Standortpass Campus Berlin-Buch

Campus Berlin-Buch (Gebiet 1)

Stammdaten

Standort

Das Untersuchungsgebiet Campus Berlin-Buch liegt im nérdlichsten Pankower
Ortsteil Buch und besteht aus dem 6stlich der Karower Chaussee gelegenem
aktuellen Campusgeldnde sowie zwei Erweiterungsflichen westlich der
Karower Chaussee. Das Gebiet wird von der Karower Chaussee, dem Lindenber-
ger Weg und der Rathenaustralie eingefasst. Die potenziellen Erweiterungsfla-
chen liegen zwischen der Karower Chaussee und der Bahntrasse.

Das rd. 37 ha groRe Gebiet ist mit Bussen an den S-Bahnhof Buch angebunden.
Es wird liberwiegend durch wissenschaftliche und Forschungseinrichtungen ge-
nutzt (Cluster Medizin und Gesundheitswirtschaft) sowie erganzende gewerbli-
che Nutzungen wie Gastronomie in geringem Umfang. Die Erweiterungsflachen
sind bis auf eine Kita aktuell nicht genutzt und mit Vegetation bewachsen.

Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige Orthophotos 2022 (https://fbinter.stadt-ber-
lin.de/fb/index.jsp)

Lage im Bezirk

Ortsteil Buch

Gebietstyp Sonderstandort Forschung und Wissenschaft
EpB-Gebiet nein

Handlungstyp Weiterentwicklung des spezifischen Branchenprofils
GroRSe 36,6 ha

Eigentimer Fast ausschlieBlich im Eigentum des Landes Berlin

Aktuelle Flachennu

tzung und Flachenverfiigbarkeit

Uberwiegende
Nutzungen

Wissenschaft und Forschung (24,4 ha), Gemischtes Gewerbe (0,9 ha), Lokales
Gewerbe (0,8 ha)

Potenzialflachen

11,2 ha

Nachverdichtung

4,1 ha

Stand: 30.01.2024

empirica | Planergemeinschaft
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Gebietscharakter | Gepflegter und durchgriinter Wissenschafts- und Forschungsstandort am

und Umgebung Stadtrand. Homogene Nutzungsstruktur durch iberwiegende Nutzung als For-
schungs- und Wissenschaftsstandort. Im Umfeld Gberwiegend Wohnen (GroR-
siedlung in Berlin, Einfamilienhduser in Brandenburg), Kleingarten sowie sozi-
ale Infrastruktur (u. a. Helios Klinikum Buch).

Karte 1: Gebiet Campus Buch: Aktuelle tatsachliche Nutzung
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Gebiet 1: Campus Buch, OT Buch

Dominierende Nutzung

[ Gemischtes Gewerbe Weitere Inhalte

[] Lokales Gewerbe [ Gebdude (ALKIS)

[ Wissenschaft, Forschung 2] Bezirksgrenze

[ Soziale Infrastruktur ™77 Cluster mit Branche

[ sonst. gewerbliche Nutzung ™~ Grenze Untersuchungsgebiet
/| Griin

Hintergrundkarte: © Geoportal Berlin / ALKIS Berlin,
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Planergemeinschaft empirica

Quelle: Eigene Erhebung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
empirica | Planergemeinschaft
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Planungssituation

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir das bestehende Campusgeldnde eine Sonderbauflache mit
gewerblichem Charakter (Wissenschaft / Biotechnologie) dar. Auf dem Campus befinden sich zwei
Potenzialflaichen, eine Nachverdichtungsfliche im Norden und eine Flache fiir Neuentwicklung im
Suden. Der Bebauungsplan 3 - 46 setzt fir eine Teilfliche der Potenzialflaiche im Siiden ein Sonder-
gebiet ,Wissenschaft und Forschung” fest. Fir beide Potenzialflachen gelten als beférdernde Fakto-
ren (s. Planlegende "besondere Chancen") der Flachenaktivierung, dass das Gebiet Teil einer Stad-
tebauforderkulisse und des Zukunftsortes Buch ist, ein Gebietsmanagement (Campusmanagement)
durchgefihrt wird und sich die Grundstiicke im Landesgrundvermdgen befinden. An die nordliche
Nachverdichtungsflache grenzt schutzbediirftige Nutzung an, was dort die Moglichkeit von emittie-
render Nutzung ausschlieRt.

Die beiden geplanten Erweiterungsflachen des Campus sind im FNP als gemischte Bauflache M2
bzw. als Wohnbauflache W2 dargestellt. Die Konkretisierung der Planung erfolgt auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung. Im Bereich der Brunnengalerie lauft bereits das Bebauungsplanver-
fahren 3 - 43. Beide Potenzialflachen bieten dieselben beférdernden Faktoren fiir eine Flachenakti-
vierung wie die Potenzialflachen auf dem derzeitigen Campusgeldande. Zudem liegt hier ein Kon-
zept mit gewerblicher Nutzung ("Rahmenplan Buch-Sid") vor. Einschrankende Faktoren der Fla-
chen flr emittierendes Gewerbe sind die angrenzenden schutzbediirftigen Nutzungen. Zudem
miussen die Flachen noch erschlossen werden. Als besondere Herausforderung stellt sich die erfor-
derliche Neuordnung der Medientrassen auf dem Geldnde dar (u.a. notwendige Verlegung einer
von Nord nach Siid verlaufenden und erschiitterungsempfindlichen Trinkwasserleitung, die weder
Uberbaut noch liberfahren werden kann und damit einer effizienten Nutzung und Bebauung des
Areals entgegensteht). Die Kosten fir die Baufeldfreimachung des Geldndes wurden im Rahmen
eines Raumverteilungsplans 2021 und 2023 kalkuliert.

Fir Teile der Flache am Kappgraben gelten 6kologische Bindungen. Auf der Flache der Brunnenga-
lerie wurden im Rahmen der Studie "Okologische Ersteinschidtzung zum Rahmenplan Buch-Sid"
Biotope identifiziert. Laut Systematik des GeFIS Fach- und Betriebskonzept ist hier noch kein Kast-
chen "Okologische Bindungen" dargestellt, weil die in der Studie ersteingeschitzten Biotope noch
nicht in die Biotopkartierungen des Senats aufgenommen sind.

Infrastruktur und Rahmenbedingungen

Vollstandig er- Bestandsgebiet ja, Erweite- Zukunftsort Ja

schlossen rungsflachen nicht

Entfernung zur A10/A11-je 10 min(ca.? Unternehmensnetz- | Nein

Autobahn km) Gber Lindenberger Weg werk

OPNV Buslinien 259 & 353 entlang des | Management Ja
Lindenberger Wegs

Buslinien 150, 159 & N58 ent-
lang der Karower Chaussee

Breitbandversor- | Uberwiegende Breitbandverfiig- | ,Smart Solutions” Jelbi-Station am S-
gung barkeit mit >200 Mbit/s von 95- Bahnhof Buch
100% der Unternehmen
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Chancen

Konflikte und Hemmnisse

International bekannter und etablierter Bio-
technologie- und Medizinstandort

Grolere Potenzialflachen zur Standorterwei-
terung vorhanden

Hoher Anteil von Flachen im Eigentum des
Landes Berlin (sowohl im Bestand als auch
bei den Potenzialfldchen)
Stadtebaufoérdergebiet und Zukunftsort
Bestehendes Gebietsmanagement
Bestehender Rahmenplan Buch-Siid fiir die
Erweiterungsflachen

Geplante neue Wohnquartiere in Buch erho-
hen Attraktivitat des Standorts

Bebauungsplanverfahren erforderlich zur
Standorterweiterung

Auf Erweiterungsflachen: angrenzende
schutzbeddrftige Nutzungen und teils 6ko-
logische Bindungen

Noch keine flachendeckende Breitbandan-
bindung mit >1 Gbit/s

OPNV-Anbindung vom Bahnhof
Erforderliche Medienneuordnung und
Neuanlage aller Medien als zwingende Vo-
raussetzung fiir die geplante Bebauung
der ehemaligen Brunnengalerie ist mit ho-
hen Kosten verbunden
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Karte 2: Gebiet Campus Buch: Weiterentwicklung von Flachen und
Planungssituation

© Geoportéréerlin / ALKIS Berlin, © 2021 OSM
4
4
4
////
7

Gebiet 1: Campus Buch, OT Buch
Weiterentwicklung von Flachen Bebauungsplan P|anerf0rdemis, betrifft:
| Aktivierung von Potenzialen (Neuentwicklung) [ festgesetzt N

Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen L 7J im Verfahren
Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)
G Umnutzung zu nicht gewerbl. Nutzung

: Geplante gewerbliche Nutzung Absehbar nicht gewerblich nutzbar

Besondere Chancen (O) und Restriktionen (O0)
@ Vorliegendes Konzept mit gewerblicher Nutzung
@ Stadtebauférdergebiet
@ Zukunftsort
(O Unternehmensnetzwerk/Gebietsmanagement
@ (Hoher Anteil an) Flachen im Landesgrundvermdgen
Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Angrenzende schutzbediirftige Nutzung

Okologische Bindungen

Nicht gesicherte ErschlieBung (insb. Verkehr und Stadttechnik)
Denkmalschutz

ENOE

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung - Giiterbahn esee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnetes StraBennetz — = Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV
Stand Dezember 2023 ©PY) Planergemeinschaft

Quelle: Eigene Bewertung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie
empirica | Planergemeinschaft
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Zielkonzept

Die flr die Flachen des Untersuchungsgebiets vorliegenden Konzepte sind zu berticksichtigen. Fir
den erfolgreichen Biotechnologiepark Campus Buch sollen dringend benétigte Erweiterungsflachen
auf der Brunnengalerie und am Kappgraben umgesetzt werden, um den Standort insgesamt raum-
lich und inhaltlich weiterzuentwickeln und zu profilieren. Die Flachen sind als Profilbereich "Medizin
und Gesundheitswirtschaft/Life Science und Biotechnologie” gekennzeichnet.

Fiir die Neuentwicklungs- und Nachverdichtungsflachen des gesamten Untersuchungsgebietes sind
Nutzungen aus dem Bereich Wissenschaft/Forschung/Technologie zu starken. Auf der Flache am
Kappgraben ist im sidlichen Teil auch wohnvertragliches produzierendes Gewerbe (profilkonforme
Unternehmen der Biotech- und Medizinbranche) vorstellbar, sofern eine Zufahrtsmoglichkeit von
Suden geschaffen wird und von den Betrieben keine groReren Emissionen ausgehen (z. B. durch
entsprechende bauliche Losungen oder bestimmte Arten der Produktion).

Handlungskonzept und Weiterentwicklung von Flachen

Die Flachenpotenziale im Gebiet sind zu unterschiedlichen Zeiten aktivierbar, so konnten die Poten-
ziale auf dem Bestandsgebiet des Campus' kurzfristig aktiviert werden. Auf den Erweiterungsflachen
Brunnengalerie ware ihre Aktivierung mittelfristig moglich, da sich hier ein Bebauungsplan bereits
im Verfahren befindet und eine ErschlieBung fiir den Fahrverkehr am Rand vorhanden ist. Die Flache
am Kappgraben wird erst langfristig aktivierbar sein, hier wurde ein notwendiges Bebauungsplan-
verfahren noch nicht begonnen, auRerdem ist die Fldche noch nicht erschlossen.!

An planerischen MaRnahmen ist die Umsetzung der bestehenden Studie zu nennen sowie fir die
grolRen Neuentwicklungsflachen die Erstellung von Bebauungspldanen. Fir die Flache auf der ehe-
maligen Brunnengalerie befindet sich ein Bebauungsplan bereits im Verfahren, dessen Festsetzung
aus wirtschaftlicher Sicht Prioritat haben sollte, da der Entwicklungsdruck des Campus Buch hoch ist
und die Flachen dort voll belegt sind. Eine kurze Verdichtungsstudie, die die Machbarkeit erganzen-
der Bebauung klart, konnte zur Aktivierung des Verdichtungspotenzials auf dem Bestandscampus
beitragen.

Infrastrukturelle MaRnahmen betreffen die OPNV-ErschlieBung und den Breitbandanschluss der ge-
planten und bestehenden Campusgebiete sowie die stadttechnische Erschliefung der geplanten Ge-
biete Brunnengalerie und Kappgraben. Hierbei erfolgen auch Abstimmungen mit den geplanten Ent-
wicklungen auf der nérdlichen Brunnengalerie. Zur Beforderung der Entwicklung der beiden groRen
Neuentwicklungsflachen soll der Einsatz von Férdermitteln gepriift und umgesetzt werden. Bei die-
sen Flachen ist auch die Ansprache bzw. Kommunikation mit dem Grundeigentiimer BIM von groRer
Bedeutung. Aktuell laufen zwischen Bezirk, dem Campus, der BIM und den zustandigen Senatsver-
waltungen intensive Abstimmungen zur Finanzierung der erforderlichen Leitungsverlegung. Fir die
Steuerung und Planung der Leitungsverlegung ist der Campus Buch vorgesehen.

1

Die Kriterien fir die Aktivierbarkeit der Potenzialflachen sind im Berichtskapitel 4.2.1 aufgefiihrt und werden bei der Beschreibung der
Aktivierbarkeit in den Steckbriefen nicht wiederholt.
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Karte 3: Gebiet Campus Buch: Raumliche Strategie
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Gebiet 1: Campus Buch, OT Buch
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes Sonstige Flachen
Neuentwicklung (ohne Aussage zum Einzelhandel) ) Dissensflache
I Nachverdichtung Bestandspflege =) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung
Aktive Sicherung Absehbar nicht gewerblich nutzbar
Zielnutzung Profilbereiche
[l Produzierendes Gewerbe GroBhandel o mit Benennung Schwerpunkt,

I:I Geifischies Gewiata Ver-/Entsorgung teilw. mit Starkung besonderer Nutzung

. Lokales Gewerbe |:| Wissenschaft/Forschung/Technologie
D Produktionsoriente Dienstleistungen . Kreativwirtschaft
[ siro/Dienstieistungen Kultur/Entertainment

Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung === Gliterbahn eeee Grenze VU-Gebiet
Ubergeordnete StraBenverbindung — — Schienengebundener Blankenburger Stiden
Personenverkehr (SPV)
Stand Dezember2023 Planergemeinschaft

Quelle: Eigene Einschatzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
empirica | Planergemeinschaft
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Karte 4: Gebiet Campus Buch: Instrumente und MalBnhahmen
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Gebiet 1: Campus Buch, OT Buch
Entwicklungsstrategie
Aktivierung von Potenzialen Erhalt des bestehenden Gewerbes (ohne Aussage zum Einzelhandel)

Neuentwicklung Bestandspflege
I Nachverdichtung Aktive Sicherung
Sonstige Flachen Zeitliche Aktivierbarkeit Profilbereiche
) Dissensfliache ) kurz o Profilbereiche mit Benennung Schwerpunkt,
) Umnutzung zu nicht-gewerblicher Nutzung [ mittel teilw. mit Starkung besonderer Nutzung

Absehbar nicht gewerblich nutzbar [ ] lang
Ubergeordnete wirtschaftsnahe Verkehrsinfrastruktur (nachrichtliche Ubernahme)

Autobahn, groBraumige StraBenverbindung = Giterbahn seee (Grenze VU-Gebiet

— — Schienengebundener Blankenburger Siiden

Personenverkehr (SPV)

Stand Dezember 2023 Planergemeinschaft
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MaRnahmen und Instrumente

Planerische MaBnahmen
. Umsetzung von MaBnahmen aus bestehender Studie
- Erstellung Verdichtungs-, Machbarkeitsstudie oder Rahmenplan
. B-Plan-Verfahren
|:| ggf. in Verbindung mit FNP-Anderungsverfahren (Priifung)

. B-Plan-Verfahren mit hoher Prioritat

Infrastrukturelle MaBnahmen

|:| Ertlichtigung/Erstellung StraBenerschlieBung

. Einrichtung/Verbesserung OPNV-ErschlieBung

. Ertlichtigung/Erstellung der stadttechnischen ErschlieBung
D Ausbau Breitbandverbindung

Kommunikative und koordinierende MaBBnahmen
|:| Ansprache von Grundeigentiimern

Ansprache von Gewerbetreibenden
- Initiierung/Unterstiitzung Standortgemeinschaft/Unternehmensnetzwerk
. Kooperation tiber Bezirks-/Landesgrenze hinweg

. Durchfiihrung eines sozial vertraglichen Umnsetzungsverfahrens

Finanzielle MaBnahmen
. Einsatz von Fordermitteln

Quelle: Eigene Einschatzung, Kartengrundlage: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie

empirica | Planergemeinschaft
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Instrument und MalRhahmen

Prioritat

Start-/SchliisselmaBnahme: Verlegung der Trink-
wasserleitung und anderer Medien im Bereich
Brunnengalerie

Sehr hoch

Start-/SchliisselmaBnahme: Fertigstellung Bebau-
ungsplanverfahren Brunnengalerie (3-43) sowie da-
mit verbundene und anschlieBende MaBnahmen
(stadttechnische ErschlieBung, OPNV-ErschlieRung)

Sehr hoch

Start-/SchliisselmaBnahme: Einsatz von Fordermit-
teln fiir die beiden Neuentwicklungsflachen

Sehr hoch

Ansprache von Grundeigentiimern

Hoch bis sehr hoch

Ausbau der Breitbandanbindung auf >1 Gbit/s

Hoch

Unterstitzung Campus Management

Hoch

Einleitung Bebauungsplanverfahren fiir den Bereich
Kappgraben sowie damit verbundene und anschlie-
Rende MalRnahmen (stadttechnische ErschlieRung,
StraBen- und OPNV-ErschlieBung)

Mittel bis hoch

Umsetzung der MaRnahmen fiir das Gebiet aus dem
vorliegenden Rahmenplan

Mittel bis hoch

Erstellung Verdichtungsstudie fir nérdliches Cam-
pusgelande

Mittel bis hoch

Verbesserung OPNV-ErschlieRung

Mittel




