riere fUr die fuBlaufige Verbindung im Ubergangsbereich zwischen den Bezirken Mitte und
Pankow dar.

Der sich dort darstellende Angstraum, insbesondere Nachts und in der dunklen Jahreszeit
bedarf schon allein unter Berlicksichtigung von Genderaspekten dringend einer stadtebau-
lichen Veranderung.

Der geplante Teilabriss liegt im 6ffentlichen Interesse, da dadurch stadtebaulich gleich

mehrere Ziele erreicht werden kénnen: i

- Verbesserung der Belichtung und Einsehbarkeit des Ubergangsbereiches zwischen
den Bezirken. )
Qualitative Aufwertung der Erschlie Bungssituation durch Offnung des Mauerparks im
nérdlichen Bereich zugunsten der in den Wohngebieten des nordwestlichen Brunnen-
viertels und den nérdlich des Bahnhofs Gesundbrunnen lebenden Bevélkerung. Der
Bestandspark orientiert sich derzeit nur Richtung Stiden und Osten.
Eigenstandige ErschlieBung eines neuen Wohnviertels ohne Beanspruchung beste-
hender Mauerparkflachen.
Weiterbestand von Teilbereichen des Gleimtunnels zur Dokumentation des eisenbahn-
technischen Bauwerks.
Keine zusatzliche Verkehrsbelastung der bestehenden Schwedter StraBe und Que-
rungserfordernis im Bereich des bestehenden Mauerparks durch Erschlie Bungsfla-
chen.

Weitere ErschlieBungsvarianten und -mdglichkeiten flr dieses Baugebiet, wie z. B. Uber
die BrunnenstraBBe, Schwedter StraBBe oder LortzingstraBe werden im weiteren Verfahren
gutachterlich gepruft.

NutzungsmaBe

Uber die zukiinftig zuldssigen Dichten kann jedoch zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
abschlieBende Aussage getroffen werden.

Mit dem Grundstiickseigentimer wurde grundsatzliches Einvernehmen dartber erzielt,
dass eine Klarung der stadtebaulichen Bebauungskonzeption fiir die geplanten Baufelder
und die daraus mdglichen bzw. resultierenden Geschossflachen Uber ein konkurrierendes
stadtebauliches Gutachterverfahren unter Einbeziehung mehrerer Planungsbdiros erfolgen
wird. Die Einbeziehung von Vertretern der betroffenen Offentlichkeit/Initiativen ist dabei
vorgesehen.

Far die geplanten Bauflachen wird fir das nérdliche allgemeine Wohngebiet eine GFZ von
1,7 und fir das sldliche Baugebiet an der Bernauer StraBBe eine GFZ von 2,3 angestrebt.
Diese angestrebten Dichten entsprechen weitestgehend denen der umliegenden bebauten
Gebiete bzw. liegen z. T. deutlich darunter.

Flachenbilanz

Nérdliches Baufeld (WA): ca. 35.000 m? grundsticksbez. vorr. GFZ 1,7
Sudliches Baufeld (SO/GE/MI) ca. 11.000 m? grundsticksbez. vorr. GFZ 2,3
Parkerweiterungsflache ca. 58.000 m?
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Wegerechte

Aufgrund der Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan zur Vernetzung der Gberértlichen
Granflachen Mauerpark und Humboldthain wird im Bereich des nérdlichen Baufeld noch
im weiteren Verfahren naher zu verortende FuB- und Radwegeverbindungen zugunsten
der Allgemeinheit zwischen den beiden Parkflachen sowie in Richtung Norden planungs-
rechtlich gesichert.

Die WeiterfUhrung der Verbindung Richtung BrunnenstraBBe Uber das westlich an den Be-
bauungsplan angrenzende Grundstlck BrunnenstraBe 105,106, Swineminder StraBBe 64A
ist bereits sowohl vertraglich als auch grundbuchrechtlich gesichert.

Mauerparkausgestaltung

Die inhaltliche Beplanung der Mauerparkerweiterungsflache wird federfihrend von der
Gran Berlin Park und Garten GmbH unter Einbeziehung vom Verfasser des urspriingli-
chen Mauparkentwurfs, Herrn Prof. Lange, den Initiativen vor Ort bzw. der Offentlichkeit
sowie der zustandigen Senats- und Bezirksverwaltung parallel zu diesem Bebauungsplan-
verfahren durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in das Bebauungsplanverfahren einflie-
Ben.

Notwendige Qualifizierungserfordernisse

Zur anschlieBenden inhaltlichen Qualifizierung der Bebauungsinhalte sind im Rahmen des
weiteren Bebauungsplanverfahrens neben der Erstellung des Umweltberichtes u. a. nach-
folgende und ggf. weitere Verfahren / Gutachten zu erbringen:

Altlastenuntersuchungen

ErschlieBungsgutachten (insbesondere im Hinblick auf Anschluss an die GleimstraBe/
Teilabriss Gleimtunnel),

konkurrierende Gutachterverfahren zur Ermittlung der stadtebaulichen Bebauungskon-
zeption flr die Baufelder an der Bernauer StraBBe und nérdlich des Gleimtunnels,
Bestandsaufnahme Flora/Fauna

Mauerparkausgestaltung

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachenutzungsplan

GemaB vorliegender Stellungnahme der flir den Flachennutzungsplan zustandigen Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung entsprechen die im Bebauungsplan vorgesehenen
planungsrechtlichen Festsetzungen dem Entwicklungsgebot aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Eine Anderung des Flachennutzungsplans wird nicht fir erforder-
lich gehalten.

Die Entwicklung aus dem FNP ist daher gewahrleistet, da gem. Pkt. 11.5 der Ausfih-
rungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderun-
gen des Flachennutzungsplans Berlin vom 8.9.2006 "Griinziige von libergeordneter Be-
deutung dann in einheitlicher Breite dargestellt sind, wenn lbergeordnete Freifldchen
durch sie miteinander verbunden werden sollen und der Griinzug noch nicht oder nur in
Teilstiicken vorhanden ist.
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Die genaue Flhrung des Grinzuges ist aus der értlichen Situation zu entwickeln. Ent-
scheidend ist die Umsetzung des Planungsgrundsatzes, eine funktionsfahige éffentlich
zugéngliche Verbindung herzustellen.”

Ein Widerspruch zu den Entwicklungsgrundsatz, dass aus Grunflachen keine Bauflachen
entwickelt werden kann, ist im Hinblick auf die nicht grundstticksscharfen Darstellungen+
des FNP nicht erkennbar.

Eine unmittelbare GréBenbestimmung von Griinflachen ist aus den Darstellungen des
FNP nicht ableitbar. Die Grundkonzeption des FNP, zwischen der Bernauer StraBBe und
dem Bahngraben eine groBe Uberértliche 6ffentliche Griinflache sowie die Uberértliche
Vernetzungsfunktion zur tGberdértlichen Grinflache Humboldthain zu realisieren wird durch
die geplanten Festsetzungen nicht in Frage gestellt, da sowohl die Erweiterung des Mau-
erparkbereichs als auch die Wegeverbindungen planungsrechtlich gesichert werden.

Im weiteren Verfahren und mit Konkretisierung des Planinhaltes ist ggf. diese Auffassung
zu prufen.

Bereichsentwicklungsplanung

Die bezirkliche Bereichsentwicklungsplanung stellt den Geltungsbereich zwischen Ber-
nauer StraBe und Bahngraben in nicht grundstiickscharfer Darstellung als Griinflache und
Granverbindung sowie weiterhin das Gelande nérdlich der GleimstraBe bis zur Swine-
munder StraBe, als Wohnbauflache (W2) und Mischgebietsflache dar. Entlang des Mauer-
parks an der Bezirksgrenze zu Pankow sowie in Ost-West-Richtung, entlang des Bahn-
graben, ist eine wichtige Grinverbindung als FuB- und Radwegeverbindung auBerhalb
des StraBennetzes dargestellt.

Fachplan Griin

Im Fachplan Grin (BA-Beschluss Nr. 525 vom 02.12.2008) ist auf der in den Geltungsbe-
reich einbezogenen Flache, entlang der Bezirkgrenze, ein sich von der Bernauer StraBe
her von ca. 65m auf ca. 40m Richtung Bahngraben verjiingender Gebietsstreifen und der
tberwiegende Bereich zwischen der GleimstraBe und LortzingstraBe als MaBnahmebe-
reich fir Wohnumfeldverbesserungen und Zielplanung 6ffentliche Grinflache dargestellt.
Der Spielplatz Wolliner StraBe Ecke Bernauer StraBe ist als 6ffentlicher Spielplatz mit
madglicher/geplanter Bebauung dargestellt.

Bebauungsplane

Far séamtliche, in den Geltungsbereich einbezogenen ehemaligen Eisenbahnflachen, liegt
die Entlassung aus der Planfeststellung vor.

Das Gebiet ist somit als "unbeplanter Innenbereich" einzustufen. Die Beurteilung von Vor-
haben richtet sich derzeit nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Der durch Rechtsverordnung vom 15.3.1977 festgesetzte Bebauungsplan I11-121 fir die
Grundstlcke Bernauer StraBe 65-65a, Wolliner StraB3e 22,25-28,31-36, Demminer StraBBe
16-21 und GraunstraBBe 1-6 im Bezirk Wedding weist das in den Geltungsbereich einbezo-
gene Grundstlck Wolliner StraBe 22/Bernauer StraBe 65,65A als 6ffentliche Grinflache
"Spielplatz" und der Festsetzung Tiefgarage (Tga) aus.

Berlin, Juli 2010
(Stand frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB)
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