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Anlass und Zielsetzung

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung am 08.03.2018 beschlossen, den Bereich
Buch - Am Sandhaus als ,Neues Stadtquartier” planerisch ziligig vorzubereiten
und mit der Umsetzung schnellstméglich zu beginnen. Die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen hat die Zustédndigkeit fiir das Verfahren zur Entwicklung
der Wohnungsbaupotenziale entlang der StraRe Am Sandhaus und des ehemaligen
Krankenhauses der Staatssicherheit Anfang 2020 an sich gezogen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen, wird seit August 2020
ein Rahmenplanverfahren fiir den gesamten Bereich Buch V - Am Sandhaus durchgefiihrt.
Die tibergeordnete Rahmenplanung soll anhand von stddtebaulichen Varianten fir die
fir Wohnungsbau geeigneten Fldchen unter Beteiligung der Offentlichkeit konkretisiert
werden. Aus diesem Anlass vergibt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen (SenStadtWohn) im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung Planungsleistungen
als Mehrfachbeauftragung zur Teilnahme an einem diskursiven, stadtebaulichen
Gutachter®innenverfahren an drei Planungsteams zur Entwicklung stddtebaulicher
Konzepte. Der Rahmenplan und insbesondere die stddtebauliche Vertiefung stellt die
Grundlage fiir ein spateres Bebauungsplanverfahren.

Der im Rahmen des Gutachter*innneverfahrens zu erarbeitende stddtebauliche Entwurf
ist eng mit der Rahmenplanung verkniipft und wird Bestandteil der abschlieRenden
Dokumentation des Rahmenplanverfahrens (Masterplan). Die bisher vorliegenden
Erkenntnisse und Abstimmungen aus dem Rahmenplanprozess sind grundlegender
Bestandteil der Bearbeitung der stddtebaulichen Aufgabenstellung und werden den
Planungsteams zur Verfiigung gestellt. Das Gutachter*innenverfahren wird als diskursives
Verfahren mit drei beauftragten Planungsteams zur Erarbeitung stadtebaulicher Varianten
durchgefiihrt. Nach Abschluss des Gutachter*innenverfahrens wird die Vorzugsvariante
im Zuge einer vertiefenden Uberarbeitung Bestandteil der Rahmenplanung. Auf Grund
der GroRe des Plangebiets und der Komplexitdt der Rahmenbedingungen ist auch die
Integration einzelner Konzeptbhausteine aus den anderen vorgelegten Entwiirfen in die
weitere Planung vorstellbar.

Ein Gutachter*innengremium, bestehend aus entscheidenden und beratenden Mitgliedern,
bewertet die Zwischenstdnde und wird nach jeder Arbeitsphase schriftliche Empfehlungen
zur weiteren Entwicklung und Bearbeitung der Verfahrensaufgabe aussprechen. Nach
Abgabe der finalen Uberarbeitung wird durch das Gremium eine Vorzugsvariante
bzw. einzelne Konzeptbausteine der verschiedenen Entwiirfe fiir die Ubernahme in die
Rahmenplanung ausgewshlt.

Begleitend zum Rahmenplanverfahren wurde die Erstellung eines standortbezogenen Mo-
bilitatskonzepts fiir einen iibergeordneten Bereich durch die Senatsverwaltung fuir Stadt-
entwicklung und Wohnen beauftragt. Die Untersuchungsergebnisse und verkehrsplaneri-
schen Empfehlungen zur Entwicklung des Neuen Stadtquartiers sind teils in der
Aufgabenstellung enthalten bzw. werden den Planungsteams bei der Auftaktveranstaltung
des Gutachter*innenverfahrens tibergeben.
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Die Auftraggeberin behdlt sich vor, unter Wirdigung der Empfehlung des Gut-
achter*innengremiums, ein oder mehrere Teams mit weiteren Planungsleistungen im
Sinne einer Konkretisierung des ausgewéhlten Entwurfs bzw. von Vertiefungsbereichen zu
beauftragen.

Die geltenden Regelungen zur Einddmmung der Verbreitung des Covid-19-Virus haben
eine Anpassung des urspriinglich geplanten Projektablaufs erforderlich gemacht. Statt
komprimierter 6ffentlicher Biirgerveranstaltungen (Planungswerkstétten) werden die Zwi-
schenstande nun online und in Form von zwei 6ffentlichen Ausstellungen zur Diskussion
gestellt. Das Feedback der 6ffentlichen Ausstellungen sowie die Ergebnisse der Sitzungen
des Gutachter*innengremiums werden den Teams jeweils in aufbereiteter Form schriftlich
fur eine Beriicksichtigung im Entwurfsprozess tibergeben. Sollte es beziiglich der Ein-
schrankungen aufgrund der Pandemie-Entwicklung Entspannung geben, ist anstelle der
Ausstellungen die Durchfiihrung von Planungswerkstatten vor den Sitzungen des
Gutachter*innengremiums weiterhin geplant.
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Leitlinien fiir die Entwicklung der Neuen Stadtquartiere Berlins

Das Abgeordnetenhaus Berlin hat am 08.03.2018 einen Beschluss zur ziigigen Entwick-
lung der neuen Stadtquartiere gefasst, der auch Ziele und Leitlinien fiir die Entwicklung
umfasst. Generell gilt das Ziel eines lebendigen Quartieres, das ,sozial gemischt, griin und
partizipativ sowie mit einer leistungsfahigen OPNV-Anbindung zu entwickeln“ ist (DS
18/3014 vom 11.09.2020). Es werden zudem grundsé&tzliche Leitlinien aufgestellt, von de-
nen die fiir Buch Am Sandhaus besonders relevanten hier zusammengefasst sind:

B Quartiersgestaltung mit eigener Identitat; besondere Einbeziehung des ,genius loci“
wie etwa pragende Denkmale, geschichtliche oder natiirliche Bestandteile oder andere
den Ort pragende Elemente;

B enge Verkniipfung mit benachbarten Gebieten, die Synergien nutzen und entwickeln;

B geeignete Grundstiicksparzellierung und Mischung mit gewerblichen, sozialen und
kulturellen Nutzungen, insbesondere in den Erdgeschosszonen;

B Vergabe von landeseigenen Fldchen fiir den Wohnungsbau ausschlieRlich an stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften und andere gemeinwohlorien-
tierte Bauherr*innen im Zuge der Gewshrung von Erbbaurechten oder der Grund-
stiickseinbringung;

B verbindliche Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
zur Errichtung von bezahlbarem Wohnraum und ergédnzender Finanzierung von sozia-
ler und griiner Infrastruktur;

B griin gepragte Quartiere mit geringer Bodenversiegelung, Dach- und Fassadenbegri-
nung und neuen Formen urbanen Gartnerns;

m flachensparendes Bauen mit nachhaltigen Baustoffen (z.B. Holz);

B Integration von energiesparendem Bauen und innovativen Energie- und wasserwirt-
schaftlichen Konzepten in die stddtebauliche Planung;

B zeitgleiche Schaffung und Bereitstellung der fiir das Quartier erforderlichen sozialen
Infrastruktur einschlieRlich der Behebung von Defiziten angrenzender Kieze bei der
sozialen Infrastruktur;

B Bereitstellung 6ffentlicher Flachen fiir (Frei-)Rdume alternativer, nicht-kommerzieller
Kunst und Kultur, auch der Jugend;; alternative Stadtfreirdume als integraler Bestand-
teil einer neuen Stadtentwicklung;

B Umsetzung nachhaltiger Mobilitdt: sehr gute ErschlieBung durch den Offentlichen Per-
sonennahverkehr, vordringlich OPNV auf der Schiene, sichere Fuk- und Radwege, Ver-
kehrsberuhigung, Priifung von Quartiersgaragen und autofreien Bereichen im Innern
des Quartiers;

B Unterstiitzung von innovativen, gemeinschaftlichen und generationentiibergreifenden
Wohnformen.
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Entwurfsgebiet Gutachter*innenverfahren

Das Entwurfsgebiet liegt im Norden des Bezirks Pankow von Berlin im Ortsteil Buch. Vom
S-Bahnhof Buch entlang der Stralle Am Sandhaus und auf dem Geldnde des ehemaligen
Krankenhauses der Staatssicherheit der DDR soll ein neues attraktives Wohnquartier ent-
stehen. Der Vertiefungsbereich fiir das Gutachter*innenverfahren betrégt ca. 39 ha, der
erweiterte Betrachtungsraum (vgl. Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans mit
Flachen fir naturschutzrechtliche AufwertungsmaRBnahmen) ca. 57 ha. Der Rahmenplan
wird fiir eine Flache von insgesamt ca. 190 ha entwickelt (nicht Aufgabe des
Gutachter*innenverfahrens).
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Teil 1: Situation und Planungsvorgaben

1.1 Stidtebaulich - landschaftsraumlich - verkehrliche Situati-
onsanalyse

1.1.1 Lage und Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Buch, dem nérdlichsten Ortsteil des Bezirks Pan-
kow und Berlins. Dieser grenzt an den suidlich der Autobahn BAB 10 gelegenen Ortsteil
Karow und ist im Osten, Westen und Norden durch die Stadtgrenze zu Brandenburg be-
grenzt. Die Westseite des Ortsteils ist - abgesehen vom Ludwig-Hoffmann-Quartier, den
ehemaligen Krankenhausstandorten mit Wohnheim und einem Gewerbegebiet im Stidwes-
ten beidseits der Autobahn - iiberwiegend unbebaut und durch das Landschaftsschutzge-
biet Buch sowie das Naturschutzgebiet Bogenseekette und Lietzengrabenniederung ge-
pragt, welche Teile des Naturparks Barnim sind. Der &stliche Teilbereich wird bereits seit
Ende des 19. Jahrhunderts durch Gesundheits- und Wissenschaftseinrichtungen genutzt
und ist heute ein vielfaltiger Wohn- und Arbeitsstandort.

Das Zentrum von Buch liegt &stlich des S-Bahnhofs Buch, tiber den eine direkte Anbindung
an die Berliner Innenstadt besteht. Die Nord-Siid verlaufende Bahntrasse stellt eine deutli-
che Z&dsur im Ortszusammenhang dar. Ostlich der Trasse befinden sich der historische
Ortskern, der Schlosspark, das Helios-Klinikum Buch, der Campus Buch als Wissenschafts-
und Forschungszentrum im Bereich Biomedizin und -technologie sowie die GroRwohnsied-
lung Buch Ill, IV und weitere Wohngebiete. Historische, zum Teil umgenutzte sowie moder-
ne Krankenhausanlagen prégen den gesamten Stadtteil. Westlich der S-Bahntrasse und
nordlich der WiltbergstraRe befindet sich das Ludwig-Hoffmann-Quartier, ein Wohnquar-
tier, welches auf dem Areal einer ehemaligen Krankenhausanlage entstand. Nordlich da-
von grenzt ein grolies Einfamilienhausgebiet an.
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41 LOR - Abgrenzung

Die Potenziale fiir den Wohnungsbau
und die Fldchenkulisse des Neuen
Stadtquartiers Buch - Am Sandhaus
erstrecken sich entlang der Strafle Am
Sandhaus mit einer heterogenen Be-
bauungsstruktur und umfassen au-
Rerdem die Fldche des leerstehenden
ehemaligen  Krankenhauses  der
Staatssicherheit der DDR. Das Rah-
menplangebiet umfasst neben dem
Standort des ehemaligen Regierungs-
krankenhauses der DDR im Norden
landschaftliche Flachen nérdlich und
siidlich des Entwurfsgebiets, welche
fiir Bebauungen nicht zur Verfiigung
stehen und in ihrer griinen Prdgung
und landschafts-6kologischer Bedeu-
tung behalten bzw. gestarkt werden
sollen. Die nordlichen Flachen sind
Waldflachen mit zum Teil alten Baum-
bestdnden. Der sudliche Landschafts-
umfasst landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie die Moorlinse
Buch, welche gemeinsam mit der
Waldzunge als Teil des Landschafts-
schutzgebietes Buch den Ubergang
zum bebaubaren Bereich entlang der
Strale am Sandhaus darstellt. Die kli-
ene Moorlinse ist nicht Bestandteil des
LSG.

Das gesamte Rahmenplangebiet ist
durch die Hobrechtsfelder Chaussee
im Westen, die Wiltbergstralte im Nor-
den, die Autobahn BAB 10 im Siiden
und die Bahntrasse im Osten begrenzt.

bereich

Uber die nordlich des Plangebiets
verlaufende WiltbergstraRe, von der
die StraRe Am Sandhaus abzweigt, ist
das Plangebiet an das Hauptverkehrs-
netz angebunden. Richtung Westen
wird die WiltbergstraRe zur Schéner-
linder Chaussee und fiihrt direkt auf
die BundesstraRe B 109 (Berlin -

Greifswald). Vorher kreuzt sie die das
Plangebiet begrenzende Hobrechtsfel-
der Chaussee - die L 1135, die in siidli-
cher Richtung zur Anschlussstelle an
die BAB 114 sowie zur Berliner Innen-
stadt fuihrt. Der Anschluss ist nicht voll
ausgebaut und kann nur in Richtung
der Innenstadt genutzt werden. Rich-
tung Osten trifft die WiltbergstralRe
zundchst auf die StraRe Alt-Buch, von
der aus iiber die Zepernicker StraRe
eine Verbindung in die nord-¢stlich
angrenzenden Gemeinden Panketal
und Bernau im Land Brandenburg be-
steht sowie auf die L 313, die zur BAB
11 fuhrt. Richtung Berliner Innenstadt
stellt die Karower Chaussee die erste
Verbindung 6stlich des Plangebiets
dar. Als eine der wenigen Nord-Sud-
Verbindungen zwischen Innenstadt
und dem nordéstlichen Berliner Um-
land ist die Karower Chaussee dauer-
haft stark ausgelastet.

Stidlich des Plangebiets verlduft die
BAB 10 in Ost-West-Richtung. Es be-
steht allerdings keine direkte An-
schlussstelle im Ortsteil Buch. Im StEP
Verkehr 2025 ist parallel zur Autobahn
eine Erganzungsstralle geplant (Ver-
langerung  Max-Burghardt-Str.  in
Richtung Westen bis zur Hobrechtsfel-
der Chaussee), welche die Wiltberg-
stralle als Quervernetzung entlasten
und den Verkehr Richtung Innenstadt
besser verteilen soll. Die Planung wird
nicht prioritar bearbeitet und es be-
steht noch keinen Realisierungshori-
zont. Die Trasse wird grobmalRst&b-
lich, nachrichtlich tibernommen.

Die das Plangebiet im Osten begren-
zende Gleistrasse des S-, Regional-
und Fernbahnverkehrs (Bahntrasse
der Stettiner Bahn) bietet tiber den S-




Bahnhof Buch einen direkten An-
schluss an die Innenstadt sowie nach
Bernau in Brandenburg und weiter
Richtung Norden.

Seit 2006 gilt in Berlin eine einheitli-
che Raumsystematik mit entspre-
chender statistischer Kennung: die
,Lebensweltlich orientierten R&ume
(LOR)“, die als raumliche Basis zur Er-
mittlung demografischer und sozialer
Kennwerte und Bedarfszahlen fir die
soziale und griine Infrastruktur die-
nen. Das Plangebiet liegt im Bezirk
Pankow (03), im Prognoseraum Buch
(0301), in der Bezirksregion Buch
(030101) und im Planungsraum Buch-
er Forst (03010101).

1.1.2 Demographie

Pankow ist mit 403.446 Einwohn-
er*innen (Stand 31. Dezember 2019,
Quelle Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg) der bevdlkerungsreichste
Bezirk Berlins und verzeichnet weiter-
hin einen starken Zuzug an neuen
Bewohner*innen.

Mit Stand 30. Juni 2020 (Quelle Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg, ab-
gestimmter Datenpool) lebten in der
Bezirksregion Buch (030101) 16.975
Einwohner*innen. Die Bevélkerung
teilt sich nach Planungsrdumen (PLR)
folgendermaRen auf:

B PLR Bucher Forst (03010101):
4.247 EW (inkl. Entwurfsgebiet)

B PLR Buch (03010102): 12.505 EW
(ca. Dreiviertel der Bevdlkerung
der Bezirksregion)

B PLR Lietzengraben (03010104):
223 EW

Der groRte Teil der Bucher Bevolke-
rung lebt 6stlich der Bahntrasse. Ent-
sprechend der aktuellen stddtebauli-
chen Situation ist die Bevdlkerung
innerhalb des Entwurfsgebiets relativ
gering und lebt hauptséchlich in den
Wohngebieten nordlich der Wiltberg-
stralRe.

Das prognostizierte Bevolkerungs-
wachstum zwischen 2015 und 2030 ist
in Relation zur bestehenden Bevélke-
rungszahl in der Bezirksregion Buch
sehr hoch (+ rund 36%). Die vorliegen-
de Bevdlkerungsprognose aus der
Standortuntersuchung der Revier-
stiitzpunkte Pankow (2017)! ermittel-
te einen prognostizierten Bevdlke-
rungszuwachs von insgesamt 5.405
Einwohner*innen in der Bezirksregion
Buch (030101), 1.588 davon kurzfris-
tig bis 2020. Uber die Hélfte des prog-
nostizierten Bevdlkerungszuwachses
bis 2030 wird laut Prognose im Pla-
nungsraum  (PLR) Bucher Forst
(03010101) erwartet: 3.176 Einwoh-
ner*innen, 226 davon kurzfristig bis
2020.

Im Abgleich mit realen Entwicklungen
der Bevdlkerungszahl ldsst sich
feststellen, dass seit dem 31. De-
zember 2015 die Bevélkerung in der
Bezirksregion Buch um 1.492 Ein-
wohner®*innen und im PLR Bucher
Forst um 572 Einwohner*innen ge-
stiegen ist. Dementsprechend liegt die
Entwicklung in der Bezirksregion zu-
ndchst leicht unter der kurzfristigen
Prognose. Fiir den PLR Bucher Forst
wurde sie allerdings bereits (iber-

1 Bezirksamt Pankow von Berlin (2017): Stand-
ortuntersuchung bestehender Revierstiitzpunkte
des StraRen- und Griinflichenamtes (SGA) und
zusétzlicher Bedarf im Rahmen neuer Wohnge-
biete im Bezirk Pankow, S. 42

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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Altersgruppen u6 | 06-ul2 | 12-ul8 | 18-u27 | 27-u35 | 35-ud5 | 45-u55 | 55-u65 | 65-u75 | 75-u85 | i85 gesamt
PLRO1 376 376 271 160 288 538 787 574 576 326 283 | 4.247
PLR 02 884 884 771 647 1.145 1.488 1.705 1.249 1.453 1.252 1.388 | 12.505
PLR 04 12 12 18 17 22 21 51 57 19 6 0 223
rnng:sgrﬁ 01 1.272 | 1.060 824 | 1.455| 2.047| 2.543| 1.880| 2.048 | 1.584| 1.671 591 | 16.975

81 Bevdlkerung nach Alters-
gruppen und Planungsrdumen
Buchs, Stand 30.06.2020

61 Buch 1972

71 Buch 1989
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schritten. Durch die Realisierung der Wohn-
baupotentiale im Bereich des neuen Stadt-
quartiers Buch - Am Sandhaus ist ein
weiterer Bevolkerungszuwachs von ca.
5.400 Einwohner*innen zu erwarten. Die
2017 formulierte Prognose wird demnach
tibertroffen.

Altersstruktur?

Innerhalb der Bezirksregion Buch stellt sich
die Aufteilung der verschiedenen Alters-
gruppen, gegliedert nach Planungsraumen,
folgendermalien dar: siehe Tabelle.

Innerhalb des PLR Bucher Forst (03010101)
betragt der Anteil der tber 65-)Jahrigen
rund 16%. Der Anteil von Kindern und Ju-
gendlichen bis unter 18 Jahren liegt mit
Stand 30. Juni 2020 bei rund 19%, wobei
die Altersgruppen,,0 bis unter 6“ und ,,6 bis
unter 12“ mit je rund 9 Prozent am starks-
ten vertreten sind.

2 Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, abge-
stimmter Datenpool, Stand 30.06.2020

1.1.3 Historische Entwicklung3*

Der Ortsteil Buch ist eher sukzessiv als kon-
stant gewachsen und durch seine Lage au-
Rerhalb des Autobahnrings in die suburba-
nen bis dorflichen Strukturen des
Brandenburger Umlands eingebunden. Die
wichtigste Besonderheit bilden die ver-
schiedenen historischen  Krankenhaus-
Komplexe vom Anfang des 19. Jahrhun-
derts, die jeweils in sich stadtebaulich und
architektonisch einheitlich sind. Hinzu
kommen weitere medizinische Komplexe
aus der Zeit der DDR wie der heutige Bio-
technologie Campus Berlin-Buch.

Der nordliche Teilbereich des Plangebiets
ist gepréagt von Waldflachen und den heute
brachliegenden Geb&udekomplexen des
ehem., in den 1970er errichteten Kranken-
hauses des Ministeriums fiir Staatssicher-
heit (MfS) und des Regierungskrankenhau-
ses der DDR. Bei der Wohnbebauung in der
Umgebung herrscht ein starker Kontrast
zwischen Gebieten mit Einfamilienhausbe-
bauung und Siedlungen des komplexen
Wohnungsbaus aus DDR-Zeiten in GroRta-
felbauweise. Ostlich des Untersuchungsge-
biets liegt der Schlosspark Buch, der auf die
Historie des Ortes mit seinem 1945 ge-
sprengten Schloss verweist.

3 Schlussbericht Integriertes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (ISEK) fiir den Ortsteil Buch, 2014/2015,
(S.11-12), Verf. Planergemeinschaft Kohlbrenner eG,
Berlin

4 Rahmenplan Buch Siid, 2020, (S.17-18), Verf. Biiro
furr Stadtplanung, -forschung und -erneuerung, Berlin




Das landwirtschaftlich geprdgte Dorf Buch
wurde im 14. Jahrhundert erstmals ur-
kundlich erwdhnt. Bis ins 20. Jahrhundert
bildete der Gutshof das Zentrum des Ortes.
Die schwierigen hygienischen Verhiltnisse
in Berlin Mitte des 19. Jahrhunderts in Fol-
ge der Industrialisierung und des massiven
Bevélkerungszuwachses sowie der An-
schluss an die Stettiner Bahn mit einem
Haltepunkt 1879 fiihrten zu einer starken
Entwicklung Buchs.

Im Jahr 1898 wurden das Schloss, der Park,
das Gut und Agrarflachen Buchs von der
Stadt Berlin erworben. Nach dem Erwerb
der Landereien wurden auf den Fldchen
westlich der Bahntrasse Rieselfelder fiir die
von James Hobrecht geplante Abwasse-
rentsorgung angelegt.

Das Bevdlkerungswachstum erhghte den
Bedarf an Schulpldtzen. Ab 1903 wurde in
mehreren Etappen die Grundschule Am
Sandhaus in der Wiltbergstrafte 37/ 39 ge-
baut. 1903 entstand ein erster Schulneu-
bau auf dem Kisteracker nordlich des
Bahnhofs und parallel zur Strale, der bis
1915 auf acht Klassenrdume mit zwei Leh-
rerwohnungen anwuchs. 1932 wurde die
Schule um ein grolziigiges Geb&ude er-
ganzt, welches neben Klassenrdumen auch

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung

eine Turnhalle, eine Aula sowie eine Woh-
nung fiir den Hausmeister umfasste. Beide
Schulgebdude werden von einem begriin-
ten Vorplatz aus gemeinsam erschlossen.
Sie stehen unter Denkmalschutz.

Zwischen 1909 und 1914 wurde das Bahn-
hofsgebdude durch die Architekten
Schwartz, Cornelius und Liicking in Orien-
tierung an die sachliche friihklassizistische
Architektur der Zeit um 1900 errichtet®.
Das Empfangsgebdude présentiert sich
einschlieflich  Treppenaufgang, Mittel-
bahnsteig, Eisenbahnbriicken und Stell-
werk weitgehend vollstandig in seiner his-
torischen  Form und steht unter
Denkmalschutz.

Bis 1929 wurden verschiedene vom Berli-
ner Stadtbaurat Ludwig Hoffmann entwor-
fene Gebdudekomplexe in Buch errichtet,
welche den Grundstein fiir den heutigen
Medizin- und Biotechnologiestandort leg-
ten. In fiinf groRen Anlagen wurden Klini-
ken fir Psychiatrie, Tuberkulosebehand-
lung und Alterskrankheiten errichtet. Die
Krankenhausstadt war seinerzeit der groR-
te und modernste Heilstandort Europas.

5 Quelle: Denkmaldatenbank Landesdenkmalamt Ber-
lin, S-Bahnhof Berlin-Buch

91 Buch 1910

12| Buch 1926
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13 | Krankenhaus der Staatssicherheit

der DDR

141 Krankenhaus Buch um 1930

151 Buch im Jahr 1989, ohne Darstel-

20

lung der Krankenhausgebiude

Durch die Errichtung der Kliniken wuchs die
Bevdlkerung Buchs bis 1920 auf etwa
20.000 Menschen. In Folge der Entwicklung
entstanden auch neue Wohnhduser fiir die
wachsende Bevélkerung, z.B. die Reihenh-
aussiedlung im StraRendreieck zwischen
Karower Chaussee und Lindenberger Weg
1919 bis 1922.

Die Gebé&ude der Kliniken wurden im Krieg
weitgehend verschont und beherbergen in
Teilen bis heute medizinische Einrichtun-
gen. In DDR-Zeiten blieb Buch ein wichtiger
Standort fiir Medizin und Forschung, der
weiter ausgebaut wurde. Wichtige Einrich-
tungen wie das Institut fiir Medizin und
Biologie der Akademie der Wissenschaften
der DDR auf dem Geldnde des heutigen
Campus Berlin-Buch sowie das Kranken-
haus des MfS sowie das Regierungskran-
kenhaus und die Zentralapotheke hatten
nordlich der StraRe Am Sandhaus ihren
Sitz. Bis in die 1990er Jahre nach dem Mau-

erfall stellte das Klinikum Buch den grslii-
ten medizinischen Standort in Berlin dar.

Parallel zum Ausbau des Forschungsstand-
orts wurden ab den 1960er Jahren auch
Grollwohnsiedlungen in GroRtafelbauwei-
se mit den dazugehorigen Einrichtungen
des Nahversorgung und der sozialen Infra-
struktur errichtet. Die Wohnbebauung ist
geprdgt durch den komplexen Wohnungs-
bau der DDR in Plattenbauweise, der den
stddtebaulichen Idealen der Moderne folgt.
Der Grofiteil der DDR-Wohnsiedlung Buchs
mit den Wohnkomplexen | bis IV entstand
1970-1990. Dabei wurde der Buch Il ge-
nannte Wohnkomplex nérdlich der ehema-
ligen Industriebahntrasse hauptséchlich
zwischen 1971 bis 1980 errichtet und der
stidlich gelegene Buch IV zwischen 1981
und 1990. Buch IV wurde allerdings nie fer-
tig gestellt, was im Luftbild sehr gut er-
kennbar ist. Schon zu DDR-Zeiten waren
weitere Wohnkomplexe geplant, deren Be-
zeichnungen Buch IV und Buch V bis heute




erhalten geblieben sind. Das Gebiet des
Rahmenplans umfasst die Fldchen des da-
mals geplanten Komplexes Buch V.
Auffdllig in der Kartendarstellung aus dem
Jahr 1989 ist, dass die Geb&ude der ehema-
ligen Krankenhduser und der Zentralapo-
theke aus Griinden der Geheimhaltung
nicht dargestellt wurden.

Das abrupte Ende der Bautatigkeit nach
der politischen Wende 1990 erklart den
stddtebaulich unfertigen Eindruck der
Siedlung Buch IV. In den 1990er Jahren soll-
te die stadtebauliche Entwicklung der Ge-
biete Buch IV und Buch V wiederaufgenom-
men werden. Den Uberlegungen fiir die
Entwicklung lag die Idee zugrunde, Buch
als Archipel und die einzelnen Teile, u.a.
Buch V, als eine der Inseln zu sehen. Die in
sich abgeschlossenen Quartiere, die u.a.
durch die Umnutzung ehemaliger Klinika-
reale eingebettet in die Landschaft ent-
standen, sind fiir Buch charakteristisch
und durch die Ndhe zu Griin und Wasser
gepragt. 1992 wurde die Arbeitsgruppe fur
Stadtplanung, Jahn - Pfeiffer - Suhr, mit
der Rahmenplanung fur einen neuen Stadt-
teil beauftragt. In die weiteren Uberlegun-
gen wurden verschiedene Architektengrup-
pen einbezogen und ein Baunutzungsplan
vorgelegt. Auf dieser Grundlage sollte ab
1996 das Gebiet durch die Stadtentwick-
lungsgesellschaft Buch mbH (SEG Buch)
und von verschiedenen Bautrdger*innen
umgesetzt werden®.

In den folgenden Jahren kam es in Berlin zu
einer Stagnation bzw. Riickgang des Bevsl-
kerungswachstums und damit zum Ein-
bruch der Nachfrage nach Wohnraum. Das
Land Berlin zog sich aus der Férderung des
offentlichen Wohnungsbaus zuriick. Die

6 Stadt Haus Wohnung, Wohnungsbau der 90er Jahre
in Berlin, Hrsg. Senatsverwaltung fiir Bau- und Woh-
nungswesen, 1995

Entwicklung des Teilgebiets Buch V wurde
stufenweise bis auf eine lockere Bebauung
mit Einfamilien- und Doppelhdusern her-
untergestuft und letztendlich eingestellt.
Die bereits bis zur Bodenordnung weit vor-
angetriebenen  Bebauungsplanverfahren
wurden nicht mehr fortgefiihrt und bereits
geschlossene stddtebauliche Vertrage zur
Entwicklung des Quartiers durch ein Mora-
torium ausgesetzt.

Seit 1990 wird das Ortszentrum am S-
Bahnhof zum Mittelpunkt fiir ganz Buch
entwickelt. Bisherige Entwicklungen im
Bahnhofsumfeld sind jedoch hauptséchlich
ostlich der Bahntrasse zu verorten. Dazu
ist sowohl die Neustrukturierung und Ge-
staltung offentlicher Rdume als auch die
Optimierung der Wegeverkniipfungen in
alle Bereiche Buchs fiir die weitere Entwick-
lung vorrangig. Bildungs- und Kulturein-
richtungen des Ortsteils werden hier kon-
zentriert und qualitativ weiterentwickelt.

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung

16 | Rahmenplan Klinikstadt Buch 1994
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2002 wurde der @stliche Ortsteil Buch in
das Stadtumbauprogramm aufgenommen,
im Zuge der Aktualisierung des Stadtteil-
entwicklungskonzepts 2014 /15" wurde das
Umbaugebiet um die Flachen des Bereichs
Am Sandhaus erweitert. Bereits umgesetz-
te Malnahmen umfassen u.a. die Erneue-
rung der FuRwege, den Neubau eines
Wohngeb&udes fiir Migrant*innen usw.
Zudem wird das Stadtumbaugebiet als at-
traktives Wohnquartier fiir unterschiedli-
che Alters- und Sozialgruppen gestarkt.
Weitere Aussagen zu Zielen und MaRnah-
men sind dem Kapitel 1.2.3 zu entnehmen.
Der Bereich der Brunnengalerie entlang der
Karower Chaussee wird durch die Aufhe-
bung des Status als Wasserschutzgebiet im
Jahr 2009 perspektivisch neu geordnet.

Die historischen Krankenhauskomplexe
des ehemaligen Klinikums Buch werden
seit 1990 zum Wissenschaftsstandort Ber-
lin-Buch mit circa 4.800 Beschéftigten und
zu einem der wichtigsten Gesundheits-,
Wissenschafts- und Technologiestandorte
in Berlin- Brandenburg entwickelt.

7 Integriertes stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) fiir den Ortsteil Buch, Aktualisierung 2014/15,
Dez. 2015, Schlussbericht, Planergemeinschaft Kohl-
brenner e.G.

1.1.4 Eigentumsverhdltnisse

Der Darstellung der Grundstiicks- und der
Eigentumsverhaltnisse liegen Daten des
Liegenschaftskatasters/ -buchs zugrunde.
Die Fldache des Rahmenplans umfasst
knapp 190 ha, das Entwurfsgebiet ca. 39
ha. Circa 75% des gesamten Rahmenplan-
gebietes sind im offentlichen Besitz, die
restlichen Flachen gehoren verschiedenen
privaten Eigentiimer*innen (Gesellschaf-
ten sowie Einzeleigentiimer®innen).

Die Grundstiicksflachenverteilung inner-
halb des Rahmenplangebiets gliedert sich
wie folgt:

Es lassen sich ca. 59% dem Land Berlin (Lie-
genschaftsfond, Berliner Forsten), 14%
dem Bezirk Pankow (Forsten, Gewdisser,
StralRenfldchen) und ca. 2% landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften (Howoge und
WBG Lichtenberg) zuordnen.

Knapp 23 % der gesamten Fldchen sind der
Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG) Buch,
die als Teil der GSW vom Land Berlin an die
Deutsche Wohnen SE verdulRert wurde, zu-
gehorig und 1,9% anderen privaten
Eigentiimer*innen.

Die Lage am Stadtrand spiegelt sich im Zu-
schnitt der Grundstticke wider. Die Flursti-
cke sind mit Ausnahme der privaten Grund-
stiicke im ostlichen Abschnitt der StraRe
Am Sandhaus groRflachig und nicht sehr
dicht bebaut. In der Flurstiickskarte ist die
bei der Entwicklung Buch Vs bereits durch-
gefiihrte Bodenordnung deutlich zu erken-
nen.

Innerhalb des eigentlichen Entwurfsgebiets
befinden sich 66% der Flachen im 6ffentli-
chen Besitz.
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Analyseplan 1 | Eigentiimer

Land Berlin I Pankow T~ 1 Abgrenzung Entwurfsgebiet @
Liegenschaftsfonds Berlin HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft [ Abgrenzung Rahmenplan

Forsten Wohnungsbaugesellschaft Lichtenberg

Forsten/ Gewdsser und Pankow [ Stadtentwicklungsgesellschaft Buch (SEG Buch)
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1.1.5 Baustruktur und Stédtebau

Denkmalschutz
Innerhalb der Abgrenzung des Rahmenplans Buch - Am Sandhaus befinden sich laut Denk-
malkarte des Landes Berlin zwei Denkmale:

18| Denkmalkarte Berlin

Die 4. Grundschule (13. Volksschule Buch), Denkmalnr. 09050173, WiltbergstraRe 37 und
39

Auszug aus der Denkmaldatenbank des Landes Berlin: ,,Beide Schulbauten zeigen in ihrer
Architektur zwar verschiedene Stilauffassungen, sind aber gleichzeitig so aufeinander be-
zogen, dass sie trotz ihrer Unterschiede einen einheitlich wirkenden, von einem begriinten
Vorplatz mit altem Baumbestand zusammengefassten Gebdudekomplex von groRRer stad-
tebaulicher Dominanz bilden.“

171 4. Grundschule
(13. Volkshochschule Buch)
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Der S-Bahnhof Berlin-Buch, Denkmalnr. 09085389, Wiltbergstralie

Auszug aus der Denkmaldatenbank des Landes Berlin: ,Der 1916 eroffnete S-Bahnhof
Buch, WiltbergstralRe, der sich mit Empfangsgebdude, Treppenaufgang, Mittelbahnsteig,
Eisenbahnbriicken und Stellwerk weitgehend vollstandig in seiner historischen Form pra-
sentiert, stellt ein bedeutendes Zeugnis fiir die Entwicklung des markischen Dorfes zur
Berliner Krankenhausstadt dar, die ohne eine gute Verkehrsanbindung nicht moglich ge-
wesen wdre. Zugleich ist die Station Beleg fiir die baulichen Verdnderungen der 1842-43
eingerichteten Berlin-Stettiner Eisenbahnlinie, die erst 1879 einen Haltepunkt an dieser
Stelle in Buch erhalten hatte.”

191 S-Bahnhof Buch

Unmittelbar angrenzend befindet sich im Norden das Ludwig-Hoffmann-Quartier, ein ehe-
maliger Klinikkomplex, der unter Nutzung der Anlage des ehem. Klinikums Buch, Ortlicher
Bereich | (Obj.-Dok.-Nr. 09066166,T). zu einem Wohnquartier umgenutzt wurde. Die Ge-
samtanlage datiert aus den Jahren 1909 - 1914, wurde durch den Architekten und Stadt-
baurat Ludwig Hoffmann entworfen und steht unter Denkmalschutz.

Nord-ostlich der Bahntrasse schliel8t sich der ausgedehnte Schlosspark Buch (Denkmalnr.
09046057) an, der als Gartendenkmal gemeinsam mit den Bauten des Schlosses und wei-
teren Einzeldenkmalen unter Schutz steht. Der Park datiert aus den Jahren 1670 - 1672
und wurde in den folgenden Jahrhunderten um- und weitergebaut. Die Denkmaldatenbank
des Landes Berlin kommentiert die Anlage folgendermaRen: ,Der Schlosspark in Buch ist
eine Gartenanlage von herausragender gartengeschichtlicher Bedeutung, da er in einer
selten guten Uberlieferung die Einfliisse der holldndischen Gartenkunst in Berlin und der
Mark Brandenburg zeigt. Dariiber hinaus stellt er sich heute als eine Synthese aus ver-
schiedenen Gestaltungsphasen dar, wobei neben den Elementen des Holldandischen Gar-
tens insbesondere noch wesentliche Passagen der landschaftlichen Gartenkunst aus der
Zeit des 18. und 19. Jahrhunderts sowie aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts be-
wahrt sind.“
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211 Stéddtebauliche Dichte -Grundfli-
chenzahl (GRZ) und Geschossflidchenzahl

26

(GFZ), 2019

201 Schwarzplan

Stadtebauliche Dichte

Die stadtebauliche Dichte wird anhand der
Kennzahlen zur Grund- und Geschossfla-
chenzahl dargestellt. Entsprechend der
vorhandenen Situation mit einer geringen
Bebauung liegt die jeweils grundstiicks-
bzw. teilflichenbezogene Grundfldchen-
zahl (GRZ) innerhalb des Gebiets des Rah-
menplans bei 0,1 bis unter 0,2 (Ausnahme
Bereich des ehem. Regierungskrankenhau-
ses), die Geschossflachenzahl (GFZ) bei
0,05 bis unter 0,6; auch hier bildet der Be-
reich des ehem. Regierungskrankenhauses
und das Schwesterwohnheim an der Wilt-
bergstralle eine Ausnahme mit hoheren
Werten im Bereich 0,8 bis unter 1,0.

In der unmittelbar angrenzenden Umge-
bung liegen im Norden die gleichen GRZ-
Werte vor, die GFZ-Zahlen liegen durch-
gangig bei 0,2 bis unter 0,4.

Stid-6stlich der Bahntrasse liegen die GRZ-
Werte zwischen 0,1 bis unter 0,5, entlang
der WiltbergstralRe ab dem S-Bahnhof bis
zu unter 0,6. Die GFZ-Werte steigen bis un-
ter 2,0 in den zentralen Bereichen des
Wohnquartiers Buch-Siid.

Der Schwarzplan zeigt deutlich die Fldchen,
die génzlich frei von Bebauung sind und
hauptsédchlich landschaftlich bzw. land-
wirtschaftlich genutzt sind.

Gebdudetypologien

Die innerhalb des Rahmenplangebiets vor-
gefundenen Gebdudetypologien sind hete-
rogen. Es finden sich sowohl freistehende
Mehrfamilienhduser als auch Gebaude in
Groltafelbauweise sowie Nebengebaude,
Garagen und sonstige Geb&dude.
Detaillierte Angaben zu den einzelnen Bau-
ten sind im Abschnitt 1.1.7 Geb&udebe-
stand dargestellt.
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Analyseplan 2 | Gebaudehohen

Wohnen - Geschosswohnungsbau
[] mind. IV Geschosse T Z 3 Abgrenzung Entwurfsgebiet

[Ep——

[ mind. IX Geschosse [ Abgrenzung Rahmenplan
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1.1.6 Nutzungen

Wohnen

Die Wohnnutzung im Plangebiet be-
schrankt sich auf Gebdude entlang der
StraRe Am Sandhaus. Hier stehen vor allem
Mehrfamilienhduser der 1950er Jahre aber
auch Zeilenbauten der 1980er Jahre. Im ge-
samten Gebiet gibt es ca. 270 Wohneinhei-
ten (eigene Erhebung bei Vor-Ort-Bege-
hungen). An der WilthergstraRe steht
auRerhalb des Entwurfsgebietes ein grolRe-
rer einzelner Zeilenbau der 1970er Jahre
mit circa 80 Wohneinheiten, der als ehema-
liges Wohnheim fur Pflegekrafte der be-
nachbarten Krankenh&user diente.

Das Gebdude Am Sandhaus 31 (ehem. Zen-
tralapotheke) wird aktuell als Ubergangs-
wohnheim fiir Manner mit ca. 260 Bewoh-
nenden genutzt.

In der Bezirksregion Buch befinden sich
nach den Ergebnissen des bezirklichen
Wohnbaukonzepts® grofte Potenzialflachen
fuir den Wohnungsneubau. Das Konsenspo-
tenzial bis 2030 beinhaltet WoFIS-Konsens-
flachen, Ergdnzungsstandorte und Nach-
verdichtungspotenziale der 1950-80er
Jahre-Siedlungen und betragt It. Wohnbau-
konzept 3.528 WE. Innerhalb des Rahmen-
plangebiets liegen die WoFIS-Konsensfla-
chen mit den Nr. WO301_004 (Potenziale
entlang der Strale Am Sandhaus) sowie
W0301_002 (ehem. Krankenhausstandor-
te).

Fir die stddtebauliche Entwurfsaufgabe
wird die Zahl von (im Mittel) 2.700 neuen
Wohneinheiten fiir das Planungsgebiet zu-
grunde gelegt. Aus dieser Zahl resultiert
ein Bevdlkerungszuwachs von zwei Ein-
wohner®innen (EW) pro Wohneinheit, Ge-
samtzahl 5.400 neue Einwohner¥innen.

8 Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow, Stand April
2016, Verf. Machleidt GmbH Stadtebau und Stadtpla-
nung, Berlin
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Analyseplan 3 | Nutzungen

Nutzungen: @

I Wohnen - Geschosswohnungsbau I Gewerbliche Nutzung Leerstand © Z 1 Abgrenzung Entwurfsgebiet
Wohnen - Einfamilien-/Doppel-/Reihenhiuser Soziale Infrastruktur Nebengeb&ude [ Abgrenzung Rahmenplan
Bl Mischnutzung I Kulturelle/ Sonstige Sondernutzung
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22| Archiologie- und Abenteuerspiel-
platz Moorwiese und Naturerfahrungs-
raum Buch ,,Wilde Welt“

30

Soziale und Griine Infrastruktur®

Bestandssituation

Innerhalb des Gebiets biindeln sich die Angebote im Nordosten im Bereich des S-Bahnhofs
Buch. Hier liegt die 6ffentliche zweieinhab- bis dreiziigige Grundschule Am Sandhaus. Des
Weiteren befinden sich um die Grundschule ein zur Schule gehérender Sportplatz sowie der
Archdologie- und Abenteuerspielplatz Moorwiese als padagogisch betreuter Spielplatz mit
Jugendfreizeiteinrichtung und die ,Wilde Welt“ des Naturerfahrungsraums (NER) Buch als
Bildungs- und Kultureinrichtung. Die Betreuung beider Einrichtungen erfolgt durch densel-
ben Tréger, die Fordermittelbindung fuir den NER l&uft bis zum Jahr 2039.

Im nordlich angrenzenden Ludwig-Hoffmann-Quartier befindet sich die private Montesso-
ri-Gemeinschaftsschule Berlin-Buch des KARUNA e.V. (ISS) und die private evangelische
(Grund)schule Buch. Dartiber hinaus sind hier drei Kindertagesst&tten sowie eine Senioren-
einrichtung zu finden.

Der Prognoseraum Buch (0301) besitzt in allen Kategorien - siedlungsnahe Griinflachen,
gedeckte und ungedeckte Sportflachen - eine gute Ausstattung, die teilweise geeignet ist,
weitere Bedarfe abzudecken. Als siedlungsnahe Griinfldche wird der Schlosspark Buch an-
gerechnet, der in Ausdehnung, Lage, Ausstattung und Anbindung ausgezeichnete Bedin-
gungen bietet. Unmittelbar an das Ortsteilzentrum Buch angrenzend dient er sowohl dem
kurzen Aufenthalt als auch der Naherholung. Die gedeckten Sportflachen weisen insge-
samt 4 Schulsporthallen auf, die auch dem Vereinssport zur Verfiigung stehen. Ungedeck-
te Sportflachen stehen in unterschiedlicher Grole zur Verfiigung: 4 Kleinspielfelder, 2
Grolispielfelder, mehrere Sprung-, Lauf- und KugelstoRRanlagen. AuRerdem sind 2 Tennis-
pldtze, eine Schwimmhalle und eine Skateanlage im Prognoseraum 1 vorhanden. Des Wei-
teren tragen die groRen Waldbestédnde erheblich zur Versorgung mit siedlungsnahen Griin-
flachen bei der Entwicklung des Neuen Stadtquartiers bei.

Wéhrend die Versorgung mit Kita- und Jugendfreizeitpldtzen im Zusammenhang mit den
derzeitigen Bevolkerungszahlen als gut und sehr gut bewertet wird, ist die Situation der
offentlichen Spielpldtze mit einem Versorgungsgrad von 51,3 % unzureichend. Dem gegen-
tber ist die Versorgung mit wohnungsnahen Griinflachen aufgrund der umliegenden gro-
Ren 6ffentlichen Griinbereiche tiberdurchschnittlich gut (116 %).

In der Bezirksregion | gibt es zwei Einrichtungen fiir Senior*innen. In dieser Bezirksregion
sind 23,4% der Wohnbevdlkerung tiber 65 Jahre alt, so dass von einem erhghten und stei-
genden Nachfragebedarf an Seniorenfreizeitstdtten ausgegangen werden muss. Alle tibri-
gen Infrastruktureinrichtungen (Sport, Kultur und siedlungsnahe Griinflachen) werden auf
der Ebene der Prognoserdume bzw. des Bezirkes bewertet. Zusatzliche Bedarfe an sozialer
und griiner Infrastruktur entstehen durch die Umsetzung der Wohnbaupotenziale im Ent-
wurfsgebiet. Folgende Ansé&tze zur Deckung der entstehenden Bedarfe im Entwurfsgebiet
liegen vor:

9 Entwicklungskonzept soziale und griine Infrastruktur, Bezirk Pankow von Berlin, Stand Mai 2016, Verf. Pla-
nungsgruppe Werkstadt Berlin
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Grenze/ Nr. Bezirksregion BR V”

Grenze/ Nr. Planungsraum 22

Grenze/ Nr. Prognoseraum

Nutzungsart / Einrichtung
Bestand

Gymnasien
Sekundarschulen
Grundschulen

sonstige Schulen
Jugendfreizeiteinrichtung
Kindertagesstatten
offentl. Spielplatze

offentl. Griinflachen
Sportstatten
Senioreneinrichtung

Kultur, Bildung, VHS,
Musikschulen

kommunal

nicht kommunal

O Standort

L eoRNUNECCNN

23| Infrastruktureinrichtungen im Be-
stand (Ausschnitt: Prognoseraum Buch),
Stand Mai 2016

Bedarfe Soziale und Griine Infrastruktur EW neu 5.400
Bedarf Kitaplitze

(nach Berliner Modell 7% der EW, davon 70%); 20m?

Grundfldche pro Platz 265
Bedarf Grundschulpldtze

(nach Berliner Modell 6% der EW, davon 90%,) 292
Bedarf Pldtze Jugendfreizeiteinrichtungen (JFE)* 123
Bedarf ungedeckte Sportanlagen (1,47m?/EW) 7.938 m?
Bedarf gedeckte Sportanlagen (0,20m?/EW) 1.080 m?
Bedarf dffentliche Spielplatzfliiche netto (1m?/EW) / Bedarf 5.400 m?/
ffentliche Spielplatzfiiiche brutto (1,5m?/EW) 8.100 m?
Bedarf éffentliche Griinanlagen wohnungsnah (6m?/EW) 32.400 m?
Bedarf éffentliche Griinanlagen siedlungsnah (7m?/EW) 37.800 m?

10 Bedarf an Pladtzen in Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen durch die Wohnbebauung im Zuge des Rahmen-
plans Buch (Am Sandhaus) und der Bebauung Buch 1V, Jugendamt Pankow, Stand 17.12.2020

31



32

Kindertagesstitten

Durch den Bevélkerungszuwachs wird der
Neubau von zwei Kindertagesstdtten mit
insgesamt 265 Pldtzen (je ca. 140) im neu-
en Stadtquartier erforderlich. Die Kitas sol-
len auf eigenen Grundstiicken errichtet
werden. Eine Versorgung mit zusatzlichen
Pldtzen in Kindertagesstdtten ist bereits
jetzt durch eine Kapazitdtserweiterung am
Standort Friedrich-Richter-Stralke 8-10 mit
ca. 90 Platzen geplant. Im Ludwig-Hoff-
mann-Quartier wird eine neue Kita ge-
schaffen. Zusétzlich zum bereits fiir Buch
prognostizierten Platzbedarf wird sich ein
kurzfristiger Bedarf aus der Fliichtlingsun-
terkunft an der Karower Chaussee fir
schdtzungsweise 50 - 100 Kinder ergeben.
Weitere Aussagen zu einer bereits geplan-
ten und gesicherten Kapazitatserweiterung
in bestehenden Kitas konnen aktuell nicht
getroffen werden.

Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen
(JFE)

Laut Aussage des Jugendamts Pankow - Ju-
gendhilfeplanung, Stand 17.12.2020, er-
gibt sich fiir die beiden neuen Wohngebiete
Am Sandhaus und Wohnungsneubauvor-
haben im Bereich Buch IV ein Bevdlke-
rungsanstieg von insgesamt 6.700 Ein-
wohner*innen und damit ein rechnerischer
Bedarf an 123 JFE-Pldtzen fir die Kinder
und Jugendlichen der beiden neuen Wohn-
gebiete. Fiir die Bezirksregion | (Buch) er-
hoht sich damit der Bedarf von derzeit 280
Platzen auf 403 Platze. In der BZR | sind
derzeit drei im Rahmen des § 11 SGB VI
bezirklich finanzierte Einrichtungen ange-
siedelt: Kinderclub ,,Der Wiirfel (150 Plat-
ze), Abenteuer- und Archédologiespielplatz
»~Moorwiese* (56 Pldtze) und Jugendfrei-
zeitstatte ,Der Alte“: (236 Platze). Zudem
existiert eine durch die SenBJF finanzierte
Einrichtung (SportjugendClub Buch) mit

180 Platzen.

Insgesamt stehen im Bestand 622 Pldtze in
der Bezirksregion | (Buch) zur Verfiigung.
Der jetzige und der aus den Neubauvorha-
ben zu erwartende Bedarf von perspekti-
visch insgesamt 403 Plidtzen kann daher in
der BZR | aus dem Bestand heraus gedeckt
werden.

Auch in der Gesamtbetrachtung der Ver-
sorgungsregion Nord (BZR | und IV - Ka-
row) kann der zu erwartende Bedarf durch
das neue Wohngebiet aus dem Bestand he-
raus gedeckt werden.

Zusatzliche Angebote miissen daher in der
weiteren Planung des neuen Stadtquar-
tiers Am Sandhaus nicht entwickelt wer-
den.

Schulen

Aufgrund der prognostizierten Entwicklung
werden in der Bezirksregion | neben der Er-
weiterung bestehender Schulen ein neuer
Grundschulstandort und die Neugriindung
von einer Sekundarschule gepriift.

Im Grundschulbereich ist vorgesehen, den
ehem. Schulstandort der Montessori-Schu-
le an der Karower Chaussee 97 als Grund-
schulstandort wieder zu aktivieren.

Der ehem. Schulstandort Wiltbergstr. 29G
soll als Integrierte Sekundarschule wieder
in Betrieb genommen werden.!

Nach Abstimmung mit dem Bezirksamt
Pankow soll innerhalb des Entwurfsgebiets
eine vierziigige Grundschule neu errichtet
werden, welche bereits bestehende Bedarfe
aus dem Umfeld decken kann. Eine hisher
angedachte Erweiterung der bestehenden
Grundschule Am Sandhaus wird daher
nicht weiterverfolgt.??

11 Entwicklungskonzept soziale und griine Infrastruk-
tur, Bezirk Pankow von Berlin, Stand Mai 2016, Verf.
Planungsgruppe Werkstadt Berlin

12 Abstimmung mit Schul-/ Sportamt und KIS BA Pan-
kow am 02.11.2020




Seniorenfreizeiteinrichtungen

Der Bestand an Seniorenfreizeitstatten ist
mit der Entwicklung der Wohnbaufldchen
um ein bis zwei Einrichtungen in der Be-
zirksregion zu erweitern.

Offentliche Spielpldtze

Die Deckung der Bedarfe an &ffentlichen
Spielplatzen ist aufgrund der grofRen Defi-
zite im Bestand eine wichtige Aufgabe (Ver-
sorgungsgrad ca. 51% It. Entwicklungskon-
zept soziale und griine Infrastruktur). Mit
dem ISEK Buch?® fiir den &stlichen Teil des
Fordergebietes wurden hierfiir MalRnah-
men festgelegt und konnen teilweise im
Rahmen des Forderprogramms Stadtum-
bau / Nachhaltige Erneuerung realisiert
werden (s. Kap. 1.2.3).

BENN Buch

In Buch besteht ein Standort des Férder-
programms BENN (Berlin Entwickelt Neue
Nachbarschaften), gefiihrt durch den ge-
meinnitzigen Trager Albatros gGmbH. Ziel
ist es, zwischen den Unterkiinften fiir Ge-
fliichtete und der Nachbarschaft Briicken
zu schlagen, Beteiligungsprozesse anzu-
stoRen und ehrenamtliches Engagement
zu fordern. Das BENN-Team fiihrt ein
Stadtteilbtiro im Bucher Biirgerhaus.

13 Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept

(ISEK) fiir den Ortsteil Buch, Aktualisierung 2014/2015,
Schlussbericht, Verf. Planergemeinschaft Kohlbrenner
eG, Berlin

Gewerbe, Handel und Nahversor-
gung

Entsprechend der stadtebaulichen Situati-
on ist der Besatz an Einzelhandels- und Ge-
werbeangeboten innerhalb des Rahmen-
plangebiets im Wesentlichen auf den
unmittelbaren Bereich am S-Bahnhof be-
grenzt.

Am S-Bahnhof Buch befindet sich ein
Einzelhandelsstandort mit insgesamt drei
Gewerbeeinheiten (Hauptmieter*in Netto-
Marken-Discount und Kik sowie dazu-
gehorige Stellplatzanlage), im Einmin-
dungsbereich der StraRe Am Sandhaus zur
WiltbergstraRe ist in einem freistehenden
Geb&ude ein Dienstleistungsangebot (Fri-
siersalon) untergebracht. An der StraRe Am
Sandhaus gibt es nur vereinzelt Dienst-
leistungsangebote, wie z.B. Physiotherapie.

Unmittelbar an das Gebiet des neuen
Stadtquartiers angrenzend befinden sich in
der WiltbergstraRe weitere Einzelhandels-
angebote. Ostlich der S-Bahntrasse schlielRt
das Ortsteilzentrum Buch mit vielféltigen
Angeboten an.

Im Vergleich mit siidlicher gelegenen Orts-
teilen des Bezirks ist die Orientierung der
Lebensmittelgeschdfte auf Kund*innen,
die mit dem Auto Einkaufen fahren, hcher
in Buch. Entsprechend werden groRere
Stellplatzflachen an den Standorten vorge-
halten.

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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WiltbergstraRRe 35

B Art und Alter der Bebauung:
Flachbau der 2000er Jahre
B ErschlieBung:
tiber den Parkplatz
B Nutzung:
Einzelhandel
B Geschosse: 1
B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
3 groRe Gewerbeeinheiten
B Sanierungszustand: gut
B Freiraum:
groRer Parkplatz

Besonderheiten:
N&dhe zum Bahnhof, angrenzend an
Abenteuerspielplatz Moorwiese

[
il

WiltbergstraRe 37
Grundschule Am Sandhaus

B Art und Alter der Bebauung:
Sonderbau (Backsteingebaude)
der 1930er Jahre

B ErschlieRung:

An der HauptstraRe, iiber den
»Vorgarten“- riickseitig tiber den
Schulhof

B Nutzung:

Schulgebdude

B Geschosse: 2-4

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
ca. 400 Schiiler, 30 Lehrer

B Sanierungszustand: mittel

B Freiraum:

Griine Vorzone, teilweise entsie-
gelter Schulhof mit Spielplatz,
Sportplatz, sowie einem Park-
platz

Besonderheiten:
Denkmal; groRer Schulhof
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Wiltbergstralte 43

B Art und Alter der Bebauung:
freistehendes Haus der 2000er
Jahre

B ErschlieRung:

An der HauptstraRe, zurtick ge-
setzt

B Nutzung:

Dienstleistung (Friseur)

B Geschosse: 1

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

1 Gewerbeeinheit

B Sanierungszustand: gut

B Freiraum:
gestalteter kleiner Vorgarten, bis
auf Zugang (iiber Treppe/Rampe)
unversiegelt

Besonderheiten:
Neubau in Einfamilienhausform aus-
schlieRlich fuir Friseurladen errichtet

WiltbergstralRe 99

B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1970er/80er
Jahre

B ErschlieBung:

StichstraRe

B Nutzung:
Wohnbebauung

B Geschosse: 5

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

80 WE

B Sanierungszustand: mittel

B Freiraum:
teilweise gestaltetes Abstands-
griin/Vorgarten,
direkter Ubergang zur Waldfla-
che, groRer Parkplatz

Besonderheiten:
Spielplatz, direkte Zugédnge zum Wald
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Am Sandhaus 2

B Art und Alter der Bebauung:
Mehrfamilienhaus aus der Mitte
der 1950er Jahre

B ErschlieRung:
riickseitig

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 2+

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

8-12 WE

B Sanierungszustand: schlecht

B Freiraum:
teilweise gestalteter Vorgarten,
riickseitiger ErschlieRungshof un-
gestaltet

Besonderheiten:
Anschlusshaus/Stromh&duschen  auf
der Parzelle

Am Sandhaus 4

B Art und Alter der Bebauung:
Mehrfamilienhaus aus der Mitte
der 1950er Jahre

B ErschlieBung:
riickseitig

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 2+

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

8-12 WE

B Sanierungszustand: gut

B Freiraum:
gestalteter Vorgarten, grolRe Wie-
se auf riickseitigem Erschlie-
Rungshof

Besonderheiten:
saniert
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Am Sandhaus 5

B Art und Alter der Bebauung:
Mehrfamilienhaus aus der Mitte
der 1950er Jahre

B ErschlieRung:
riickseitig, tiber Hinterhof

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 2+

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

6-10 WE

B Sanierungszustand: schlecht

B Freiraum:
groRe gemeinsamer Hinterhof
mit Nummer 7, Wiese

Besonderheiten:
durch Baume abgeschirmt

Am Sandhaus 6

B Art und Alter der Bebauung:
Mehrfamilienhaus aus der Mitte
der 1950er Jahre

B ErschlieBung:
riickseitig

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 1-2+

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

8-12 WE

B Sanierungszustand: gut

B Freiraum:
gestalteter Vorgarten, gestalteter
ruickseitiger Hof

Besonderheiten:
Anbau unterscheidet das Geb&ude von
Nachbarh&usern
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Am Sandhaus 7

B Art und Alter der Bebauung:
Mehrfamilienhaus aus der Mitte
der 1950er Jahre

B ErschlieRung:
riickseitig, tiber Hinterhof

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 2+

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

6-10 WE

B Sanierungszustand: schlecht

B Freiraum:
groRe gemeinsamer Hinterhof
mit Nummer 5, Wiese

Besonderheiten:
Holzzaun (nicht durchgédngig)

Am Sandhaus 10

B Art und Alter der Bebauung:
Backsteingeb&ude des 19. Jahr-
hunderts

B ErschlieRung:

Hauptstrale tiber den Vorgarten

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 3

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

2 WE

B Sanierungszustand: sehr gut

B Freiraum:
groRer Hinterhof, gestalteter Vor-
garten

Besonderheiten:

Sehr grolte WE, Spielplatz, Teil der al-
ten Sandhduser (andere in den
1970ern zurtickgebaut), Alte Schup-
pen erhalten
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Am Sandhaus 14

B Art und Alter der Bebauung:
Geschosswohnungsbau der
2010er Jahre

B ErschlieRung:

StichstralRe

B Nutzung:

Wohnbebauung, Dienstleistung
(Physiotherapie), Gewerbe (Hin-
terof)

B Geschosse: 3

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

18 WE (davon eine Einheit Pysio-
therapie)

B Sanierungszustand: sehr gut

B Freiraum:
vorne private Garten, hinten ge-
meinschaftliches Griin, Gewerbe

Besonderheiten:
Neubau ersetzte 2017 Gewerbebara-
cke

Am Sandhaus 16

B Art und Alter der Bebauung:
Konglomerat: Altes Bauernhaus,
umgebaut zu mehreren WE; Ein-
familienhaus, Schuppen (Anfang
20. Jahrhundert)

B ErschlieRung:

Hof, Einfamilienhaus tiber HS

B Nutzung:

Wohnbebauung

B Geschosse: 1-2

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

8 WE

B Sanierungszustand: mittel

B Freiraum:
groRe private Géarten, versiegelter
ErschlieRungshof

Besonderheiten:

Garten mit Zugdngen zum Wald,
,Schnitter Baracken®, wahrend des 1.
Weltkrieges Polizeistandort
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Am Sandhaus 18

B Art und Alter der Bebauung:
Nebengeb&ude der 1960er Jahre
B ErschlieRung:
HauptstraRe
B Nutzung:
Leerstand
B Geschosse: 1
B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen: 0
B Sanierungszustand: ruinds
B Freiraum:
verwildert

Besonderheiten:

Am Sandhaus 19

B Art und Alter der Bebauung:
Lagerhallen/ landwirtschaflicher
Betrieb der 1960er Jahre

B ErschlieBung:

Zufahrt tiber HauptstraRe

B Nutzung:

teilweise verpachtet, Leerstand

Geschosse: 1

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

10 verschiedene Hallen

B Sanierungszustand: ruings

B Freiraum:

Grundstiick groRtenteils versie-
gelt, verwildert

Besonderheiten:
grofe versiegelte Flachen
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Am Sandhaus 20-22

B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1950er/ 60er
Jahre

B ErschlieRung:

Uber den Hinterhof

B Nutzung:
Wohnbebauung

B Geschosse: 2

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

12 WE

B Sanierungszustand: schlecht

B Freiraum:
teilweise gestalteter Vorgarten,
Hinterhof bis auf ErschlieRungs-
weg unversiegelt

Besonderheiten:
Vielen kleine Schuppen/Lauben

Am Sandhaus 24-30

B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1980er Jahre

B ErschlieRung:
riickseitig, tiber den Hinterhof,
Zugang von HauptstralRe

B Nutzung:

Wohnbebauung

Geschosse: 6

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
56 WE

B Sanierungszustand: gut

B Freiraum:
Abstandsgriin vorne (Wiese), ge-
meinsamer Hinterhof mit 32-38
sehr grolziigig: mit grokem Park-
platz, Waschestéandern, Spiel-
platz, Skatepark, Spielwiese

Besonderheiten:
Zugdnge vom Grundstiick zum Wald
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Am Sandhaus 31
B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1980er/90er
Jahre, Flachbau
B ErschlieRung:
HauptstraRe, RingerschlieRung
um die Zeile, Stichstralle Gewerbe
B Nutzung: : _
Wohnen, Gewerbe n rninag
B Geschosse: 5 ' -
B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
261 Einwohner, 1 Gewerbebetrieb
B Sanierungszustand: mittel-
schlecht
B Freiraum:
Vorzone mit Rasen, ungestaltete
Griinflache mit Lagerhalle hinter
dem Haus, Parkplatz vorhanden

Besonderheiten:

Pfortnerhaus;  Ubergangswohnheim
fiir Manner (ehemalige Zentralapo-
theke des Klinikums Buch)

Am Sandhaus 32-38

B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1980er Jahre

B ErschlieRung:
riickseitig (tiber den Hinterhof),
Zugang von HauptstraRe

B Nutzung:

Wohnbebauung

Geschosse: 6

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
56 WE

B Sanierungszustand: gut

B Freiraum:
breites Abstandsgriin, Hinterhof
mit 24-30 sehr grol3ziigig: groller
Parkplatz, Waschestandern,
Spielplatz, Skatepark, Spielwiese

Besonderheiten:
Ubergang vom Grundstiick zum Wald

43



Hobrechtsfelder Chaussee 22

B Art und Alter der Bebauung:
Sonderbau der 1990/2000er Jah-
re

B ErschlieRung:
asphaltierter Feldweg

B Nutzung:

Umspannwerk

B Geschosse: 1-2

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:

B Sanierungszustand: mittel

B Freiraum:

Parzelle als versiegelte Fldache im
Landschaftshereich

Besonderheiten:
Strommast neben dem Grundstiick

Hobrechtsfelder Chaussee
96-98

ehemaliges Krankenhaus der
Staatssicherheit

B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1970er/80er
Jahre

B ErschlieBung:

StichstraRe im Wald

B Nutzung:

Leerstand

B Geschosse: 1-8

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
damals: 300 Betten, 650 Mitar-
beiter, 10 Krankenwagen

B Sanierungszustand: ruings

B Freiraum:
versteckt im Wald

Besonderheiten:

Bebauung erst einige Jahre nach Er-
richtung auf Stadtplan abgebildet
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Hobrechtsfelder Chaussee 100
ehemaliges Regierungskran-
kenhaus

B Art und Alter der Bebauung:
Zeilenbauweise der 1970er/80er
Jahre

B ErschlieRung:

StichstraRe im Wald

B Nutzung:

Leerstand

B Geschosse: 1-6

B Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
Leerstand seit 2007

B Sanierungszustand: ruinés

B Freiraum:
versteckt im Wald

Besonderheiten:

Bebauung erst einige Jahre nach Er-
richtung auf Stadtplan abgebildet

S-Bahnhof Buch

B Art und Alter der Bebauung:
Sonderbau Ende des 19. Jahrhun-

derts

B ErschlieBung:
mehrseitig

B Nutzung:
Bahnhof

B Geschosse: 2

B  Wohneinheiten (WE) /
andere Kennzahlen:
S2:im 10 Minuten-Takt

B Sanierungszustand: mittel

B Freiraum:
Bahnhofsvorplatze

Besonderheiten:

Denkmal inkl. Empfangsgeb&ude,
Treppenaufgang, Mittelbahnsteig, Ei-
senbahnbriicke und Stellwerk; nordli-
cher Zugang nur auf Westseite, viele
Fahrradstellplédtze
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Nahversorgung

B Wiltbergstralle 19: Stadtteilbiblio-
thek, Einzelhandel, mobile Gastro-
nomiestande

B Sanierungszustand: gut - sehr gut

B Gebdudeteile bilden Vorplatz mit
FuRgdngerzone aus

B FulRgdngerzone fiihrt weiter tber
die Panke zum Fachmarktzentrum,
Parkdeck vorhanden

B WiltbergstraRe 25 Neubau eines
Arztehauses mit zwei Gewerbeein-
heiten im EG

B Bisher zwei Arztpraxen, ein Bicker,
sowie ein Sanitdtshaus

26| WiltbergstraRe 25, Arztezentrum
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Soziale Infrastruktur

B Wiltbergstralle 27: Sonderbau auf
der Grundlage einer rund 125 Jah-
re alten ehemaligen Ausflugsgast-
statte

B Jugendfreizeiteinrichtung mit
knapp 1000 m2

B griiner Vorbereich, kleiner Platz
mit Baum vor zweitem Eingang;
versiegelter groRziigiger Hinter-
hof mit Bolzplatz

m 2010 energetisch saniert und er- 271 WiltbergstraBe 27, Jugendfreizeiteinrichtung ,,Der Alte*
neuert

B WiltbergstraRe 29G: Zugang tiber
Unterfithrung nahe Moorlinse
Wiltbergstralle

B DDR-Schultypengebdude ,,SK Ber-
lin“ bis 2008 genutzt; heute Leer-
stand

B Bundesanstalt Technisches Hilfs-
werk liegt auf der selben Parzelle

] L]

28| WiltbergstraRe 28, Zahnarzt

29| WiltbergstraRe 29G, links: Zugang Bundesanstalt Techni-
sches Hilfswerk, rechts: ehemalige Schule

a1



30 | Bahnhof Unterfiihrung

311 WiltbergstraRe 38, 40, griinderzeitliche Bebauung

32| WiltbergstraRe 34-36, modernisierte Griinderzeitbebauung mit Dienstleistern
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Griinderzeitliche Bebauung um
den S-Bahnhof Buch

um den Bahnhof herum (Wilt-
bergstraRe) durch griinderzeitli-
che Bebauung (Anfang des 20.
Jahrhundert) gepragt
Nutzungsmischung
Gastronomische Nutzung der
StraRe zugewandt auf Terasse
Gebdude teils vollsténdig durch
gewerbliche Nutzung besetzt
Hinterhofbebauung stark ausge-
prdgt

Vor“garten“zonen
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Ludwig-Hoffmann-Quartier

B Einheitliche Bebauung (Anfang
des 20. Jhd), damalige Heilanstalt
(Genesungsheim fiir Kinder)

B Seit 2001 Umbau zum gemisch-
ten, in sich geschlossenen Wohn-
quartier (Ludwig-Hoffmann-Quar-
tier); Gastronomie, Bildung,
Gesundheit, Wohnen; geplante
Neubauerweiterung nordlich

Naturrdume/Moorlinse/Moor-
wiese

B Abenteuer- und Archdologiespiel-
platz Moorwiese, Zugang tiber
Parkplatz am Bahnhof

B Moorlinse naturbelassener Ort
mit Aussichtspunkt

B weite Felder mit Gewdssersystem

L

341 Abenteuer- und Archdologiespielplatz ,,Moorwiese®

351 links: Moorlinse, rechts: weiter Landschaftsriume am Stadtrand
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1.1.8 Naturrdumliche Grundlagen

Geologische Verhiltnisse

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet auf der Ostbrandenburgischen Platte, auf der
Grenze der Untergebiete Westbarnim und Barnimplatte (Naturrdumliche Gliederung nach
Scholz, 1962).

Es liegt am Rande des Panketals, einem Nebental des Berlin-Warschauer-Urstromtals, am
Ubergang zur Barnim-Hochflache. Entstanden sind diese geologischen Formationen in der
Weichsel-Kaltzeit. Die Sedimente des Panketals bestehen zu groften Teilen aus sandigen
und kiesigen Ablagerungen, in Teilen auch aus Torfen und Mudden, wie z.B. die Moorlinse.

Grundmoré&nenbildung (Geschiebemer-
gel und lehm

Schmelzwasserablagerungen (Sande)

Periglaziale bis fluviatile Fein- und

Mittelsande : i : -
See- und Torfablagerungen | J J _51
galsande der Urstrom- und Ne- - _...J-'{

entéler 2
Gewdsser | . I,"-
- Ablagerungen in Eisspalten ,.-’/\H\—.‘,_ ] 1
!

% Kiinstliche Aufschiittungen

371 Geologische Karte TELTOW-HOCHFLACHE S URSTROMTAL

In der Ingenieurgeologischen Karte diffe-
renziert sich diese Einordnung aus. Die
oberen Bodenschichten bestehen zum
Uberwiegenden Teil aus Sanden - im nord-
lichen und westlichen Teil vor allem aus
<2m 25m  si0m Talsanden, im siidlichen und &stlichen Teil
humoser Sand, Torfund Mudde sind es Schmelzwassersande der Hochfla-
chen.
Tasand Punktuell liegen auch humose Sande, Torfe
und Mudden vor, in sehr kleinen Bereichen
N s wassersand der Hochflachen auch Geschiebelehm/-mergel.
4 In der historischen geologischen Karte wer-
R den die Bereiche der Flachmoortorfe der
kleinen und grofen Moorlinse und die eis-
zeitliche, ost-west-gerichtete, heute bewal-
36| Ingenieurgeologische Karte dete Rinne deutlich erkennbar.
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'T'LI:"' ~ 17| Flachmoortorf

= =t m=.

Boden

Die Bohrkerne zeigen, dass die sandigen,
wasserdurchldssigen Schichten meist auf
Geschiebemergel-/Ton-/ Schluffschichten
liegen. Nordlich der Stralke Am Sandhaus
sind die Sandschichten der ausgewé&hlten
Bohrkerne gréRer als 4,0 m, sudlich der
StralRe Am Sandhaus sind die sandigen
Schichten nur durchschnittlich 2,0 m tief.
Damit ist die Versickerung des Regenwas-
sers oberfldchlich gegeben, dies fiihrt zur
Bildung von Schichtenwasser.

eI ;
" v e o] Sand, meist trocken
LN .u_:l

Geschiebemergel
Lehmiger Sand und

Lehm auf schwerdurch-
|dssigem Lehm und Mer-

gel

m Aufgefiillter Boden

391 Historische geologische Karte

o

. Sand . Schluffmudde Kies
. Schiuff . Torf D Lockergestein
. Geschiebemergel / Ton / Schluff . Auffiillung

38| Ausgewdhlte Bohrkerne
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401 Topografie

Hhenstufen

*=E00m-<505m

Topografie

Das Geldnde liegt zwischen 52 und 60 m
tiber Normalhghennull. Der Bereich nérd-
lich der Stralle Am Sandhaus liegt auf ei-
nem Plateau. Mit ca. 60 m liegt der hichste
Punkt auf dem Geldnde des ehemaligen
Krankenhauses der Staatssicherheit. Von

Nord nach Siid-West f&llt das Gelande ab.
Die niedrigsten Punkte (ca. 52 m) sind die
Moorlinse und die kleine Moorlinse.

Die Topografie ist mitbestimmend fiir die
Planung der dezentralen Regenentwasse-
rung. Die Hohenlage gibt die FlieRrichtung
des Wassers vor.

*=4B5m-<500m il *=515m-<520m >=f3fm.<840m Il *=555m-<560m I *=575m-<S580m | *==585m.<8600m

s=520m-<525m [l **540m-<545m [ >=580m-<55m I ==580m-<585m [0 ==60.0m-<60.5m
| == 505 m-<510m [ =525m-<530m [l =5S5m-<550m P *=565m-<570m N *=585m-<580m [0 ==605m-<E1.0m

>edf0m-cd05m Ml ==510m-<515m D00 == 530m-<535m B >=550m-<555m 000 >=5T0m-<&T&m = EG0m-<585m 00 == 610m-<615m
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Grundwasserflurabstand, Hydrolo-

gische Verhaltnisse

Die Grundwassergleichen liegen zwischen
52,5 m 4. NHN im Studen und Westen 55,0
m U. NHN im Nordosten.

Der Flurabstand zum Schichtenwasser liegt
im nordlichen Bereich bei 4 bis 10 m, im
stdlichen Bereich zwischen 2 und 4 m. Die
FlieRrichtung ist stidwestlich ausgerichtet.
Die Versickerung von Regenwasser bedarf
eines Mindestflurabstandes von mindes-
tens 1 m (BWB, 2018, Planungshilfe fur
eine dezentrale StraRenentwdsserung,
S.12). Dies wird im tiberwiegenden Teil des
Gebiets gewdhrleistet.

42| Zu erwartender mittlerer hdchster
Grundwasserstand

£
§
£
i

< 0.5

= 20

i0 - 3.5

i% - 20

a0

L LN

a0 - 40

I0000NN.

Verbreitungsgebiet des Panke-
talgrundwasserleiters

411 Flurabstand des Grundwassers
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hohe Verédnderung gg. Freiland-
verhéltnissen
méRige Verdnderungen
geringe Verdnderung
keine Veranderungen
- keine Veranderung -
geldndeklimatische Ext-
remlage

43| Stadtklimatische Zonen

Siedlungsraum - thermische Situation

sahr glnstig

Funstig

waniger glnstig

umglnstg
Griin-/Freiflachen - Schutzwirdigkeit
- nachate

mitiere

GGl
Verkehrsbeadingte Luftbslastung

perng belasiat

makig belasiat

erhohl Belastel

sahr hach balastal

441 Klimamodell Berlin: Planungshin-
weise Stadtklima 2015 - Hauptkarte
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1.1.9 Klimatische Rahmenbedingungen

Berlin liegt in einer gemaRigten Ubergangszone zwischen maritimem und kontinentalem
Klima. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei ca. 10°C. In der Jahressumme fallen im
Mittel ca. 570 mm Niederschlag, wobei es hier zu jahreszeitlich bedingten Unterschieden
kommt. So ist der Juni im Durchschnitt der regenreichste Monat, wohingegen der April
durchschnittlich der regenarmste Monat ist (Deutscher Wetterdienst, 2020).

Innerhalb der Stadt kommt es zu deutlichen Unterschieden des lokalen Klimas. Das Plan-
gebiet liegt aulRerhalb der Warmeinsel in einem Bereich mit fast keinen Veranderungen
gegeniiber den Freilandverhéltnissen. Es gehort mit den umliegenden Offenbereichen und
Wildern zu einem groRrdumigen Kaltluftentstehungsgebiet.




1.1.10 Biotopstrukturen

Das Planungsgebiet ist umgeben von un-
terschiedlichen Landschaftsstrukturen, die
durch waldgeprdgte Bereiche und durch die
Offenlandschaft charakterisiert sind.

Im Norden und Westen grenzen unter-
schiedliche, gréRere Waldfldchen an das
Gebiet.

Im Stidosten pragen Vorwiélder, die aus
Sukzession entstanden sind, die Flachen
zwischen der Stralke Am Sandhaus und der
Moorlinse. Hier befindet sich auch der
Abenteuerspielplatz und Naturerfahrungs-
raum inmitten eines Birkenwéldchens.
Westlich der Moorlinse liegt die kleine
Moorlinse, die nur bei stdarkerem Regen
Wasser fiihrt, aber ein hohes Entwicklungs-
potential fur eine Wiederverndssung auf-
weist. Die Strukturvielfalt mit Wald, Wie-
sen, Wasserfldchen, Graben, verndssten

Bereichen und Ackerfldchen und der damit
einhergehenden Artenvielfalt ist besonders
hervorzuheben

Westlich und sudlich des Plangebietes be-
findet sich das Landschaftsschutzgebiet
Buch. Es schlieRt die Waldzunge in der eis-
zeitlichen Rinne und die Moorlinse als
wichtige Biotopverbundstrukturen mit ein.
In unmittelbarer Nachbarschaft grenzt
westlich das Naturschutzgebiet Bogensee-
kette und Lietzengrabenniederung an das
Landschaftsschutzgebiet Buch.

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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Waldstrukturen

Besonders hervorzuheben sind die natur-
nahen Waldgesellschaften des kleinfléchi-
gen Rotbuchenwaldes im Nordosten an der
WiltbergstraRe und der langgestreckten
Waldzunge im Stiden in der eiszeitlichen
Rinne. Beides sind geschiitzte Biotope nach
§28 Naturschutzgesetz Berlin. Im Bereich
der Waldzunge sind seltene GroRseggen-
Schwarzerlenwald, Eichenmischwald und
Brennnessel-Schwarzerlenwald  vorzufin-
den. Diesem Bereich fehlt das Wasser, so
dass die naturliche Waldgesellschaft sich

Kiefernforst mit
Mischbaumart Eiche und Nebenbaumart Robinie

verandert. Eine Stiitzung des Landschafts-
wasserhaushalts wird fiir diesen Bereich
angestrebt.

Bei den weiteren Waldfldchen nérdlich der
Stralle Am Sandhaus handelt es sich tiber-
wiegend um Kiefernforste, zum Teil mit Ro-
binen und Spatbliithender Traubenkirsche.

Hervorzuheben sind auch unterschiedliche
Solitarbdume wie zum Beispiel Alteichen,
Linden und Ulmen, die erhatenswert sind
(siehe Biotopkarte Wallmann).

Spéttraubenkirschen-Kiefernforst mit

/ Mischbaumart Eiche und Nebenbaumart Buche

Spattraubenkirschen-Kiefernforst

Spattraubenkirschen-Kiefernforst mit
Mischbaumart Eiche und Nebenbaumart Buche

Spattraubenkirschen-Kiefernforst
mit Mischbaumart Robinie und
Nebenbaumart Eiche

Eichenforst mit
Mischbaumart Kiefer

Robinienforst mit
Mischbaumart Kiefer

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung

Spéttraubenkirschen-Kiefernforst

Robinienforst

Rotbuchenwald

Eichenforst mit

baumart Robinie
\

Kiefernforst mit Mischbaumart
Robinie und Nebenbaumart Birke
o

Kiefernforst mit % 5
Mischbaumart Eiche SR/ o T\ [ e : |
und sonstigen Laubhol 74N Y e
Nebenbaumarten 2

Robinienforst mit
Mischbaumart Eiche

Brennnessel-Schwarzerlenwald

GroBseggen-Schwarzerlenwald

Robinienforst

Eichenmischwaélder

481 Waldstrukturen
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49| Distanzlinien Moorlinse /eis-
zeitliche Rinne / Wald

Offenlandschaft/Landwirtschaft

Die Landwirtschaftsfldachen sind ehemalige
Rieselfeldfldchen, die am Ende des 19. Jahr-
hunderts fiir die Entsorgung der Berliner
Abwadsser angelegt und mit Graben durch-
zogen wurden. Die Hauptgrédben (Zickzack-
Graben, Graben 1) sind zum Teil noch vor-
handen und entwdssern die Fldchen. Die
typischen Rieselfeldstrukturen mit Dam-
men, Obstbdumen und Verteilgrében sind
tiberformt und nicht mehr erkennbar.

Die suidlich des Plangebietes gelegenen, of-
fenen und wenig strukturierten Landwirt-
schaftsflachen weisen eine groRe Anzahl
an Brutvogelrevieren der gefahrdeten Feld-
lerche auf.

Nordlich der Moorlinse befinden sich im
Bereich der Regenwasserleitung DN 700
Schilfrshrichte,  Strauchweidengebiische

und mehrschichtige Geholzbestdnde. Die-
ser Bereich ist ein geschiitztes Biotope
nach 8 28 Naturschutzgesetz Berlin.

Im Plangebiet kommen kleinteilig silber-
grasreiche Pionierfluren vor, die ebenfalls
geschiitzte Biotope nach § 28 Naturschutz-
gesetz Berlin sind. Da diese sehr kleinteilig
innerhalb der zukiinftigen Baugebiete lie-
gen, wird davon auszugehen sein, dass die-
se nicht erhalten werden und ein entspre-
chender Ersatz zu leisten ist.

Moorlinse

Wdhrend der Nutzung der Fldchen siidlich
des Entwurfsgebiets als Rieselfelder und
auch in den Jahrzehnten danach wurden
die Flachen der heutigen Moorlinsen mit
Hilfe von Grabensystemen entwdssert, um
intensiv landwirtschaftlich genutzt zu wer-
den. Die wasserwirtschaftlichen Verhalt-
nisse veranderten sich u.a. mit der Aufgabe
des Wasserwerkes Berlin-Buch 1998 (Moor-
linse Buch - floristische und faunistische
Bestanderhebung, S.15). Hohere Grund-
wasserstande fiihrten dazu, dass sich in
der Senke der groRen Moorlinse eine ganz-
jahrig offene Wasserflaiche entwickeln




konnte (ebd.). Neben den héheren Grund-
wasserstanden tragen auch eine Sohl-
schwelle und eine Sohlgleite im Zickzack-
Graben zur dauerhaft offenen Wasserflache
bei (ebd.).

Die offene Wasserfldche der Moorlinse ein-
schlielRlich der Réhrichtbestande entlang
der Ufer stellt einen wertvollen Lebens-
raum verschiedener, teilweise gefdhrdeter
Arten dar. Unter anderem sind hier auch
Rast- und Brutpldtze fiir zahlreiche Was-
servogelarten entstanden.

Zu den nach Anhang | der EU-Vogelschutz-
richtlinie geschiitzten Arten, die im Gebiet
vorkommen, gehoren der Neuntoter, die
Rohrdommel und die Rohrweihe. Weitere
13 Arten haben laut der Roten Listen von
Berlin und/oder Deutschlands einen Ge-
fahrdungsstatus. Hinzu kommen zehn Ar-
ten, die in der Kategorie ,Vorwarnstufe®
aufgefiihrt werden (Wallmann, S. 50).

¥ |

ith Abenteuerspielplatz ._&" .
Kindergarten Nv
Naturerfahrungsraum Y
ehemaliger Sportplatz

Der Baumbestand nordlich der Moorlinse
ist als Sichtschutz gegeniiber Stérungen
fir Arten, die ein starkes Fluchtverhalten
aufweisen, wichtig. Ein Schutzstreifen von
ca. 100 m zwischen der Wasserfldche und
einer zukiinftigen Bebauung dient dazu,
Konflikte mit dem Naturschutz zu vermei-
den. Die kleine Moorlinse wird durch den
Graben 1 von der eiszeitlichen Rinne ge-
speist. Da die eiszeitliche Rinne wenig Was-
ser fuhrt, fallt die kleine Moorlinse regel-
méalig trocken. Eine Starkung des
Landschaftswasserhaushaltes wird daher
angestrebt.

501 Lage Abenteuerspielplatz und
Naturerfahrungsraum

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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Ehemaliges Krankenhaus der
Staatssicherheit

Die Freiflichen des ehemaligen Kranken-
hauses sind vor allem durch géartnerische
Anpflanzungen mit einem hohen Anteil an
nicht heimischen Arten gepragt.

Eine Kirschbaumgruppe (Prunus yedoen-
sis und Prunus lannesiana) ist hier
hervorzuheben, die 1994 im Rahmen der
Pflanzaktion ,,sakura campaign® gepflanzt
wurde. Die Spendenaktion wurde vom
japanischen  Fernsehsender  TV-Asahi
aus Freude tiber die Offnung der Berliner
Mauer ins Leben gerufen und fiihrte zur
Pflanzung von tiber 9.000 Kirschbdumen,
u.a. am ehemaligen  Grenzstreifen
und unterschiedlichen offentlichen
Einrichtungen in Berlin und Brandenburg.
Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde
auf die symbolische Bedeutung dieser
Kirschbaumgruppe hingewiesen.

Durch die abwechslungsreichen Strukturen
ist das Gebiet reich an Fledermauspopu-
lationen (Arbeitsgemeinschaft Freiraum-
biologie, 2021), die das Gebiet sowohl als
Jagdgebiet als auch als Quartier nutzen.
Des Weiteren wurden zahlreiche Brutve-
gel nachgewiesen, die hier ebenfalls ein
reiches Nahrungs- und Brutplatzangebot
vorfinden.

1.1.11 Freiraum
(s. dazu auch Kap. 1.1.6. Nutzungen, Ab-
schnitt soziale und griine Infrastruktur)

Parks und klassische Spielpldtze gibt es im
Plangebiet aktuell nicht.

Im Osten des Untersuchungsgebiets un-
weit des S-Bahnhofs Buch befinden sich
der Naturerfahrungsraum (NER) und der
padagogisch betreute Abenteuerspielplatz
»Moorwiese® in einem Birkenhain. Der Na-
turerfahrungsraum , Wilde Welten® ist eine
naturnahe, geratefreie Flache, wo Kinder
eigenstdndig Natur erleben und ihre
Umgebung selbst gestalten konnen. Er
wurde vom Bundesamt fiir Naturschutz als
Modellprojekt geférdert. Der Abenteuer-
spielplatz bietet fiir Kinder und Jugendliche
zwischen 6 und 16 Jahren beispielsweise
handwerkliche Angebote wie Hiittenbauen.
Die beiden Fldchen ergeben eine Einheit.
Die Angebote des Abenteuerspielplatzes
und des Naturerfahrungsraums sind tiber
den Ortsteil Buch bekannt und beliebt.
Zwischen dem Naturerfahrungsraum und
der Moorlinse liegt ein offen gelassener
Sportplatz, der nicht mehr genutzt wird.
Vom suidlich gelegenen S-Bahnhofausgang
fiihrt ein intensiv genutzter Trampelpfad in
westliche  Richtung zur StraRe Am
Sandhaus.

Die Waldschule Bucher Forst liegt
nordlich des Untersuchungsraums und
ist ein wichtiger Umweltbildungsort und
Ausgangspunkt fur  Walderkundungen
fur Schulklassen und Kleingruppen in der
Umgebung.




1.1.12 Verkehr

Im Plangebiet existiert derzeit nur die Stra-
Re Am Sandhaus, welche zudem nicht das
gesamte Gebiet erschliefft und fiir ihre zu-
kiinftige Nutzung Mangel in der Ausgestal-
tung aufweist. Generell bietet das Pla-
nungsgebiet durch die geringe Entfernung
zum S-Bahnhof Buch und zum Zentrum
Buch sowie durch die zu erwartenden Nut-
zungsdichten gute Voraussetzungen fiir
kurze Wege und somit ein erhéhtes Poten-
zial fur den FuR- und Radverkehr.

/

/

14 Situation und Planungsvorgaben - Verkehr, LK Ar-

gus, Stand 14.01.2021

FuRverkehr

Die Oberfldchen der Bestandsgehwege sind
im Umfeld des Plangebiets hdufig in einem
schlechten Zustand. Durch aufstehende
oder fehlende Betonplatten und haufige
Engstellen sind die Gehwege abschnitts-
weise nicht barrierefrei. In der Stralke Am
Sandhaus sowie in der Kleinen Wiltberg-
straRe fehlen (beidseitige) Gehwege. Die
Nutzungsqualitat wird zudem durch den
ruhenden Kfz-Verkehr, der sowohl ein pro-
blemloses Queren als auch die Sichtbezie-
hungen aller Verkehrsteilnehmenden be-
hindert, gemindert. Die genannten Mangel
der Gehwege sowie fehlende Aufenthalts-
rdume und Sitzgelegenheiten laden im Be-
stand weder zum Zu-FuRR-Gehen oder Rad-

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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Radverkehrsanlagen
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fahren noch zum Verweilen ein. Die
unbefestigte, vom siidlichen S-Bahnhofzu-
gang in Richtung Westen (Plangebiet) ver-
laufende Wegeverbindung wird im Bestand
als Abkiirzung und Spazierweg genutzt.
Mit einem Aushau wdre dies eine attraktive
Alternativroute zum S-Bahnhof sowie zu
den Bestandsquartieren Buchs und wiirde
zudem den Gehweg bei der Haltestelle S-
Buch (Am Sandhaus) entlasten.

Radverkehr

Im Umfeld fehlen durchgéngige und at-
traktive Radverkehrsrouten. Im Plangebiet
gibt es weder Radverkehrsanlagen noch
Radabstellanlagen in ausreichender An-
zahl. Die Radabstellanlagen am S-Bahnhof
sind werktags stark ausgelastet. Im Nahbe-

reich des nordlichen Bahnhofzuganges
pragen zahlreiche ,wild“ abgestellte Fahr-
rdder den Strallenraum. Die hohe Auslas-
tung des Angebots sowie die hohe Anzahl
an wild abgestellten Fahrradern zeigen ei-
nen hoheren Bedarf auf, als das bisherige
Angebot abdecken kann. Die kleine Wilt-
bergstrale gehort zum Vorrangnetz des in
Aufstellung befindlichen Berliner Radver-
kehrsplanes und ist Teil des Fernradweges
Berlin - Usedom. Sie entspricht in ihrer der-
zeitigen Form allerdings nicht den Anforde-
rungen und wird durch den ruhenden Ver-
kehr eingeschrdnkt.

Offentlicher Verkehr
Das Plangebiet wird derzeit nur durch die
Haltestelle S-Buch [Am Sandhaus] am 6stli-
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chen Rand des Planungsgebietes erschlos-
sen. Die dort verkehrenden Buslinien bin-
den das Gebiet an das Ortsteilzentrum
Buch und den restlichen Ortsteil an. AuRer-
dem bestehen weitere Verbindungen in den
Bezirk. Der siidliche Zugang des S-Bahnho-
fes Buch grenzt 6stlich an das Planungsge-
biet an und bietet einen Zugang zum tiber-
geordneten Verkehrsnetz. Von diesem
bieten sich vor allem gute Fahrtmoglichkei-
ten in Richtung Berlin Mitte an. Eine tan-
gentiale ErschlieRung in Richtung Osten
und Westen ist bei beiden Verkehrsmitteln
nicht vorhanden.

Kfz-Verkehr
Das Plangebiet grenzt an die Hobrechtsfel-
der Chaussee und ist an die WiltbergstraRe

(}f rgw =

angebunden, welche beide tibergeordnete
Stralenverbindungen nach dem Stadtent-
wicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr) sind.
Auf den StraRen des tibergeordneten Stra-
Rennetzes giltim Allgemeinen eine zuldssi-
ge Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h.
Ausnahmen bildet die Anordnung von
30 km/h auf Abschnitten der Wiltbergstra-
Re im Stidwesten des Ludwig-Hoffmann-
Quartiers und im Umfeld des S-Bahnhofs.
Das umliegende Nebennetz weist eine
Tempo-30-Regelung aller StraRRen auf. Das
bisherige Strallennetz ist in seiner aktuel-
len Form fiir den derzeitigen Kfz-Verkehr
ausreichend dimensioniert.

Das Parkraumangebot im Planungsgebiet
verteilt sich auf den &ffentlichen StrafRen-
raum sowie auf Uberwiegend privaten

7/
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Verkehrsorganisation im Untersu-
chungsgebiet

Sammelanlagen.

Im Umfeld des S-Bahnhofs Buch besteht
aufgrund der hohen Anzahl von Pendlern
u.a. aus den angrenzenden Orten in Bran-
denburg (Tarifgrenze VBB) ein sehr hoher
Parkdruck, der sich in der Kleinen Wiltberg-
stralle, der StraRe Am Sandhaus und wei-
teren angrenzenden Strallen auswirkt.
Uber die im Bestand einzige Anbindung des
Plangebietes an die Wiltbergstralte ver-
lduft in weiterer Folge die Aufteilung der
Kfz-Verkehr in Richtung Stidosten (Zent-
rum Buch und Karow) beziehungsweise
Nordwesten (Berlin Mitte und A 10). Eine
direkte Anbindung des Plangebietes an die
Hobrechtsfelder Chaussee gibt es im Be-
stand nicht. Sie wiirde die bisherig einzig
bestehende Anbindung des Gebietes in das

umliegende Stralennetz ergédnzen. Fir
eine Offnung der Kfz-ErschlieRung des
Plangebietes in Richtung Hobrechtsfelder
Chaussee sprechen die vom Projektgebiet
Buch - Am Sandhaus tiber die Wiltbergstra-
Re in Richtung Nordwesten verlaufende
kiirzeste Route auf die A 10 (Berliner Ring)
sowie die schnellste Route in Richtung der
zentralen Lagen Berlins. Zudem ware da-
mit im Hinblick auf das zukiinftig zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen eine Entlas-
tung der Kreuzung Am Sandhaus /
Wiltbergstralle zu erwarten.

Zusammenfassung

Das Plangebiet ,Buch - Am Sandhaus®
nordwestlich der Bahntrasse ist noch nicht
in die bestehende Stadtstruktur integriert.
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Die Anbindung an die bestehenden Ver-
kehrsnetze und Nachbargebiete ist herzu-
stellen. Im Sinne eines autoarmen Quar-
tiers und der Forderung der Nahmobilitat
hat die Verkniipfung mit dem Wegenetz
des Rad- und Fulverkehrs eine hohe Be-
deutung. Der Umweltverbund wird ergdnzt
durch die Angebote des 6ffentlichen Perso-
nenverkehrs. Zur weiteren Férderung des
Umweltverbundes ist die Verbesserung von
Schnittstellen zwischen unterschiedlichen

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung

dichten und barrierefreien Wegenetzes fir
den FuR- und Radverkehr abseits der Kfz-
Strecken notwendig. AuRerdem sind eine
vertragliche Fiihrung von Rad- und Kfz-
Verkehr sowie eine Verbesserung der Stell-
platzinfrastruktur anzustreben. Damit ein-
hergehend ist die objektive und die
subjektive Verkehrssicherheit der zu FuR
Gehenden und der Radfahrenden zu erhs-
hen, um mehr Menschen von den Vorteilen
dieser Verkehrsarten zu tiberzeugen.

Verkehrsmitteln sowie die Férderung und
Bereitstellung multimodaler und intermo-
daler Verkehrsmittel notwendig. Zudem ist
eine vollstandige ErschlieRung des Plange-
bietes durch den Busverkehr erforderlich.

Zur Verbesserung der allgemeinen ver-
kehrlichen Situation ist die Schaffung eines

Ubergeardnetes Straliennets,
Bestand 2011/Einstufung 2025
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56 | Regenwasserleitungen

1.1.13 Technische Infrastruktur
Grundlage fiir die folgenden Beschreibun-
gen bildet die Datenabfrage bei den Versor-
gungsbetrieben bzw. (iber das Portal
infrest.

Wasser/Abwasser

Das Gebiet ist an die Berliner Wasserver-
sorgung angeschlossen. Sowohl in der
Hobrechtsfelder Chaussee als auch in der
WiltbergstralRe gibt es Anlagen fiir die
Trinkwasserversorgung. Zusatzlich ver-
lduft in ca. 200 m Entfernung parallel zur
WiltbergstralRe eine vorgestreckte Trink-
wasserleitung zur Versorgung der Wohn-
bebauung in der WiltbergstraRe 99, die von
der Leitung Am Sandhaus abzweigt. Die
Bestandsbebauung Am Sandhaus wird
tiber entsprechende Leitungen entlang der
Strale (bis parallel zur Nummer 30) ver-
sorgt. Die beiden ehemaligen Krankenh-
ausgeldnde sind nicht an die Trinkwasser-
versorgung angeschlossen.

Die Hobrechtsfelder Chaussee sowie die
Wiltbergstralle verfiigen tber Schmutz-
wasserentsorgungs-Anlagen.  Die  Be-
standsbebauung Am Sandhaus wird tber
Freigefdlleleitungen entlang der Strallen
Am Sandhaus -WiltbergstraRe erschlossen.
Das Schmutzwasser der ehem. Kranken-
hduser wird tiber ein Pumpwerk in die
Uibergeordneten Abwasserdruckleitungen

entsorgt. Die vorhandenen Leitungen wei-
sen unterschiedliche Materialien und
Durchmesser auf. Sie verlaufen fast de-
ckungsgleich mit den Trinkwasserleitun-
gen.

Aktuelle Regenentwdsserung, be-
stehendes Leitungsnetz

Das Plangebiet hat gegenwartig kein Re-
genwasserkanalnetz. Lediglich eine groRe-
re Regenwasserleitung (DN 700) verlduft
vom Norden in Richtung der suidlich gele-
genen Moorlinse und dient der Entwé&sse-
rung der nordlich der Wiltbergstralle gele-
genen Quartiere.

Gas

Sowohl in der WiltbergstraRe als auch in
der Hobrechtsfelder Chaussee liegen Hoch-
druckleitungen der NBB (Betriebsdruck >4
bar). Die Bestandsbebauung der Stralle Am
Sandhaus wird von der WiltbergstraRe aus
tiber Niederdruckleitungen (1-4 bar) er-
schlossen.

Zur Versorgung der umliegenden Quartiere
befindet sich eine Gasdruck-Regelanlage
zu Beginn der Stralle Am Sandhaus, tuber
die die Bebauung auch mit leistungsfahi-
gen Hochdruckleitungen erschlossen wer-
den kann. Diese Hochdruckleitung befindet
sich Am Sandhaus zwischen Fahrbahn und
Gehweg im Griinstreifen und ist in einer
Breite von 4,0 m nicht zu iiberbauen.




Strom

Das Gebiet ist an das Stromversorgungs-
netz angeschlossen. Es sind sowohl in der
Wiltbergstralte als auch in der StraBe Am
Sandhaus unterschiedliche Nieder- und
Mittelspannungsleitungen vorhanden. Zu-
satzliche Kapazitdten wurden beim Bau
des Umspannwerkes an der Hobrechtsfel-
der Chaussee fiir eine stadtebauliche Ent-
wicklung der Rieselfelder bereits vorgehal-
ten.

Parallel zur Autobahn BAB 10 verlguft am
stidlichen Rand des Rahmenplangebiets
eine Strom-Oberleitung - 380 KV -sowie der
zu berticksichtigende Schutzstreifen.

Wéarmeversorgung

Das Gebiet ist teilweise an die Fernw&rme-
versorgung angeschlossen. Sowohl die
ehemaligen Krankenhausgebgude als auch
die Grundschule Am Sandhaus sind uber
Bestandsanlagen mit Fernwarme versorgt.
Dariiber hinaus wurde fiir das bisher nicht
realisierte Stadtquartier ,,Buch VI“ eine Lei-
tung zwischen Autobahn, Bahntrasse und
Ortsteil Buch verlegt.

1.1.14 Schadstoffbelastung,
Altlasten

Aufgrund der Krankenhausnutzung sowie
der Rieselfeldnutzung, hier insbesondere
im Bereich der ehemaligen Schlammtro-
ckenpldtze, ist von Bodenbelastungen im
Plangebiet auszugehen.

Neben den Rieselfldchen sind drei weitere
Verdachtsfldchen im Bodenbelastungska-
taster gekennzeichnet, zum einen die Fla-
chen der ehemaligen Krankenhduser, zum
anderen zwei Teilflachen im Bereich des S-
Bahnhofs Buch, die einst als Baustofflager,
Tankstelle und Ort fiir Metallverarbeitung
genutzt wurden. Zu diesen zwei Teilflachen
sind grofere Schadensfélle allerdings nicht
bekannt. Beide Fldchen sind vom Verdacht
der schadlichen Bodenverdnderung oder
Altlast befreit, jedoch ist bei sensiblerer
Nutzung eine Neubewertung vorzuneh-
men. Die Belastungen im Bahnhofsbereich,
wenn diese die Klasse Z 2 nicht tiberschrei-
ten, konnten mit geeignetem Bodenbelag
versickerungsfrei ohne Sanierung ber-
baut werden.

Zum gesamten Plangebiet liegt eine
Untersuchung der ,gfe GmbH“ von 1992
vor, die hauptsdchlich den siidlichen Teil
der ehem. geplanten Stadtentwick-
lungsmaRnahme Buch V abdeckt. Zudem
wurde 2017 ein Schadstoffgutachten fir
die ehem. Krankenh&user im Auftrag von
der Berliner Immobilien Management
GmbH und dem Bezirksamt durchgefiihrt.
In diesem Rahmen wurde auch eine
orientierende  Bodenuntersuchung im
Aulenbereich des Stasi-Krankenhauses
durchgefiihrt, die nur geringe Schadstoff-
belastungen ohne erforderlichen Hand-
lungsbedarf aufzeigen. Auf Grund der
vorherigen Nutzungen sind allerding
weitere Bodenbelastungen im Kranken-

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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hausbereich zu vermuten. Auf den Flachen
des ehem. Stasi-Krankenhauses sind im
Rahmen des Abrisses Untersuchungen
nach BBodSchV durchzuftihren. Zum
Baugrund, also zur Standfestigkeit liegen
bisher keine Untersuchungen vor. Eine
Gefdhrdung des Grundwassers durch
Stoffeintrage wird aufgrund der Lage auf
der  Barnim-Hochfliche und damit
unterlagernder Geschiebe nicht vermutet.
Die besonders wertvollen Bdden im
Plangebiet sind im weiteren Planungs-
prozess zu berticksichtigen.

Beprobungen zur Vorbereitung der Nut-
zung als Obdachlosenwohnheim auf dem
Grundstiick der ehem. Grol3- bzw. Zent-
ralapotheke (Am Sandhaus 31) haben kei-
ne Belastungen ergeben. Eine erneute Be-
probung ist erst mit einem hinreichend
verfestigten, stadtebaulichen Konzept in
Bezug auf die geplante Art der Nutzung
sinnvoll. Eine Beprobung der oberen Bo-
denschichten kann bei Beauftragung ztigig
durchgefiihrt werden, da voraussichtlich
keine Bohrungen erforderlich sein werden
und so eine kurze Bearbeitungszeit zustan-
de kommen kann. Es ist beabsichtigt, nach
Fertigstellung des stadtebaulichen Kon-
zepts (Abschluss bis zur friihzeitigen TOB-
Beteiligung gem. & 4 (1) BauGB) eine nut-
zungsbezogene Altlastenuntersuchung
durchzufiihren.

Insgesamt liegen fiir eine Erarbeitung eines
stddtebaulichen Konzepts, mit dem derzei-
tigen Erkenntnisstand, zunédchst keine er-
kennbaren Einschrankungen vor. Nach Er-
stellung des Konzepts sind im Bereich
geplanter, sensibler Nutzungen wie Spiel-
platzen oder Versickerungsflachen gezielt
Untersuchungen durchzufiihren.

1.1.15 Immissionen

Die verkehrsbhedingte Luftbelastung im
StraRenraum 2020 und 2025 ist fiir die
Wiltbergstralle laut Umweltatlas mit ge-
ring, d.h. mit einem Indexwert von unter
1,20 bewertet worden.

Fiir die anderen StraRen innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets liegen keine Zahlen
vor. (siehe auch 1.3.5 Schallschutz).




1.2 Rechtliche Rahmenbedingungen sowie sonstige Konzepte

und Planungen

1.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der bestehende Berliner Flachennutzungs-
plan wurde seit seiner Verdffentlichung
1994 stetig durch Anderungen aktualisiert
und an die sich dndernden Rahmenbedin-
gungen angepasst. Bereits 1998 gab es ei-
nen Einleitungsbeschluss zur Flachennut-
zungsplandnderung Buch V / Am Sandhaus
/ ehem. Krankenhduser (Lfd. Nr. 05/98).
Planungsanlass war die gesamtstddtische
Eigenheimoffensive 2000 und die Bauaus-
stellung 1999, weswegen eine Anderung
beztiglich der Abgrenzung von Bau- und
Freiflichen sowie der Dichtestruktur ange-
strebt wurde. Die friihzeitige Beteiligung
fand noch im gleichen Jahr statt.

Die Flachennutzungsplananderung wurde
nicht weiterverfolgt. Grund dafiir war die
damals unzureichende Wohnungsnachfra-
ge, die ungekldrte Nutzung der Kranken-
hduser sowie der ©kologische Wert der
Moorlinse.

Durch die in den letzten Jahren entstande-
ne Anspannung auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt ist die Entwicklung des Woh-
nungsbaustandortes Buch wieder in den
Fokus planerischer Aktivitaten geriickt. Um
eine ziigige Umsetzung zu ermdglichen
und gleichzeitig den aktuellen gesamtstad-
tischen Planungszielen auf verschiedenen
Ebenen Rechnung zu tragen, wurde die Fl&-
chennutzungsplandnderung im Bereich
Buch V / Am Sandhaus / ehem. Kranken-
hduser (Pankow) wieder angeschoben.
2018 fand die 6ffentliche Auslegung statt.
Seit 27.09.2019 ist die Anderung durch die
Bekanntmachung im Amtsblatt rechtswirk-
sam.!

1 zusammenfassende Erkldrung gem. & 6a Abs. 1
BauGB: Buch V / Am Sandhaus / ehem. Krankenh&user
(Pankow) Lfd. Nr. 05/98, 2019, Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen

Im Gegensatz zur urspriinglichen Darstel-
lung im Fldchennutzungsplan wurden die
Baufldchen in groRem Umfang reduziert.
Damit wird der Einstufung der Flache durch
das Wohnbaukonzept Pankow von 2016 als
gering geeignet fur Wohnungsbau sowie
der Tatsache, dass umfangreiche weitere
Wohnungsbaupotenziale im Ortsteil Buch
bestehen, Rechnung getragen.

Dem Erhalt bestehender Landschaftsberei-
che, welche sich im Laufe der Zeit durch die
VergroRerung der Moorlinse und der sich
bildenden Feuchtfldche entlang der Grében
zu wertvollen Lebensrdumen fiir Flora und
Fauna entwickelt haben, wird Vorrang ge-
geben. Entsprechend der Ziele des Land-
schaftsprogramms werden so Flachen fiir
den Natur- und Landschaftsschutz sowie
vertragliche Erholungsnutzungen gesi-
chert.

Entsprechend des Grundsatzes der Innen-
entwicklung eignen sich die bereits versie-
gelten bzw. bebauten Fldchen entlang der
StralRe Am Sandhaus sowie auf den Berei-
chen der ehemaligen Krankenh&user zur
Siedlungsentwicklung besser als die 6kolo-
gisch wertvollen Flachen. Um der berlin-
weiten, erhshten Dringlichkeit zur Schaf-
fung neuer Wohnbaufldchen Rechnung zu
tragen und ein ausreichendes Angebot an
Wohn- und Gewerbefldchen zu gewéhrleis-
ten wird eine entsprechend verdichtete fla-
chenschonende Nach- bzw. Umnutzung
angestrebt.
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58 | Flichennutzungsplan Berlin (Aus-
schnitt), Stand 1994

591 Flichennutzungsplan Berlin, aktuel-
le Arbeitskarte (Ausschnitt), Stand 2020
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601 LaPro Berlin - Buch (Ausschnitt)

10

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro?) ist das
tibergeordnete, gesamtstddtische Pla-
nungsinstrument der integrativen Land-
schaftsplanung und Umweltvorsorge. Ziel
ist es, Stadt unter Beriicksichtigung der
okologischen Anforderungen und natuirli-
chen Gegebenheiten zu entwickeln. In vier
Programmplédnen werden hierzu Ziele und
MaRnahmen dargestellt (Biotop- und Ar-
tenschutz, Erholung und Freiraumnutzung,
Landschaftsbild und Naturhaushalt/Um-
weltschutz). Die strategischen Aussagen
des LaPros sollen malstabsiibergreifend
gelten und somit ckologische Belange bis
in den Stadtebau verankern.

2 Landschaftsprogramm/ Artenschutzprogramm (La-
Pro), 2017, Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz

In der Karte Biotop- und Artenschutz wird
fiir das Projektgebiet als Ziel die Entwick-
lung bzw. Sicherung der Biotopvernet-
zungsfunktion auf bestehenden und kiinf-
tigen Siedlungsflachen formuliert,
auRerdem die Sicherung, Entwicklung, Re-
naturierung von Mooren, hier die Moorlin-
se, und Feucht- und Frischwiesen, tempo-
raren Kleingewdssern und sonstigen
Feuchtgebieten, was sich auf die Graben-
struktur und die kleine Moorlinse bezieht.

Fir die Waldbereiche des Projektgebiets
werden u.a. die Entwicklung von Waldman-
telgesellschaften und -sdumen und die Sta-
bilisierung des Wasserhaushalts als Ziele
dargestellt.




In der Karte Naturhaushalt/ Umweltschutz
wird u.a. der Riickhalt des Wassers in der
Landschaft als Ziel formuliert, aulRerdem
der Erhalt, die Entwicklung und Vernetzung
klimawirksamer Griin- und Freifldchen und
eine dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung. Bei Verdichtung werden kompensa-
torische MaRnahmen vorgesehen.

In der Karte Freizeit und Erholung wird als
Ziel die Schaffung von Angeboten intensi-
ver Erholungsnutzung unter Berticksichti-
gung der charakteristischen Merkmale der
maérkischen Kulturlandschaft beschrieben.
In der Karte Landschaftshild wird fiir die
waldgepragten Bereiche der Erhalt alter
und naturnaher Bestdnde sowie die Ent-
wicklung standortgerechter, vielschichtiger
Waldbestdnde gefordert.

Wohnbaupotenzial laut StEP Woh-
nen 2025, Wohnbaukonzept Pan-
kow und StEP Wohnen 2030

Im April 2016 wurde durch die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
das Wohnungs- und Stadtebauprogramm
Wachsende Stadt aufgelegt, um unter der
Zielsetzung, Berlin als lebenswerte Stadt
zu erhalten, die zukiinftigen Bedarfe an
Wohnraum sowie der entsprechenden Ar-
beitsstédtten, sozialer und technischer Inf-
rastruktur und unter Beriicksichtigung ei-
ner  nachhaltigen, klimaangepassten
Stadtentwicklung neue Stadtquartiere zu
entwickeln. Zu diesen mittlerweile 16 neu-
en Stadtquartieren gehért auch der Bereich
Buch - Am Sandhaus.?

In den sektoralen Planungswerken zum
Thema Wohnen spiegelt sich diese Zielset-
zung wider. Die konkrete Darstellung des
Potenzials wurde entsprechend der jeweils
aktuellen Rahmenbedingungen und Ziel-
setzungen angepasst.

3 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/
wohnungsbau/buch-am-sandhaus/index.shtml

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen
2025 (Stand Juli 2014)* beschrieb das Plan-
gebiet als einen der 24 groRen Wohnungs-
neubaustandorte. Demnach umfasst das
Wohnungsbaupotenzial in Buch rund 3.200
Wohneinheiten (WE). Diese setzen sich aus
270 WE am Standort Am Sandhaus und
2.500 WE im Bereich Buch V zusammen so-
wie Buch IV ostlich der Bahn mit 430 WE.
Die Realisierungseinsch&tzung fiir die Be-
reiche Am Sandhaus und Buch IV ging von
kurzfristig bis 2020 aus. Buch V dagegen
wurde als nachrangig (nach 2025) bewer-
tet. Die FNP-Anderung (2018) schlieRt je-
doch die im StEP dargestellten Potenziale
auf den ehem. Rieselfeldern aus.
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611 Wohnbaupotenziale innerhalb der

Bezirksregion | - Buch (Ausschnitt),
Stand April 2016
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62 | StEP Wohnen 2030: Réumliches Leitbild (Ausschnitt), Stand April 2019

In der Wohnungsbaupotenzialstudie des

Bezirks (Stand April 2016) wurde ein Wohn-

baupotenzial von insgesamt 6.242 Wohn-

einheiten in der Bezirksregion Buch ermit-

telt. Innerhalb des Plangebiets wich die

Darstellung von der des StEP Wohnen 2025

ab. Die Flache Buch V mit potenziellen

2.500 WE wird als Dissensflache eingestuft

und aufgrund ihrer geringen Eignung ins-

besondere aufgrund der landschaftsékolo-

=2 gischen Belange sowie der groRen sonsti-

# " gen Wohnbaupotenziale in der

" Bezirksregion nicht fiir eine Bebauung vor-

geschlagen. Die tibrigen 3.742 potenziellen

WE verteilen sich auf drei prioritdre Neu-

baustandorte sowie kleinere Potenziale im

Bestand. Unter den Neubaustandorten lie-

: gen zwei im Plangebiet: das Gebiet Am

. lrsy Sandhaus (W0301004) mit 600 WE, wel-

. ‘{‘ i\ ches sich siidlich der StraRe Am Sandhaus

_ L : K_\ und nordlich der geschutzten Landschafts-
®

bereiche befindet, und das Gebiet Wiltberg-

Neus Stadiquartiens Stiitese e [ ribwnc Khangss urm U-Bahn
Weltesenhuickhung bestohendes E:x:‘:tnngigm mlm _— ;::;;Ibahn stra &8, ehem. Regleru ngs-/MfS-Kranken-
SwBurgen Entwic klurgsraum 'Wesl ©  Fembahnhof haus (W0301002) mit 1.300 WE, welches
10> Sedungsachsen Endwic klurgsrasm Mordas! i N . R
' Bundesautcbahn B  Flughafen BER die Flachen beider ehemaliger Kranken-
Hundassirate hauser sowie umliegende Waldflichen um-

fasst. Auf die Schwierigkeiten in Bezug auf
die bestehende Bausubstanz auf diesen
Fldchen sowie die Waldfldchen wird hinge-
wiesen. Eine gemeinsame Entwicklung bei-
der Standorte wird empfohlen.’

Der aktualisierte StEP Wohnen 2030 (Stand
Mai 2020) ¢ beschreibt 14 neue Stadtquar-
tiere; darunter auch Buch- Am Sandhaus.
Das Wohnbaupotenzial im Bereich des
= Plangebiets wird als Wohnungsneubaus-
tandort Am Sandhaus mit tiber 2.000 WE
und einem mittelfristigen Realisierungs-
horizont konkretisiert. Ohne dass es eine

63 | StEP Wohnen 2030: zeitliche Realisierbarkeit der Neubaupotenziale (Ausschnitt), Stand April 2019

5 Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow, S. 86-88
u. 155-163, 2016, Machleidt GmbH, Bezirksamt Pan-
kow von Berlin (Hrsg.)

oo 50- 199 Wohneinhaitan O Obersiegend landeseigen™ @@ Langlrsiig .

(CI] 200 - 9% Wohneinheiten (0 Uberwiegend nicht landeseigan @0 Polenzialfiachan 6 Stadtethmkllungsplan Wohnen 2030. Neu.? Woh-
iy - ® W Kurzhistig frikl. in Reakissenmg) mit Profauftrag nungen fiir Berlin, 2020, Senatsverwaltung fiir Stadt-
(3] 1000 und mehr Wahneinheiten & B Mthicty Newe Stadtquartiers entwicklung und Wohnen (Hrsg.)
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detaillierte raumliche Darstellung der Potenziale im StEP Wohnen 2030 gibt, ist davon aus-
zugehen, dass der StEP Wohnen 2030 dem bezirklichen Wohnbaukonzept insoweit folgt,
als dass eine gemeinsame Entwicklung der Flachen Am Sandhaus sowie der siidlichen
Krankenhausflache (ehem. KKH der Staatssicherheit) angenommen wird und die im land-
schaftlichen Bereich liegende Fldche Buch V nicht mehr Teil der Wohnbaupotenzialflachen
ist. Abweichend zum bezirklichen Konzept und entsprechend der Flachennutzungsplanan-
derung sind die Flachen des nérdlichen Krankenhauses (ehem. Regierungs-KKH der DDR)
sowie umliegende Waldfldchen nicht Teil des Wohnbaupotenzials.

Das rdumliche Leitbild des StEPs Wohnen 2030 zeigt deutlich die Siedlungsachse, die vom
Zentrum Berlins nach Nordosten entlang der Bahnlinie Richtung Bernau und weiter nach
Norden fiihrt und auf der sich das neue Stadtquartier Buch befindet. Beziiglich der zeitli-
chen Realisierbarkeit werden die Potenziale als kurz- bis mittelfristig eingeschéatzt.

Planwerk Nordostraum Berlin (2006)” und Masterplan Buch (2003)8

Mit dem Ziel, Buch als Gesundheits-, Wissenschafts- und Technologiestandort zu starken
und einen attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort zu schaffen, wurde 2001 ein Masterplan
fiir Buch erarbeitet, der 2003 aktualisiert wurde. Im Planwerk Nordost, welches Ziele fiir
den gesamten Siedlungskorridor zwischen den Ortsteilen Pankow und Buch beschreibt,
wird der Vertiefungsraum Buch als Zukunftsort mit gesamtstadtischer Bedeutung heraus-
gestellt.

Sowohl der Masterplan als auch das Planwerk Nordostraum schlagen fiir die stadtebauli-
che Entwicklung im Plangebiet Buch V eine nutzungsstrukturelle Differenzierung vor: zum
einen ein Kernbereich an der WiltbergstraRe in unmittelbarer Ndhe des S-Bahnhofs, der als
lebendiges Quartier mit Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur und Gastronomie
die 6stlich der Bahntrasse gelegenen Zentrumsfunktion fortfiihrt und so die beiden Sied-
lungshélften verbindet. Zum anderen die Fldchen im siidlich gelegenen Landschaftsbe-
reich, welche nur langfristig, im Falle einer entsprechend hohen und anhaltenden Nachfra-
ge als Baufldachen zur Verfiigung stehen. Auf diese Weise wurde dem Konflikt zwischen
Siedlungsentwicklung und landschaftsplanerischen Zielstellungen Rechnung getragen.
»Das urspriinglich im FNP verankerte Ziel einer groRraumigen Stadterweiterung bzw. -er-
ganzung wird zuriickgestellt, die Option dafiir aber offengehalten. Eine grundlegende Ab-
weichung vom FNP [bestand] insoweit nicht.“?

7 Planwerk Nordostraum Berlin 2006, Berlin, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin (Hrsg.) (2006)
8 Masterplan Buch, Berlin. 2003, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin (Hrsg.)

9 Die Flachennutzungsplanung - Rdumlicher Ordnungsrahmen der Stadtentwicklung. Reichweite und Aktualitat
am Beispiel Berlin, S. 39, 2012
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kleiner Standort
Wohnungen 1000
BevBlherung 1.800
(bei 1.8 Personen/Wohnung)
miigliche Nahversorgungs- kleiner Supermarkt /
struktur (Verkaufsflliche) Lebensmittelgeschift
(875 m?)

alternative Mahversorgungs-  Biomarkt
struktur (Verkaufsfidche) (625 m3)

potenzielle lankierende
Betriebe

eventuell B3ckerei

mittlerer Standort
4.000

7200

Supermarkt
{1.600 m?)

Lebensmitteldiscounter
{1.000 m?)

eventuell Biomarkt
{500 m1)

Supermarkt
(2.000 m2)

Lebensmitteldiscounter
{1.200 m?)

Behleidungsgeschift
ca. 200m1?)

Blumengeschaft
{ca. 100 m?)

Schreibwarengeschaft
fca. 100 m?)

BHcherei

groBer Standort
6.000

10,800

Supermarkt
{2.000 m?)

Lebensmitteldiscounter
(1.000 m?)

Drogeriemarkt
{500 mi)

Getrankemarkt
{1.000 m?)

Supermarkt
(1.800 m?)

Lebensmitteldiscounter
{1.200 m1)

Biomarkt (500 m?}
Getrankemarkt (1.000 m?)

Bekleidungsgeschait
fca. 200 m?)

Blumengeschaft
{ca. 100 m2)

Schreibwarengeschaft
(ca. 100 m?)

Bicherei

Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030 und Einzelhandels- und Zent-
renkonzept des Bezirkes Pankow (2016)
Der aktuelle StEP Zentren®® stuft den Bereich Buch als Ortsteilzentrum ein. Damit iiber-
nimmt es eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil und bietet eine Grundausstattung an
Dienstleistungsangeboten mit Finanz- und Gesundheitsdienstleistungen, einzelnen Gast-
ronomieangeboten und einem tiberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichteten Bran-
chenmix im grof3- und kleinfldchigen Einzelhandel an. Die Angebote bieten tiberwiegend
ein niedriges und mittleres Angebotsniveau und eine geringe Sortimentstiefe an. Die Ver-
kaufsflachenausstattung liegt zwischen 5.000 bis 10.000 m?. Die Bewertung des Hand-
lungsbedarfs sowohl in stadtebaulicher Hinsicht als auch mit Blick auf den Einzelhandel

wird als gering bewertet.

Der StEP formuliert sowohl Anforderungen an die Nahversorgungsausstattung neuer
Quartiere sowie an die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsmaérkten.

10 Stadtentwicklungsplan Zentren. Lebendige Zentren und wohnungsnahe Versorgung fiir die wachsende Stadt.
August 2019, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
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Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept Pankow? ist das Ortsteilzentrum Buch mit einer
Gesamtverkaufsflache von rund 9.040 m?2 das groRte Ortsteilzentrum Pankows. Der Prog-
noseraum Buch weist eine tberdurchschnittliche Versorgung mit Verkaufsfliche pro
Einwohner¥in im Branchenbereich Nahrungs- und Genussmittel auf. Die Versorgungsfunk-
tion mit kurz- und mittelfristigen Bedarfsgiitern wird erfiillt. Die Verkaufsflachenversor-
gung mit Waren im Branchenbereich Kleidung und Schuhe/Lederwaren ist tiberdurch-
schnittlich hoch und entspricht denen der Stadtteilzentren Greifswalder Stralte Nord und

Berliner Allee.

10 | Anforderungen an die stidtebauliche Integration von Fachmarktagglomerationen, Lebensmittel- und Fachméirkten

Allgemein

Lage

Organisation,
Eingdnge,
Wegenetz

Architektur

Stellpldtze

Freiflichen-
gestaltung

Werbung,
Beleuchtung,
Schilder

Standorte in stddtischen Zentren

shnlich hahe Qualitdtsanfarder-
ungen wie filr Einkaufszentren

Standorte sollen in Haupt- und
Geschiftslagen liegen. Standorte
in zweiter Reihe, Rand- und
Erginzungslagen des Zentrums
restriktiv handhaben

Eingdnge zu bestehenden
Geschiftslagen orientieren,
ausschlieBliche Orientierung
zu den Stellplatzen vermeiden,
Standort in das Wegesystem
einbinden

Nutzungen mehrgeschassig stapeln,
Architektur, besonders Fassaden
und Eingangsbereiche hochwertig
gestalten, in stadtebaulich sensiblen
Bereichen und bei groften Vorhaben:
Qualifizierungsverfahren durchfih-
ren

keine Stellpldtze zwischen
Geschiftsstralie und Neubau,
integrierte Lésungen finden

{z. B. seitlich oder hinter dem
MNeubau), Dachstellplatze oder
Tietgarage bevarzugen, Mehrfach-/
Mitnutzung durch andere Betriebe
und Einrichtungen umsetzen;

Es gilt ein reduzierter Stellplatz-
schliissel. Ausreichend Abstellmag-
lichkeiten fiir (Lasten-)Fahrrader

in Eingangsnéhe vorsehen

sichere Fullwege vorsehen und
ansprechend gestalten, Stellpldtze
zum Beispiel mit Biumen begriinen,
Stellplstze von tffentlichen Wegen
und Pldtzen gestalterisch abzugren-
zen (z. B. durch griine Einfriedun-
gen, deren Anlage und Pflege der
Betrieb gewshrleisten muss)

Aulenwerbung und Beleuchtung
den Gegebenheiten anpassen, laute
Beschilderung und Standortwerbung
im &ffentlichen Stralenraum
vermeiden

Standorte in Randlage
stddtischer Zentren,
Standorte in
Nahversorgungszentren,
Nahversorgungsstandorte
in Wohngebieten

weniger strenge Anforderungen

an die gestalterische Integration;
allerdings (je nach Umgebung)
auch hohe stadtebauliche Qualitats-
malistdbe anlegen

Standorte sollen an Haupt- und
Geschiftslagen grenzen und diese
ergdnzen oder in ein Wohngebiet
integriert sein.

Eingénge zum &fentlichen Raum
orientieren, besonders Lebensmit-
tel- und Mahversorgungsstandorte
ins Full- und Radwegenetz integrie-
ren, Nutzungen stapeln (mehrge-
schossige, nutzungsgemischte
Lgsungen)

Bauteile zum &ffentlichen Raum
hin mehrgeschossig ausfiihren
Fassaden und Eingangsbereiche
ansprechend gestalten in stadte-
baulich sensiblen Situationen und
bei groften Vorhaben: Qualifizie-
rungsverfahren durchfihren

StellplEtze nicht ausschliellich
zwischen Verkehrsstralle und
MWeubau integrierte Lisungen
finden (z. B. seitlich oder hinter
dem Neubau oder durch Uberbau-
ung) an Standorten mit mehreren
Betrieben Mehrfachnutzung
umsetzen ausreichend Abstell-
miiglichkeiten fiir (Lasten-)
Fahrréder in Eingangsndhe
vorsehen

sichere Fullwege ansprechend ge-
stalten, Stellplitze begriinen, Stell-
plitze von &ffentlichen Wegen und
Platzen gestalterisch abgrenzen

{z. B. durch griine Einfriedungen,
deren Anlage und Pflege der Betrieb
gewihrleisten muss)

Beschilderung und Standortwerbung
im &ffentlichen Stralenraum quali-
tatsvoll erstellen

Standorte in
Fachmarktagglomerationen

sinnvollen Rahmen fir Qualitats-
anforderungen ausloten, um
stidtebauliche Fehlentwicklung
zu vermeiden

Fachmérkte auf Fachmarktagglome-
rationen und -standorte lenken

Eingdnge méglichst zum
8ffentlichen Raum orientieren,
Standort ins Fulk- und Radwegenetz
einbinden, insbesondere fir grolie
Fachmarktstandorte und -agglome-
rationen, stddtebauliche Gesamt-
konzepte entwickeln, die Gber rein
funktionale Aspekte hinaus quali-
titsvolles Baven gewshrleisten

Architektur, besonders Fassaden
und Eingangsbereiche hochwertig
gestalten, bei grofien Vorhaben:
Qualifizierungsverfahren durch-
fithren

Stellplatze fiir Plw nicht
(ausschlielilich) zwischen

der Erschlieftungsstralie

und Meubau, integrierte

L#sungen finden, Dachstellplitze
ader Tiefgarage bevorzugen,
Stellfldchen fir (Lasten-)Fahrréder
in Eingangsnéhe einrichten

sichere Fulbwege ansprechend
gestalten, Stellpldtze begriinen,
Stellpltze an dffentlichen Wegen
und Pldtzen gestalterisch fassen

Beschilderung und Standortwerbung
im &ffentlichen Stralenraum guali-

tatsvoll erstellen 651 StEP Zentren 2030: Anforderungen

an die stiddtebauliche Integration

11 Aktualisierung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir den Bezirk Berlin Pankow, S. 120-121,
2016, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB
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Das Konzept beschreibt das Ortsteilzentrum Buch wie folgt:

Charakteristisches Merkmal des Zentrums stellen zwei Einzelhandelsschwerpunkte
dar, welche durch einen stadtebaulich vergleichsweise unattraktiven Bereich ohne Ein-
zelhandelsbesatz verbunden werden. Daraus resultiert eine verminderte Wechselwir-
kung.

Eine starke Trennwirkung geht von der zwischen den beiden Standorten verlaufenden
S-Bahn Trasse (mit Haltepunkt) aus. Der S-Bahnhof Buch erzeugt u.a. die fuir das 0TZ
notwendigen Quellfrequenzen

Wédhrend die nordliche Einzelhandelsansiedlung durch die strukturpragenden grolfla-
chigen Anbietenden/ Discounter (Lebensmittel, Kleidung) sowie weitere, an der Wilt-
bergstraRe angesiedelte Fachgeschafte gepragt wird, stellt der siidliche Pol eine offe-
ne, einkaufszentrenahnliche Struktur (SchloRparkpassage) dar. Hier sind mehrere
Magnetbetrieb (SB-Warenhaus sowie weitere Mieter*innen aus den Bereichen Klei-
dung/ Schuhe und Drogerie) angesiedelt, welche durch verschiedene Fachgeschafte
und zentrenerganzende Funktionen erweitert werden. Im Siiden der SchloRparkpassa-
ge schlielt sich ein groRflachiger Sonderpostenmarkt an, welcher durch eine wenig
attraktive AuRengestaltung und eine einfache Warenprasentation gepragt wird.

Die SchloRparkpassage stellt beziiglich der Verkaufsflachendimensionen (rd. 66 % der
G-VKF des Zentrums) einen deutlichen Schwerpunkt des Zentrums dar und ist hinsicht-
lich des Einzelhandelsangebots und der Einkaufsatmosphédre (Aufenthaltsqualitét)
deutlich besser als der nérdliche Einzelhandelsschwerpunkt aufgestellt.
Angebotsschwerpunkte des Ortsteilzentrums bestehen in den Bereichen Nahrungsmit-
tel/ Getranke/ Tabakwaren und Drogeriewaren/ Kosmetik/ Parfiimerie. Ein hoher Ver-
kaufsflachenanteil entféllt mit rd. 18 % zudem auf die Warengruppe Bekleidung, wo-
mit das OTZ Buch (wie auch in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren) dhnlich hohe
Anteile wie die Stadtteilzentren (STZ) Greifswalder StraRe Nord und Berliner Allee auf-
weist.

Nach dem StEP Zentren 3% besteht ein geringer stadtebaulicher und ein geringer ein-
zelhandels-relevanter Handlungsbedarf.

Mit einem deutlichen Schwerpunkt im Bereich der kurz- und mittelfristigen Bedarfsgii-
ter erfiillt das Ortsteilzentrum Buch die vorgesehenen Versorgungsfunktionen fiir den
Ortsteil.?

Im Hinblick auf die erheblichen Wohnbaupotenziale und das prognostizierte Bevilkerungs-
wachstum des Pankower Nordens schldgt das bezirkliche Konzept als Teil einer Wachs-
tumsstrategie eine Heraufstufung des Ortsteilzentrums Buch zum Stadtteilzentrum vor.
Das Zentrum Buch soll entsprechend ausgebaut werden und zukiinftig als pragendes Zen-
trum fiir die Ortsteile Buch und Karow dienen. AuRerdem soll der zentrale Einzugsbereich
nach Osten erweitert werden, um die Potentialflache im Kreuzungsbereich Walter-Fried-
rich-StralRe/ Wiltbergstralle zu integrieren (Erweiterung Schlossparkpassage, Ersffnung
vsl. Ostern 2021).

12 Stadtentwicklungsplan Zentren 3, 2011, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.)

13 Aktualisierung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir den Bezirk Berlin Pankow, S. 120-121,
Verf. Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB, 2016




In der zusammenfassenden Erkldrung gem.
& 6a Abs. 1 BauGB zur Flachennutzungs-
plandnderung des Bereichs Buch V / Am
Sandhaus / ehem. Krankenh&user wird
zum Vorschlag des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts  Stellung genommen.
Demnach wird einer Heraufstufung des
Ortsteilzentrums Buch auf gesamtstadti-
scher Ebene nicht entsprochen, da aus
fachlicher Sicht die Kriterien fiir eine Aus-
weisung als Stadtteilzentrum nicht erfiillt
werden.**

14 zusammenfassende Erkldrung gem. & 6a Abs. 1
BauGB: Buch V / Am Sandhaus / ehem. Krankenhduser
(Pankow) Lfd. Nr. 05/98, 2019, Senatsverwaltung fuir
Stadtentwicklung und Wohnen

1.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungspldane

Die Aufstellung der Bebauungspldne XIX-
35a und -35b wurden 1998 bzw. 1997 be-
schlossen, keiner der Plane wurde festge-
setzt. 1997 fand die frithzeitige Beteiligung
statt. Der Bebauungsplan XIX-35-a wurde
im Jahr 2000 offentlich ausgelegt. Letzt-
maliger Aufstellungsbeschluss erfolgte je-
weils 2007. Seit 2007 ruht das Bebauungs-
planverfahren XIX-35b. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurden 1999
bis 2001 verschiedene stddtebauliche Ver-
trage mit der Stadtentwicklungsgesell-
schaft Buch mbH geschlossen, welche seit
1999 Grundstiickseigentiimerin von gréRe-

3-42

3-43

67 |1 Bebauungspline

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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681 Schwerpunktbereiche

ren Teilflichen war. Die Stadtentwick-
lungsgesellschaft Buch mbH war als Toch-
tergesellschaft dem kommunalen
Wohnungsunternehmen GSW zugeordnet,
mit der nach der Privatisierung 2004 auf-
grund ausbleibender Wohnungsmarkt-
nachfrage eine Aussetzung der stddtebau-
lichen Vertrdge durch ein Moratorium
verhandelt wurde. Seitdem ruhen die Ver-
pflichtungen aus dem Rahmenvertrag tiber
die stddtebauliche Entwicklung in Buch V
sowie der Rahmenvereinbarung zur Er-
schlieRung im Gebiet Buch V.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
XIX-35b liegt im AuRenbereich im Sinne des
§35 BauGB. Im Anschluss an die Erstellung
der Rahmenplanung wird ein neuer Bebau-
ungsplan erstellt, der die Grundziige der
aktuellen Planung festschreibt.

e

el

s Entvicklungspotenziale
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1.2.3 Stadtumbaugebiet Buch

Forderkulisse Stadtumbau Ost und
ISEK Buch

ImRahmendesProgramms StadtumbauOst
entstand ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK) fiir den Ortsteil
Buch, und die Bereiche Buchs ostlich der
Bahnlinie wurden 2002 Stadtumbaugebiet.
2009 wurde das Konzept als ISEK Buch
Uberarbeitet. Da dieses ISEK einen erhdhten
Handlungsbedarf diagnostizierte, wurde
die bis dahin inaktive Forderkulisse
aktiviert. In der Folge wurden die
Wohnungsbestdnde der GroRwohnsiedlung
seit 2009 umfassend modernisiert und
nachfrageorientiert umgebaut. Mit
Hilfe der Mittel des Forderprogramms
Stadtumbau wurden Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur sowie dazugehérige
Freiflachen saniert und neugestaltet.
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Um auf die positiven Veranderungen im Stadtumbaugebiet Buch zu reagieren und
Handlungsschwerpunkte anzupassen, wurde das Stadtteilentwicklungskonzept 2014/15%
aktualisiert. In diesem Zuge wurde die Erweiterung des Stadtumbaugebiets um die Fléchen
des Schwerpunktbereichs Am Sandhaus vorgeschlagen und 2016 mit dem Ziel beschlossen,
den Wohnungsneubau zu flankieren. Entsprechend dem Wohnbaukonzept Pankow galten
die Flachen der ehem. Krankenh&user sowie die Fldchen siidlich der Strafle Am Sandhaus
als zukuinftige Wohnbaustandorte, der Schwerpunktbereich bezieht auch die angrenzenden
Landschaftsraume ein.

Folgende Entwicklungsansatze wurden fiir den Bereich des S-Bahnhofs und sein Umfeld
vorgeschlagen:

B Qualifizierung von Handel- und Dienstleistungsangeboten im Bahnhofsumfeld insbe-
sondere im nord-westlichen Bereich

B Verbesserung der Park-Situation entlang der S-Bahn-Trasse zur Moorlinse (P+R-Situa-
tion inkl. der Verbesserung der Fahrradabstellméglichkeiten)

B Differenzierung der Wege-Anbindungen an den Bahnhof nach Ful- und Fahrradwegen

Fur den Bereich Am Sandhaus wurden folgende Ans&tze vorgeschlagen:

B Entwicklung von Wohnungsbau, Machbarkeitsstudie Wohnungsbauentwicklung:
Schaffung bzw. Beibehaltung einer sozialvertraglichen Mietstruktur fiir alle Sozial-
und Nutzergruppen, Sicherung der ErschlieBung

Anpassung der sozialen Infrastruktur in Kooperation mit den Eigentiimer*innen
Anpassung Bebauungsplanentwurf und Modifizierung des bestehenden stddtebauli-
chen Vertrags

Nachnutzungsstrategien fiir die ehem. Krankenhaduser

Qualifizierung des Landschaftsraumes um die Moorlinse, Schaffung eines Erlebnis-
raums, Einrichtung eines Sport- und Gesundheitsparcours, Verbindung mit dem Pan-
kepark in Abstimmung mit der oben beschriebenen Entwicklung von Wohnungsbau

691 Leitbild

701 MaRnahmen

15 Integriertes stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fiir den Ortsteil Buch, Aktualisierung 2014/15, Dez.
2015, Schlussbericht, Planergemeinschaft Kohlbrenner e.G.
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Rahmenplan Buch-Sid

Fur das ostlich an das Untersuchungsge-
biet angrenzende Quartier ,Buch-Siid“
entstand bis zum Jahr 2020 ein Rahmen-
plan, der eine weitere Konkretisierung der
bestehenden Planungen und konzeptionel-
len Uberlegungen, unter Einbeziehung ak-
tueller Entwicklungen, im Stadtumbauge-
biet Buch darstellt.

Die Grundlage stellt das Integrierte stadte-
bauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fiir
den Ortsteil Buch aus dem Jahr 2014/2015
dar. Dabei spielen die Qualifizierung der
sozialen Infrastruktur, die Aufwertung des
Wegesystems, die Entwicklung des Panke-
parks sowie die Verbesserung des Bahn-
hofsumfeldes eine wichtige Rolle. Diese
Punkte bilden einen Schwerpunkt bei der
Erarbeitung des Rahmenplans.

GroRe geplante Bauvorhaben im Bearbei-
tungsgebiet stellen den zweiten Schwer-
punkt dar. Zundchst gilt es, die im Jahr
2010 erarbeitete Untersuchung zur stadte-
baulichen Neuordnung der Fldchen der
Brunnengalerie vor dem Hintergrund aktu-
eller Entwicklungen zu tiberpriifen. Durch
die Aufstellung von B-Pldnen sind die Fl&-
chen u.a. fiir die Ansiedlung und Entwick-
lung gewerblicher Nutzungen mit dem
Schwerpunkt biomedizinischer Forschung
und Produktion vorgesehen. Das Wohnfla-
cheninformationssystem (WoFIS) stellt ein
Wohnungsbaupotential im sogenannten
Bereich Buch IV dar. Das Potenzial wird auf
etwa 800 Wohneinheiten (WE) beziffert.
Geplant ist eine Wohn- und Mischnutzung
unter besonderer Beriicksichtigung der
Vernetzung mit den angrenzenden Wohn-
gebieten und sozialen Infrastruktureinrich-
tungen sowie des Larmschutzes (Auto-
bahn). Die Erarbeitung einer
stddtebaulichen Vorstudie fir diesen Be-
reich inklusive des ErschlieRungskonzeptes

ist ein entscheidender Teil der Rahmenpla-
nung.

Im Zusammenhang mit der Erstellung des
Rahmenplans Buch-Siid, Bebauungs- und
Nutzungskonzept, wurden drei Vertie-
fungsbereiche ermittelt, die im Hinblick auf
ihre mogliche Entwicklung zu einem neuen
Schulstandort bzw. als Wohngebiet be-
trachtet werden sollen. Im nordlichen Teil
des Bearbeitungsgebietes befinden sich
grolRe Teile der Verkaufseinrichtungen des
Ortsteilzentrums Buch. Eine nordliche Teil-
flache der Brunnengalerie ist als Erweite-
rungsflache vorgesehen.*®

Fur den sidlichen Bereich der Wohnsied-
lung Buch IV wird aktuell eine stddtebau-
lich-freiraumplanerische Machbarkeitsstu-
die im Auftrag des Bezirks Pankow
durchgefiihrt.

16 Bezirksamt Pankow von Berlin: Rahmenplan Buch-
Sud (2020), S.5
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1.2.4 Energetisches Quartierskon-
zept Buch

Im Jahr 2018 wurde im Auftrag des Bezirks
Pankow das Energetische Quartierskon-
zept Berlin-Buch im Rahmen des KfW-Pro-
gramms ,Energetische Stadtsanierung -
Programm 432“7  vorgelegt. Das
Projektgebiet umfasst den gesamten Orts-
teil Buch einschlieRlich des neuen Stadt-
quartiers Buch - Am Sandhaus.

Der Leitgedanke einer Green Health City
wurde mit verschiedenen Akteur*innen
entwickelt und im Zuge von zwei Klima-
Workshops die Erstellung des 2018 vorge-
legten energetischen Quartierskonzepts
und dessen Ausrichtung vereinbart.

Ziel des Konzepts bilden die beiden Sdulen
»Minimierung des Energiebedarfs in den
unterschiedlichen Sektoren“ und ,mog-
lichst hohe Deckung des verbleibenden
Energiebedarfs aus Erneuerbaren
Energien®.

Die Handlungsfelder liegen in den Berei-
chen Mobilitdt, Gebdude sowie Netze/ Er-
neuerbare Energien mit den in der Abbil-
dung 25  dargestellten  zentralen
Malnahmen.

17 Energetisches Quartierskonzept Berlin-Buch im
Rahmen des KfW-Programms ,,Energetische Stadtsa-
nierung - Programm 432*, 2018, Verf.: LK Argus GmbH
und BSM mbH, beide Berlin
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Folgende Anforderungen an den Wohnungs- und Gewerbeneubau auf der Grundlage euro-

pdischer und deutscher Gesetzgebung werden gestellt (S. 129):

B Erreichen eines Niedrigstenergiestandards (Wert des Heizenergiebedarfs ca. 30 kWh/
m2a)

B Einsatz von Erneuerbaren Energien

B Intelligenzfahigkeitsindikator zur Erméglichung eines angepassten Betriebs durch Mo-
nitoring (obligatorische Datenbank fiir 6ffentliche Geb&dude) und Riickmeldung an die
Nutzer*innen

B Ausweitung von Gebaudeautomatisierungssystemen fiir Klimaanlagen oder eine kom-
binierte Klima- und Luftungsanlage von mehr als 290 kW zur automatischen Betriebs-
optimierung von Gebduden durch Bildung und Vergleich mit Benchmarks

B Begriinte Ddcher

B Anzahl von Ladepunkten fiir Elektromobilitdt und Vorverkabelung in Abhéngigkeit der
Anzahl der Stellplatze (jeder fiinfte, entspricht 20 %).

Im Zusammenhang mit der stddte- und hochbaulichen Konzeption von (Wohn-)Gebauden

sind fiir die Gesamt-Energiebilanz folgende Aspekte wesentlich: Nutzung des Gebé&udes,

Anforderungen an den Luftwechsel, Warmeschutz des Geb&udes, Ausrichtung der Fenster-

flachen, innere Warmelasten, Verschattungsmoglichkeiten sowie Warme- und Kiihlsyste-

me (Erzeugung, Verteilung und Abgabe).

In Abstimmung mit dem Bezirk wurden Steckbriefe zu ausgew&hlten MalRnahmen erarbei-
tet. Folgende MaRnahmen haben auch eine Relevanz fiir die Planung des neuen Stadtquar-
tiers Buch - Am Sandhaus.

B Nutzung des Fernwarme-Riicklaufs als Low-Ex-Teilnetz (S. 8ff) - hohe Prioritét:
»Durch die Nutzung des Riicklaufs entstehen geringere Warmeverluste im Gebietswar-
menetz und es besteht die Moglichkeit, die Netzkapazitat (,Kaskadische Warmenut-
zung*) zu erhohen. Zusétzlich wird die Effizienz des Warmeerzeugers durch die tiefere
Riicklauftemperatur gesteigert. Bislang ungenutzte Niedertemperaturquellen lassen
sich in ein Niedertemperaturnetz leichter integrieren. Da zur Nutzung der Low-EX-Net-
ze besondere Anforderungen seitens der Versorgungstechnologien der Gebdude beste-
hen, ist die Integration im Stadtquartier Berlin-Buch vor allem fiir Neubauprojekte in-
teressant. Fiir ein Pilotprojekt in Verbindung mit einem Neubau wurde Bereitschaft
durch die HOWOGE gedulRert. Diese hat verschiedene Ansadtze bereits in anderen Lie-
genschaften erprobt. Andere Akteur*innen sollten angesprochen werden.“

B Abwasserwarmenutzung (S. 10ff) - mittlere Prioritat:
»Auf Grund hoher Investitionskosten fiir die Integration bei Bestandsgeb&uden ist die-
se Malknahme vor allem fiir Neubaugebiete relevant und sollte unter Beriicksichtigung
des notwendigen Stromeinsatzes im Vergleich zu konventioneller Warme- bzw. Kal-
teerzeugung im Rahmen einer Machbarkeitsstudie untersucht werden.“
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B ErschlieBung von PV-Potenzialen auf Wohn- und Nichtwohngeb&uden (S. 12ff) - hohe

Prioritat:

»Das Planungsgebiet Buch-V bietet die grélite Bauflache, wodurch ein erschlieRbares
Gesamtpotenzial von rund 4.900 kWp entsteht. Bei gleichen Ansdtzen kénnen bei die-
ser Anlagengrole 4.070 MWh im Jahr erzeugt werden. Durch die Verdrangung des aus
dem Netz bezogenen Stroms zur Versorgung des Neubaus kénnen durch diese MaR-
nahme ca. 2.500 t CO, vermieden werden.”

Energetische Anforderungen an Neubauvorhaben / Nutzung des Instrumentariums
des Baugesetzbuches (BauGB) (S. 21ff) - mittlere Prioritét:

»Im Projektgebiet befinden sich mehrere grolRfldchige Neubaupotentiale, deren mittel-
fristige ErschlieRung angestrebt wird. Fiir die kiinftigen Neubauvorhaben sind die
energetisch relevanten Anforderungen in der Energieeinsparverordnung (EnEV) und im
Gesetz zur Férderung erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEW&rmeG) vorgege-
ben. Die Umsetzung energetischer Zielsetzungen und Standards, die tiber diese ge-
setzlichen Mindestanforderungen hinausgehen (z.B. Passivhaus, Nullenergiehaus)
liegt ohne weitergehende Einflussnahme der 6ffentlichen Hand allein im Ermessen des
jeweiligen Investor¥in.

Kommunale Einflussmoglichkeiten zur energetischen Optimierung der kiinftigen
Quartiere sind vor allem in den folgenden Bereichen gegeben:

= Bebauungsplanung

= Abschluss stadtebaulicher Vertrage

= Abschluss Kaufvertrage bei kommunalen/ landeseigenen Grundstiicken.”

Mobilitdtszentrum am Bahnhof Berlin-Buch, Zentraler Zugangspunkt zu vielféltigen
Mobilitatsangeboten und Umsteigeknoten (S. 30ff) - hohe Prioritat:
»Mobilitatsstationen fassen verschiedene Mobilitatsangebote raumlich zusammen. Zu
den Angeboten konnen u. a. Bikesharing, Carsharing, Ladepunkte fiir Elektromobilitét,
Radabstellanlagen sowie Dienstleistungen (Verkehrsinformationen, City-Logistik, Ki-
osk u. a.) gehoren. Der Vorteil fiir die Verkehrsteilnehmenden liegt in der rdumlichen
Konzentration der Angebote, die den Umstieg zwischen Verkehrsarten bzw. -mitteln
erleichtern und intermodale Wegeketten ermdglichen. Mobilitétsstationen sollten im
Stadtbild gut sichtbar sein und von den Nutzenden als Mobilitatsgarantie wahrgenom-
men werden. Ihre Vorteile kommen insbesondere an Haltepunkten des OPNV mit Zu-
gang zu leistungsstarken Verkehrsmitteln zur Geltung. Attraktive Erscheinung und
Gestaltung sowie eine barrierefreie ganztagige Zugénglichkeit férdern die Nutzung
und den Erfolg einer Mobilitatsstation.

Im Projektgebiet ist ein Standort nahe des Bahnhofs Berlin-Buch anzustreben, um eine
Verkniipfung mit dem schienengebundenen OPNV zu schaffen. Als Potenzialfldche bie-
tet sich der P+R-Parkplatzes ostlich des Bahnhofs an. Die Fldche ist Eigentum des Lan-
des Berlin und ca. 5.000 m2 groR. (...)

Eine modulare Bauweise der Mobilitdtsstationen schafft Flexibilitdt und bietet die
Moglichkeit zur Anpassung an sich zukiinftig @ndernde Anforderungen. Je nach bauli-
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cher Gestaltung kénnen Photovoltaik- und Kleinwindenergieanlagen (wie beispielswei-
se am Bahnhof Berlin Siidkreuz) zur Energieerzeugung integriert werden. Der gewon-
nene Strom kann den Ladepunkten fiir die Elektromobilitat zugefiihrt werden.
Einrichtungen des Handels und der Gastronomie kénnen im Umfeld der Mobilitatssta-
tion und in Abstimmung mit der Entwicklung des Ortsteilzentrums Berlin-Buch ange-
siedelt werden. Das Umfeld der Mobilitatsstation ist derart zu gestalten, dass ein 6f-
fentlicher und sozialer Stadtraum entsteht. Beleuchtung und Sitzgelegenheiten
fordern das Sicherheitsempfinden und die Aufenthaltsqualitdt. Die Mobilitatsstation
ist in das Verkehrswegenetz (Rad- und Gehwege sowie Stralten) des Projektgebietes
einzubinden. Ein barriere- und umwegfreier Zugang zu den einzelnen Angeboten so-
wie zwischen der Mobilitatsstation und dem Bahnhof Berlin-Buch ist sicherzustellen.
Die Orientierung vor Ort und der Zugang zu den Angeboten sollten intuitiv méglich
sein.“

B Fahrradparkhaus am Bahnhof Berlin-Buch - Zugang Siid: Zahlreiches, sicheres und
nutzerfreundliches Angebot an Radabstellanlagen in Bahnhofsnahe (S. 34ff) - hohe
Prioritat:

,Die Nachfrage nach Radabstellanlagen rund um den Bahnhof Berlin-Buch ist sehr
grol%. Die verfiigharen Abstellplétze sind jedoch nicht ausreichend. Der Bedarf wird mit
der Realisierung der Wohnbebauung siidostlich des Bahnhofs (Brunnengalerie, Buch
IV) weiter ansteigen. Die erforderliche Anzahl an Abstellpldtzen kann bei konventioneller
ebenerdiger Anordnungnichtrealisiert werden. Ein Fahrradparkhaus mit Abstellanlagen
auf mehreren Ebenen nutzt die verfiigbaren Flachenpotenziale besser aus und bietet
mehr Optionen fiir eine ausreichende Dimensionierung. Zudem sind die Stellpladtze
wetter- und diebstahlgeschiitzt.

Der Standort ist das wichtigste Kriterium fiir eine hohe Nutzerakzeptanz des Parkhau-
ses. Er soll nah am Zugang zu den Bahnsteigen liegen und direkt von den Hauptanfahr-
routen angefahren werden. Als Standort wird das Umfeld des stidlichen Bahnhofzu-
gangs Ostlich der Bahntrasse empfohlen. Er kann gut in das Radverkehrsnetz integriert
und direkt angefahren werden. Zudem liegt er naher an den GroRwohnsiedlungen und
Neubaugebieten. Im Vergleich zum nérdlichen Zugang kann von einer héheren Fl&-
chenverfiigbarkeit ausgegangen werden.”
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1.2.5 Technische Machbarkeitsun-
tersuchung Vertiefungsraum ,,Am
Sandhaus“ in Berlin-Buch

In Vorbereitung der verbindlichen Bauleit-
planung wurde 2020 eine Untersuchung®
durchgefiihrt, die die vorhandene techni-
sche Infrastruktur zusammenstellt und in
Abstimmung mit den Versorgungstragern
die Moglichkeiten der Entwicklung des Ge-
biets aufzeigt. Die Untersuchung fiihrte zu
dem Ergebnis, dass die Erschliefung des
Gebiets mit haushaltsiiblichen Medien
grundsatzlich erméglicht werden kann.

Bei den entsprechenden Versorgungstré-
gern sind ausreichende Versorgungskapa-
zitdten vorhanden. Im weiteren Planungs-
prozess sind Abstimmungen mit den
Versorgungstrdgern zu fithren, in denen
die beidseitigen Bedarfe -sowohl hinsicht-
lich der Anschlussleistungen als auch der
zuftihrenden Anlagen - konkretisiert wer-
den.

18 Vertiefungsraum ,,Am Sandhaus” in Berlin-Buch -
Technische Machbarkeitsuntersuchung, Abschlussbe-
richt, 2020, Verf. Hoffmann-Leichter Ingenieurgesell-
schaft mbH, Berlin

1.3 Fachgutachten

1.3.1 Biotoptypenkartierung

In der ,Landschaftsplanerischen Vorunter-
suchung® wurde 2019 vom Landschaftsar-
chitekturbiiro Stefan Wallmann eine Bio-
toptypenkartierung fir den né&heren
Untersuchungsraum vorgenommen. Ziel
der Untersuchung war es, vor dem Start
der stddtebaulichen Entwicklung sensible
Bereiche und gesetzlich geschiitzte Biotope
auf Grundlage einer Biotoptypenkartierung
zu identifizieren, um diese in der Planung
zu berticksichtigen (siehe Kap. 1.1.10).

Fur die Bewertung der Biotoptypen fur die
Bilanzierung der Ausgleichsflachen wurde
der Berliner Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen, 2017 herange-
zogen. Dieser Leitfaden wurde 2020 tiber-
arbeitet, die Grundaussage ist also nach
wie vor richtig,

1.3.2 Waldentwicklungskonzept

2017 wurde ein Waldentwicklungskonzept
zur Bewertung der Waldfldchen in Buch
von Natur+Text GmbH und Naturepen -
Biiro fiir Forst und Landschaft erarbeitet.
Auch hier ist zu beachten, dass die Kom-
pensationsflachen fiir den Waldausgleich
nach einem mittlerweile tberarbeiteten
Leitfaden erfolgt ist und nach heutigem
Stand zu hoch angesetzt wurde.

Deutlich wird in dem Gutachten dennoch,
dass die Waldflachen nordlich der StraRe
Am Sandhaus sowie westlich und 6stlich
des Krankenhausgeldndes eine mittlere
Wertigkeit aufweisen, die Waldfldchen suid-
lich der Stralle Am Sandhaus eine geringe-
re, der Waldbereich Waldzunge/eiszeitliche
Rinne eine sehr hohe Wertigkeit.




1.3.3 Artenschutz

2017 wurde ebenfalls von Natur+Text eine
floristische und faunistische Bestanderhe-
bung fiir die Moorlinse in Buch erstellt. Fiir
die stadtebauliche Entwicklung ist hervor-
zuheben, dass u.a. geschiitzte Vogelarten
kartiert wurden, die ein starkes Fluchtver-
halten bei Stérungen aufweisen, was zur
Notwendigkeit fiihrt, einen 100 m breiten
Schutzstreifen zur geplanten Bebauung
vorzusehen (siehe Leitbild und Kap. 1.1.10).

1.3.4 Biotopentwicklungskonzept

Vom Bezirk Pankow wurde 2016 eine Bio-
topverbundplanung fiir den gesamten Be-
zirk aufgestellt. In diesem wurde eine Be-
stands- und Defizitanalyse durchgefiihrt
sowie Handlungserfordernisse / Ziele und
Malnahmen auch fur den Planungsraum
und sein Umfeld abgeleitet®’.

1.3.5 Geschiitzte Arten auf der
Flache des ehemaligen Kranken-
hauses der Staatssicherheit

Ergebnisse faunistischer Erfassungen, Be-
wertung und Konfliktanalyse des ehemali-
gen Krankenhauses der Staatssicherheit

Um ein Konfliktpotenzial der zukiinftigen
Bebauung fiir Brutvégel und Flederméuse
festzustellen, wurde 2020/21 von der Ar-
beitsgemeinschaft Freilandbiologie eine
faunistische Erfassung, Bewertungen und
eine Konfliktanalyse erstellt. Fiir das Gut-
achten wurde der Standort des ehemaligen
Krankenhauses der Staatssicherheit hin-

19 Link: https://www.berlin.de/ba-pankow/politik-
und-verwaltung/aemter/umwelt-und-naturschutz-
amt/dokumente/biotopverbund-pankow-
stand-10_2016.pdf

sichtlich der Vogele sowie fiir die Fleder-
méduse auch Teile des nord-ostlich angren-
zenden Waldes untersucht.

Dabei wurden abwechslungsreiche Struk-
turen mit Quartieren (u.a. groRe Wohnstu-
benkolonie der Zwergfledermaus) und
Jagdgebieten festgestellt, in denen Breit-
fliigelflederm&use, GroRer Abendsegler,
Zwergfledermause sicher nachgewiesen
wurden, das Vorkommen weitere Fleder-
maéuse ist wahrscheinlich. Die Zwergfleder-
maus, der grolte Abendsegler und die Breit-
fligelfledermaus gelten in Berlin als
»gefdhrdet”. Sie sind gemdl BNatschG
»streng geschiitzt und werden in der FFH-
Richtlinie im Anhang IV aufgelistet.

Dank des guten Nahrungs- und Brutplatz-
angebots wurden auch zahlreiche Brutvs-
gel nachgewiesen.

Da zahlreiche Vigel Gebaudebriiter sind
oder Baumhohlen nutzen, wird der Abriss
der Geb&ude und Baumfillungen zum Ver-
lust von Fortpflanzungsstatten fiihren. Die
Veranderung der Lebensraumstrukturen
kann zur Entwertung von Nahrungshabita-
ten fihren.

Des Weiteren kdnnen Neubauten Barrieren
fuir Jagdrouten der Fledermause darstellen.
Fir die Kompensation und Minimierung
der Eingriffe werden Ersatzquartiere fiir
Gebdude- und Hohlenbriiter, Dachbegrii-
nung AuRenflachengestaltung mit heimi-
schen Arten, sowie die Anlage von Gehélz-
strukturen  vorgeschlagen. Um den
Austausch zwischen den Waldgebieten zu
verbessern und die Barrierewirkung der Be-
bauung zu mindern, wird die Anlage eines
Flugkorridors fiir Fledermaduse zwischen
den nordostlichen und stidwestlichen
Waldgebieten empfohlen. Flugkorridore
konnen auch griine Wege mit Baumreihen
sein.

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung

81



Zeichenerkldrung

Strale
——— Lamschutrwand
e Sehiene

B Bricke

Bl Haupigebiude

0 nebengebaude

Gebletsnutzungen

] setungsbersicn B-Plangebiat
[ Potencamachen fur Wohnungsbau

Orienbenungswertinie
Aligemeine Wohngetwele Tag 55 dByA)

741 Schallemmissionsplan StraRe &
Schiene Prognose: Tag

88

1.3.6 Schallschutz

Fur das Plangebiet ,Am Sandhaus“ wurde
im Januar 2021 eine schalltechnische Er-
steinschatzung der Gerduschimmissionen
durch die KSZ Ingenieurbiiro GmbH vorge-
legt?®. Die Untersuchung trifft Aussagen
zur von den Hauptlarmquellen StraRe,
Schiene und teilweise Gewerbe zu erwar-
tenden Larmbelastung, die nach dem DIN
18005 ,,Schallschutz im Stadtebau beur-
teilt werden. SchlielRlich werden Empfeh-
lungen fiir mogliche Larmschutzmalinah-
men  gegeben. Auch  wenn die
Orientierungswerte der DIN 18005 keine
zwingenden Grenzwerte darstellen, ist ihre
Einhaltung bzw. Unterschreitung im Inter-

Astang 8 |

20 KSZ Ingenieurbiiro GmbH: Schalltechnische Er-
steinschatzung der Gerduschimmissionen im B-Plan-
gebiet. B-Plan ,,Am Sandhaus®, Berlin-Pankow. Berlin,
Januar 2020

esse gesunder Wohnbedingungen anzu-
streben.

Es lassen sich folgende, fuir die Planung des
kuinftigen Stadtquartiers Am Sandhaus re-
levante Ergebnisse der Untersuchung fest-
halten:

Bei einer Einzelbetrachtung der Verkehrs-
trager Schiene und Stralle am Tag werden
die Orientierungswerte der DIN (Tagwert
55 dB(A)) weitgehend im Plangebiet einge-
halten.

Bei der Betrachtung in der Nacht wird je-
doch insbesondere aufgrund der Schienen-
verkehrsgerdusche der Orientierungswert
fur Allgemeine Wohngebiete (Nachtwert 45
dB(A)) beinahe im gesamten Plangebiet
tiberschritten. Beim Stralenverkehrslarm
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wird der Orientierungswert vor allem in
den Randbereichen, d.h. zur Hobrechtsfel-
der Chaussee und zur Wiltbergstrale, so-
wie im Nahbereich der Strallen inklusive
der Stralle Am Sandhaus tiberschritten.

In der Gesamtbetrachtung der Larmquellen
liegen die Beurteilungspegel in Abhangig-
keit der Lage zur Larmquelle zwischen 50
dB(A) und 70 d(B(A). Im Zentrum des Plan-
gebietes und in einiger Entfernung zu den
umliegenden Stralen wird der Orientie-
rungswert von 55 d(B(A) am Tag eingehal-
ten.

Bei der Gesamtbetrachtung in der Nacht
werden Beurteilungspegel zwischen 45
dB(A) und 65 dB(A) im gesamten Plange-

Anhsng 4

biet ermittelt, die eine Uberschreitung des
Orientierungswertes fiir Allgemeine Wohn-
gebiete von 45 dB(A) bedeuten.

Als mégliche Lésung der Larmproblematik
wird vorgeschlagen, an den dulReren R&n-
dern des Plangebietes zu den Larmquellen
der StraRen und der Schiene hin larmab-
schirmende Geb&uderiegel
bzw. zu errichten, die mit Grundrissorien-
tierung und von der Larmquelle abgewand-
ten Aufenthaltsrdumen ausreichend ge-
schiitzte Innenrdume ermoglichen. Dies
gilt sinngemaR auch fiir die erforderlichen
Wohnfreiflachen bzw. Aullenwohnbereiche
der neuen Wohnbebauung.

vorzusehen
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Zelchenerkldrung

Shrake
Lammschutraand
=== Schiene
Brucke
- Haupigebiude
| Nebengebaude

Gebletsnutzungen

] setungsbersicn B-Plangebiat
[ Potenciamachen fir Wohnungsbau

Orienbenngswerini
Allgemeine Wohngebicl: Tag 55 gBNA)

751 Schallemmissionsplan StraRe &
Schiene Prognose: Nacht
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761 Variante 1: dezentrale Versickerung und Verdunstung

771 Variante 2: semidezentrale Sammlung des Regenwassers zur Stirkung des Landschaftswasserhaushalts
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Uber das Plangebiet hinaus werden aktive
LarmschutzmaRnahmen empfohlen, z.B.
eine Larmschutzwand auf der Nordseite
der BAB 10 (Berliner Ring) und Geschwin-
digkeitsbegrenzung  inshesondere im
Nachtzeitraum sowie eine Larmschutz-
wand und eine larmoptimierte Gestaltung
der Gleise bzw. der Unterbaukonstruktion
im Bereich der Schienenwege.

1.3.7. Regenwasserbewirtschaf-
tung - Hitzeanpassung

Im Rahmen der Vorbereitung der Aufga-
benstellung wurde von bgmr Landschafts-
architekten (2020) ein erster Konzeptan-
satz fiir die Regenwasserbewirtschaftung
erarbeitet und in den Grundziigen abge-
stimmt. Ziel ist es, ein abflussloses Sied-
lungsgebiet zu entwickeln. Das Regenwas-
ser soll als Ressource im Gebiet
zuriickgehalten, verdunstet und versickert
werden. Der Landschaftswasseraushalt
einschlieRlich den der Moorlinse und der
eiszeitlichen Rinne sollen geférdert wer-
den.

Eine Kaskade der MalRnahmen wird vorge-
schlagen: begriinte Dacher, dezentrale
Riickhaltung, Verdunstung und Versicke-
rung auf den Baufldchen und im StraRen-
raum oder semidenzentrale Sammlung des
Regenwassers nach Einzugsgebieten in na-
turnah gestalteten Fldchen der Regenwas-
serbewirtschaftung (wetlands zur Riickhal-
tung, Verdunstung und Versickerung bzw.
nach Vorreinigung zur Weiterleitung in die
angrenzenden Feuchtgebiete).
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Teil 2: Aufgabe des Verfahrens

Allgemeines / Einleitung

Das Entwurfsgebiet des Gutachter*innenverfahrens ,,Buch - Am Sandhaus® umfasst eine
Fldche von ca. 39 ha, die sich vom S-Bahnhof Buch und der Wiltbergstralle im Osten tiber
die StraRe Am Sandhaus und das Grundstiick des ehemaligen Krankenhauses der Staatssi-
cherheit bis zur Hobrechtsfelder Chaussee im Westen erstreckt. AuRer den bereits bebau-
ten und nachzuverdichtenden Fldchen am nordwestlichen Vorbereich des Bahnhofes ste-
hen vor allem Flachen beiderseits der Strake Am Sandhaus und auf dem
Krankenhausgrundstiick fur die Planung des neuen Quartiers zur Verfiigung.

Gegenstand der Aufgabe ist es, ein neues Stadtquartier mit hoher Wohnqualitédt und star-
kem Bezug zum Landschaftsraum zu entwerfen, das die zu erhaltenden Bestandsbauten
und die Neubebauung zu einem erkennbaren Ganzen eint. Letztendlich soll hier ein neues
zukunftsweisendes Stiick Berlin entstehen; mit einem eigenen Charakter innerhalb des
Stadtteil Buchs, das mit dem Umfeld funktional und stddtebaulich vernetzt wird und Po-
tenziale zur sozialen Integration erméglicht.

Erste Untersuchungen auf Grundlage der Darstellungen des FNP zeigen Wohnungsbaupo-
tenziale von 2.400 bis 3.000 Wohneinheiten (rd. 2.700 WE). Die Konzeption einer qualitats-
vollen stadtebaulichen Dichte wird durch die entwurfliche Arbeit konkretisiert und soll im
Verfahren anhand der Entwiirfe diskutiert, tiberpriift und weiterentwickelt werden. Prinzi-
piell ist eine flachensparende und verdichtete sowie gemischte Bauweise anzustreben und
den Anforderungen der Nachhaltigkeit, des Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rech-
nung zu tragen.
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2.1 Zusammenfiihrung Rahmenbedingungen Stddtebau / Frei-
raum, Landschaft / Verkehr

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse und der Auswertung vorliegender Planungen und
Gutachten wurden im Zeitraum September 2020 bis Januar 2021 mit den zustandigen Se-
natsverwaltungen und den Fachdmtern des Bezirks Pankow Abstimmungen zu den Rah-
menbedingungen fiir das Gutachter*innenverfahren durchgefiihrt.

Diese sind in der folgenden Tabelle sektoral aufgelistet und, wo rdumlich verortbar, in der
Karte ,Rahmenbedingungen dargestellt. Ergdnzend zeigt die Abbildung ,,Phasierung® die
zu beriicksichtigenden Verfuigbarkeiten einzelner Teilbereiche fiir die Realisierung des neu-
en Stadtquartiers Buch - Am Sandhaus.

Thema Rahmenbedingung
1. Stddtebau
Kennwerte = Berechnungsgrundlagen: Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung
Dichte = zuldssige Werte It. FNP: Wohnbaufldche W2 bis GFZ 1,5
= (a.2.700 WE

= fldchensparendes Bauen/ verdichtete Bauweise

Eigentumsgrenzen | = zwingend einzuhaltende Eigentumsgrenzen: Begrenzungen
Grundstiick Am Sandhaus 19 und 31, private Grundstiicke
nordlich StraRe Am Sandhaus (Am Sandhaus 4, 6, 10, 14) so-
wie Wiltbergstralle 37 (Schule) und 43
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zeitliche Bindun-
gen/ Phasierung/
Bauphasen

Beriicksichtigung folgender zeitlicher Bindungen:

Abriss Krankenhaus/ Beseitigung Altlasten (zeitnah)
WiltbergstraRe 35 (Discounter): Laufzeit Vertrag bis 2024, da-
nach vsl. Verlangerung

Grundstiick Am Sandhaus 31: Laufzeit Nutzungshindung bis
2024, Uberplanung ab 2024 bzw. bei vsl. Verldngerung Bin-
dung bis 2028

Naturerfahrungsraum (NER): Bindungsfrist Fordermittel bis
2039

Bestandsgebdude

Am Sandhaus 2,5, 7, 16, 18, 20-22: Abrissoption der Bestands-
gebdude, Wohnungsneubau

Integration aller weiteren Geb&ude in die Planung
Grundschule Am Sandhaus steht unter Denkmalschutz

Soziale Infrastruk-
tur

2 Kitas: Planung Neubau mit insgesamt mind. 265 Pl&tzen, 20
gm Grundstiicksflache/ Platz, freistehend auf landeseigenen
Grundstiick; zwei-geschossig, max. drei-geschossig; evtl.
Kombination mit weiteren Nutzungen aus dem Aufgaben-
spektrum des Jugendamts

JFE: keine zusé&tzlichen Angebote notwendig

Neubau Grundschule: Standort in Abh&ngigkeit von Einzugs-
gebiet und Erschlieung durch Bus




Neubau Grundschule: Planung einer 4-ztigigen GS nach den
Vorgaben des Musterraum- und Musterfreiflachenpro-
gramms Stand 2019 ohne Abschlédge; Umsetzung einer idea-
len Schule nach dem Compartmentmodell; Grundstiicksfla-
che ca. 1,6 ha; Geschossigkeit 3 bis max. 4, in Abh&dngigkeit;
Lage Sport- und Pausenfldchen innerhalb des umz&unten
Schulgeldndes; Mehrfachnutzung in ergdnzenden Geb&uden
denkbar, Auseinandersetzung mit Standortvorschlag

Nutzungsmischung

Integration wohnortnaher Angebote (EZH, DL, Gewerbe) im
wirtschaftlich vertretbarem Umfang

Soziale Mischung

Umsetzung Vorgaben Berliner Modell (Anteil mietpreisgebun-
dener Wohnungen 30%, landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaften 50%)

20% der gesamten WE auf landeseigenen Grundstiicken fur
Genossenschaften bereitstellen/ erméglichen; Parzellierung
als eigene Grundstiicke

Holzbau

Beriicksichtigung sowohl fiir Schul- als auch Wohnungsbau
entsprechend der giiltigen Rechtsnormen

2. Freiraum/ Landschaft/ Wald

Wald

Begrenzung Waldeingriff auf ein Minimum, um erforderlichen
Ausgleich an anderer Stelle gering zu halten.

Schutzstreifen
Wald und Moorlin-
se

Freihaltung eines (bebauungsfreien) Schutzstreifens von 30 m
zwischen Wald und Bebauung; zwischen Moorlinse und Be-
bauung 100 m

mogliche Nutzung der Schutzstreifen z.B. zur naturnahen Re-
genwasserversickerung, als wohnungs- oder siedlungsnahe
Griinflachen, Garten, Wegefldchen etc.

Vermeidung von Stérwirkungen Richtung Moorlinse, Siche-
rung des Gehélzbestands an der Moorlinse

Biotopfldachen
(Schilf etc.)

Freihaltung der gekennzeichneten Fldchen von Bebauung

Einzelbdume

Erhalt schiitzenswerter Einzelbdume

Offentliche Spiel-
platze

Anlage von 6ffentlichen Spielplédtzen fir unterschiedliche Al-
tersgruppen, Bedarf durch neue Einwohner*innen (Ansatz
5.400 EW): brutto Spielfldche 8.100 m2 (1,5 m2/EW)

Abenteuerspiel-
und Arch&ologie-
spielplatz Moorwie-
se (ASP)

Erhalt am derzeitigen Standort, evtl. engere Anbindung an
Grundschule

Erhalt rdumlicher Einheit ASP und NER ohne 6ffentliche Wege-
querung

Beriicksichtigung Standortoption fiir ein Spielhaus/Werkstatt

Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung
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,Wilde Welt an der
Moorwiese® (Na-
turerfahrungsraum
NER)

Priifauftrag: Sicherung am heutigen Standort aber auch lang-
fristige Uberplanung und Verlagerung (Bindungsfrist Forder-
mittel NER bis 2039)

FlachengroRe (ca. 4.600 m?), naturrdumlich-6kologische Kri-
terien als Mindestanforderungen, Flachenqualitdt wie bisher
und unter Vermeidung von Nutzungskonflikten (vom NER
und ASP ausgehende Stérungen (z.B. Lérm vom Bauspiel-
platz, Lagerfeuer) bei der Anordnung

der angrenzenden baulichen Nutzung beachten)

Erhalt rdumlicher Einheit ASP und NER ohne 6ffentliche Wege-
querung

Anfahrbarkeit mit Feuerwehr und Transportfahrzeugen

gedeckte und unge-
deckte Sportanla-
gen

Nachweise von ca. 9.000 m? &ffentliche Sportanlagen (auch
zur Nutzung z.B. von Vereinen) zur Deckung der Bedarfe der
zusé&tzlichen Einwohner*innen

Regenwasserbe-
wirtschaftung /
Hitzevorsorge

Umsetzung der Ziele des Regenwasserkonzeptes - Entwick-
lung eines abflusslosen Siedlungsgebietes, Starkung des
Landschaftswasserhaushalts, Hitzevorsorge durch Verduns-
tung

Entwicklung der Kaskade - Dachbegriinung, dezentrale bzw.
semidezentrale Verdunstung und Versickerung - Zuleitung
von gereinigtem Regenwasser in die eiszeitliche Rinne bzw. in
die kleine und grofte Moorlinse

Schmutz- und Re-
genwasser

Erhaltung und Freihaltung der Funktion des vorhandenen Re-
genwasserkanals DN 700, Verlegung méglich (Zu- und Ablauf
berticksichtigen, Trassenbreite 9,70 nicht tiberbaubare
Grundstiicksflédche)

Beriicksichtigung eines Abwasserpumpwerks, ca. 120 gm
nicht tberbaubare, abgezdunte, verkehrlich erschlossene
Grundstiicksfldche

Vernetzung

Starkung und Entwicklung Wegeverbindungen zu angrenzen-
den Nutzungen, insbesondere: siidlicher Ausgang S-Bahnhof
und Buch-Stid, Ludwig-Hoffmann-Quartier sowie Férsterei
und Waldschule nérdlich WiltbergstraRe und evtl. zukiinftiges
Gewerbegebiet auf dem Areal des ehem. Regierungskranken-
hauses

Rettungswege

Rettungswege Wohnungsbau grundsatzlich auf zugeordneten
privaten Fldchen

Eingriffsregelung /
AusgleichsmalRnah-
men/ Biodiversitat

Vermeidung von Eingriffen durch Integration von Geholzbe-
standen und Altbdumen in das Gesamtkonzept

Sicherung und Entwicklung von naturnahen Réndern im Uber-
gang zu den Waldbereichen
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= Steigerung der Biodiversitdt durch Beriicksichtigung der san-
dig-mageren Standorte bei der Pflanzenauswahl

= Ost-West Griinverbindung fiir Fledermaustiberflug am heuti-
gen Krankenhaus Standort (z.B. 2-Reihige Baumpflanzung
entlang eines Weges/ Integration in Freiflachenplanung)

= Dachbegriinung

= Schaffung von strukturreichen Vegetationsflachen und Habi-
taten (Beitrag zum Animal aided Design)

3. Verkehr

Allgemein Verkehr | = Ziel: Quartier der kurzen Wege fiir FulRgdnger*innen oder

und Stddtebau »Kleine“ Verkehrsmittel (Fahrrad, Roller o. &.), Erméglichung
kurzer und direkter Wege durch stadtebauliche Struktur; For-
derung der Nahmobhilitat durch Integration von Geschéften
fur den taglichen Bedarf oder Dienstleistungen (z.B. Béckerei,
Blumenladen, Frisor etc.)

= Planung des &stlichen Teil des Plangebiets (zw. Moorlinse und
bestehender Grundschule Am Sandhaus) mit Ndhe zum S-
Bahnhof Buch als autoarmes bis autofreies Teilquartier; Ein-
sparung von Flachen fir Kfz-Erschliefung/ ruhenden Kfz-
Verkehr und dadurch Erméglichung hsherer Dichten

= Wahl unterschiedlicher baulicher Dichten in Abhangigkeit von
der Ndhe zum Bahnhof und Ortsteilzentrum Buch; Empfeh-
lung hoherer Dichten im Osten / Stidosten des Plangebiets
und geringere Dichten im Westen in Richtung Hobrechtsfel-
der Chaussee

= Positionierung Schule: moglichst weite Abdeckung des Plan-
gebiets durch Einzugsbereich und gute Erreichbarkeit von au-
Rerhalb des Plangebiets; Bevorzugung Umweltverbund; kein
Bring-/Abholverkehr fiir Kinder mit dem privaten Pkw

Umweltverbund = Vorrang des Umweltverbunds gegeniiber dem Kfz-Verkehr zur
Minimierung der sch&dlichen Auswirkungen des Kfz-Verkehrs
und Begrenzung von Mehrbelastungen im Umfeld, vor allem
im Ortsteil Buch

= Attraktivierung Umweltverbund durch folgende Merkmale:

= Zugang zum privaten Kfz in Konkurrenz zum Zugang zum Bus
(insbesondere Berticksichtigung bei Standortwahl von Quar-
tiersgaragen und Bushaltestellen)

= Ermoglichung vieler Wege abseits des Kfz-Verkehrs durch en-
ges Wegenetz fiir den FuR- und Radverkehr

Kfz-Verkehr: = HaupterschlieRung von der Hobrechtsfelder Chaussee (westli-

ErschlieBung che ErschlieRung)

= weitere ErschlieRung von der WiltbergstraRe (6stliche Er-
schlieRung)
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keine Durchbindung fiir den MIV Hobrechtsfelder Chaussee -
Wiltbergstrale tiber Stralle Am Sandhaus und ihre Verldnge-
rung

mehrheitliche Anbindung des Kfz-Verkehrs an die Hobrechts-
felder Chaussee (d.h. Fiihrung der westlichen ErschlieBung
weiter ins Plangebiet als die 6stliche ErschlieRung)
Durchfahrung des Plangebiets fiir Busverkehr sichern

keine ErschlieBung tiber die Kleine WiltbergstraRe
FeinerschlieRung des Quartiers tiber Wohnstralken und Misch-
verkehrsfldchen

Kfz-Verkehr:
StraRennetz-ge-
staltung

Berticksichtigung folgender drei Straflentypen, Anwendung
der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen:
ErschlieRungsstralle: Anbindung des Plangebiets an die Hob-
rechtsfelder Chaussee und ggf. Wiltbergstralle, Zuordnung
Stralenkategorie ES IV1; Befahrung durch Bus, Fiihrung Rad-
verkehr auf eigenen Anlagen; Mindestbreite 22 m zuziiglich
gegebenenfalls notwendige Fldchen fiir Regenwasserversi-
ckerung

Wohnstrale: ausschlieRlich der ErschlieRung der Wohnbebau-
ung; Zuordnung StraRenkategorie ES V2; gemeinsame Fiih-
rung Kfz- und Radverkehr im Mischverkehr; Ausfiihrung als
verkehrsberuhigter Bereich mdglich; Einrichtung von Ein-
bahnstrallen mit Freigabe fiir Radverkehr in die Gegenrich-
tung moglich. Mindestbreite 16 m zuziiglich gegebenenfalls
notwendige Flachen fiir Regenwasserversickerung
Mischverkehrsfldche: Kfz-freie ErschlieRung der Wohnbebau-
ung; Zuordnung StralRenkategorie ES V3; abschnittsweise Be-
fahrung durch den Busverkehr méglich; Mindestbreite 16 m
zuzuglich gegebenenfalls notwendige Flachen fiir Regenwas-
serversickerung

Kfz-Verkehr:
Allgemeine Hinwei-
se

Biindelung des Kfz-Verkehrs innerhalb des Plangebiets auf
den ErschlieRungsstralen und Fithrung auf moglichst kur-
zem Wege zur Hobrechtsfelder Chaussee und ggf. Wiltberg-
strale

zweiter Rettungsweg: bei nicht gebdudeseitiger Anlage sind
die Anforderungen der Berliner Feuerwehr zu gewahrleisten;
bei entsprechender Dimensionierung Nutzung von Verkehrs-
flachen, wie Geh- und Radwegen, die fiir den allgemeinen Kfz-
Verkehr nicht zur Verfiigung stehen.

Sicherstellung der Ver- und Entsorgung fiir alle Einrichtungen;
Minimierung und Biindelung der Kfz-Fahrten durch zentrali-
sierte Flachen




Buch - Am Sandhaus | Aufgabenstellung

Ruhender Verkehr | = Ziel: Sammlung des ruhenden Kfz-Verkehrs am Rand des
Plangebietes und an ErschlieRungsstraRen; Empfehlung fur
die Anlage von Quartiersgaragen; Einzugsgebiet in Abh&ngig-
keit von den Bedingungen fiir den Rad- und FuRverkehr im
Umfeld bis zu 600 m

= wirtschaftlicher Betrieb von Quartiersgaragen ab mind. 250
Stellpldtzen pro Quartiersgarage; Grundfldche. 1.750 m2 (ca.
52,25 m x ca. 33,50 m)

= Kfz-Parken im Stralenraum nur in Ausnahmefillen (z.B. Stell-
platze in begrenzter Anzahl fiir mobilitdtseingeschrankte
Personen und Kurzzeit-Parken), um die Annahme der Quar-
tiersgaragen nicht zu gefdhrden.

Offentlicher = Ziel: moglichst kurzer Weg vom Plangebiet zum Bahnhof und

Personen- Ortsteilzentrum Buch

nahverkehr (OPNV) | = Vorzug Bus-ErschlieRung aus Richtung WiltbergstraRe zur
Steigerung eines attraktiven Busverkehrsangebots

= Angebot mit Standardbussen, Gelenkbussen oder Doppelde-
ckerbussen

= durchgehende, moglichst gradlinige Befahrbarkeit durch das
gesamte Gebiet; durchgehende Fahrbahnbreite von 6,5 m

= Durchfahrbarkeit von Bereichen ohne allgemeinen Kfz-Ver-
kehr auf einer Strecke von bis zu etwa 500 m

= umfassende Abdeckung des Plangebiets durch Busverkehr
und Gewdhrleistung einer hochstmoglichen ErschlieRung;
Wendestelle im Plangebiet moglichst zur Hobrechtsfelder
Chaussee

= Ausfilhrung Wendestelle als Wendeschleife: Beriicksichtigung
der dargestellten Dimensionierung; Einhaltung der minima-
len Radien bei anderen Formen

= Schaffung eines Pausenbereichs Im Umfeld der Wendestelle
fuir zwei Gelenkbusse (Lange von 2x32 m und eine Breite von
3,25 m)

= Anzahl der Haltestellen im Plangebiet abh&ngig von Strecken-
lange; bevorzugte Einrichtung von Kap-Haltestellen laut Nah-
verkehrsplan; diese erfordern mit Blick auf die Beispielquer-
schnitte fiir ErschlieRungsstralRen ca. 2 m zusétzliche Breite
im Seitenraum im Haltestellenbereich.

Rad- und FuRver- = Ziel: Rad- und FulRverbindungen vom Plangebiet zum Bahnhof

kehr und Ortsteilzentrum Buch kiirzer als Kfz-Wege

= QOrientierung des Rad- und Fullverkehrs zum stidlichen Bahn-
hofszugang in der Kleinen Wiltbergstralle zur Entlastung der
Wiltbergstralle im Bereich der Eisenbahniiberfiihrung und Er-
reichen von Distanzvorteilen gegentiber dem Kfz-Verkehr
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Schaffung einer siidwestlichen Parallele zur WiltbergstralRe
Anschluss der Radwege des Plangebietes an Wiltbergstralie
und Kleine WiltbergstraRe (Teile des Berliner Radverkehrsnet-
zes)

Schaffung von Rad- und FuRverbindungen zum Ludwig-Hoff-
mann-Quartier und zur Waldschule Bucher Forst

Ausbildung eines engen ErschlieRungsnetzes und Ermaglichen
kurzer Wege durch viele Rad- und Fullwege

Ruhender Verkehr
(Fahrradparken)

Einrichten von Fahrradstellplédtzen in ausreichender Zahl und
hoher Qualitat im Umfeld aller Einrichtungen und Nutzungen
im Plangebiet

Wichtige Qualitatsmerkmale: ebenerdiger Zugang, gute Sicht-
barkeit und Schutz gegen Witterung und Vandalismus
Bahnhof Buch: Angebot eines Fahrradparkhauses mit entspre-
chender Grundfldche aufgrund der Menge an nétigen Radab-
stellpldtzen zweckmalRig
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Phasierung

= Abgrenzung Rahmenplan Start Baubeginn/ Realsierung [ ] Zuerhaltende Gebdude
= Entwurfsgebiet Gutachter*innenverfahren [[7] 1. Phase: 2021 - 2026 [] Gebaude mit Abrissoption/ Nebengebaude
[] 2.Phase: 2027 - 2032
| 3.Phase: ab 2033
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Leitbild

== Abgrenzung Rahmenplan

[ ] Entwurfsgebiet Gutachter*innenverfahren
O Starker Auftakt

Sozio-kulturelles Zentrum

Naturerfahrungsraum (NER)/
Archéologie- und Abenteuerspielplatz (ASP)

Spannende Rinder als Identitétsstifter
Anbindung soziale Infrastruktur

Verkniipfung Versorgungszentrum

Grinverbindungen

©-O Griinverbindungen mit Flugkorridor
Fledermause

<e— Radwegeverbindungen
<e— Hauptanbindung motorisierter Verkehr

- == Unterbrechung fiir Durchgangsverkehr

Zugang Siid
\ 4

74 Deep time - Relikte der Eiszeit als

landschaftliche Identititsorte
Waldflichen

zu erhaltende Gebiude

Nebengebdude / Gebiude mit Abrissoption
innerhalb Plangebiet
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2.2 Entwicklungsziele / Leitbild

Im Ergebnis der bisherigen Analysen zur Rahmenplanung fiir das Untersuchungsgebiet
Buch - Am Sandhaus wurden Entwicklungsziele aufgestellt, die im Folgenden erldutert
werden. Daran schlielen sich die sektoral gegliederten Aufgaben fiir die konzeptionelle
Arbeit des Gutachter*innenverfahrens an.

Z 1: Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle Bevélkerungsgruppen (vielfiltige
Bewohnerschaft)

Wesentlicher Bestandteil der gesamtstadtischen Wohnungspolitik Berlins ist die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum fiir breite Bevélkerungsschichten. In den neuen Stadtquartie-
ren soll entsprechend dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ein Min-
destanteil von 30% preiswerter Wohnungen gesichert werden. Zur Sicherung einer sozia-
len Mischung im neuen Quartier sollen Mehrfamilienh&user als verdichtete Gebdudetypen
fur verschiedene Preissegmente vorgesehen werden.

Bei den Flachen der Howoge - inklusive der kiinftig der Howoge zuzuordnenden Fléchen -
ist gemdR der Kooperationsvereinbarung mit den landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften ein 50%iger Anteil von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zu si-
chern.ImRahmendes Gutachter*innenverfahrens sind diese Werte auf den entsprechenden
Fldchen zu berticksichtigen.

Auf den privaten, zu beplanenden Flachen kénnen sowohl Mietwohnungen als auch Wohn-
eigentum entstehen, wobei auch hier entsprechend dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung einen Mindestanteil von 30% preiswerter Wohnungen gesichert wer-
den sollen.

Fir selbstorganisierte Wohnformen, hier Genossenschaften, ist ein Anteil von 20% bezo-
gen auf die Gesamtanzahl der neu entstehenden Wohnungen auf landeseigenen Fldchen
vorzusehen.

Z 2: Entwicklung eines Stadtquartiers in und mit der Landschaft

Die besondere Qualitédt des neuen Stadtquartiers ist der enge Bezug zur eiszeitlich geprag-
ten Landschaft des Barnims. Diese naturrdaumliche Vorpragung - Deep Time - soll als Iden-
titdtsmerkmal des neuen Stadtquartiers sichtbar gemacht werden. Bei der Bestimmung
des Entwurfsgebietes wurde angestrebt, die wertvollen angrenzenden Naturrdume, Wald-
flachen und Landschaftselemente einzubeziehen und als Identitdtsmerkmal herauszustel-
len. Der Stadtebau soll auf die Besonderheiten des Naturraumes Bezug nehmen.

Die eiszeitliche Rinne (Waldzunge) wird freigestellt, mit Zufiihrung von Regenwasser aus
dem Siedlungsgebiet wird der Niederungscharakter gestarkt. Die Moorlinse - auch ein Re-
likt der Eiszeit - bendtigt Distanz zur Siedlung, da Wasservigel groRe Fluchtdistanzen ha-
ben. Natur, Wald und Wasser bilden somit den Kontext, wortwértlich den raumlichen Rah-
men fiir die kiinftige Quartiersentwicklung.

Das Entwurfsgebiet Buch - Am Sandhaus soll mit griinen Wegenetzen mit der umliegenden
Landschaft vernetzt werden, so dass die bauliche Entwicklung keine Barriere darstellt und
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das neue Stadtquartier mit der Landschaft integriert ist.

Griine Siedlungsrander - gestalteter Abstand zu Wald und Schutzgebieten

Da das neue Stadtquartier in einem empfindlichen Landschaftsraum eingebettet wird, ist
es Aufgabe der Siedlungsentwicklung, einen griinen Rand zu diesen angrenzenden Gebie-
ten (Landschaftsschutzgebiet Buch mit der groRen Moorlinse und der bewaldeten eiszeitli-
chen Rinne (Waldzunge)) und den Waldfldchen im Norden zu entwickeln. Ziel ist es, einen
griinen, landschaftlich spannenden Rand zu gestalten, der deutlich mehr als ein Abstands-
streifen zwischen Stadt und Natur ist, er soll selbst Freiraumqualitaten aufweisen. Die grii-
nen Siedlungsrander sollen damit zu einem Alleinstellungsmerkmal des neuen Stadtquar-
tiers Buch - Am Sandhaus werden. An der stddtebaulichen und freirdumlichen
Ausformulierung der Rénder zeigt sich die Wertschdtzung der Landschaft. Zu den Schutz-
gebieten miissen Stérungen vermieden werden. Bei Waldfldchen ist zu beachten, dass ein
Abstand von 30 m Breite (der Baumhohe entsprechend) von Bebauung freizuhalten ist. Es
ist davon auszugehen, dass diese Bereiche ebenfalls ihre Waldeigenschaften verlieren und
bei der Bilanzierung des Eingriffes in den Wald mit eingerechnet werden miissen. Der stdd-
tebauliche Entwurf muss sich kritisch mit den verursachenden Eingriffen in den Wald aus-
einandersetzen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit der baulichen Entwicklung werden Eingriffe in Natur und Landschaft, die zum Teil auch
Waldfldchen sind, verursacht. Zum Erhalt, zum Schutz und zur Entwicklung der klimati-
schen Funktionen ist Ziel die Eingriffe zu minimieren und den Naturhaushalt zu stabilisie-
ren. Dabei kommt der Regenwasserbewirtschaftung im Neuen Stadtquartier eine besonde-
reRolle zu. Durch MaRnahmen der wassersensiblen und hitzeangepassten Stadtentwicklung
soll das neue Stadtquartier an die Folgen des Klimawandels angepasst werden. Es ist wei-
terhin Ziel nachhaltige stadtebauliche Strukturen zu entwickeln, die die klimatischen Vor-
teile der nahen Kaltluftentstehungsgebiete und giinstigen klimatischen Effekte der Wald-
gebiete nutzen.

Das durch das Land Berlin formulierte Ziel der Klimaneutralitdt bis zum Jahr 2050 soll im
neuen Stadtquartier unterstiitzt werden. Hierbei spielen Malknahmen aus den Bereichen
Strom, Warme, E-Mobilitat und die Férderung von begriinten Dach- und Fassadenfldchen
zur Reduzierung des CO2-AusstolRes eine besondere Rolle.

Z 3: Beriicksichtigung der Bestandsbebauung und Entwicklung eines
Siedlungszusammenhangs

Das Entwurfsgebiet ist von heterogenen, nicht zusammenh&ngenden Baustrukturen ge-
pragt. Der stadtebauliche Entwurf hat in diesem Spannungsfeld die Aufgabe, einen stédte-
baulichen Zusammenhang herzustellen und die vorhandenen Strukturen in eine nachvoll-
ziehbare, qualitatsvolle Siedlungsstruktur einzubetten. Dabei sind zuséatzlich die
Anforderungen an eine schrittweise Entwicklung sowie die Vorteile der teilweise bereits
vorhandenen ErschlieRung tiber die StraRe Am Sandhaus zu beriicksichtigen. Zusatzlich ist
nach Moglichkeit die Entwicklung gestalterischer, identitatsstiftender Merkmale, die sich
als wiederkehrende Elemente in der Gestaltung des Quartiers widerspiegeln, anzustreben.
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Die schrittweise Entwicklung des Gebiets mit einer ibergeordneten gemeinsamen stadte-
baulichen Identitat ist zu berticksichtigen.

Auch wenn das kiinftige Stadtquartier eine raumliche Eigenstandigkeit erreichen wird, sind
funktionale und rdumliche Verkniipfungen mit den benachbarten Bestandsquartieren -
Buch Il und IV 6stlich der Bahntrasse sowie Ludwig-Hoffmann-Quartier nérdlich der Wilt-
bergstraRe - zu entwickeln bzw. zu starken.

Weiterhin sind fiir die weitere Entwicklung die bestehenden Versorgungseinrichtungen zu
berticksichtigen und kritisch auf ihre Leistungsfahigkeit fiir die Versorgung der geplanten
Bebauung einzuordnen. Das Leitbild der Stadt der kurzen Wege soll zur Vermeidung von
Verkehren als nachhaltiges Entwicklungsziel beriicksichtigt werden.

Z 4: Schaffung eines ,,starken Auftaktes“ am S-Bhf. Buch

Der westliche Vorbereich des S-Bahnhofes Buch wird in Zukunft den Auftakt zum neuen
Stadtquartier Am Sandhaus bilden. GemaR den Darstellungen des Flachennutzungsplans
sowie der hoheren Frequentierung am S-Bahnhof ist dieser Bereich fiir Kern- und Zent-
rumsfunktionen neben der Wohnnutzung geeignet. Hier kénnen 6ffentliche Versorgungs-
einrichtungen und gewerbliche Nutzungen in Ergdnzung zum bestehenden Stadtteilzent-
rum (weiter ostlich) angesiedelt werden und eine stddtebauliche Akzentuierung des
Auftakts erfolgen.

Im Rahmen der Entwurfsarbeit sind Vorschlage fiir einen ,starken Auftakt mit den Schwer-
punkten Einkauf, gewerblichen Nutzungen, Biiros und Dienstleistungen sowie Wohnen zu
entwickeln. Der vorhandene SB-Markt (Discounter) kann tiberbaut werden. Dartiber hinaus
ist die Integration sozialer Angebote, wie zum Beispiel einer interkulturellen Begegnungs-
stdtte in die NeubaumalRnahmen anzustreben. Die zeitlichen Abhangigkeiten einer schritt-
weisen Entwicklung im westlichen Vorfeld des S-Bahnhofs Buch durch die bestehenden
Nutzungsverhdltnisse sind zu beriicksichtigen. Dies sind:

B Nutzungshindung des SB-Marktes bis mind. 2024

B Verbleib des Naturerfahrungsraums (NER) an heutiger Stelle kurz- bis mittelfristig

(Bindefrist Fordermittel endet 2039).

Im Gutachter*innenverfahren sind Varianten zu dem Teilbereich zu entwerfen, die zum
einem die heutigen Nutzungen des Abenteuerspielplatzes und des NER beriicksichtigen
und zum anderen eine langfristige bauliche Entwicklung an dieser Stelle erméglichen. Eine
langfristige Verlegung des NER im rdumlichen Zusammenhang mit dem Abenteuerspiel-
platz ist denkbar.

Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat des Bahnhofvorbereichs ist eine Neuorganisation
des Stralenverkehrs und der Freifldchen inkl. der dortigen Parkpldtze konzeptionell zu
behandeln. Parkplétze sollten in diesem Bereich nicht angeboten werden, stattdessen sind
hier Flachen fiir alternative Mobilitdtsformen zur Verfiigung zu stellen. Dazu gehoren Bike-
, Roller- und Scooter-Sharing, aber auch Fahrradstellplatze bzw. ein Fahrradparkhaus.
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Aufgrund der hohen Ldarmemissionen der Bahn insbesondere nachts ist ein larmrobuster
Stadtebau im Bereich des S-Bahnhofs und der kleinen WiltbergstraRe erforderlich. Durch
eine Grundrissorientierung mit von der Bahntrasse abgewandten Aufenthaltsraumen kon-
nen ausreichend geschiitzte Innenrdume fiir gewerbliche und Wohnnutzungen geschaffen
werden.

Z 5: Schaffung eines sozial-kulturellen Zentrums im Quartier

In Anbetracht der kiinftig zu erwartenden Anzahl der Wohnungen (ca. 2.700 WE) und der
Einwohner*innen (ca. 5.400 EW) im Entwurfsgebiet ist eine quartiersbezogene Versorgung
mit sozialen und Bildungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Zusétzlich zur bestehenden
Grundschule Am Sandhaus sollen eine vierziigige Grundschule sowie zwei Kindertagesstat-
ten geplant werden (siehe auch unten, Aufgabe A 5).

Der Grundschulneubau kann die Ankerfunktion eines sozial-kulturellen Zentrums im Quar-
tier ibernehmen und durch soziale Angebote wie z.B. ein Familien- und Nachbarschaftszen-
trum und/oder eine Begegnungsstétte fiir Altere ergdnzt werden. Als potenzieller Standort
weist der Bereich zwischen dem Krankenhausgeldnde und den Wohngebauden in GroR-
plattenbauweise an der StraRe Am Sandhaus aufgrund seiner zentralen und exponierten
Lage eine gute Eignung auf. Fur kleinteilige, quartiersbezogene gewerbliche Nutzungen
sollten die Erdgeschosszonen der benachbarten Neubauten einbezogen werden. Durch die-
se Anordnung wird auch die Nahmobilitat geférdert. Ebenfalls am Mittelpunkt des Quar-
tiers ist zur Anbindung an das OPNV-Netz die Einrichtung einer Bushaltestelle vorzusehen.
Fiir das gesamte neue Stadtquartier sollen qualitatsvolle und abwechslungsreiche 6ffentli-
che Raume fiir alle Nutzergruppen (Design for all) entworfen werden.

Z 6: Schaffung eines autoarmen Quartiers

Grundsatzlich ist in den stddtebaulichen Entwiirfen ein autoarmes Quartier zu konzipie-
ren. Mit dem S-Bahnhof Buch verftigt das Plangebiet tiber eine gute Anbindung an den
schienengebundenen Nahverkehr. Durch ein Netz von attraktiven und sicheren FuR- und
Radwegen soll die schnelle Erreichbarkeit des Bahnhofs gesichert und der Anreiz gegeben
werden, das eigene Auto stehen zu lassen. Ziel ist ein Quartier der kurzen Wege, die bevor-
zugt zu FuR oder mit ,kleinen“ Verkehrsmitteln (Fahrrad, Roller o. &.) zuriickgelegt werden
konnen.

Die verkehrliche ErschlieRung und Ausstattung des Plangebietes soll den Vorrang des Um-
weltverbunds gegeniiber dem Kfz-Verkehr herausstellen. Damit sollen im Gebiet die schad-
lichen Auswirkungen des Kfz-Verkehrs minimiert und im Umfeld, vor allem im Ortsteil
Buch, die Mehrbelastungen an den Knotenpunkten begrenzt werden.
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2.3 Stddtebauliche Themen und Aufgabe

Unter Berticksichtigung der vorangestellten Entwicklungsziele fiir das Plangebiet Buch -
Am Sandhaus werden im Folgenden die stddtebaulichen Themen und Aufgaben Ortsbezug
und ldentit&t, Nachhaltigkeit und Klimaanpassung, Nutzungsmischung, Typologienvielfalt,
soziale Infrastruktur, Phasierung sowie stddtebauliche Kennwerte erldutert.

A 1: Ortsbhezug und Identitdt

Im Kontext der verschiedenen Siedlungsbereiche im Stadtteil Buch gilt als tibergeordnetes
stddtebauliches Ziel, die vorwiegend zu Wohnzwecken entstehende Neubebauung mit den
zu erhaltenden Bestandsbauten, wie z.B. die denkmalgeschiitzte Grundschule Am Sand-
haus aber auch einzelne Wohngeb&dude, zusammenzufiigen, um ein kohé&rentes Stadt-
quartier mit eigenem Charakter zu schaffen. Hier bietet sich die Chance, dem gesamten
Siedlungsgebiet von Buch ein neues Quartier hinzuzufiigen, das insbesondere aufgrund
des starken Naturraumbezugs eine eigene Identitat entwickeln kann. Um jedoch eine Insel-
lage des neuen Quartiers vorzubeugen, ist seine stddtebaulich, funktional und soziale Ver-
netzung mit dem Umfeld von besonderer Bedeutung.

Das Gebiet weist eine heterogene Bebauungsstruktur im Bestand auf - von einem einge-
schossigen, freistehenden Wohnhaus bis hin zu fiinfgeschossigen Wohnriegeln in industri-
eller Bauweise. Zugleich stehen umfangreiche unbebaute oder umzunutzende Fldchen
unterschiedlicher Eignungen fiir die Planung des neuen Wohnquartiers zur Verfiigung. Die
Neubebauung wird aufgrund ihres Umfangs die Identitat des kiinftigen Quartiers préagen.
Die stadtebaulichen Konzepte miissen einen sensiblen Umgang mit den zu erhaltenden
Bestandsbauten formulieren. Konzeptionell geht es um ein eigenstidndiges Nebeneinander
von bestehenden und neuen Gebauden, die in ihrer Anordnung vordergriindig auf die Lage
am Stadtrand und zu den angrenzenden Landschaftsraumen (Wald, Offenlandschaft,
Griinflachen) reagieren sollen. Hier sind unterschiedliche Entwurfsansatze denkbar - von
einer zur Landschaft deutlich abgegrenzten Bebauung bis hin zu Strukturen, die ein
»Durchflielen® der Griinflachen und _-elemente durch die Baufelder ermoglichen.

In ihrem heutigen Zustand ist die StraRe Am Sandhaus eine Anliegerstrale, die von der
Einmindung in die WiltbergstraRe im Nordosten zur Sackgasse im Stidwesten verlguft und
dort nur noch als FuRweg weitergefiihrt wird. Da angenommen wird, dass die StraRe ge-
meinsam mit der neu zu schaffenden Verldngerung zur Hobrechtsfelder Chaussee das
stddtebauliche und freirdaumliche Riickgrat des kiinftigen Quartiers bilden wird, besteht
eine der wichtigsten Entwurfsaufgaben darin, den Charakter dieser Achse zu definieren
und sie so zu gestalten, dass sie nicht nur die funktionalen Anforderungen, sondern auch
die Anspriiche des tragenden 6ffentlichen Raums erfiillen kann. Anders ausgedriickt: tiber
die StraRe wird sich der Charakter des neuen Quartiers groRenteils definieren.

A 2: Nachhaltigkeit und Klimaanpassung im Stddtebau

Fir das neue Siedlungsgebiet werden eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung und
Hitzevorsorge angestrebt. Die Stadtentwicklung soll von negativen Wirkungen auf das Kli-
ma entkoppelt werden.
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Da die Panke als Vorfluter bereits stark belastet und tiberschwemmungsgefahrdet ist, soll
das neue Stadtquartier als abflussloses Siedlungsgebiet entwickelt werden. Die Vorgaben
zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE) wer-
den damit beachtet.

Das Wasser wird als eine Ressource verstanden, die vor Ort in der Landschaft benotigt
wird. Das Regenwasser wird im Gebiet zurtickgehalten und fiir die Starkung des Wasser-
haushalts der Moorlinse, der kleinen Moorlinse und der eiszeitlichen Niederungsrinne ge-
nutzt.

Durch Riickhaltung und gezielte Versickerung im Anstrombereich der Feuchtgebiete kann
der Wasserhaushalt der feuchtgeprédgten Biotope gestarkt werden. Hierfiir sind entspre-
chende Flédchen fir die Riickhaltung und Versickerung vorzusehen. Diese kdnnen gezielt in
den griinen Stadtrandern angeordnet werden. Sie bilden damit gleichzeitig einen griinen
Puffer zu den Schutzgebieten. Das gesamte Plangebiet kann aufgrund der Topografie und
FlieRrichtung des oberflachennahen Grundwasserleiters/Schichtenwassers in unterschied-
liche Einzugsbereiche eingeteilt werden.

Insgesamt wird damit als Ziel eine Kaskade der Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen:
B Dachbegriinung zum Riickhalt und Verdunstung vor Ort

entwurfsabhangig:

B Variante 1: dezentrale Versickerung und Verdunstung in den Baugebieten und im Stra-
Renraum oder

B Variante 2: semidezentrale Sammlung des Regenwassers in den jeweiligen Einzugsge-
bieten und Zufiihrung in Verdunstungs- und Versickerungsfldchen (urban wetlands)
am Rande der Baufldchen zur Starkung des Landschaftswasserhaushalts in den an-
grenzenden Feuchtgebieten.

Bei der Neubebauung sind eine flachensparende und verdichtete Bauweise sowie kompak-
te Baukorper mit geringen Hullflachen im Verhaltnis zur BGF anzustreben. Es sind zudem
Uberlegungen zur Verwendung umweltfreundlicher Baumaterialien, z.B. Holz, sowohl bei
Neubau der sozialen und Bildungseinrichtungen als auch im Wohnungsbau, anzustellen. In
diesem Zusammenhang wird auf die Zielsetzung der Klimaneutralitdt bzw. CO,-Reduktion
und entsprechende Rechtsnormen verwiesen.

Die Neubauten sind so zu gestalten, dass ihre Dachfldchen zur Begriinung und somit Dros-
selung der Regenwasserableitung geeignet sind. Auch der Einsatz von Photovoltaik-Anla-
gen auf den Dachfldchen im Sinne einer dezentralen Energiegewinnung und Stromversor-
gung ist erforderlich. Dartiber hinaus kann zur Warmeversorgung ein Nahwarmenetz (ggf.
als Niedrig-Temperatur-Netz) mit ergdnzenden, dezentralen und gebdudebezogenen War-
mepumpen konzeptionell vorgeschlagen werden.

Bei der Konzeptentwicklung sind wertvolle Gehdlzbestande und Einzelbdume moglichst zu
erhalten und in die kiinftige Gestaltung der Griin- und Freirdume zu integrieren.
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Am heutigen Krankenhaus Standort befindet sich eine Kirschbaumgruppe (Prunus yedoen-
sis und Prunus lannesiana), die 1994 im Rahmen der Pflanzaktion ,,sakura campaign® ge-
pflanzt wurde. Die Spendenaktion wurde vom japanischen Fernsehsender TV-Asahi aus
Freude tber die Offnung der Berliner Mauer ins Leben gerufen und fiihrte zur Pflanzung
von iiber 9.000 Kirschbdumen, u.a. am ehemaligen Grenzstreifen und unterschiedlichen
offentlichen Einrichtungen in Berlin und Brandenburg. Im Rahmen der Biirgerbeteiligung
wurde auf die symbolische Bedeutung dieser Kirschbaumgruppe hingewiesen. Es ist zu
priifen, ob die Kirschbaumgruppe als Symbol der Vélkerverstandigung erhalten und als
identitdtsstiftendes Element in den Entwurf integriert werden kann.

Bei der Pflanzenauswabhl ist der Standort Am Sandhaus mit einem hohen Anteil an sandi-
gen und mageren Béden zu beachten. Leitbilder fiir das Erscheinungsbild der Vegetation
konnen so mit Bezug auf die eiszeitliche Vorpragung (deep Time) entwickelt werden.

A 3: Nutzungsgemischtes Quartier und Dichte

Im Gutachter*innenverfahren sind stddtebauliche Konzepte zu entwickeln, die vorwiegend
Wohnen, aber auch das Wohnen ergidnzende Nutzungen umfassen. Dies betrifft zum einen
die erforderlichen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (siehe unten) und zum anderen
wohnvertrédgliche gewerbliche Nutzungen, die insbesondere der Versorgung des Quartiers
dienen.

So sind z.B. die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen am westlichen Vorbereich des S-
Bahnhofs Buch fiir Einzelhandel, gewerbliche und soziale Angebote in verdichteter Bauwei-
se mit hoher stddtebaulicher Qualitat neu zu entwickeln. Hier kénnen auRerdem zusétzli-
che Angebote im Sinne des Entwicklungsziels eines ,starken Auftaktes“ am S-Bahnhof
sowie als Ergdnzung der Angebote in der Ortsmitte Buch (siehe oben, Z 3) geschaffen wer-
den. Die Darstellungen des FNP zeichnen diese Entwicklung bereits vor.

Im tibrigen Entwurfsgebiet sind Vorschlage fiir kleinteilige, quartiersbezogene Angebote zu
machen, die raumlich konzentriert, z.B. im Bereich eines kiinftigen sozio-kulturellen Zent-
rums an der StraRe Am Sandhaus im Ubergang zum Geldnde des ehemaligen Stasi-Kran-
kenhaues angeordnet werden kdnnen. SchlieRlich ist die Ansiedlung von weiteren gewerb-
lichen Nutzungen/ Einzelhandelseinrichtungen im neuen Eingangsbereich an der
Hobrechtsfelder Chaussee zur priifen.

Hinsichtlich der kiinftigen, im Gutachter*innenverfahren anzustrebenden Bebauungsdich-
te wird auf die Darstellung der FNP-Anderung vom 2019 fiir den Bereich Am Sandhaus
hingewiesen, die eine Wohnbauflache W2 mit einer GFZ bis 1,5 beinhaltet. Um diesen Wert
zu erreichen, sind verdichtete Geb&dudetypen des Geschosswohnungsbaus erforderlich.
Wesentlicher Teil der Entwurfsaufgabe ist die Uberpriifung dieses NutzungsmaRes und der
rechnerisch ermittelten ca. 2.700 Wohneinheiten unter Beriicksichtigung der verschiede-
nen Anforderungen und Rahmenbedingungen. Im Gutachter*innenverfahren ist eine qua-
litative Losung zu erarbeiten, die stadtebauliche und soziale Qualitaten, die Umsetzung
der wohnungshaupolitischen Ziele des Landes Berlin sowie eine Reduzierung des Eingriffes
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in die Natur in Einklang bringt. Dabei sind die benachbarten Siedlungsbereiche von Buch
und der vorstéddtische Charakter der Bestandssituation zu reflektieren.

Im Sinne der Ziele des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ist eine geringe Flachenver-
sieglung und eine entsprechend geringe GRZ bei den stddtebaulichen Konzepten anzustre-
ben. Hier wird auf die Ausfiihrungen zur Regenwasserbewirtschaftung hingewiesen (siehe
2.3 Landschafts-freirdumliche Aufgabe).

A 4: Typologienvielfalt im Wohnungsbau

Die Entwicklung des neuen Stadtquartiers Buch - Am Sandhaus findet im Kontext des gro-
Ren Bedarfs an Wohnungsneubau in Berlin statt. Ziel ist die Schaffung von bezahlbarem
Wohnungsbau.

Im Gegensatz zu den Planungen der 1990er Jahre, die noch eine lockere Bebauung mit
Einfamilienhdusern auf den ehemaligen Rieselfeldern vorgesehen haben, ist eine verdich-
tete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern in unterschiedlichen Ausfiihrungen unter Bertick-
sichtigung der Eigentumsverhéltnisse zu konzipieren. Bei den umfangreichen landeseige-
nen bzw. der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Howoge zugeordneten Flachen sollen
Mietwohnungen errichtet werden. GemaR der Vereinbarung mit den landeseigenen Woh-
nungshaugesellschaften ist ein 50%iger Anteil von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen zu sichern.

Auf den privaten, zu beplanenden Flachen kénnen sowohl Mietwohnungen als auch Wohn-
eigentum entstehen, wobei auch hier entsprechend dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung einen Mindestanteil von 30% mietpreisgebundener Wohnungen gesi-
chert werden sollen. Die Grundrisse der mietpreisgebundenen Wohnungen miissen die An-
forderungen fiir eine Férderung durch das Land Berlin erfiillen (WFB 2019).

Bezogen auf die Gesamtanzahl der neu entstehenden Wohnungen ist ein Anteil fiir Wohn-
genossenschaften von 20% auf den landeseigenen Flachen vorzusehen. Die stadtebauli-
chen Konzepte sollen dementsprechend Vorschldge zur Parzellierung dieser eigenstandi-
gen, addquat zu erschlieRenden Grundstiicke enthalten.

In Anbetracht der vorigen Ausfiihrungen sind Geb&dudetypen im Wohnungsbau vorzuschla-
gen, die dem Ziel eines sozial und stadtebaulich gemischten Quartiers dienen und tiber-
schaubare Nachbarschaften entstehen lassen. Es werden Entwiirfe erwartet, die eine hohe
Wohnqualitdt mit starkem Freiraumbezug und nachbarschaftlichen Angeboten (Gemein-
schaftsflachen und -nutzungen) schaffen. Dabei sind die unterschiedlichen Anforderungen
der verschiedenen Nutzer*innen- und Altersgruppen - Singles, Familien mit Kindern und
Altere (u.a. betreutes Wohnen) - zu beriicksichtigen. Kiinftige Bewohner*innen kénnen
u.a. Familien sein, die in Buch arbeiten oder mit der S-Bahn nach Berlin pendeln, sowie
auch Senioren*innen und Studierende.
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A 5: Soziale Infrastruktur

Aufgrund des durch den Wohnungsneubau zu erwartenden Anstiegs der Wohnbevdlkerung
entstehen zusatzliche Bedarfe fiir die soziale Infrastruktur im neuen Stadtquartier. AuRer-
dem konnen die neu zu planenden Einrichtungen anteilig Bedarfe aus dem heutigen Be-
stand tbernehmen.

Die bestehende zweieinhalb- bis dreiziigige Grundschule Am Sandhaus ist in ihrer heutigen
Flachendimension zu erhalten. Das denkmalgeschiitzte Schulgebdude und die stidlich ge-
legenen Schulfrei- und -sportflachen mit einem teilweise wertvollen Baumbestand sind zu
sichern.

Im Ergebnis der Abstimmungen mit den zustdndigen Fachbehérden ist ein Standort fiir
eine vierziigige Grundschule und die zugeharigen Schulfreiflachen nach dem Musterraum-
und Musterfreiflachenprogramm (Stand 2019) ohne Abschldge im Entwurfsgebiet vorzu-
sehen. Insgesamt ist eine Fldche von 16.000 m2 fiir den Grundschulneubau inklusive der
erforderlichen Schulfreiflachen zu sichern. Eine Mehrfachnutzung des Schulgebdudes so-
wie der Schulsporthalle und -flachen, z.B. durch einen Hort und Sportvereine, ist anzustre-
ben.

Aufgrund der bisherigen Bedarfsermittiung sind auBerdem zwei Kindertagesstadtten mit
insgesamt mindestens 265 Pldtzen und einer Grundstiicksflache von 20 m2 pro Platz in-
nerhalb des Plangebietes zu verorten. Gefordert werden freistehende Neubauten (II, max.
1) auf landeseigenen Grundstiicken, d.h. keine in den Wohngeb&duden baulich integrierten
Kitas. Eventuell kénnen weitere Nutzungen aus dem Spektrum des Jugendamtes mit den
Kitaneubauten kombiniert werden. Der Bedarf an Kitapldtzen ist entwurfsabhangig geméal
den Ansatzen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung zu tiberpriifen.

Grundsétzlich besteht der Bedarf fiir die Errichtung einer Freizeitstatte fiir die neue Nach-
barschaft, Familien, Altere etc. Diese sollte im neu entstehenden sozio-kulturellem Zent-
rum in der Ndhe der neuen Grundschule entstehen. Eine zusatzliche explizite Jugendfrei-
zeiteinrichtung (JFE) ist nicht erforderlich.

Fur offentliche Spielplatze sind bei einer zugrunde gelegten zukiinftigen Einwohn-
er*innenzahl von 5.400 insgesamt ca. 8.100 m2 brutto, verteilt auf verschiedene Standor-
te im Plangebiet, vorzusehen.

Zusétzlich soll ein Waldspielplatz im ndheren Umfeld jedoch aullerhalb des Entwurfsgebie-
tes entstehen; dies ist jedoch nicht Aufgabe des Gutachter*innenverfahrens.

Der Bedarf an gedeckten und ungedeckten Sportanlagen betrégt insgesamt ca. 9.000 m2.
Geeignete Standorte sind unter Beriicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen vorzuschlagen. Ndhere Angaben zu Nutzergruppen, Art der Betreibung (z.B. Nut-
zung durch Vereine) oder Sportausrichtung wurden bisher nicht getroffen. Denkbar sind
ebenfalls Bewegungsraume fiir den informellen Sport, die sich an alle Alters- und Nutzer-
gruppen richten und Bewegung jenseits klassischer Sportarten erméglichen.
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A 6: Lirmrobuster Stiddtebau

Im Ergebnis der schalltechnischen Ersteinschatzung wurden erhdhte Werte fiir die durch
den Stralten- und Schienenverkehr verursachten Immissionen prognostiziert. Der StraRen-
larm betrifft vor allem die Randbereiche des Entwurfsgebietes zu den iibergeordneten
Stralen der Hobrechtsfelder Chaussee und der Wiltbergstrale hin. Die Larmemissionen
der Bahn erzeugen Beurteilungspegel, die den Orientierungswert fiir Allgemeine Wohnge-
biete von 45 dB(A) nachts tiberschreiten.

In der Gesamtbetrachtung beider Larmquellen werden Werte zwischen 45 dB(A) und 65
dB(A) nachts ermittelt, was die Notwendigkeit eines larmrobusten Stddtebaus insbesonde-
re zu den Larmquellen hin verdeutlicht.

Im Rahmen der Konzeptentwicklung sind Baukorper im Bereich des S-Bahnhofs und der
Kleinen WiltbergstralRe so anzuordnen, dass sie eine larmabschirmende Wirkung fir die
restlichen Fldchen im Entwurfsgebiet haben. Ahnlich ist die Situation an der Hobrechtsfel-
der Chaussee, wo z.B. eine Riegelbebauung Larmschutz fiir die angrenzenden Wohnbaufl&-
chen erbringen kann.

A 7: Zeitlich gestaffelte Umsetzung / Realisierungsphasen

Bei der Konzeptentwicklung sind umsetzungsfahige, plausible Realisierungsphasen unter
Beriicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse und der verschiedenen zeitlichen Bindungen
einzelner Bestandsnutzungen (siehe unten) anzustreben. Dabei sollen die einzelnen
Realisierungsphasen funktionsfghige Teilbereiche des neuen Quartiers schaffen.

Im Ergebnis der bisherigen Rahmenplanung wurde ein Vorschlag zur Phasierung gemacht,
diein der gleichnamigen Karte abgebildet ist (siehe Karte ,,Phasierung®, Stand 21.01.2021).

FolgendezeitlicheBindungen bestehenz.B.aufgrundvonForder-und Nutzungsbedingungen

und sind bei der vorzuschlagenden Phasierung zu beriicksichtigen:

B Abriss des ehem. Krankenhauses der Staatssicherheit und Baufreimachung inklusive
Altlastensanierung bzw. -beseitigung; frei verfiigbar voraussichtlich ab 2024

B SB-Markt / Lebensmitteldiscounter am Bahnhofsvorplatz: Nutzungsbindung bis min-
destens 2024; ab dann Neuplanung maoglich

B  Wohnheim (ehem. Zentral-Apotheke), Am Sandhaus 31: Nutzungsbindung bis mind.
2024

B Abenteuerspielplatz (ASP) und Naturerfahrungsraum (NER): Méglichkeit zur Sicherung
am heutigen Standort, aber auch langfristige Uberplanung und Verlagerung zu priifen
(Bindungsfrist Fordermittel fur NER bis 2039; eine frithere Entlassung aus der Binde-
frist wird dann mit den Férdergebern gepriift.)

A 8: Stddtebauliche Kennwerte

Hinsichtlich der kiinftigen, im Gutachter*innenverfahren anzustrebenden Bebauungsdich-
te wird auf die Darstellung der FNP-Anderung vom 2019 fiir den Bereich Am Sandhaus
hingewiesen, die eine Wohnbaufldche W2 mit einer GFZ bis 1,5 beinhaltet. Im stadtebauli-
chen Entwurf ist eine bauliche Dichte bezogen auf das gesamte Entwurfsgebiet (Netto-
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Schilfgurtel

Bauland) anzustreben, die den Darstellungen des FNP entspricht. Als Orientierungswert
gelten 2.700 Wohneinheiten. Der Entwurf soll die Anspriiche an die stddtebauliche Quali-
tat, eine Verringerung des Eingriffes in die Natur sowie die wohnungshaupolitischen Ziele
des Landes Berlin in Einklang bringen. Die Ermittlung einer stadtebaulichen Dichte, die
diesen Anspriichen gerecht wird, ist wesentlicher Teil der Entwurfsaufgabe.

In diesem Zusammenhang wird auf das Formblatt zur Flachenermittiung der stddtebauli-
chen Konzepte im Anhang verwiesen. Bei den Fldchenberechnungen sind private Griinfla-
chen dem Nettobauland zuzuordnen.

2.4 Landschafts-freirdumliche Themen und Aufgaben

A 9: Griine Siedlungsrénder und Vernetzung

Zum Schutz der bestehenden Landschaftsstrukturen sind Bereiche ohne bauliche
Nutzungen zwischen der geplanten Bebauung und dem Landschaftsraum vorzusehen. Die
Siedlungsrander erfordern in Abh&ngigkeit zu den angrenzenden Landschaftstypologien
unterschiedliche Absténde und stellen eine wichtige Gestaltungsaufgabe dar.

Die Siedlungsrénder in einer Breite von 30 m (Waldrand) bis zu 100 m (Grofe Moorlinse)
sollen unterschiedliche Freiraumthemen aufnehmen. Das Nutzungsspektrum reicht von
Gartennutzungen der angrenzenden Bebauung, landschaftlich geprédgte Parks bis zu
Flachen fiir die Regenwasserbewirtschaftung und Hitzevorsorge. Auch Wegefldchen
konnen in diesen Streifen integriert werden.

B Ré&nder zur groRen Moorlinse
Die Moorlinse ist aufgrund der Artenausstattung, insbesondere Wasservégel mit grolRen
Fluchtdistanzen, hoch empfindlich gegeniiber Stérungen. Ein 100 m breiter, griiner Saum

Gehélzgirtel/ Produktiver Freiraum Weg
Sichtschutz naturnahe Regenwasserbewirtschaftung,

Kleingewdsser, Wetlands, Wiesen und Gehélze,

Offenland, Produktion Kaltluft, sauberes Wasser,
Biodiversitat, Garten, extensive Erholung
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ist vorzusehen, der vorhandene Gehdlzstreifen an der nordlichen Uferseite ist zu erhalten
und als Sichtschutz weiter zu stdrken. Ein Promenadenweg an der Moorlinse ist aus
Grunden des Natur- und Artenschutzes nicht moglich. Intensive Freiraumnutzungen sind
im nordlichen Bereich anzuordnen. Flachen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung
(urban wetlands) kénnen in eine extensive Flachennutzung integriert werden.

Der Geldndeschnitt zeigt die angestrebte Zonierung von intensiveren Nutzungen im Norden
bis zu extensiveren im Stiden auf.

B Eiszeitliche Rinne - Waldzunge
Die bewaldete eiszeitliche Rinne wird als Relikt der Urzeit (,Deep time‘) erhalten. Die
Mindestbreite des griinen Saumes betrédgt 30 m.

B Waldrédnder

Zwischen einer Bebauung und dem Wald ist ein 30 m breiter Randstreifen erforderlich, um
Sch&dden von Bebauung durch umstiirzende Bdume zu vermeiden. Die 30 m ergeben sich
aus der Hohe der ausgewachsenen Waldbdume. Dieser Streifen wird damit eine Aufgabe
der Freiraumgestaltung. Bei der Berechnung des Eingriffes in die Waldbestdnde ist jeweils
von einer Waldumwandlung in diesen Bereichen auszugehen.

B Grinverbindungen
Die Stralle am Sandhaus wird der tragende offentliche Raum werden, dieser soll mit
den Landschaftsraumen vernetzt werden. Das neue Stadtquartier soll keine Barriere zur
Landschaft darstellen.

B Flugkorridor Fledermé&use

Das Plangebietist reich an Fledermauspopulationen. Ein Austauschistvor allem von Wald zu
Wald von Bedeutung. Am Krankenhausstandortist eine griine Fuge als Vernetzungselement
und Flugkorridor vorzusehen. Dieser Flugkorridor ist eine Griinverbindung zwischen den
beiden Waldgebieten, die aus einem Weg mit einer zweireihigen Baumallee bestehen kann.
Die Lage kann entwurfsabh&ngig bestimmt werden.

A 10: Griin- und Freirdume

Mit der Entwicklung des neuen Stadtquartiers wird die Bevolkerungszahl um ca. 5.400 Ein-

wohner steigen. Daraus ergibt sich hinsichtlich der Freiraumausstattung folgender Bedarf:

B 3,24 ha wohnungsnahe Parkanlage in 500 m Gehentfernung

B 3,78 ha siedlungsnahe Parkanlage in 1000 m Gehentfernung

B 5.400 m? nutzbare Spielplatzflache netto / 8.100 m? brutto mit Abstandsflachen, Be-
griinung, ErschlieRung.

Dieser Flachennachweis kann im griinen Siedlungsrand nachgewiesen werden, jedoch

nicht in den Waldflachen, den Schutzgebieten oder auf landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen.
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A 11: Abenteuerspielplatz und Naturerfahrungsraum

Der Abenteuerspielplatz Moorwiese und der angegliederte Naturerfahrungsraum (NER)
einschliellich des Kitagartens sind weit tiber Buch hinaus bekannt und Ziel von Schul- und
Familienausfliigen.

Der Abenteuerspielplatz und der Naturerfahrungsraum werden iiber einen ldngeren
Zeitraum erhalten. Die forderbedingten Nutzungsrechte des NER sind bis 2039 gesichert.
Sie sind im Verbund mit der Schule und dem Kitagarten ein sozialer Anker und Ort der
Umweltbildung.

Es ist zu priifen, welche Moglichkeiten und Varianten der stddtebaulichen Integration und

Entwicklung es an dem Standort geben kann. Dafiir wurden, ohne konkrete raumliche

Abgrenzungen vorzunehmen, folgende Varianten diskutiert:

B Variante 1: Integration des Abenteuerspielplatzes und Naturerfahrungsraums am der-
zeitigen Standort

lgeschitates Biotop) lgeschiltztes Biotop

N schuizsireien Wooriinse

Variante 2a Teilverlagerung (Prinzipiendarstellung)

Abenteuerspielplat:

lgeschitates Biotop) lgeschiltztes Biotop
A
/

Naturerfahrungsraum|

A

Naturerfahrungsraum

\

Variante 2b Teilverlagerung (Prinzipiendarstellung)

Abenteuerspielplat:

Jgeschitztes Biotop) \
/

Kindergarten
Naturerfahrungsraum

/(" 5-Bh Buch (Sidl. Eingang)|_,

hutzstreifen Moorlinse!
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B Variante 2: grundsatzlicher Erhalt des Abenteuerspielplatzes und Verlagerung des Na-
turerfahrungsraumes siidlich des Abenteuerspielplatzes

B Variante 3: Langfristig: Verlagerung des Naturerfahrungsraumes sowie des Abenteu-
erspielplatzes an den Bereich des 100 m breiten griinen Siedlungsrandes der Moorlin-
se.

Im Falle einer Verlagerung priift die Auftraggeberin im Anschluss eine friihere Entlassung
aus der Bindefrist der Fordermittel.

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:

B Abenteuerspielplatz, Naturerfahrungsraum und Kitagarten ergeben eine raumliche
Einheit und diirfen nicht durch 6ffentliche Wege getrennt werden.

B Auf dem Abenteuerspielplatz wird gebaut (,Bauldarm®) und Lagerfeuer gemacht. Kon-
flikte mit angrenzenden Nutzungen sollen vermieden werden.

B Die vorhandene FlachengrélRe muss erhalten werden.

B Die Einsehbarkeit der Fldche soll begrenzt werden, damit Kinderspiel ungestort statt-
finden kann.

B Eine Zufahrt fiir Feuerwehr und Materiallieferung muss gewshrleistet sein.

B Am Abenteuerspielplatz soll die Option fiir ein Sanitédr- und Werkstattgeb&ude (Spiel-
haus) vorgesehen werden.

A 12: Geschiitzte Biotope - Biodiversitét

Zwischen der Moorlinse und der eiszeitlichen Rinne befindet sich ein geschiitztes Feucht-
gebiet mit Landrohrichten. Dieses soll erhalten und in das Freiraumkonzept integriert wer-
den.

Ein Stadtquartier an der Landschaft soll bei der Pflanzenauswahl Bezug auf die Standort-
verhdltnisse nehmen. Magere, sandige Bodenverhiltnisse und Staundsse geben damit ei-
nen Rahmen fiir die Pflanzenauswahl vor. Die biologische Vielfalt soll geférdert werden.
Das Konzept des Animal aided Design soll im weiteren Prozess verfolgt werden.

A 13: Regenwasserbewirtschaftung und Hitzevorsorge

Das Regenwasser soll fiir die Hitzevorsorge durch Verdunstung und Verbesserung des
Landschaftswasserhaushalts durch Versickerung genutzt werden. Naturnahe Regenwas-
serlandschaften werden gestaltet.

Die Kaskade der Malinahmen beinhaltet die Riickhaltung und Verdunstung, die dezentrale
Versickerung sowie Stabilisierung des Wasserhaushalts der Moorlinsen und eiszeitlichen
Rinne. Nach der Dachbegriinung aller Gebdude kann entwurfsabhangig entweder eine de-
zentrale, grundstiicksbezogene oder eine semidezentrale einzugsbereichshezogene Be-
wirtschaftung erfolgen.

Bei der einzugsbereichsbezogenen Variante bietet es sich an, das Regenwasser von den
versiegelten Fldchen zu sammeln und in landschaftlich gestaltete Flachen der Regenwas-
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serbewirtschaftung an den Rdndern des neuen Stadtquartiers zu leiten. Hierfiir eignen sich
die griinen Rénder im Bereich der eiszeitlichen Rinne, der Moorlinse und der Walder. Hier
konnen Retentionsflachen, wechselfeuchte Flachen (Urban Wetlands mit Verdunstungsef-
fekten) sowie Versickerungsfldchen angelegt werden. Durch die Versickerung des Regen-
wassers werden die in FlieRrichtung liegenden Feuchtgebiete in ihrem Landschaftswasser-
haushalt gestarkt. Regenwasser aus den Siedlungsgebieten sollen vorgereinigt werden,
bevor sie den Feuchtgebieten zugefiihrt werden.

Durch einen hohen Anteil an Flachen mit Verdunstungswirkung werden gleichzeitig Malk-
nahmen der Hitzevorsorge realisiert.

A 14: Regenwasserleitung der Berliner Wasserbetriebe

Zur Regenentwdsserung der nordlich der WiltbergstraRBe gelegenen Baugebiete dient ein
Nord-Siid-verlaufender Regenwasserkanal DN 700, der in die Moorlinse entwdassert. Diese
Leitung darf nicht tiberbaut werden, er ist grundbuchlich gesichert. Eine Verlegung kann in
Abstimmung mit der BWB im weiteren Planungsverlauf vorgenommen werden (z.B. unter
ErschlieRungswege).

Eine offene Fithrung und partielle Verlagerung des Kanals als temporar wasserfiihrender
Graben mit Aufweitungsbereichen ist im siidlichen Bereich eine Option, um Wasser im neu-
en Quartier erlebbar zu machen und um die Regenwasserlandschaft nérdlich der Moorlin-
se zu stdrken. Es ist jeweils eine Trassenfreihaltung von min. 9,7m zu berticksichtigen.

2.5 Verkehrliche Themen und Aufgaben

A 15: Stidrkung bestehender und Schaffung neuer Wege- und Radwegeverbindungen

Im Zusammenhang mit der Bildung von Baufeldern und Siedlungseinheiten innerhalb des
Plangebietes wird der Anlage von FuR- und Radwegen eine besondere Bedeutung beige-
messen. Zum einen stellen die zu konzipierenden Wege die direkte fuRldufige Verbindung
zwischen den Siedlungseinheiten und dem angrenzenden Landschaftsraum her. Zum an-
deren dienen sie zur Vernetzung des neuen Quartiers mit den anderen Siedlungsbereichen
von Buch, z.B. mit dem Stadtteilzentrum an der WiltbergstraRe und den Klinikstandorten
sowie dem Campus Berlin-Buch. Es sind im FulR- und Radverkehrsnetz bevorzugt Parallelen
zur Kfz-ErschlieBung zu schaffen, welche zudem in Richtung S-Bahnhof Buch und Ortsteil-
zentrum Buch kiirzer als die Kfz-Wege sind.

Um das kiinftige Stadtquartier besser an das OPNV-Netz und Buch-Siid anzubinden, soll
die Verbindung zwischen dem Siid-Eingang des S-Bahnhofs Buch und der StraRe Am Sand-
haus gestdrkt werden. Bereits heute wird der informelle Trampelpfad zwischen dem
Siideingang des S-Bahnhofs und der StraRe Am Sandhaus von den Bewohner*innen stark
genutzt. Diese Wegeverbindung ist im Entwurf zu behandeln und zu beriicksichtigen. Per-
spektivisch ist eine Fortfiihrung dieser Wegeverbindung bis zum, méglicherweise als Ge-
werbestandort zu entwickelnden, Grundstiick des ehemaligen Regierungskrankenhauses
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sowie eine Verbindung unter der Bahntrasse fiir den Fahrradverkehr am Siideingang ein-
zuplanen. Die kleine WiltbergstraRe ist entwurfsabhangig ab dem stidlichen S-Bahnhofein-
gang autofrei zu gestalten (Rettungsweg zuldssig).

Bei den uibergeordneten Verbindungen sind auch Radverbindungen zu planen, die das
Quartier mit dem S-Bahnhof Buch, aber auch mit dem weiteren Umfeld vernetzen. Mit dem
Ziel eines autoarmen Stadtquartiers kann durch Radverbindungen der Bedarf am MIV re-
duziert werden. Dies gilt auch fiir die Anbindung an das regionale und iiberregionale Rad-
wegenetz, z.B. die Radfernroute Berlin - Usedom, die auf dem asphaltierten Weg Am Sport-
platz / Kleine Wiltbergstralle parallel zur Bahntrasse verlduft. Ab Karow ist diese Route
zudem Teil der Radschnellverbindung Panke-Trail in die Berliner Innenstadt. Eine Verlan-
gerung von Karow nach Buch wird dabei derzeit gepriift. Unabhangig von dieser Untersu-
chung ist diese Strecke Teil des ,,Radvorrangnetzes” gemaR des Berliner Radverkehrsplans
(SenUVK, Entwurf vom Sept. 2020). Die Kleine WiltbergstraRe ist ebenfalls Teil des Berliner
Radverkehrsnetzes.

A 16: ErschlieRung / Verkehr

Gefordert ist ein effizientes ErschlieRungssystem, das dem ErschlieRungserfordernis der
unterschiedlichen Lagen geniigt und gleichzeitig ein Minimum an StraRenverkehrsflache
sowie kurze und direkte Wege umfasst.

Das neue Stadtquartier wird tiber zwei Anbindungspunkte mit den bestehenden Stralken
vernetzt: an der Hobrechtsfelder Chaussee und der Wiltbergstralle, wobei die Hauptanbin-
dung tiber die Hobrechtsfelder Chaussee erfolgen soll. Die StraRe am Sandhaus wird bis
zur Hobrechtsfelder Chaussee verldngert, es soll jedoch eine Durchfahrbarkeit lediglich fuir
Busse, Miillfahrzeuge und Notfallfahrzeuge gewé&hrleistet werden. Das heilst zugleich, dass
die StralRe Am Sandhaus keine Kfz-Durchbindung bis zur Hobrechtsfelder Chaussee ermog-
lichen soll, um u.a. Durchgangsverkehr zu vermeiden. Entwurfsabh&ngig ist zu bestimmen
und zu begriinden, wo die Unterbrechung der Strale Am Sandhaus angeordnet werden
kann. Dabei sind Vorschlége fiir die StralRenunterbrechung zu machen (bauliche oder ver-
kehrstechnische Losung, Strallenraumgestaltung usw.) und die technischen Anforderun-
gen an die Gestaltung der StraRenendpunkte mit Wendeméglichkeit zu beriicksichtigen.

Mit der Unterbrechung der Durchfahrbarkeit der Stralle Am Sandhaus fiir den Kfz-Verkehr
wird kein zusé&tzlicher Verkehr angezogen. Der Charakter der neuen StraRe ist damit auf
Verkehrsberuhigung, geringe Geschwindigkeiten, Aufenthaltsqualitdt, Nutzungskomfort
fiir FuRganger*innen und Radfahrer®*innen auszurichten. Im Gutachter*innenverfahren
werden Losungsvorschlédge fiir die Gestaltung des StraRenraumes erwartet.

Im Einmundungsbereich der verldngerten StraRe Am Sandhaus in die Hobrechtsfelder
Chaussee werden Linksabbiegespuren in beiden Strafen und eine Lichtsignalanlage (LSA)
notwendig sein. Da die beiden Stralenabschnitte der Stralle Am Sandhaus lediglich hier
und an der WiltbergstraRe an das HauptstralRennetz anbinden, ist eine stadtebauliche Ak-
zentuierung an diesen beiden Stellen zu priifen. Wéhrend die Bestandssituation an der
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Wiltbergstralte durch den denkmalgeschiitzten Bau der Grundschule Am Sandhaus (Il +
DG), den eingeschossigen Pavillion sowie die gegeniiberliegenden Geb&dude im Ludwig-
Hoffmann-Quartier (I, I) auf der StraRennordseite gepragt ist, wird der kiinftige Zugang
von der Hobrechtsfelder Chaussee nach Riickbau des ehemaligen Krankenhauses baulich-
rdumlich neu zu formulieren sein. Die genaue Lage der kiinftig verldngerten Stralke Am
Sandhaus und ihrer Einmiindung in die Hobrechtsfelder Chaussee ist entwurfsabhangig
und muss nicht an der Stelle der heutigen Einfahrt von der Hobrechtsfelder Chaussee lie-
gen.

Im Rahmen der Konzeptentwicklung sind Vorschldage zur verkehrlichen ErschlieRung der
Flachen siidlich des heutigen NER und Abenteuerspielplatzes zu entwickeln. Dieses Gebiet
ist in seiner ErschlieRung dabei moglichst autofrei zu gestalten. Eine Querverbindung zwi-
schen der Kleinen Wiltbergstralle / Stralle Am Sportplatz (parallel zur Bahntrasse) und der
StralRe Am Sandhaus ist als direkte Verbindung fiir FuRganger und Radfahrer vom siidli-
chen Ausgang des S-Bahnhofs Buch zur StraRe Am Sandhaus zu schaffen. Die genauen
Anbindungspunkte sind entwurfsabh&ngig zu begriinden.

Fur das feingliedrige Netz zur ErschlieRung der riickwédrtigen Flachen der Baufelder sind
Wohnwege denkbar, die zwar durch Rettungsfahrzeuge und Miillabfuhr befahrbar sind,
aber als FuRwege gestaltet sind.

A 17: Ruhender Verkehr

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs ist aufgrund der guten OPNV-Anbindung mit dem S-
Bhf. Buch grundsétzlich ein autoarmes Quartier anzustreben. In der Konzeptentwicklung
sind Quartiersgaragen und ggf. Gemeinschaftsanlagen an den Réndern des Gebietes an
geeigneten Stellen vorzusehen. Der Zugang zu diesen sollte dabei im Wettbewerb zum
Zugang zum Bus bzw. zur S-Bahn gesehen werden. Ein Angebot an dezentralen, woh-
nungsnahen Stellpldtzen ist in einem geringen Umfang zu sichern. Diese sind dabei dem
Kurzzeit-Parken sowie mobilitdtseingeschrdnkten Personen vorbehalten.

Um die Attraktivitat der S-Bahnnutzung zu erhshen, sollen Fahrradabstellpldtze im groRe-
ren Umfang im Vorbereich des S-Bahnhofs Buch angeboten werden. Die Errichtung eines
Bike&Ride-Parkhauses inklusive einer Fahrradwerkstatt und Ladeinfrastruktur soll kon-
zeptionell gepriift werden.

Um den 6ffentlichen Raum und letztendlich auch die privaten Grundstiicke vom ruhenden
Verkehr zu entlasten, wird gefordert, Quartiersgaragen und Sammelstellpldtze bzw. Ge-
meinschaftsanlagen im neuen Quartier zu planen. Im Rahmen der Konzeptentwicklung
sind geeignete Standorte mit ausreichender Anzahl von Stellpldtzen vorzuschlagen (wirt-
schaftliche Zielgréfe mind. 250 Stpl.). Die Quartiersgaragen sollen aulter Pkw-Stellplédtzen
auch Fahrradabstellplatze, Ladestationen fiir E-Bikes und -Autos sowie verschiedene Sha-
ring-Angebote aufnehmen kénnen. Die Fahrradstellplatze sind hingegen wohnortnah an-
zubieten und mit Lademdoglichkeiten fiir E-Bikes anzubieten.
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Ein Angebot an dezentralen, wohnungsnahen Stellplédtzen ist in einem geringen Umfang
vorzusehen. Die nach der Berliner Bauordnung erforderlichen Abstellmdglichkeiten fiir
Fahrrader im Wohnungsbau (50% gedeckt, 50% ungedeckt) sind vorzusehen.

Im Rahmen der Aufgabenstellung wird kein konkreter Stellplatzschliissel vorgegeben.
Grundsatzlich gilt, dass je ngher die Lage am S-Bahnhof ist, um so niedriger kann der Stell-
platzschlussel sein. In der Weiterentwicklung der stadtebaulichen Konzepte im fortlaufen-
den Verfahren werden die bereichsbezogenen Stellplatzschliissel konkretisiert.

A 18: Offentlicher Personennahverkehr

Um die weiter westlich liegenden Fldchen im Plangebiet besser an den OPNV anzubinden,
wird eine Andienung durch eine Buslinie der BVG gefordert. Die Linien werden dabei an der
bisherigen Wendestelle (WiltbergstraRe) in das Gebiet einfahren und sind bis zu einer neu-
en Wendestelle am westlichen Gebietsrand zu fiihren. Auch wenn eine Endhaltestelle im
Gebiet nicht zwingend erforderlich ist, kénnte sie bei Bedarf mit der Wendeanlage kombi-
niert werden.

Zur ErschlieRung fiir Busse sind zusétzliche Haltestellen im Gebiet vorzusehen deren An-
zahl von der Linienfiihrung und der Streckenldnge abhangig ist. Als Orientierungswert gilt
ein Einzugsradius von 300 m pro Haltestelle. Grundsatzlich ist eine Durchfahrbarkeit fiir
den Busverkehr bis zur Hobrechtsfelder Chaussee zu ermaglichen. Diese Durchfahrbarkeit
ist durch bauliche MaRnahmen, wie versenkbare Poller, auf die berechtigten Fahrzeuge zu
beschranken (siehe auch oben, A 16). Die Bedienung erfolgt dabei, abhédngig von der ge-
nauen Bestellung des Aufgabentrégers, im 10-Minuten-Takt, zum Beispiel durch die Busli-
nien 150 und 158. Die Linien werden im Gebiet enden und in Richtung Osten den Bahnhof
Buch sowie das Ortsteilzentrum Buch erschlieRen. Es sind aullerdem Moglichkeiten aufzu-
zeigen, die bestehende Wendestelle in verkleinerter Form beizubehalten.
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Teil 3: Verfahren

3.1 Verfahrensbeteiligte

3.1.1 Auftraggeber¥in:

Land Berlin, vertreten durch
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Berlin
Sonderreferat Wohnungsbau

3.1.2 Verfahrenskoordination:
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Berlin
Sonderreferat Wohnungsbau - SoWo 4, Nord-Ost-Raum

Fehrbelliner Platz 4, 10707 Berlin

Susanne Glgckner - SoWo 49 -, Gesamtleitung
E-Mail: Susanne.Gloeckner@SenSW.berlin.de

Moritz Theloe - SoWo 4-11 - Vala Zeqiri - SoWo 4-12 -

E-Mail: Moritz.Theloe@SenSW.berlin.de E-Mail: Vala.Zeqiri@SenSW.berlin.de
3.1.3 Kommunikation:

Durchfiihrung Gutachter*innenverfahren:

Projektteam Rahmenplanung Buch - Am Sandhaus:

Stadt Land Fluss, Biiro fur Stadtebau und Stadtplanung, Berlin

Mahlower StralRe 24, 12049 Berlin

L.I.S.T. Stadtentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin
GottschedstraRe 33, 13357 Berlin

bgmr Landschaftsarchitekten GmbH, Berlin
Prager Platz 6, 10779 Berlin

Ansprechperson: Dipl. - Ing. Barbara Horst, Stadt Land Fluss
E-Mail: horst@slf-berlin.de 1 030 612 808 48

Die Kommunikation mit den teilnehmenden Teams erfolgt tiber E-Mail.

3.1.4 Planungsteams

Die Bekanntgabe des diskursiven stddtebaulichen Gutachter*innenverfahrens erfolgte am
09.11.2020, die Bewerbungsfrist endete am 07.12.2020. Zugelassen waren Teams mit
Vertreter*innen folgender Berufsgruppen: Architektur und/ oder Stadtplanung mit Land-
schaftsplanung.
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Die Auswahl der Teams erfolgte am 17.12.2020 durch ein Auswahlgremium, bestehend aus
Vertreter*innen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, des Bezirksamts
Pankow sowie der Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH.

Folgende Teams wurden aus 16 Bewerbergemeinschaften zur Teilnahme am
Gutachter*innenverfahren ausgewdhilt:

B rheinfliigel severin (Disseldorf) und A24 Landschaft Landschaftsarchitektur GmbH
(Berlin)

B Studio Wessendorf und Grieger Harzer Landschaftsarchitekten GbR (beide Berlin)

B Machleidt GmbH Stddtebau + Stadtplanung, STUDIO RW Landschaftsarchitektur &
Stadtplanung (beide Berlin) und SHP Ingenieure GbR (Hannover)

3.1.5 Gutachter*innengremium (entscheidende und beratende Mitglieder)

Das Gutachter*innengremium setzt sich aus Vertreter*innen der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, des Bezirksamts Pankow von Berlin, relevanten Eigen-
tiimer*innen sowie ausgewdhlten Architekt*innen, Stadtplaner*innen und Landschafts-
planer®innen und zwei Vertreter*innen der Biirgerschaft (zusammen eine Stimme) als
entscheidende Mitglieder zusammen. Als beratende Mitglieder werden Sachverstandigen,
Trager offentlicher Belange sowie sonstigen Fachleuten am Verfahren beteiligt.

Entscheidende Mitglieder

= sieben Architekt*innen, Stadtplaner®innen und Landschaftsarchitekt*innen
(sechs stimmberechtigte Mitglieder und eine Stellvertreter®in)

= zwei Vertreter*innen der Biirgerschaft plus zwei Stellvertretende (eine Stimme)

= Lars Loebner SenStadtWohn, Leiter Son-
derreferat Wohnungsbau

= Klaus Risken BA Pankow,
Leiter Stadtplanungsamt

= Vertreter®in der Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH (plus Stellvertreter®in)

= Vertreter®in der Deutsche Wohnen SE (plus Stellvertreter®in)
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Beratende Mitglieder
(Sachverstandige, Trager 6ffentlicher Belange, sonstige Fachleute)

B Sachverstdndige Verkehr: B Sachverstdndige Schallschutz:

LK Argus (Auftragnehmer Verkehrs- KSZ Ingenieurbiiro GmbH (Auftragnehmer

konzept, Alexander Reimann) Schallgutachten, Helge Schmiedel, nach
Bedarf)

Bezirksamt Pankow
Stadtentwicklungsamt

B FB Stadtplanung: B Umuwelt- und Naturschutzamt:
Sabine Thierbach, Dr. Maria Moorfeld, Amtsleiterin
Leiterin FB Stadtplanung Nadine RolRkopf
A h

nna Jauc', ) ) ) B Schul- und Sportamt :
Gruppenleiterin Vorbereitende Bauleit- .
llka Wagnitz
planung
Matthias Rogge, B Jugendamt:
Vorbereitende Bauleitplanung Ina Zabel

Heiko Jahnig, KIS Inf ktur,Vekeh
eiko Jahnig, KIS Infrastruktur, Vekehr B StralRen- und Griinflichenamt;

B Stadterneuerung: Andreas Johnke, Amtsleiter (angefragt)

Heidi Rusteberg, Stv. Leiterin FB

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
Dr. Jochen Hucke, Genossenschaftsbeauftragter

Projektteam Buch - Am Sandhaus

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

Horst Wohlfarth von Alm, Referatsleiter Planung und Gestaltung von StralRen und Pl&tzen,
Radverkehr, FuRverkehr

Christoph Funk, Forstreferent (Referat Ill B)

Berliner Forsten
Lutz Wittich, stellv. Leiter der Berliner Forsten (angefragt)

3.1.6 Vorpriifung

Die Arbeitszwischen- und Endergebnisse der stdadtebaulichen Entwiirfe der drei Teams wer-
den auf Vollstindigkeit und Beriicksichtigung von Uberarbeitungshinweisen des
Gutachter*innengremiums gepriift. Flichenangaben werden stichprobenartig durch das
Sonderreferat SoWo iberpriift. Eine Vorpriifung auf Plausibilitat der Flachenberechnungen
und staddtebaulichen Kennwerte erfolgt zum Abschluss des Verfahrens bei der Endabgabe.
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3.2 Beteiligung der Offentlichkeit und sonstiger Akteur*innen

Analog zu den Berliner Leitlinien fiir die Beteiligung von Biirger*innen an der Stadtent-
wicklung werden die Beteiligungsstufen (1) Information, (2) Mitwirkung und Konsultation
sowie (3) Mitentscheidung und Kooperation unterschieden. Alle Beteiligungsstufen spielen
bei dem diskursiven stddtebaulichen Gutachter*innenverfahren Buch - Am Sandhaus eine
wesentliche Rolle.

Die zentrale Beteiligung der Offentlichkeit am Gutachter*innenverfahren erfolgt iiber die
Mitwirkung von zwei Birger*innen und ihren Stellvertreter*innen im Gutacht-
er*innengremium. Interessierte Biirger*innen mit Wohnsitz in der Strake Am Sandhaus
konnten sich bis zum 11.01.2021 um die Mitwirkung im Gremium bewerben. Einer der
beiden Platze (jeweils plus Stellvertretung) ist fiir den Bucher Biirgerverein reserviert; un-
ter den interessierten Bewerber*innen, die im Gebiet Am Sandhaus wohnen, wurde eine
zweite Person sowie eine Stellvertretung ausgelost. Sie agieren stellvertretend fur alle In-
teressierten und Betroffenen (Mitentscheidung). Beide Biirger*innen wirken aktiv im Ent-
scheidungsprozess mit und haben gemeinsam eine Stimme im Gutachter*innengremium
(Biirger*innen und Bucher Biirgerverein).

Die Anwohnerschaft wird zur Diskussion und Kommentierung eingeladen. Ihre Meinung
fliellt in einem ersten Schritt in die Erarbeitung der Aufgabenstellung (s. Quartierspazier-
gang) und im weiteren Verfahren (s. Ausstellung, Planungswerkstatt) in die Weiterentwick-
lung der Entwiirfe ein (Mitwirkung und Konsultation).

2020 2021 o Fahmenplanung Buch V

A Guartal L. Qartal I, Quastal 1. Quartal
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3.2.1 Beteiligungsstufen: Information, Mitwirkung/ Konsultation und
Mitentscheidung/ Kooperation

Information

Information stellt die Grundlage jeder Beteiligung dar. Im Rahmen dieser Beteiligungsstufe
geht es darum, die Offentlichkeit jeweils auf den gleichen Informationsstand zum Projekt
zu bringen. Das bezieht sich sowohl auf die inhaltlichen als auch auf die verfahrensmaRi-
gen Themen. Damit ist diese Beteiligungsstufe die Basis aller weiteren Schritte, jedes ana-
loge und digitale Beteiligungsformat hat Informationsanteile.

Wahrend des Gutachter*innenverfahrens wird die Offentlichkeit durch Print- und Online-
Informationen sowie Ausstellungen bzw. alternativ zwei Planungswerkstatten tiber das
Vorhaben und den Prozess informiert.

Mitwirkung/ Konsultation

Bei der Mitwirkung / Konsultation geht es um die Méglichkeit, sich auf der Basis der ge-
wonnenen Informationen und der sowieso vorhandenen persénlichen Interessen und
Kenntnisse in den Beteiligungs- und damit in den Entwurfsprozess einzubringen. Alle er-
halten die Gelegenheit zur Sammlung und Darstellung von Fragen, Unklarheiten, Konflik-
ten und Kritik aber auch von Interessen, Wiinschen, Ideen und Anregungen zu den drei
Entwiirfen. Dazu wird es zwei digitale Ausstellungen auf meinBerlin.de mit der Moglichkeit
der Kommentierung geben. Zusatzlich werden zwei, jeweils eintdgige, analoge Planungs-
werkstatten mit den Planungsteams stattfinden. Die Ausgestaltung dieser Planungswerk-
stdtten ist abh&ngig von der Entwicklung der SARS-CoV-2-Pandemie. Sollten keine Pré-
senzveranstaltungen moglich sein, wird eine analoge Ausstellung der Pldne an einem
geeigneten Ort unter Berticksichtigung der Bestimmungen zum Infektionsschutz vorberei-
tet.

Mitentscheidung/ Kooperation

Im Rahmen dieser Stufe geht es darum, im konzentrierten moderierten Diskurs im
Gutachter*innengremium die vielen unterschiedlichen Meinungen und Ideen miteinander
abzuwd&gen und im Ergebnis zu gemeinsamen Empfehlungen zu kommen. Diese sind dann
in die weiteren Arbeiten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und des
Bezirks Pankow und in die ggf. notwendigen politischen Entscheidungen einzustellen. Die
Mitentscheidung obliegt den zwei Biirger*innenvertretungen, die mit einer gemeinsamen
Stimme im Gutachter*innenverfahren mitwirken; zur Unterstiitzung werden zwei
Vertreter*innen benannt.
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3.2.2 Formate

Biirger*innenvertretung im Gutachter*innengremium

Das Gutachter*innengremium ladt zur aktiven Teilhabe ein und bietet hierdurch eine gro-
Re Chance, um nicht nur fiir, sondern auch mit Interessierten und Betroffenen den Entwurf
fuir das neue Stadtquartier zu entwickeln. Die aktive Beteiligung, die auf der Beteiligungs-
stufe der Mitentscheidung einzuordnen ist, sorgt fiir Entscheidungen, die von einer groRen
Mehrheit getragen werden.

Die entscheidenden und beratenden Mitglieder des Gremiums iibernehmen die inhaltliche
Bewertung der erarbeiteten Wettbewerb-beitrdgen/ -zwischenergebnisse, die sie in Stel-
lungnahmen und klaren Empfehlungen formulieren. Zwei Biirger*innenvertretungen so-
wie zwei Stellvertreter*innen bringen die Interessen der Anwohner*innen in den Planungs-
prozess ein und wirken mit einer Stimme an der Entscheidungsfindung mit.

Quartierspaziergang (digital)

Ein Spaziergang entlang der zukiinftigen Quartiersrander, sowie durch die Quartiersmitte/

rund um den S-Bahnhof wurde digital durchgefiihrt. Gemeinsam kamen interessierte

Biirger*innen sowie soziale und politische Akteur*innen aus dem Bezirk tiber Qualitdten

fur das Quartier ins Gesprach. Wahrend des Spazierganges wurden u.a. folgende Fragen

gestellt:

B Welche Qualitaten sind fiir Sie besonders wichtig?

B Fehlen lhnen Ausstattung und Wege zu besonderen Zielorten?

B Was soll hinsichtlich der Freiraumplanung beriicksichtigt werden?

B Die Erkenntnisse aus dem Quartiersspaziergang werden zusammengefasst und zu Be-
ginn des Gutachter*innenverfahrens an die Planungsteams zur Beriicksichtigung bei
den Entwiirfen iibergeben.

Ausstellungen und Planungswerkstitten

Wahrend des stadtebaulichen Gutachter*innenverfahrens werden der Offentlichkeit die
(Zwischen-) Ergebnisse der stddtebaulich- freiraumplanerisch- verkehrlichen Konzepte
prasentiert und zur Diskussion gestellt. Nach aktuellem Stand werden zwei, jeweils einw6-
chige, digitale bzw. analoge Ausstellungen auf meinBerlin.de sowie, falls es die Regeln zur
Eindémmung des Corona-Virus erlauben, eintégige, analoge Planungswerkstétten ange-
boten (sonst analoge Ausstellungen).

Mit Hilfe der Kommentarfunktion auf meinBerlin.de kénnen Fragen gestellt und Kommen-
tare hinterlassen werden. Eine Moderation beantwortet Fragen, leitet diese bei Bedarf an
Fachkundige weiter und unterstiitzt eine diskriminierungsfreie Kommunikation. Im Rah-
men von analogen Planungswerkstdtten konnen Interessierte direkt mit den Pla-
nungsteams ins Gesprédch kommen und ihre Kommentare hinterlassen. Die Planungsteams
haben hier die Aufgabe, die Impulse aus der Bevélkerung aufzunehmen und wenn maglich
in ihrer weiteren Bearbeitung umzusetzen.
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Ausstellung I/ Planungswerkstatt |

Ziel der ersten Ausstellung/Planungswerkstatt ist es, dass die Planer*innenteams ihre ers-
ten Entwirfe (Phase 1) vorstellen und ein (gemeinsames) Meinungsbild fiir die weitere
Entwicklung der Entwiirfe erarbeitet wird.

Mit folgenden Fragen werden die Teilnehmer*innen zu einer Diskussion der unterschiedli-
chen Planungsansatze angeregt:

B Was gefillt Thnen an diesem Entwurf am besten, und was weniger gut?

B Wasist besonders gelungen?

B Was ist besonders umstritten?

B Welche Lésungen und Blickwinkel fehlen noch?

Ausstellung 11/ Planungswerkstatt II

Ziel der zweiten Ausstellung ist es, dass die Planer*innenteams ihre Endentwiirfe (Phase 3)

vorstellen und die Teilnehmer®innen ihre Kritik und Zustimmung sowie weitergehende

Vorschldage dulRern.

Eine themengeleitete Diskussion zu den unterschiedlichen Planungsansatzen wird z.B. mit

folgenden Fragen angeregt:

B Welcher der Entwiirfe gefallt hnen am besten und warum?

B Wie bewerten Sie die Entwiirfe vor dem Hintergrund der verkehrlichen Problematik
(bestes Mobilitatskonzept)?

B Wie bewerten Sie die Entwiirfe unter dem Aspekt Verkniipfung von Wohnen und Land-
schaft?

B DieAnregungenausdiesem Diskussionsprozess bildenfiirdas Gutachter*innengremium
die Grundlage fur die abschliefende Entscheidung.

Postkarten und Plakate

Mittels Postkarten (Postwurfsendung) und Plakaten im &ffentlichen Raum werden die in
Buch wohnenden Menschen, an analogen und online Ausstellungen und Planungswerk-
stdtten erinnert und zur Teilnahme eingeladen.
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3.3 Verfahrensmodalititen

3.3.1 Aufgabenstellung

Die Aufgabenstellung des Verfahrens ist ausfiihrlich in Teil 2 dargestellt. Auf die Rahmen-
bedingungen und Entwicklungsziele fiir das neue Stadtquartier gehen Kap. 2.1. und 2.2 ein,
Kap. 2.3 bis 2.5 widmen sich den stddtebaulichen, landschafts-freiraumlichen und verkehr-
lichen Themen und daraus abgeleiteten Aufgabenstellungen.

3.3.2 Art des Verfahrens/ Honorierung

Das Verfahren wird als nicht anonymes, diskursives und transparentes Gut-
achter*innenverfahren (Mehrfachbeauftragung) mit drei Projektteams durchgefiihrt.

Mit der Teilnahme an dem Vergabeverfahren erkennen die Teams die in der Bekanntma-
chung vom 09.11.2020 dargestellten Verfahrensregeln an.

Die Leistungen im Gutachter*innenverfahren, die Teilnahme an den Sitzungen des
Gutachter*innengremiums sowie die Teilnahme und Mitwirkung an der Offentlichkeitsbe-
teiligung werden in Anlehnung an die HOAI und RPW 2013 sowie dem Merkblatt 51 ,,Stad-
tebaulicher Entwurf als besondere Leistung in der Flachenplanung® der Architektenkam-
mer Baden-Wiirttemberg pauschal vergitet.

Alle drei stadtebaulich- freiraumplanerisch- verkehrlichen Konzepte werden Bestandteil
der Dokumentation des Gutachter*innenverfahrens. Die Arbeitsergebnisse (Pldne, Model-
le) gehen in das Eigentum der Auftraggeberin tiber. Die Ergebnisse kénnen unter Nennung
der Namen der Verfasser*innen und ohne weitere Vergiitung uneingeschrankt durch die
Auftraggeberin genutzt, weiterverarbeitet oder versffentlicht werden, soweit durch die
Auftraggeberin keine Uberarbeitung gefordert wird. Die Urheberrechte verbleiben bei den
jeweiligen Verfasser*innen.

Samtliche Unterlagen, die fiir die Bearbeitung der Aufgabe notwendig sind, werden den
Teams digital zu Beginn des Verfahrens tibergeben. Sie sind vertraulich zu behandeln und
diirfen nicht ohne vorherige schriftliche Genehmigung der Auftraggeberin an Dritte weiter-
gegeben oder verosffentlicht werden.

Lost sich ein Team wahrend oder nach Abschluss des Verfahrens auf, so ist die Auftragge-
berin berechtigt, unbeschadet der urheberrechtlichen Auseinandersetzung innerhalb der
Arbeitsgemeinschaft ein Mitglied oder mehrere Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft mit der
dem Verfahren zugrundeliegenden Planungsaufgabe zu beauftragen.
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3.3.3 Weitere Beauftragung

Eine Erteilung von Preisen und Anerkennungen ist nicht vorgesehen. Die Auftraggeberin
behélt sich jedoch vor, optionale Leistungen der Leistungsphase Il entweder an das Pla-
nungsteam der Vorzugsvariante oder an mehrere Teilnehmer*innen beziiglich der Vertie-
fung spezifischer Konzeptbausteine zu vergeben.

3.3.4 Verfahrensablauf

Das Gutachter*innenverfahren soll Anfang Februar 2021 mit einer Auftaktveranstaltung
starten. Die Auftaktveranstaltung wird nachmittags als digitale Konferenz durchgefiihrt.
Die Vor-Ort-Begehung kann nur in angemledeten Kleingruppen stattfinden.

Es schlieRen sich drei Arbeitsphasen an, von denen die erste und die dritte mit einer 6ffent-
lichen Ausstellung (analog und digital) bzw. entsprechend der dann geltenden Regelungen
beziiglich der Einddmmung des Covid-19-Virus auch als 6ffentliche Planungswerkstatt ab-
schlieRen, bevor die nicht-6ffentlichen Sitzungen des Gutachter*innengremiums stattfin-
den.

Die Kommentare und Hinweise aus den 6ffentlichen Beteiligungsformaten werden proto-
kolliert und den Planungsteams zur Information und zur moglichen Berticksichtigung in
ihren Konzepten tibergeben.

Von den drei Teams wird eine Prdsentation ihres jeweiligen Arbeitsstands vor dem
Gutachter*innengremium (drei Sitzungen) erwartet. Die Présentationen werden auch on-
line gestellt, um die interessierte Offentlichkeit am Entstehungsprozess zu beteiligen und
Kommentare und Hinweise fir die weitere Bearbeitung an die Teams geben zu kénnen.

Die Anmerkungen aus der 1. und 2. Sitzung des Gutachter*innengremiums sowie aus der
1. Ausstellung sollen bis zur Abschlussprédsentation in die stadtebaulichen Entwiirfe einge-
arbeitet werden.
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3.3.5 Termine

Folgende Termine sind bisher vorgesehen:

Bekanntmachung Gutachter*innenverfahren 09.11.2020
Bewerbungsende teilnehmende Teams 07.12.2020
Auswahl teilnehmende Teams/ Benachrichtigung 51. KW 2020
Quartiersspaziergang 16.01.2021
Start des Gutachter*innenverfahrens; Auftakt, Begehung 04.02.2021
Ortsbesichtigung 05.02.2021
Riickfragen per Mail bis 09.02.2021
Beantwortung Ruickfragen 15.02.2021
Abgabe 1. Phase 05.03.2021

Ausstellung 1. Phase
Planungswerkstatt (ganztagig)

15.-20.03.2021
Sa, 20.03.2021

1. Sitzung Gutachter*innengremium 25.03.2021
Start 2. Phase 01.04.2021
Abgabe 2. Phase 28.04.2021
2. Sitzung Gutachter*innengremium 04.05.2021
Start 3. Phase 12.05.2021
Abgabe 3. Phase 09.06.2021

Ausstellung 3. Phase
Planungswerkstatt (ganztdgig)
3. Sitzung Gutachter*innengremium

14.-21.06.2021
Sa, 19.06.2021
24.06.2021

3.3.6 Ortsbesichtigung und Riickfragen

Aufgrund der pandemiebedingten Einschrankungen ist keine Ortsbesichtigung der Pla-
nungsteams mit der Ausloberin in einer groReren Gruppe moglich. Am 05.02.2021 im
Zeitraum von 11 - 13:00 Uhr besteht fiir die Planungsteams die Moglichkeit, dass abge-
sperrte Gelande des ehemaligen Stasi-Krankenhauses zu besichtigen.

Riickfragen zur Aufgabenstellung konnen bis zum 09.02.2021 per Mail an folgende Adresse
gesandt werden: info@slf-berlin.de.

Die Beantwortung erfolgt bis zum 15.02.2021; die Antworten werden allen Teams sowie
den am Gutachter*innenverfahren Beteiligten zur Verfiigung gestellt werden.
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3.3.7 Geforderte Leistungen

Im Rahmen des Gutachter*innenverfahrens werden die Teams ihre (Zwischen-)Ergebnisse
jeweils am Ende der Arbeitsphasen in einer Sitzung des Gutachter*innengremiums présen-
tieren. Die Prasentation erfolgt je nach den jeweils giiltigen Bestimmungen zur Einddam-
mung des Corona-Virus digital oder als Prasenzveranstaltung.

Von den Teams wird erwartet, dass sie im Falle einer Verdnderung der Bestimmungen zum
Infektionsschutz an einer Verfahrensanpassung mitwirken. Dies bezieht sich insbesondere
auf die Teilnahme an zwei 6ffentlichen Planungswerkstatten (jeweils vor den Sitzungen
des Gutachter*innengremiums), falls dies maglich sein sollte. Alternativ finden die geplan-
ten Ausstellungen statt.

Die geforderten Leistungen sind in Form von Lagepldnen, Grundrissen, Schnitten, 3-dimen-
sionalen Darstellungen etc. zu erbringen. Eventuell werden noch Anpassungen der MaR-
stdbe nach den Gremiensitzungen tiber die Protokolle mitgeteilt.

Bei der Erbringung der Leistungen wird Wert auf eine anschauliche, leicht versténdliche
Darstellung insbesondere im Hinblick auf die Beteiligung der Offentlichkeit gelegt.

Abgabeleistungen Phase 1

Phase 1 schlieRt mit der 1. Ausstellung (bzw. alternativ: 1. Planungswerkstatt) als Format
der Offentlichkeitsbeteiligung und der 1. Sitzung des Gutachter*innengremiums ab. Ent-
sprechend des Charakters eines drei-phasigen Verfahrens kénnen die Darstellungen in der
1. Phase skizzenhafter sein, und von Phase zu Phase préziser ausformuliert werden.
Spétestens in der 8.KW 2021 wird eine Entscheidung beziiglich des Formats der Offentlich-
keitsbeteiligung getroffen und die Teams zeitnah tiber die zu beriicksichtigenden Einzel-
heiten informiert. Aufgrund der Offentlichkeitsbeteiligung wird auch fiir den friihen Ent-
wurfsstand eine hohe Anforderung an die erlduternden Texte, Skizzen und Piktogramme
gestellt, um der Offentlichkeit im Rahmen der Ausstellung die Entwurfsthemen anschau-
lich vermitteln zu kénnen.

Inhaltliche Anforderungen:

B Stddtebauliche Leitidee: Entwicklung einer stddtebaulich-landschaftlichen Leitidee/
Vision fiir das neue Stadtquartier (Malstab und Form der Darstellung frei wahlbar,
leicht verstdndliche Darstellung/ Erlduterungen fiir die Offentlichkeitsbeteiligung)

B lageplan, Einbindung in die Umgebung (o0.M.)

B Stddtebauliches Konzept: raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (M 1:2.000) mit
= ErschlieBungsstrukturen
= Baumassen- und Nutzungsverteilungen
= Bebauungstypologien
*  Freiraumstruktur und -qualitdt sowie Umgang mit dem landschaftlichen Kontext

und
* rdumlich-funktionale Verflechtungen mit bzw. in das Umfeld

B Erste Uberlegungen zum Umgang mit dem Abenteuer- und Arch&ologiespielplatz/ Na-

turerfahrungsraum
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B Schwarzplan mit umgebender Bebauung (M 1:2.000)

B Entwurfsbeschreibung mit Aussagen zur entwurfsleitenden Idee, zur stddtebaulichen
Konzeption, zur ErschlieRung, zur Einbindung in den Landschaftsraum, zum Umgang
mit den Biirger*innen- und zur Nachhaltigkeit (max. 2 DIN A4)

B erlduternde Piktogramme

B 3D-Darstellungen des Entwurfs (z.B. Fotos des Arbeitsmodells)

B Entwurfsbeschreibung mit Aussagen zur entwurfsleitenden Idee, zur stddtebaulichen
Konzeption, zur ErschlieRung, zur Einbindung in den Landschaftsraum, zum Umgang
mit den Anregungen und Hinweisen der Biirger*innen und zur Nachhaltigkeit (max. 2
DIN A4)

Formale Anforderungen:

B Prdsentation (PDF-Format) fiir die Sitzung des Gutachter*innengremiums mit den we-
sentlichen Darstellungen der o.a. Pléne

B Besprochene Prdsentation (ca. 10 min) zur Online-Bereitstellung im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung

B Stddtebauliches Arbeitsmodell im Mafstab 1:1.000

B 2 Sdtze Prdsentationspldane (2 Plane DIN AQ), gerollt, fiir die Sitzung des
Gutachter*innengremiums und die 1. Ausstellung / bzw. Werkstatt)

B Bereitstellung samtlicher Unterlagen in digitaler Form (pdf, jpeg), Auflésung 300 dpi,
druckfahige PDF-Datei der Abgabeplédne (cmyk)

In den sich anschlieRenden zwei Arbeitsphasen wird von den Bearbeitungsteams erwartet,
dass sie ihren Entwurf auf den Ergebnissen der vorangegangenen Phase aufbauen und
entsprechend der Hinweise des Gutachter*innengremiums weiter bearbeiten.

Abgabeleistungen Phase 2

Phase 2 schlieRt mit der 2. Sitzung des Gutachter*innengremiums ab. In dieser Phase ist
(neben der Biirger*innenvertretung im Entscheidungsgremium) keine weitere Beteiligung
der Offentlichkeit durch die Planungsteams vorgesehen. Die Ergebnisse werden in der 3.
Phase der Offentlichkeit vorgestellt werden.

Inhaltliche Anforderungen:

B Stddtebauliche Leitidee: Weiterentwicklung der staddtebaulich-landschaftlichen Leit-
idee/ Vision fiir das neue Stadtquartier (MaRstab und Form der Darstellung frei wahl-
bar, leicht verstandliche Darstellung/ Erlduterungen fiir die Offentlichkeitsbeteiligung)

B Lageplan, Einbindung in die Umgebung (0.M.)

B Stddtebauliches Konzept (M 1:1.000): raumlich-funktionales Entwicklungskonzept mit
= ErschlieRungsstrukturen
= Baumassen- und Nutzungsverteilungen
= Bebauungstypologien
*  Freiraumstruktur und -qualitdt sowie Umgang mit dem landschaftlichen Kontext

und
= rdumlich-funktionale Verflechtungen mit bzw. in das Umfeld
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Schwarzplan mit umgebender Bebauung (M 1:2.000)

Sektorale Begleitkarten/Schnitte (MaRstabe frei wahlbar) zur Erlduterung der konzep-
tionellen Ans&tze, mind. zu den Themen:

= Wohntypologien

= Griin- und Freiraumqualitdten und -hierarchien

= Abenteuer- und Archdologiespielplatz/ Naturerfahrungsraum

= Regenwassermanagement und Hitzeanpassung

= Konzeptdarstellungen Rander Stadt-Landschaft

= Mobilitdt/ Verkehr

= StraRenprofile

= Phasierung

= sonstige nach Bedarf

Vorschlag fur Vertiefungsbereich 2 (M 1:500, Ort frei wahlbar; Auswahl wird im Hin-
blick auf die Bedeutung fiir das Gesamtkonzept in der 2. Sitzung des
Gutachter*innengremiums diskutiert)

erlduternde Piktogramme

3D-Darstellungen des Entwurfs (z.B. Fotos des Arbeitsmodells)

Entwurfsbeschreibung mit Aussagen zur entwurfsleitenden Idee, zur stadtebaulichen
Konzeption, zur Erschlielfung, zur Einbindung in den Landschaftsraum, zum Umgang
mit den Anregungen und Hinweisen der Biirger*innen und zur Nachhaltigkeit (max. 4
DIN A4)

Formale Anforderungen:

Prasentation (PDF-Format) fiir die Sitzung des Gutachter*innengremiums mit den we-
sentlichen Darstellungen der o.a. Plane

Stadtebauliches Arbeitsmodell im MaRstab 1:1.000

1 Satz Prasentationspldne (max. 5 Pldne DIN A0), gerollt, fir die Sitzung des
Gutachter*innengremiums)

Bereitstellung samtlicher Unterlagen in digitaler Form (pdf, jpeg), Auflsung 300 dpi

Abgabeleistungen Phase 3 (Abschluss)

Phase 3 schlieRt mit der 2. Ausstellung (bzw. alternativ: 2. Planungswerkstatt) als Format
der Offentlichkeitsbeteiligung und der 3. Sitzung des Gutachter*innengremiums ab.

Eine Entscheidung beziiglich des Formats der Offentlichkeitsbeteiligung wird zu gegebener
Zeit getroffen und die Teams werden zeitnah tiber die zu beriicksichtigenden Einzelheiten
informiert.

Inhaltliche Anforderungen:

Stadtebauliche Leitidee: Weiterentwicklung der stddtebaulich-landschaftlichen Leit-
idee/ Vision fiir das neue Stadtquartier

Lageplan, Einbindung in die Umgebung (M 1:2.000)

Stadtebauliches Konzept (M 1:1.100): raumlich-funktionales Entwicklungskonzept

= ErschlieRBungsstrukturen

= Baumassen- und Nutzungsverteilungen
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= Bebauungstypologien

= Freiraumstruktur und -qualitdt sowie Umgang mit dem landschaftlichen Kontext
und

= rdumlich-funktionale Verflechtungen mit bzw. in das Umfeld

B Schwarzplan mit umgebender Bebauung (M 1:2.000)

B Sektorale Begleitkarten/ Schnitte (MaRstabe frei wahlbar) zur Erlduterung der konzep-
tionellen, funktionalen und sonstigen Ansadtze, mind. zu den Themen:
= Wohntypologien
= Griin- und Freiraumgqualitdten und -hierarchien
= Abenteuer- und Arch&ologiespielplatz/ Naturerfahrungsraum
* Regenwassermanagement und Hitzeanpassung
= Konzeptdarstellungen Rander Stadt-Landschaft
= Mobilitdt/ Verkehr
= StraRenprofile
= Mobilitdt/ Verkehr
= Parzellierung
= Phasierung
= sonstige nach Bedarf

B Vertiefungsbereich 1 (M 1:500): Eingangsbereich in das neue Quartier, S-Bahnhof Buch

B Vertiefungsbereich 2 (M 1:500): Ort entsprechend Auswahl im Rahmen der 2. Sitzung
des Gutachter*innengremiums
= Lageplan Vertiefungsbereiche 1 und 2 (M 1:500)
= Bei der Darstellung der Vertiefungsbereiche werden Aussagen zu folgenden The-

men erwartet:
»  Geschossigkeit/ Dachform und Dachbegriinung der Geb&ude
= ErschlieRung und Lage der Geb&dudezugidnge
= Erdgeschossnutzung
= Gliederung der Freirdume inkl. Regenwassermanagement
= Dimensionierung und Gliederung der StraBenrdume
= Nachweis von Stellplatzen
= ErschlieBungskonzept mit Organisation des flieRenden und ruhenden Ver-
kehrs
= eine perspektivische Darstellung je Vertiefungshereich

B erlduternde Piktogramme

B 3D-Darstellungen des Entwurfs (z.B. Fotos des Arbeitsmodells)

B Entwurfsbeschreibung mit Aussagen zur entwurfsleitenden Idee, zur stddtebaulichen
Konzeption, zur Erschlieung, zur Einbindung in den Landschaftsraum, zum Umgang
mit dem NER und ASP, zum Umgang mit den Anregungen und Hinweisen der
Biirger*innen und zur Nachhaltigkeit (max. 5 DIN A4)

B Formblatt Flachenberechnung (stddtebauliche Kennzahlen und Fldchenbilanz)

B Abgabe der geforderten Leistungen als Priifplane (dwg oder dxf) mit Eintragung der
Flachen gemdR den Kategorien des Formblatts Fléchenberechnung (Anlage); Anlage
eines eigenen Layers je Flachenkategorie
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Formale Anforderungen:

B Prisentation (PDF-Format) fiir die Sitzung des Gutachter*innengremiums mit den we-
sentlichen Darstellungen der o.a. Plane

B Besprochene Présentation (ca. 10 min) zur Online-Bereitstellung im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung

B Stadtebauliches Arbeitsmodell im Malistab 1:1.000

B 2 S&tze Présentationsplane (max. 5 Plane DIN AOQ), gerollt, fur die Sitzung des
Gutachter*innengremiums und die Ausstellung/Werkstatt)

B Bereitstellung samtlicher Unterlagen in digitaler Form (pdf, jpeg), Auflésung 300 dpi,
druckfdhige PDF-Datei der Abgabepldne (cmyk)

3.3.8 Abgabe der Arbeiten

Das genaue Procedere der Abgabe der Leistungen der einzelnen Arbeitsphasen wird jeweils
kurz vor den Abgabeterminen den Teams bekanntgegeben, um den jeweils geltenden Be-
stimmungen zur Pandemieeinddmmung entsprechen zu kénnen.

Die Abgabe der digitalen Leistungen erfolgt in der cloud.slf-berlin.de/, die notwendigen
Zugangsdaten werden den Teams mitgeteilt.

3.3.9 Beurteilungskriterien

Die in der Aufgabenstellung Teil 2 (Rahmenbedingungen, Entwicklungsziele/ Leitbild sowie
sektorale Themen und Aufgabenstellungen) erlduterten Anforderungen stecken den Rah-
men fiir die Beurteilung der Arbeiten durch das Gutachter*innengremium ab. Die Beurtei-
lung durch das Gutachtergremium orientiert sich daher malRgeblich an der Erfiillung der in
Aufgabenstellung genannten Ziele (Z) und Aufgaben (A).

Dariiber hinaus werden folgende Kriterien fiir eine Beurteilung der stddtebaulichen Ent-

wiirfe in Anlehnung an die Planungsziele (Z1-6) formuliert:

B (Z1): Umsetzung der gesteckten wohnungspolitischen Anforderungen, an Nutzungs-
und Wohnungsmix sowie Bautrdgervielfalt, unter Beriicksichtigung von Bauphasen
und Eigentumsverhéltnisse, Beurteilung im Hinblick auf die Umsetzbarkeit der Bau-
phasen

B (Z2): Einbettung des stadtebaulichen Entwurfs in den und mit dem Landschaftsraum
als Identifikationstrager und Nutzbarmachung dessen Potenziale (Qualitdt und Vertie-
fung der Rand- und Ubergangsbereiche), nachhaltige Freiraumgestaltung, Vernet-
zung, behutsamer Umgang mit sensiblen Landschaftsstrukturen, inshesondere Ein-
griffsvermeidung

B (Z3): Entwicklung einer tragfahigen, eigenstdndigen iibergeordneten Leitidee fiir das
neue Stadtquartier Buch - Am Sandhaus unter Berticksichtigung der vorliegenden
funktionalen, raumlichen und stddtebaulichen Strukturen sowie der Anforderungen
fiir Nachhaltigkeit und Klimaanpassung im Stadtebau
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W (Z4): Stadtebaulich-funktionale Qualitdten des Entwurfs insbesondere im Bereich des
Bahnhofsumfelds unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen

B (Z5): Berticksichtigung der Anforderungen zur Integration sozialer Infrastrukturein-
richtungen und sinnvolle Integration in das Plangebiet (z.B. durch Schaffung eines so-
zio-kulturellen Zentrums)

B (Z 6): Qualitat der verkehrlichen Losung zur Unterbindung von Durchgangsverkehren
und Schaffung nachbarschaftlicher ffentlicher (StraRen-)Rdume sowie FulR- und Rad-
wegevernetzungen, Ausschopfung der Moglichkeiten fiir die Entwicklung eines autoar-
men Quartiers und zeitgemafen Mobilitatsangeboten mit Vorrang fur den Umweltver-
bund zur Vermeidung von MIV

3.3.10 Bereitgestellte Unterlagen

Die Unterlagen werden den Teams in der cloud.slf-berlin.de/ zum Download bereitgestellt.
Im Laufe des Verfahrens werden weitere Unterlagen erganzt (z.B. Protokolle der Gremien-
sitzungen, eventuell weitere fachliche Grundlagen o.4.).

1. Aufgabenstellung, Teil 1 bis 3

2. Formbl&tter/ Sonstiges
B 2.1 Formblatt zur Fldchenermittlung
B 2.2 Verfassererkldrung

3. Weitere Informationen zum Verfahren/ Beteiligung der Offentlichkeit
B 3.1 Hinweise Quartiersspaziergang am 16.01.2021

4. Plangrundlage/ Luftbilder

B 4.1 Kartengrundlage des Entwurfsgebiets mit Integration Rahmenbedingungen
(dxf/ dwg)

B 4.2 Lufthilder

5. Fachgutachten und sonstige Unterlagen

B 5.1 Ziigige Entwicklung neuer Stadtquartiere

B 5.2 Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB) 2019

B 5.3 Hinweise zum stddtebaulichen Gutachterverfahren aus Sicht der Verkehrs- und
Mobilitdtsplanung, LK Argus, 10.12.2020; weitere Unterlagen werden nachgereicht

B 5.4 Waldentwicklungskonzept Berlin-Buch: Bewertung der Waldfldchen, Natur + Text
GmbH, Juni 2017

B 5.5 Waldentwicklungskonzept Berlin-Buch: Brutvogelkartierung, Natur + Text GmbH,
Sept. 2017

B 5.6 _Waldentwicklungskonzept Berlin-Buch: Erfassung von Fledermaus-Sommerquar-
tieren und ausgewdhlten xylobionten Kafern, Natur + Text GmbH, Okt. 2017

B 5.7 Landschaftsplanerische Voruntersuchung Buch - ,,Am Sandhaus®, Berlin-Pankow,
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Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten, M&rz 2020, mit ergdnzenden Unterlagen

5.8_Geschiitzte Arten auf der Flache des ehemaligen Krankenhauses der Staatssicher-

heit zwischen Hobrechtsfelder Chaussee, am Sandhaus und Wiltbergstrasse in Berlin-

Buch, Ergebnisse faunistischer Erfassungen, Bewertung und Konfliktanalyse (AG Frei-

landbiologie, Januar 2021) - wird nachgereicht

5.9 Schalltechnische Ersteinschdtzung der Gerduschimmissionen im B-Plangebiet,

KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Stand 06.01.2021

5.10_Unterlagen Holzbau: Marktstudie zum 6ffentlichen Bauen mit dem nachwach-

senden Baustoff Holz in Berlin, Landesbeirat Holz Berlin-Brandenburg e.V., Stand

31.05.2019 und ergdnzende Unterlagen

5.11 Schulbau:

= Musterraum- und Musterfreiflaichenprogramm Schulneubau, SenBJF, Dez. 2018

= Compartmentschulen: Funktionale und raumliche Anforderungen, SenBJF, Januar
2019

5.12_Quartiersgaragen in Berlin: Studie zum Umgang mit ruhendem Verkehr in den

neuen Stadtquartieren

5.13_Okologische Kriterien fiir Wettbewerbe / Projekte / Bauvorhaben

5.14 Berlin - Design for all, Projektbeispiele
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Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg: abgestimmter Datenpool, Stand 30.06.0202

Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Aktualisierung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir den
Bezirk Berlin Pankow, 2016. Verfasser*innen: Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB. Berlin,
2016

Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Energetisches Quartierskonzept Berlin-Buch im Rahmen des KfN-Programms
»Energetische Stadtsanierung - Programm 432 Verfasser*innen: LK Argus GmbH und BSM mbH, Berlin. Berlin, 2018
Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Entwicklungskonzept soziale und griine Infrastruktur, Bezirk Pankow von Ber-
lin, Stand Mai 2016. Verfasser*innen: Planungsgruppe Werkstadt Berlin. Berlin, 2016

Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Integriertes stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fiir den Ortsteil Buch,
Aktualisierung 2014/15, Schlussbericht, Dezember 2015. Verfasser*innen: Planergemeinschaft Kohlbrenner e.G. Ber-
lin, 2015

Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Rahmenplan Buch Siid. Verfasser*innen: Biiro fiir Stadtplanung, -forschung
und -erneuerung, Berlin. Berlin, 2020

Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Standortuntersuchung bestehender Revierstiitzpunkte des StraRen- und Griin-
flachenamtes (SGA) und zuséatzlicher Bedarf im Rahmen neuer Wohngebiete im Bezirk Pankow. Berlin, 2017
Bezirksamt Pankow von Berlin (Hrsg.): Wohnbaukonzept fiir den Bezirk Pankow, Stand April 2016. Verfasser*innen:
Machleidt GmbH Stadtebau und Stadtplanung, Berlin. Berlin, 2016

Bezirksamt Pankow von Berlin, Abt. Jugend und Immobilien (Hrsg.): Anlagen zum Portrait der Bezirksregion | - Buch - .
Arbeitsstand April 2012. Berlin, 2012

Deutsches Institut fiir Urbanistik gambH (Hrsg.): Die Flachennutzungsplanung - Rdumlicher Ordnungsrahmen der
Stadtentwicklung. Reichweite und Aktualitat am Beispiel Berlin. Berlin, Februar 2012

Landesdenkmalamt Berlin (Hrsg.): Denkmaldatenbank und Denkmalkarte Berlin

Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen (Hrsg.): Stadt Haus Wohnung, Wohnungsbau der 90er Jahre in Berlin.
Berlin, 1995

Senatsverwaltung fuir Stadtentwicklung (Hrsg.): Masterplan Buch. Berlin. Berlin, 2003
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Planwerk Nordostraum Berlin. Berlin, 2006
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Zentren 3. Berlin, 2011

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: FNP-Anderung, zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a Abs. 1
BauGB: Buch V / Am Sandhaus / ehem. Krankenhauser (Pankow) Ifd. Nr. 05/98, 2019

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.): Geschiitzte Arten auf der Flache des ehemaligen Kran-
kenhauses der Staatssicherheit zwischen Hobrechtsfelder Chaussee, Am Sandhaus und WiltbergstralRe in Berlin-Buch.
Ergebnisse faunistischer Erfassungen, Bewertung und Konfliktanalyse. Verfasser*innen: Arbeitsgemeinschaft Frei-
landbiologie, Berlin. Berlin, Januar 2021
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Quellen

= Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.): Schalltechnische Ersteinschatzung der Gerauschimmis-
sionen im B-Plangebiet. B-Plan ,Am Sandhaus®, Berlin-Pankow. Verfasser*innen: KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin.
Berlin, Januar 2020.

= Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025, Stand Juli 2014,
Berlin

= Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030. Neue Wohnungen
fiir Berlin. Berlin, 2020

= Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan Zentren. Lebendige Zentren und
wohnungsnahe Versorgung fiir die wachsende Stadt. Berlin, August 2019

= Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Hrsg.): Vertiefungsraum ,,Am Sandhaus® in Berlin-Buch - Tech-
nische Machbarkeitsuntersuchung, Abschlussbericht. Verfasser*innen: Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft
mbH, Berlin. Berlin, 2020

= Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.): Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen. Uberarbeitung 2020. Berlin, 2020

= Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.): Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen. Berlin, 2017

= Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.): Landschaftsprogramm/ Artenschutzprogramm (La-
Pro), 2017. Berlin, 2017

Links

= https://www.berlin.de/ba-pankow/politik-und-verwaltung/aemter/umwelt-und-naturschutzamt/dokumente/bio-
topverbund-pankow-stand-10 _2016.pdf
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