Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 10.01.2018

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 25.01.2018

1. Gegenstand der Vorlage: Entwurf des Bebauungsplans 10-63 vom 10. August
2015 einschliellich der Begriindung gemafl § 9 Abs. 8
BauGB vom August 2017 und des Entwurfs der Rechts-
verordnung zum Bebauungsplanverfahren 10-63 fur das
Gelande zwischen Robert-Koch-StralRe, Ernst-Haeckel-
StralRe, Wernerstralle und Ridbacher Stral3e im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 09.01.2018 beschlossen,

die BA-Vorlage Nr. 0236/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Dagmar Pohle
Bezirksbiurgermeisterin und Leiterin der Abteilung
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Stapl BPL 6

27.12.2017
-5221

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0236/V

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante Auswir-
kungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

. Migrantenrelevante Auswirkungen:

Entwurf des Bebauungsplans 10-63 vom 10. Au-
gust 2015 einschlieB3lich der Begrindung gemaf
8§ 9 Abs. 8 BauGB vom August 2017 und Entwurf
der Rechtsverordnung zum Bebauungsplanverfah-
ren 10-63 fur das Gelande zwischen Robert-Koch-
StralRe, Ernst-Haeckel-StralRe, Wernerstralle und
Ridbacher StraRe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Kaulsdorf

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t,

1. dem Entwurf des Bebauungsplans 10-63
vom 10. August 2015 (Anlage 1) ein-
schlie3lich der Begrindung gemall § 9
Abs. 8 BauGB vom August 2017 (Anl. 2)
und dem Entwurf der Rechtsverordnung
(Anl. 3) zuzustimmen,

2. die Abteilung Stadtentwicklung, Gesund-
heit, Personal und Finanzen mit der Durch-
fuhrung der weiteren Verfahrensschritte zu
beauftragen.

Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorla-
ge der BVV zur Kennthisnahme vorzulegen und
umgehend zu veréffentlichen.

siehe Anlagen

§ 6 Abs. 2 AGBauGB

8 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, c und f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

keine

keine

keine

keine



J. Kinder- und jugendrelevante Auswir- keine
kungen:

K. Senior/innenrelevante
Auswirkungen: keine

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen

Anlagen



Anlage 1 zur BA-Vorlage Nr. 0236/V

Ubersichtskarte 1:10.000
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Textliche Festsetzungen

1. In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Gartenbaubetriebe und

Tankstellen unzulassig.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die allgemein zulassige Errichtung von

Wohngebauden auf Wohngebaude fur pflegebedirftige Personen beschrankt.

3. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der

Festsetzung.

4. Zum Schutz vor Larm mussen entlang der Ridbacher StraRe die AuRenbauteile
schlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in  Wohnungen,
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. &. ein
bewertetes LuftschalldammmaR (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) von mindestens 35 dB, Bettenraumen in Krankenanstalten und
Sanatorien von mindestens 40 dB und
LuftschalldammmalR von mindestens 30 dB und schallgeddammte
Es konnen auch Malnahmen gleicher

ein

Laftungseinrichtungen aufweisen.

Wirkung getroffen werden.

5. Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und Stellplatze
sowie Nebenanlagen gemé&ll 8 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb der mit a
bezeichneten Flachen unzulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.

V.

6. Auf der Flache mit Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung sind der vorhandene
Altbaumbestand, die Wiesen und die standortgerechten, einheimischen
Gehdlze zu erhalten und bei Abgang unter Verwendung von Arten der
Pflanzliste in der Weise nachzupflanzen, dass der Eindruck einer naturnahen

m. 8 23 Abs. 5 BauNVO

Parkanlage erhalten bleibt.

7. Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen sind durch Flachen,
die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein hochstammiger,
grof3kroniger Laubbaum unter Verwendung von Arten der Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden

Qualitat

Bdume sind die vorhandenen B&ume von mindestens gleicher
einzurechnen.

Hinweise:

1. Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin,

MafRstab 1 : 1 000

Stadtentwicklungsamt/FB Stadtplanung, zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwerks
Kaulsdorf in der weiteren Schutzzone IlIB; die Vebotstatbestande der
einschlagigen Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Gebiet,

indem auf Grund der Bodenverhaltnisse Schichtenwasser auftreten kann.
Die Versickerung von Regenwasser bedarf besonderer Berlicksichtigung.

Pflanzliste Baume (mindestens 18/20 cm Stammumfang)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hénge-Birke
Betula pubescens Moor-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus exelsior Gemeine Esche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silber-Weide
Salix fragilis Bruch-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme
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Zu diesem Bebauungsplan gehdrt ein Grundstiicksverzeichnis.
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Bebau

ungsplan 10-63

fur das Gelande zwischen Robert-Koch-Strafie, Ernst-
Haeckel-Stral3e, Wernerstralde und Ridbacher Stralie

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

vorl. Abzeichnung Stand: September 2016

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Gesamtanlage (Ensemble), die dem
Denkmalschutz unterliegt

Erhaltungsbereich

Gebéude
Stellplatz
Garage
Tiefgarage

Kinderspielplatz

Zaun, Hecke

Hochspannungsmast

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) Grundflachenzahl zB. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 2B. GR 100 m?
Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNvO) als Hochstmal zB. 1
Dorfgebiet (85 BauNvO) als Mindest- und Hchstman 2B. 1h-v
Mischgebiet (5 6 BauNvO) w1 zwingend zB. ©
Kerngebiet (§7 BauNvo) offene Bauweise o
Gewerbegebiet (8 8 BauNvO) Nur Einzelhauser zulassig V=N
Industriegebiet (§ 9 BauNvO) Nur Doppelhauser zulassig VN
Sondergebiet (Erholung) (8 10 BauNvO) Nur Hausgruppen zulassig A
28. Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig =y
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvO) Geschlossene Bauweise o}
2.B. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
Beschréankung der Zahl der Baugrenze (8 23 Abs.3 Satz 1 BauNVvO)
Wohnungen  (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) z.B. l"ﬁ, Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (8 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als Héchstmaf 2.B. Hoéhe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Héchstmai 2B. bis als Hochstmaf
Geschossflache Traufhohe 2.B. TH 12,4 m iiber Gehweg
als Hochstmaf 2.B. GF 500 m? Firsthéhe 2.B. FH  535m tber NHN
als Mindest- und Hochstmal zB. GF 400 m? bis 500 m? Oberkante zB. OK' 124,5m iiber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und Héchstmaf 2.B. OK ' 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
Baumasse BM 4000 ms zwingend 2.B. 124,5m iiber NHN
Flachen fir den Gemeinbedarf [ Flachen fir Sport- und Spielanlagen i
28,
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache [ straBenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [ Bereich ohne Einfahrt Strafienseite
2. offentliche Parkflache P Bereich ohne Ausfahrt Strafienseite
2B.  [FUSSGANGERBEREICH]  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt StraBenseite
Private Verkehrsflache —
Flachen fir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen [
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 28, [GFFENTLICHE PARKANLAGE |
sowie fiir Ablagerungen — z8.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN ]
2B. Flache fur die Landwirtschaft /]
2B. Gasdruckregler 2. Trafostation Flache fur Wald /]
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache —
Hochspannungsleitung
Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
e A [TTTTTT] gt e i e et
Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen ® Strauchern [e@p) Béumen ® Strauchern [eO»)
sonstigen Bepflanzungen i sonstigen Bepflanzungen [

5 Umgrenzung von Flachen fur Zuordnungen nach §9
i ot I et ey
Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fur besonde@ Anlagen und Umgrenzung'der' Gebiete,l in dgnen zum Schutz vor schédlichen
Unwelicinurkangen m Simne des Bundes- PXTIH miconcachutsbesetsos bestmmte tverunreinigende
immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen XXX Arkade NI/N

Besonderer Nutzungszweck von Flachen 2.B. Hoéhenlage bei Festsetzungen (in Meter Gber NHN) z.B. & 35,4

Sichtflache Q\ Grerzéz (:;:bl;ijuumngzlg?:ngseltungsbereiches —

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu ===
belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oo

Umgrenzung der Flachen fur Umgrenzung der Flachen fur
Stellplatze Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Gal Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplatze Gst Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen

Nachrichtliche Ubernahmen

Naturschutzgebiet L Wasserflache [

Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)

Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fur den Luftverkehr

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Bahnanlage
awh [ __ "]
Straenbahn E—

Eintragungen als Vorschlag

1 HochstraBe XXX
[st_] TiefstraRe UL IEY
2B. Gal Briicke XXX
28, | _TGal ! Industriebahn (in Aussicht genommen) ———

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 und die Planzeichenverordnung 1990 (Planz\V90) vom 18. Dezember 1990.

Planunterlage
Wohn- oder &ffentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt  [/1¢}7/x)/)  Landesgrenze (Bundesland) =H=He
Wirtschafts- oder Industriegeb&dude Bezirk ————
oder Garage (T ezirksgrenze
Parkhaus [[I]IT]] ortsteilgrenze —————
Unterirdisches Bauwerk [
(2.B. Tiefgarage) mit Geschosszahl [ | [ JI[ [ [] ~ Gemarkungsgrenze
Briicke " Flurgrenze —— —
PN
Gewasser 2B Flurstiickgrenze
Gelandehohe, StraRenhéhe in Meter tiber NHN -354 Flurstiicksnummer, Flurnummer z8. 60, ¥ Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum ©, % Grundstticksnummer 2B. 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QND %ND Mauer, Stiitzmauer CroTTT
T
Schornstein o, 0O Bordkante

[
[

Baulinie, Baugrenze ~ coemmeeeees

T’ StraRenbegrenzungslinie =

Bezirksbiirgermeister

Aufgestellt: Berlin, den 10. August 2015

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung

Stadtentwicklungsamt
Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin Stadtplanung
Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis einschlieBlich offentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am beschlossen.
Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des §10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am

im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.




Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0236/V

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin be _'rm
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal I

und Verwaltung

Stadtentwicklungsamt-Fachbereich Stadtplanung

Bebauungsplan 10-63

fir das Geldnde zwischen Robert-Koch-Stralle, Ernst-Haeckel-Strale,
Wernerstralle und Ridbacher StralRe
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Begriindung geman § 9 Abs. 8 BauGB

November 2017
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Bebauungsplan 10-63

l. Planungsgegenstand

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes Kaulsdorf, wel-
ches durch eine heterogene, Uberwiegend kleinteilige ein- und zweigeschossige
Bebauungsstruktur gepragt ist. Die Flache des ehemaligen Wernerbades stellt sich
als stadtebaulich pragende Griunflache vor allem entlang der Straf3en Robert-Koch-
Stral3e und Wernerstralde dar.

Die Flache des ehemaligen Wernerbades, eines urspringlich natirlichen
Kleingewassers, hat neben der strukturbestimmenden Wirkung im Siedlungsgebiet
Kaulsdorf-Mahlsdorf eine grof3e Bedeutung fur den Naturhaushalt.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bereich des ehemaligen Wernerbades stellt ein fur das Siedlungsgebiet
Kaulsdorf-Mahlsdorf typisches Spezifikum der zahlreichen Toteishohlformen (Sélle)
in Form von Pfuhlen und Kleingewassern dar. Die Funktion als stadtebauliches
Gestaltungselement dieses Bereiches soll langfristig planungsrechtlich gesichert
werden.

Aufgrund gesetzlicher Regelungen erfolgte 2008 die Grundstticksuibertragung des
ehemaligen Wernerbades an die Berliner Bader-Betriebe (BBB). Bereits seit 2002
wurde die ursprungliche Nutzung am Standort aufgegeben. Unter Bertcksichtigung
der stadtebaulichen Standortbedingungen innerhalb des durch Wohnnutzung
gepragten Siedlungsgebietes Kaulsdorf wird eine erneute Nutzung als Freibad —
unabhangig vom Aufwand fir eine den Anforderungen entsprechende bauliche
Herrichtung — aufgrund der zu erwartenden Stérungspotenziale fir die umgebende
Wohnnutzung durch den Eigentimer als nicht durchsetzbar eingeschatzt.

Nach Aufgabe der Nutzung sind Entwicklungen im Rahmen der Innenentwicklung
maoglich, die unter Bertcksichtigung naturschutzrechtlicher Belange nur im Rahmen
eines Bebauungsplanes stadtebaulich zu bewaéltigen sind. Durch das Verfahren sol-
len die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Zulassigkeit von Vorhaben im Pla-
nungsgebiet unter Berlcksichtigung des Erhalts der pragenden stadtebaulichen
Wirkung des Wernersees, der Uferbereiche des ehemaligen Wernerbades und der
Belange des Umweltschutzes geméafd 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB geschaffen werden.
Uber Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Voraussetzungen fir die
geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Standortes zu schaffen. Aufgrund des
bestehenden Entwicklungsdruckes, der auch infolge der zu erwartenden Ver-
marktung der Flachen tber die BIM (Berliner Immobilienmanagement) im Auftrag der
Berliner Bader- Betriebe besteht, ist die Formulierung stadtebaulicher Ziele innerhalb
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gegenwaértig planungs-
rechtlich auf der Grundlage des 8 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Um eine
Freihaltung von Flachen im Geltungsbereich von Bebauung zu gewéhrleisten und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist ein
Bebauungsplanverfahren erforderlich geman § 1 (3) BauGB.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemall 8 13a BauGB als beschleunigtes
Verfahren ohne Umweltbericht gemal 8 2 Abs. 4 BauGB geflhrt.
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2. Plangebiet
2.1 Bestand

Der raumliche Geltungsbereich fur das Bebauungsplanverfahren mit einer Gréf3e von
ca. 4 ha wird wie folgt begrenzt:

im Norden: Robert-Koch-Stral3e,

im Osten: Ernst-Haeckel-Stral3e,

im Suden: Wernerstrale,

im Westen: Ridbacher Stral3e.

Realnutzung
Neben den zurzeit ungenutzten Grundsticksflachen des ehemaligen Wernerbades

(einschlie3lich Eingangsgebaude) werden die tbrigen Grundsticksflachen zum Woh-
nen genutzt. Eine Teilflache des Planungsgebietes wurde bis 2015 als Tennisplatz
genutzt.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen des ehemaligen Wernerbades befinden sich im Eigentum der Berliner
Bader-Betriebe. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich einzelne
Flurstiicke, die dem Land Berlin zugeordnet sind, offentliches Stral3enland sowie
wohntypisch genutzte Flachen, die sich in Privatbesitz befinden.

Altlasten
Es liegen keine fachlichen Stellungnahmen vor, die auf einen Verdacht einer
Belastung des Bodens infolge von Altlasten im Plangebiet hinweisen.

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung des Gebietes erfolgt Uber 6ffentliche Verkehrsflachen.
Die Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs besteht tber die
Ridbacher Straf3e. Die dort verkehrenden Buslinien gewahrleisten die Anbindung
sowohl an die U-Bahnlinie 5 zwischen Honow und Alexanderplatz als auch an die S-
Bahnstrecke Strausberg — Spandau.

Aus BaumalRnahmen resultierende Beeintrachtigungen des Omnibuslinienverkehrs
sind rechtzeitig mit der BVG abzustimmen.

Technische Erschlie3ung

Die Voraussetzungen fur eine Sicherung der technischen ErschlieBung des
Planungsgebietes sind durch bereits im offentlichen Stralenraum vorhandene
Anlagen gegeben.

Im Geltungsbereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Stromnetz Berlin GmbH. Die Richtlinie zum Schutz von 1-110 kV Kabelanlagen der
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Stromnetz GmbH, die Richtlinie zum Schutz von Anlagen der o6ffentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH und die
Allgemeinen Hinweise fir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben sind zu
beachten.

Die vorhandenen Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der Berliner
Wasserbetriebe stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung.

Das Gelande liegt in der Schutzzone des Wasserwerkes Kaulsdorf. Es gelten die
Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11. Oktober
1999, § 7 ,Schutz der Zone 11I1B*.

Bezuglich der Versorgung des Gebietes mit Erdgas sind Anlagen mit einem
Betriebsdruck >4 bar im Plangebiet vorhanden. Gemall den Technischen Regeln
sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die
Bauausfuihrenden vor Ort einzuweisen. Mit Abweichungen der dargestellten Lage der
Leitungen muss gerechnet werden.

Bei Baumpflanzungen sind die vorgeschriebenen Mindestabstande zu Kabeln und
Rohrleitungen zu beachten.

Geltendes Planungsrecht

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gegenwaértig planungs-
rechtlich auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Die vorhandene mal3gebliche Umgebung ist wohntypisch genutzt. Der
Siedlungscharakter weist eine Bebauung im Einzel- und Doppelhauscharakter mit
Uberwiegend ein- und zweigeschossigen Baukdrpern aus. Westlich der Ridbacher
Stral3e wird durch die vorhandene dreigeschossige Reihenhausbebauung entlang
der WernerstraRe der Ubergang zur baulichen Struktur der GrofRsiedlung deutlich.

3. Planerische Ausgangssituation

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009
(GVBI.S.182)

Das Plangebiet liegt gemald Festlegungskarte 1 des LEP B-B im festgelegten
Gestaltungsraum Siedlung. Es gilt gemaf3 LEP B-B fiur die Bauleitplanung das Prinzip
des Vorranges der Innen- vor AulRenentwicklung. Das Planungsziel des
Bebauungsplanes berlcksichtigt diesen Vorrang der Innenentwicklung sowie die
Prioritdt der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen aus den Grundsétzen der
Raumordnung 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 und 4.1 (G) LEP B-B.

Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), stellt
den Uberwiegenden Bereich des Planungsgebietes als Grunflache dar. Aufgrund der
ursprunglichen Nutzung als Freibad erfolgte im Zuge der Darstellungssystematik im
Zusammenhang mit der Zuordnung einer Ubergeordneten Bedeutung der
Freibadfunktion fir Hellersdorf die Darstellung mit dem Lagesymbol Sport.
Entsprechend den Entwicklungsgrundsatzen des FNP Berlin fir Bebauungsplane
konnen aus den als Griinflache dargestellten Flachen keine Baugebiete und andere
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bauliche Nutzungen in Bebauungspléanen entwickelt werden. Davon ausgenommen
sind untergeordnete Grenzkorrekturen und untergeordnete Flachen fur den Gemein-
bedarf, die angrenzenden Wohnbauflachen zugeordnet sind. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung ist Gber die planungsrechtliche Sicherung von vorhande-
nen Anlagen auf Flachen kleiner als 3 ha mit ortlicher Bedeutung zu entscheiden.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Seit Juli 1994 liegt das Landschaftsprogramm (LaPro) fir Berlin vor, welches
grundséatzliche Aussagen fir das Planungsgebiet hinsichtlich der Erfordernisse und
Maflnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze von Naturschutz- und
Landschaftspflege enthalt. Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzpro-
gramm in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI S. 1314) stellt in
seinen Teilplanen ,Landschaftsbild” und ,Biotop- und Artenschutz” den
Geltungsbereich als Obstbaumsiedlungsbereich dar und weist in der Zielstellung auf
den Erhalt pragender Landschaftselemente und die Bedeutung innerhalb des
Biotopverbundes hin.

Im Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung” wird der Bereich des Planungsgebietes
als Siedlungsstruktur mit hohem Anteil an privaten Freiflachen dargestellt und als
geringste  Dringlichkeitsstufe  zur  Verbesserung der Freiraumversorgung
eingeschatzt. Es ist das Ziel formuliert, die Nutzungsmoglichkeiten vorhandener Frei-
raume und die Aufenthaltsqualitat im Stra3enraum zu verbessern.

Der Teilplan ,Landschaftsbild“ sieht fir das Planungsgebiet neben dem Entwick-
lungsziel des Erhalts des Kleingewassers als siedlungsgepragtes Strukturelement
auch die Wiederherstellung der historischen Allee im Bereich der Ridbacher Stral3e
vor.

Im Teilplan ,Biotop- und Artenschutz” ist das Planungsgebiet als siedlungsgepragter
Raum dargestellt. Es wird auf das Entwicklungsziel der Einfiigung von Siedlungser-
weiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur hingewiesen. Sowohl der Erhalt
von Einzelbiotopen innerhalb des ortlichen Biotopverbindungssystems als auch der
Erhalt der Funktion artenschutzrelevanter Strukturelemente werden hier als Entwick-
lungsschwerpunkt genannt.

Die im Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz* benannten Mal3hahmen fiir das Pla-
nungsgebiet zielen auf die Sicherung vorhandener Qualitaten ab. Bei allen Baumalf3-
nahmen sind der Boden- und Grundwasserschutz zu beachten sowie Méglichkeiten
fur eine dezentrale Regenwasserversickerung zu schaffen.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Er entwickelt eine gesamtstadtische Perspektive fur die Verkehrspolitik,
berlicksichtigt aber gleichermal3en teilraumliche Besonderheiten und die
stadtgrenzeniberschreitenden Beziige nach Brandenburg. Fur das Planungsgebiet
stellt er die Ridbacher StraRe auch langfristig als Erganzungsstrale im
Ubergeordneten Stral3ennetz dar.
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Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima vom 31. Mai 2011 widmet sich den raumlichen und
stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin. Er rickt dabei die Anpassung an
den Klimawandel in den Mittelpunkt, ergdnzt aber auch die Anstrengungen im
Klimaschutz.

Die Grun- und Freirdume klima- und sozialgerecht weiterzuentwickeln, ist Kernthema
der zukunftsfahigen Stadtentwicklung, um so die Lebensqualitdt in der Stadt
langfristig zu sichern. Eine konkrete Planaussage zum Plangebiet wird durch den
StEP Klima nicht getroffen.

Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan 2008 fir Berlin ist eine sonstige, von der Gemeinde
beschlossene Planung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Dieser Plan wird mit dem Larmaktionsplan 2013-2018 fortgeschrieben, der am
6. Januar 2015 vom Senat von Berlin beschlossen wurde.

Ziel der Larmaktionsplanung als vorbereitende Planung ist die Minderung des
Umgebungslarms, d.h. der Larmbelastungen im Aufl3enraum. Geschutzt werden soll
der gesamte Aufenthaltsraum der Bevoélkerung einschlieBlich des Wohnumfeldes.
Die Strategie dieser Planung setzt auf Vorbeugung und Sanierung an der Quelle
durch Verkehrsbeeinflussung gem. 8 47d Abs. 2 BImSchG.

Fur das Plangebiet sind die vorhabenbedingte Larmzunahme an bestehender
Bebauung (Zusatzverkehre im umliegenden Stral3ennetz) und der Schutz von
Neubebauung vor Gerauscheinwirkungen zu bertcksichtigen.

Bezirkliches Zentrenkonzept

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat das
Uberarbeitete  Zentrenkonzept fir den Bezirk auf der Grundlage des
Bezirksamtsbeschlusses vom 19.11.2013 (BA-Vorlage 586/1V) am 23.01.2014
(DS 1203/VII) als sektorale Bereichsentwicklungsplanung beschlossen.

Die Aufgabe des Zentrenkonzeptes ist es, entsprechend der AV Zentrenkonzepte
insbesondere  die  Ansiedlung  grol3flachiger  Einzelhandelsbetriebe  mit
zentrenrelevanten Sortimenten zu steuern und die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs an integrierten Standorten zu starken.
Die darin ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche sollen unter
Beriicksichtigung der Bevolkerungsprognose, der demografischen Entwicklung und
der vorhandenen Kaufkraft eine verbrauchernahe Versorgung im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf gewahrleisten. Es enthalt auf der Grundlage der Ubergeordneten
Planungen (FNP, StEP Zentren 3) Aussagen zu den Zielen der Zentrenentwicklung,
zur Festlegung und konkreten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
zu den Fachmarktstandorten.

Gemall Grundsatz 2 des bezirklichen Zentrenkonzeptes sollen Standorte fur
Einzelhandelsbetriebe = mit  nahversorgungsrelevanten  Kernsortimenten in
Anlehnung an die AV Einzelhandel regelméfRig in den zentralen
Versorgungsbereichen (Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) liegen.
Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll die Ansiedlung zusétzlicher,
auch nicht groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe wegen der Auswirkungen auf die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in dessen Einzugsbereich
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beschrankt werden. Aul3erhalb der durch das bezirkliche Zentrenkonzept
definierten Zentrenstandorte sollen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise
zulassig sein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-63 befindet sich aul3erhalb des
Einzugsbereiches des Ortsteilzentrums S-Bahnhof Mahlsdorf.

Auf eine gesonderte textliche Festsetzung im Bebauungsplan zur Regelung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird jedoch verzichtet.
Die Entwicklung der Flachen des ehemaligen Wernerbades wird Uber ein
Konzeptverfahren mit dem Ziel der Umsetzung besonderer Wohnformen gesteuert.
Im Rahmen dieser geplanten Nutzung sollen kleinere Einzelhandelsflachen
bewusst nicht ausgeschlossen werden. Eine Ansiedlung grol3flachiger
zentrenschadigender Einrichtungen ist aufgrund der Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet nicht mdglich und bedarf deshalb keines Ausschlusses.

4. Entwicklung der Planungsuberlegung

Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind die Entwicklung zusatzlicher
Bauflachen im Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes und die Freihaltung von
Flachen von Bebauung im Bereich des Wernersees als private Grinflachen.

Mit der beabsichtigten Festsetzung von Flachen mit der Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet ist die Fortsetzung der vorhandenen siedlungsgebietstypischen
Nutzungsstruktur beabsichtigt. Entsprechend 8§ 4 BauNVO sind im Rahmen der
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes neben der vorwiegenden
Hauptnutzungsart Wohnen weitere, das Wohnen ergdnzende und gleichzeitig nicht
beeintrachtigende Nutzungen mdglich. Unter dem Aspekt der Gewahrleistung des
storungsfreien Wohnens entsprechend der Eigenart des Baugebietes ist es
erforderlich, durch die Festsetzung des Bebauungsplanes Tankstellen und
Gartenbaubetriebe, die ausnahmsweise gemall 8§ 4 Abs. 3 BauGB zulassig sein
konnen, auszuschliel3en.

Innerhalb des Planungsgebietes erfolgt fur die Flachen des ehemaligen
Wernerbades die Beschréankung der zulassigen Nutzungen auf Wohngebéaude flr
pflegebedirftige Personen. Dies ist das Ergebnis eines unter Mitwirkung der
Fachabteilungen durchgefuhrten Workshops im Bezirk. Die Festsetzung
berticksichtigt die Anforderungen des demografischen Wandels und der sozialen
Bedurfnisse der Bevdlkerung innerhalb des Siedlungsgebietes des Bezirkes.

Die Erweiterung von bebaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet gegeniber der
bestehenden Situation erfolgt im Zusammenhang mit der Berlcksichtigung der
Belange des Umweltschutzes gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und der Bedeutung der
Flache innerhalb der gewdasserorientierten Biotopvernetzung im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf unter Berilicksichtigung der gutachterlichen Stellungnahme zum
Artenschutz.

Es besteht das Ziel, durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die im Bestand
vorhandene hohe Wohnqualitat innerhalb des Siedlungsgebietes zu sichern und
langfristig erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnnutzung, insbesondere durch
Larm und Verkehr infolge moglicher zukinftiger Nutzungen, auszuschliel3en.

Die zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens erfolgte Prifung ergab kein
Planungserfordernis fur die Sicherung kommunaler Nutzungen innerhalb des
Planungsgebietes.
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Unter Bericksichtigung des Bestandes und der Entwicklung der Einwohnerzahlen im
Siedlungsgebiet Kaulsdorf besteht kein Bedarf zur planungsrechtlichen Sicherung
eines Kita-Standortes innerhalb des Geltungsbereiches. Gleichwohl lasst die
beabsichtigte Festsetzung von Flachen mit der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet
die Errichtung einer Kita, z. B. durch private Trager, zu.

In Ubereinstimmung mit der bezirklichen Spielplatzplanung wird der Bedarf an
offentlichen Spielplatzen im Einzugsbereich des Standortes Wernerbad Uber Flachen
aulRerhalb des Geltungsbereiches gedeckt. Durch die beabsichtigte Festsetzung der
Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet wird im Planungsgebiet kein Bedarf an
Gemeinbedarfsflachen und o6ffentlichen Griinflachen erzeugt, der Gber den gesamten
Entwicklungsrahmen des Siedlungsgebietes hinaus zu bertcksichtigen ist. Fur den
Bereich Kaulsdorf besteht insgesamt unter Berticksichtigung der im Ortsteil Kaulsdorf
vorhandenen bzw. planungsrechtlich gesicherten Flachen kein Defizit an 6ffentlichen
Griunflachen, so dass die planungsrechtliche Sicherung einer Grinflache innerhalb
des Geltungsbereiches nicht erforderlich ist.

Gegen eine langfristige Sicherung der im Bestand vorhandenen Nutzung einer Teil-
flache als Tennisplatz im Blockinnenbereich bestehen planungsrechtliche Bedenken.
Die geringe GrundstiicksgroRe und die aus der Nutzungstypik resultierende Larm-
problematik lassen negative Beeintrachtigungen auf die unmittelbar angrenzende
Wohnnutzung erwarten. Durch das Abgeordnetenhaus Berlin wurde bereits am
13. Juni 2013 der Beschluss uber die Aufgabe gemall § 7 Abs. 2
Sportforderungsgesetz des Freibades ,Wernerbad“ nebst Tennisplatz zwecks
Veraul3erung fur Sonderwohnformen nebst Dienstleistungseinrichtungen gefasst. Es
ist geplant, fur die Flache des Tennisplatzes im Zusammenhang mit der Flache des
ehemaligen Wernerbades die Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet zu treffen. Durch das Bezirksamt erfolgt die Schaffung der
Voraussetzungen fur die Verlagerung der Tennisplatznutzung an den Standort
Frankenholzer Weg.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB als beschleu-
nigtes Verfahren gefiihrt. Auch bei Verfahrensfihrung nach 8 13a BauGB sind die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt Gegenstand der Abwagung.

lI. Planinhalt und Abwagung
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-63 verfolgt werden, lassen

sich wie folgt zusammenfassen:

— Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Flachen des
ehemaligen Wernerbades unter Bertcksichtigung der im Umfeld vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen, die vorwiegend durch eine wohntypisch genutzte
Umgebung mit Uberwiegend ein- und 2zweigeschossigen Einzel- und
Doppelhdusern gepréagt sind,

— Sicherung von Flachen mit der Beschrdnkung der zulassigen Nutzungen auf
Wohngebaude fir pflegebedirftige Personen,

— Sicherung von Bebauung freizuhaltender Grundstticksflachen im unmittelbaren
Randbereich der Wasserflache des ehemaligen Wernerbades als private
Grunflache,
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— Beriicksichtigung des Artenschutzes und der Funktion der Flache als Bestandteil
des Biotopverbundes.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes ist planungsrechtlich durch folgende Festset-
zungen, unter dem Aspekt der geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf der
Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 - 8 BauGB, umzusetzen:

- Stral3enbegrenzungslinien zur Definition des 6ffentlichen Stra3enraumes;
- Baugrenzen und Sicherung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind;
- Art und Mal3 der baulichen Nutzung der Bauflachen.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grinflache mit dem
Lagesymbol Sport dar.

Unter Berucksichtigung der LArmproblematik zur angrenzenden Wohnnutzung sowie
des bestehenden Entwicklungsinteresses und der beabsichtigten
Grundstiicksverwertbarkeit des ehemaligen Areals des Wernerbades waren die
Voraussetzungen einer Freibadfunktion am Standort nicht mehr gegeben. Es erfolgte
bereits durch das Abgeordnetenhaus Berlin der Beschluss, das Wernerbad als
Sportflache aufzugeben (Datum 13. Juni 2013). Somit ist die Voraussetzung fiur die
Darstellung als Grunflache mit dem Lagesymbol Sport im FNP nicht mehr gegeben.
Die fur den FNP zustdndige Senatsverwaltung auf3erte gegen die bestehende
Planungsabsicht der Festsetzung von Flachen eines Allgemeinen Wohngebietes
auch mit besonderem Wohnbedarf fur pflegebedirftige Personen sowie privater
Grunflache keine Bedenken. Die Ziele des Bebauungsplanes entsprechen der
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Auf Grund der
Verfahrensfihrung nach 8 13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ist bei
Abweichung der Planungsziele von den Darstellungen des FNP die Fuhrung des
Bebauungsplanes nicht an ein Anderungsverfahren des FNP gebunden. Durch eine
Darstellung der Flache als Wohnbauflache W4 ware eine Anpassung des FNP an die
Ziele des Bebauungsplanes gegeben.

Seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen ist beabsichtigt, den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

3. Begrindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur alle Bauflachen des Planungsgebietes die Nutzungsart
Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Durch die Festsetzung der Nutzungsart
Allgemeines Wohngebiet gemal 8 4 BauNVO st die Fortfihrung vorhandener
siedlungsgebietstypischer stadtebaulicher Strukturen mdoglich. Innerhalb des
Planungsgebietes erfolgt eine Differenzierung der Flachen in Bezug auf die zulassige
Nutzung in WA 1 und WA 2.

Wahrend fiur die bereits im Bestand zu Wohnzwecken bebauten Grundsticke die
Festsetzung der Flache als Allgemeines Wohngebiet WA 1 erfolgt, wird fur die
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bebaubaren Flachen des ehemaligen Wernerbades die Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet WA 2 getroffen. Auf diesen Flachen wird gemal textlicher Festsetzung
Nr. 2 die im WA allgemein zuldssige Errichtung von Wohngebauden auf
Wohngebaude fir pflegebedirftige Personen beschrankt. Dies erfolgt unter
Bertcksichtigung sozialer Aspekte und der Altersstruktur der Bevdlkerung des
Bezirkes. Mit der Festsetzung dieser Nutzungsart und des Nutzungsmal3es sollen
auf diesen Teilflachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Errichtung
einer Wohnanlage fir demenzkranke Personen geschaffen werden. Der Bedarf der
Einordnung einer Wohneinrichtung fur diese besondere Wohnform innerhalb des
Siedlungsgebietes resultiert aus dem vorhandenen Wunsch vieler Birger/-innen
nach einem Verbleiben im Kiez.

Solch eine Einrichtung erfillt, da sie eine auf gewisse Dauer angelegte Hauslichkeit
als Grundsatz beinhaltet, die Voraussetzungen einer Wohnnutzung gem. 8 4
BauNVO. Eine solche Anlage gilt laut geltender Rechtsprechung als Wohnen, selbst
wenn der Betreuungs- und Pflegezweck gegeniber dem Wohnaspekt Uberwiegt (VG
Saarlouis Urteil vom 8.6.2005, 5 K 42/03). Der Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebietes bleibt erhalten.

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme (Kotter, Beratende Ingenieure
Berlin GmbH vom 1.11.2013) zu den Belangen des Larmschutzes wurde die
Vertraglichkeit einer solchen Wohnnutzung am Standort in Bezug auf mdgliche
Auswirkungen auf im Bestand vorhandene, angrenzende Wohnbebauung
nachgewiesen.

Auf der Grundlage einer stadtebaulichen Entwurfsstudie (Stand Juli/2012, Blro
Feddersen Architekten) zum Standort ehemaliges Wernerbad wurden insbesondere

e Anlagengerdausche aus dem Betrieb der Wohneinrichtung und

e Verkehrsgerdusch

in der gutachterlichen Stellungnahme gepruift.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wird unter Berlcksichtigung einzelner
Randbedingungen davon ausgegangen, dass durch eine derartige Wohneinrichtung
der bestehende Schutzanspruch der innerhalb und auf3erhalb des Planungsgebietes
vorhandenen Wohnnutzung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Die Ergebnisse der gutachterlichen Stellungnahme belegen, dass grundsatzlich ein
Betrieb einer solchen Wohnanlage am Standort unter Einhaltung der Anforderungen
der TA Larm moglich ist.

Eine wesentliche Anderung der Verkehrslarmsituation ist gemaR Gutachten tagsuber
durch den zukinftigen vorhabenbezogenen Zusatzverkehr nicht zu erwarten. In der
Nacht wird durch den Betrieb einer Wohneinrichtung zwischen 22:00 und 6:00 kein
beurteilungsrelevantes Fahrtenaufkommen erzeugt, welches die Beurteilungspegel
der Verkehrsgerausche malf3geblich beeinflussen kénnte.

Die Lage des Planungsgebietes an der Ubergeordneten Ridbacher Stral3e erfordert
die Auseinandersetzung mit dem aus der geplanten Nutzungsart resultierenden
Anspruch auf Wohnruhe, da bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berticksichtigen sind.

Die vorhandene Bebauung entlang dieser Strale weist bereits im Bestand
vorwiegend Wohnnutzung auf. Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme
wurde die Beurteilung der tatsachlichen Belastungssituation fur die
Grundstucksflachen entlang dieses Stral3enraumes anhand der im FIS-Broker der
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Senatsverwaltung eingestellten strategischen Larmkarte fir die bereits zum Wohnen
genutzten Grundsticke und die gemal Ziel des Bebauungsplanes zu entwickelnde
Nutzung herangezogen.

Die Aussagen der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) finden mit
Orientierungswerten  bei der Ausweisung von Baugebieten Anwendung. Im
Zusammenhang mit der Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet
sollten mdglichst Werte von tags 55 dB (A) und nachts 45 dB (A) eingehalten
werden. Diese Werte werden im Planungsgebiet entlang der Ridbacher Stral3e
bereits im Bestand uberschritten.

Die fUr stadtebauliche Planungen zu bertcksichtigenden Orientierungswerte der DIN
18005 werden entsprechend gutachterlicher Aussage in rund 35 m (Tag) bzw. 70 m
(Nacht) Entfernung von der Ridbacher Strafe eingehalten. Der hdchste
Beurteilungspegel tritt im Kreuzungsbereich Ridbacher Stral3e/Wernerstral3e mit bis
zu 63 dB(A) am Tage und 59 dB(A) in der Nacht auf. Dies ist hauptsachlich auf den
Busverkehr in diesem Bereich zurtickzufihren.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kann kein Einfluss auf die
Gerauschentwicklung auf der Ridbacher StralRe genommen werden. Entsprechend
gutachterlicher Empfehlung wére z. B. nach Priafung verkehrlicher Belange
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren die Moglichkeit einer Begrenzung der
zulassigen Hoéchstgeschwindigkeit auf 30 km/h heranzuziehen und somit eine
Pegelreduzierung von ca. 3 dB zu erreichen.

Die Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet setzt den im Bestand
vorhandenen Gebietscharakter fort. Unter Berucksichtigung der in der
Rechtsprechung dargelegten Tendenzen darf fur die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung ein Dauerschallpegel von 70 dB(A) am Tag herangezogen
werden (Kuschnerus: ,Der sachgerechte Bebauungsplan®, 4. Auflage, Dezember
2010, Rdnr. 451, 452). Dieser Wert wird entsprechend den Darstellungen der
strategischen Larmkarte resultierend aus dem Verkehrslarm der Ridbacher Stral3e
nicht fur Bereiche innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen erreicht.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bebauungsplan lassen
die Nutzung der gesamten Grundstlckstiefe fir eine Gebaudeeinordnung und somit
ein Abrucken der Bebauung von der Gerduschquelle zu. Die vorhandene
Grundstiickssituation des WAL und die geplante Nutzungsart auf der Flache WA2
lassen jedoch ein Heranriicken der Bebauung an die Baugrenze im Sinne der
wirtschaftlichen Grundstiicksausnutzung erwarten.

Aktive SchallschutzmafRnahmen entlang der Ridbacher StralRe, wie etwa eine
Schallschutzwand, sind aus stadtebaulichen Grinden nicht heranzuziehen. Unter
Bertcksichtigung der bereits vorhandenen gewachsenen Siedlungsstruktur wirden
aktive SchallschutzmalRnahmen einen Einschnitt in die stddtebauliche Wirkung des
offenen  Siedlungscharakters bedeuten. Auf Festsetzungen von aktiven
SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan wird auf Grund der moglichen Vielzahl
passiver SchallschutzmalRnahmen auf den Grundstiicken verzichtet.

Im Rahmen der Vorhabenplanung sind beispielsweise Grundrisslésungen mdéglich,
die Raume mit sensiblen Nutzungen den stralRenabgewandten Gebaudeseiten
zuordnen. Auch sind technische Losungen wie Vorbauten, verglaste Laubengéange
0.4. Moglichkeiten der Reduzierung der Larmeinwirkungen in schutzbeddirftigen
Aufenthaltsraumen. Den MalRnahmen der architektonischen Selbsthilfe seitens der
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Neubebauung auf der Flache WA 2 kommt dem entsprechend eine grof3e Bedeutung
Zu.

So kann insbesondere auf der Flache WA 2 durch die Gebaudestellung auf dem
Grundstiick und die Grundrissgestaltung mit der Anordnung von Schlafraumen und
weniger schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Kiiche, Wascherei) einer Uberschreitung
des Orientierungswertes fir Allgemeines Wohngebiet im Bereich Ridbacher
Str./Wernerstral3e entgegen gewirkt werden.

Der Bauherrenschaft stehen somit prinzipiell mehrere Moglichkeiten zur Bewaltigung
der Larmproblematik zur Auswahl. Resultierend aus den malf3geblichen
AulRenlarmpegeln sollen dartber hinaus im Bebauungsplan die Anforderungen an
die Schallddammung der AuR3enbauteile schutzbedurftiger Raume gemanR DIN 4109
fur die Bebauung entlang der Ridbacher Stral3e wie folgt festgesetzt werden:

»Zum Schutz vor Larm mussen entlang der Ridbacher StrafRe die Aul3enbauteile
einschlieBlich  der Fenster von  Aufenthaltsraumen in  Wohnungen,
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. &. ein
bewertetes Luftschalldammmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989)
von mindestens 35 dB, BettenrAumen in Krankenanstalten und Sanatorien von
mindestens 40 dB und in Blroraumen u.d. ein bewertetes Luftschallddmmmald von
mindestens 30 dB und schallgedammte Luftungseinrichtungen aufweisen. Es kdnnen
auch Mal3nahmen gleicher Wirkung getroffen werden."

Damit wird sichergestellt, dass bei einer Neubebauung entlang der Baugrenze zur
Ridbacher Stralle die Anforderungen fir Aul3enbauteile des zugeordneten
Larmpegelbereichs Ill (DIN 4109, Tabelle 8) eingehalten werden. In den
Larmpegelbereichen Il und darunter erfullen Standardkonstruktionen, die aus
Warmeschutzgriinden ohnehin vorgesehen werden mussen, die schalltechnischen
Anforderungen (beispielsweise Fenster der Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719 fir
typische Wohnraume im Larmpegelbereich Il1).

Dem privaten Belang der individuellen Gestaltungsfreiheit auf dem privaten
Grundstick soll Rechnung getragen werden, indem auch vergleichbare MalRhahmen
zur Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zur Anwendung
kommen konnen. Weitere Festsetzungen zum passiven Larmschutz sind
stadtebaulich nicht erforderlich. Die oben beschriebenen Moglichkeiten fir
Maflnahmen der architektonischen Selbsthilfe im Rahmen der Vorhabenplanung
sollen nicht eingeschrankt werden.

Zur Wahrung der gewachsenen Nutzungsstruktur und der daraus resultierenden
Gebietscharakteristik sollen auf den Flachen WA 1 und WA 2, insbesondere zur
Aufrechterhaltung der Wohnruhe, Nutzungen gemall 8 9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen werden (textliche
Festsetzung Nr.1). Dazu gehéren Gartenbaubetriebe, die neben einem erhéhten
ErschlieBungsverkehr aufgrund ihres Flachenbedarfes und ihrer mangelnden
stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit die siedlungsgepréagte Ortstypik stéren
wirden. Der Ausschluss von Tankstellen auf den Flachen WA 1 und WA 2 erfolgt
zur Vermeidung von Konflikten, da insbesondere aus der Funktion von Tankstellen
heraus ein hohes Verkehrsaufkommen resultiert.
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Unter dem Begriff der ,Tankstelle* wird die Bedienung von Treibstoffsaulen und der
kleine Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung kleiner
Méangel und “Pannen®) verstanden. Sie sind taglich 24 Stunden in Betrieb. Das
erweiterte Angebot verschiedener Versorgungsbereiche, das sich &ndernde
Kauferverhalten und madgliche uberdrtliche Kundenstrome sowie daraus resultie-
rende Larm- und Abgasimmissionen fuhren zur Stérung der Wohnruhe. Dem Schutz
der Wohnruhe wird hier ein stadtebaulicher Vorrang gegeben.

Die Mdoglichkeit einer Umsetzung des aus dem Wohnen resultierenden Bedarfs
dieser Nutzungsart Tankstellen ist durch ihre Zulassigkeit in anderen Bereichen des
Siedlungsgebietes Kaulsdorf gegeben.

3.2 Mal’ der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von

e GRZ (Grundflachenzahl),
e GFZ (Geschol¥flachenzahl) und
e Geschossigkeit

geregelt.

Auf Grund der Differenzierung der zulassigen Wohnnutzung innerhalb der als
Allgemeines Wohngebiet festzusetzenden Flachen erfolgt ebenfalls eine
Differenzierung im zulassigen Mal der baulichen Nutzung im Planungsgebiet. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen insbesondere durch das Maf3 der
baulichen Nutzung den formulierten Leitbildern der klimagerechten Stadtentwicklung.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fiur die Flachen WA 1 ist eine maximal zulassige GRZ von 0,2 geplant. Dies erfolgt
unter Berlcksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen  Struktur des
Siedlungsgebietes. Diese Festsetzung gewahrleistet eine gebietsvertragliche Ent-
wicklung der Wohnfunktion unter Beriicksichtigung der Beibehaltung ortstypischer
Strukturen und eines adaquaten Nutzungsmafles im Sinne der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit der Grundstticke. Durch die geplante Festsetzung der GRZ soll der
aufgelockerte und durchgrinte Gebietscharakter, der durch kleinteilige Bebauung
gepragt wird, in diesem Bereich des Siedlungsgebietes planungsrechtlich gesichert
und die dort vorhandene Wohnqualitat erhalten werden.

Fur die Flache WA 2 wird die maximal zulassige GRZ auf 0,4 festgesetzt. Insgesamt
beschrankt sich die Anhebung der Nutzungsdichte auf weniger als die Halfte der
Blockflache und lasst im Zusammenhang mit der dort zuldssigen besonderen
Wohnform eine konzentrierte Bauform zu, die aus der funktionsbedingten Zuordnung
der Raume resultiert. Demgegenuber wird durch die Festsetzung von Flachen als
private Grinflache ein wesentliches Kriterium des durchgrinten Gebietscharakters
des Siedlungsgebietes planungsrechtlich gesichert.
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Geschossigkeit

Fur alle Bauflachen des Planungsgebietes wird eine maximale Geschossigkeit von
zwei festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass sich eine Neubebauung
héhenmaRig in die vorhandene Bebauungsstruktur des Siedlungsgebietes einfligt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Flache WA 1 ist in Ableitung der Darstellungen des FNP Berlin fur die
unmittelbar an das Planungsgebiet anschlieenden Siedlungsbereiche eine
Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ von maximal 0,4 zur planungsrechtlichen
Sicherung des Rahmens fir die zuklnftige Entwicklung geplant. Dieses Mal3 der
baulichen Nutzung entspricht den Darstellungen des FNP W4 fur die an das
Planungsgebiet angrenzenden Bereiche des Siedlungsgebietes mit einer
Obergrenze GFZ von 0,4. Es wird davon ausgegangen, dass infolge einer
Anpassung der Darstellung des FNP an die Ziele des Bebauungsplanes die Flache
des Planungsgebietes ebenfalls als Wohnbauflache W4 dargestellt wird, damit eine
Weiterfihrung der vorhandenen Siedlungsstrukturen gewahrleistet ist.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 soll eine Geschossflachenzahl von 0,6
festgesetzt werden. Damit ware die Obergrenze bei zukinftiger Darstellung der
Flache im FNP als Wohnbauflache W4 (berschritten. Dies ist gemalR der
Entwicklungsgrundsatze zulassig, da hier auf Grund der 6rtlichen Situation durch ein
etwas hoheres Nutzungsmald Bezug genommen wird auf die mdgliche Umsetzung
des Wohnbedarfes fur pflegebedirftige Personen in einer Wohneinrichtung fur
Demenzkranke unter Berucksichtigung der demografischen Entwicklung. Die h6here
GFZ resultiert aus dem Planungsziel, welches in der Sicherung der Voraussetzungen
fur die Umsetzung und Funktionalitat von Einrichtungen dieser besonderen
Wohnform besteht. Durch die festzusetzenden Nutzungsmafle (GRZ 0,4 und GFZ
0,6) wird die Umsetzung eines Konzeptes ermdglicht, welches gerade durch den
Wechsel ein- und zweigeschossiger Gebaudeteile die stadtebauliche Einpassung in
das vorhandene Siedlungsgebiet sicherstellt. Da die Uberschreitung der Obergrenze
von 0,4 sich auf eine untergeordnete Teilfliche des Planungsgebietes beschrankt
und dartber hinaus gemald Planungsziel ein erheblicher Teil der Flachen von
Bebauung freizuhalten ist bzw. als private Grinflache festgesetzt werden soll, wird
die Grundkonzeption des FNP dadurch nicht in Frage gestellt.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Fur die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 erfolgt die Festsetzung der
offenen Bauweise. Auf Grund der vorhandenen Grundsticksstruktur soll durch diese
Festsetzung die vorhandene, Kleinteilige Bebauungsstruktur auf den bereits
Uberwiegend im Bestand bebauten Flachen erhalten werden. Gebaudeldngen bis
50 m, wie sie die offene Bauweise zulasst, werden auf Grund der vorhandenen
Grundstiucksstruktur und des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung nicht
erwartet, sollen jedoch auch nicht ausgeschlossen werden, da sie den
Gebietscharakter nicht in Frage stellen.
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Fur die Flache des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet, da diese besondere Wohnform funktionsbedingt oft an spezielle
Gebaudeformen und bauliche Besonderheiten gebunden ist. Es gelten die
gesetzlichen Bestimmungen der Bauordnung Berlin (BauOBIn) in Bezug auf die
Einhaltung der Abstandsflachen. Es ist nicht vorgesehen, vom Bauordnungsrecht
abweichende MalR3e der Tiefe von Abstandsflachen im Bebauungsplan festzusetzen.
Es gelten dariber hinaus fur die Errichtung baulicher und sonstiger Anlagen die
Allgemeinen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit entsprechend § 15 BauNVO im
Sinne des Nachbarschutzes.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Sinne der planerischen Zurlckhaltung wird im Bebauungsplan auf die Fest-
setzung von Baulinien verzichtet. Die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die
beabsichtigte geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen zur Bestimmung der (Uberbaubaren Grundsticksflachen in
ausreichendem Umfang gewahrleistet.

Im Bebauungsplan werden durch die Festsetzung von Baugrenzen entlang der
offentlichen Verkehrsflachen die vorhandenen, fur das Siedlungsgebiet typischen von
Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche planungsrechtlich gesichert. Durch die
textliche Festsetzung Nr. 5 wird geregelt, dass auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nicht zulassig sind.

Die Nichtiberbaubarkeit einer an die private Parkanlage grenzenden Flache im
nordlichen Bereich des WA 2 soll eine Konzentrierung der vorhabenbedingten
Baumasse ermdoglichen und schafft die Voraussetzung fur eine Einordnung von
Stellplatzen nach Prifung der Erforderlichkeit nachbarschutzrechtlicher MalZnahmen.
Die Freihaltung der Flachen um den Wernersee von Bebauung bertcksichtigt die
Okologische Funktion des Gewassers 2. Ordnung und das daraus resultierende
Erfordernis von Renaturierungsmal3nahmen. Durch die geplante Festsetzung einer
Baugrenze im WA 2 entlang der privaten Parkanlage soll eine Beeintrachtigung
dieser Flache ausgeschlossen werden.

3.4 weitere Arten der Nutzung

Private Griunflache

Im unmittelbaren Randbereich des ehemals als Bad genutzten Wernersees wird eine
private Griunflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage festgesetzt.
Damit bleibt die staddtebauliche Wirksamkeit dieses stadtbildpragenden
landschaftlichen Elementes in den offentlichen Strallenraum hinein auch nach
erfolgter Entwicklung auf den Baugrundstiicken entsprechend den Planungszielen
erhalten.

Im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist auch entsprechend LaPro
der fiur das Siedlungsgebiet typische, stadtrdumlich pragende Bereich des
Wernersees mit seinen uferbegleitenden natirlichen Vegetationsbestdnden
planungsrechtlich zu sichern und als gebietstypisches Gestaltungsmerkmal zu
erhalten. Die Festsetzung der privaten Griunflache im Planungsgebiet dient dem
Erhalt der Flache als Lebensraum geschitzter Arten. Damit steht der Bebauungsplan
in Ubereinstimmung mit dem LaPro.
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Die Abgrenzung erfolgt unter Beriicksichtigung der bestehenden naturr@umlichen
Besonderheit des ehemaligen Wernerbades, eines urspringlich natirlichen
Kleingewassers.

Die Festsetzung dieser Flache als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Altbaumbestand entsprechend Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB sichert den Erhalt des bereits durch Altbaumbestand gepragten
Charakters der Flache als naturnahe Parkanlage.

Auf der Flache mit Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung sind der vorhandene
Altbaumbestand, die Wiesen und standortgerechten, einheimischen Gehoélze zu
erhalten und bei Abgang unter Verwendung von Arten der Pflanzliste in der Weise
nachzupflanzen, dass der Eindruck einer naturnahen Parkanlage erhalten bleibt
(textliche Festsetzung Nr. 6).

Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen werden entsprechend ihrem Bestand durch die Festsetzung von
Stral3enbegrenzungslinien gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich
gesichert. Damit sind eine Erschliel3ung der Bauflachen und eine Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit unter Berlcksichtigung des zukinftig zu erwartenden
Verkehrsaufkommens gewahrleistet. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist
gemal Textlicher Festsetzung Nr. 3 nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Der im
Zusammenhang mit der ehemaligen Freibadnutzung eingezaunte Bereich der Ernst-
Haeckel-Stral3e ist Teil des Stral3enlandflurstiickes und wird im Bebauungsplan als
offentliches StralR3enland festgesetzt. Damit wird die Ernst-Haeckel-Strafl3e, so wie
nordlich und stdlich im Bestand, mit einer einheitlichen Breite in ihrer Funktion als
Anliegerstral3e gesichert.

Wasserflache

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandene Wasserflache des ehemaligen
Wernerbades wird im Bebauungsplan als Wasserflache auf der Grundlage der
vorhandenen bezirklichen Vermessungsunterlagen ibernommen.

Durch die zustandige Senatsverwaltung wurde das ehemalige Wernerbad nach
Feststellung der Gewassereigenschaft als stehendes Gewdasser 2. Ordnung
klassifiziert und als ,Wernersee" in das Gewasserverzeichnis eingetragen.

Die in diesem Zusammenhang erforderlichen MalRnahmen sind nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der Standort Wernersee ist als ein Standort vorgesehen, an dem
AusgleichsmalRnahmen im Zusammenhang mit der Erteilung der wasserrechtlichen
Bewilligung vom 19.05.2014 fir die Grundwasserentnahme des Wasserwerks
Kaulsdorf durch die Berliner Wasserbetriebe stattfinden werden. Im Rahmen der
vorliegenden Genehmigungsplanung werden Auflagen zur Kompensation von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und zum Schutz von Natur und Landschaft
erteilt. Die Malnahme dient dem Ausgleich von Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population der Wechselkréte und des Moorfrosches
an den Kaulsdorfer Seen sowie der erheblichen Beeintrdchtigungen am
Habermannnsee. Der Uferbereich des Wernerbades soll zukinftig durch die
Herstellung eines naturnahen Ufers und Schaffung von ca. 400 m?2
Flachwasserbereich 6kologisch aufgewertet werden, um eine Lebensstatten- und
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Biotopfunktion zu sichern. Die Realisierung erfolgt durch Rodung und Freischnitt von
Geholzen, Abbruch der vorhandenen Betoneinfassung soweit erforderlich,
naturliches Anbdschen der Uferzone und Entsiegelung des befestigten Gelandes um
das ehemalige Schwimmbecken. Die hierfiir erforderlichen Flachen werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

3.5 Sonstige Festsetzungen oder Grinfestsetzungen

Fur die Flachen des WA 1 und WA 2 wird eine Gliederung von Stellplatzflachen
durch textliche Festsetzung Nr. 7 formuliert. Diese Forderung, dass ebenerdige
Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen durch Baumpflanzungen zu gliedern
sind, sichert die Fortsetzung des stadtebaulichen Charakters eines durchgrinten
Siedlungsgebietes.

Im Gegensatz zu anderen Bereichen des Siedlungsgebietes soll im Bebauungsplan
auf eine Festsetzung von Baumpflanzungen fur die Bauflachen zum Erhalt des
entsprechend LaPro fur diesen Bereich dargestellten Charakters als
Obstbaumsiedlungsgebiet verzichtet werden, da das Planungsgebiet im
Wesentlichen durch den Baumbestand im Park- und Waldbaumcharakter auf der
Flache des ehemaligen Wernerbades gepréagt ist. Somit wird durch die Anwendung
der Baumschutzverordnung bei einer konkreten Vorhabenplanung und der textlichen
Festsetzung Nr. 7 im Zusammenhang mit der aufgefuhrten Pflanzliste langfristig die
Sicherung des vorhandenen durchgriinten Gebietscharakters in ausreichendem Maf3
gewahrleistet.

Technischer Hinweis:

Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin,
Stadtentwicklungsamt/FB Stadtplanung, zur Einsichtnahme bereitgehalten.

4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Die Grundsticksubertragung des ehemaligen Wernerbades an die Berliner Bader-
Betriebe (BBB) erfolgte im Jahre 2008. Die Wiederaufnahme einer Badenutzung an
diesem Standort wird durch die BBB auf Grund wirtschaftlicher Betrachtungen
ausgeschlossen. Beabsichtigt ist die Vermarktung der Flachen {ber den
Liegenschaftsfonds im Auftrag der Berliner Bader-Betriebe (BBB).

Dieses Vermarktungsinteresse ist privatwirtschaftlich zu beurteilen. Die Aufgabe der
verbindlichen Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundsticke nach Mal3gabe der rechtlichen Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vorzubereiten. Hierbei sind gemafd § 1 Abs. 7 BauGB die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. In Bezug
auf die Art der zukinftigen Nutzung stimmt der private Belang der
Grundstiicksnutzung und Verwertbarkeit mit den Interessen des Bezirksamtes, eine
Wohnanlage fur diese besondere Wohnform innerhalb des Siedlungsgebietes zu
errichten, Uberein. Somit kann dem Bedurfnis nach einem Verbleiben im Kiez
nachgekommen werden.
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Die festgesetzte Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet wird trotz der ge&ulerten
Bedenken von Anwohnerinnen und Anwohnern im Rahmen des Verfahrens fur das
gesamte Plangebiet aufrecht erhalten. Im Zusammenhang mit der beabsichtigten
Grundstiicksnutzung (Wohngebaude fur pflegebeduirftige Personen) sind generell die
Bestimmungen der Bauordnung Berlin (BauOBIn) zum Nachbarschutz sowie zu den
Abstandsflachen anzuwenden. Damit werden unzumutbare Belastigungen und
Stérungen ausgeschlossen.

Der private Belang einer wirtschaftlichen Grundsticksverwertung durch den
Eigentimer geht hier einher mit dem 6ffentlichen Belang der Freihaltung von Flachen
in der unmittelbaren Umgebung des Wernersees und deren Festsetzung als private
Grunflache. Demgegenuber wird ein héheres Nutzungsmafld zur Umsetzung der
besonderen Wohnform auf den Bauflachen erméglicht.

Der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mehrfach gedul3erten Anregung, die
Flache des ehemaligen Wernerbades als offentliche Grinflache festzusetzen, wird
nicht entsprochen, da ein Bedarf zur planungsrechtlichen Sicherung o6ffentlicher
Griunflachen im Plangebiet unter Berlcksichtigung der geltenden Richtwerte nicht
besteht. Es liegt jedoch im Ermessen des Eigentimers, eine Offnung des Gelandes
fur die Offentlichkeit vorzunehmen.

lll. Auswirkungen der Planung
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Eingriffsbetrachtung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil, in dem Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB bereits zuléassig
sind. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen in der Sicherung einer
geordneten, stadtebaulichen Entwicklung innerhalb gewachsener Siedlungsstruktu-
ren, die den Bereich des ehemaligen Wernerbades und seine stadtebaulich
pragende Wirkung bertcksichtigt. Durch die beabsichtigten Festsetzungen wird zwar
in Teilbereichen des Planungsgebietes das bereits zulassige Mal3 nach § 34 BauGB
Uberschritten, jedoch erfolgt dennoch die Fihrung des Bebauungsplanes als
MalRnahme der Innenentwicklung als beschleunigtes Verfahren. Aufgrund der
Verfahrenszuordnung gemall 8 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daraus resultiert,
dass kein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich ist.

Das fur die Teilflache des Wernerbades geplante hohere Nutzungsmald ist
erforderlich zur Umsetzung des Planungsziels, der Sicherung der Voraussetzungen
fur eine Wohnanlage fur pflegebedurftige Personen. Dariber hinaus wird durch das
Bebauungsplanverfahren die Freihaltung von Flachen um den Wernersee als
stadtebaulich pragendes Element planungsrechtlich gesichert.

Artenschutz

Im Bereich des ehemaligen Wernerbades wurde aufgrund der aufgegebenen
Badenutzung gemalRy Einschatzung des zustandigen Fachamtes das Vorkommen
geschutzter Arten vermutet. Zur Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes
gemall 8 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB erfolgte eine gutachterliche Untersuchung zum
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Artenvorkommen innerhalb des Bebauungsplanverfahrens im Zeitraum August 2011
bis Mai 2012. Das Untersuchungsgebiet weist einen beschrankten Artenbestand auf.
Insgesamt ist die Flache durch eine abwechslungsreiche Biotopstruktur
gekennzeichnet. Eine zusatzliche Bebauung wird, auch durch zu erwartende
Baumfallungen, Einfluss auf die gegenwartig vorhandene Tierwelt haben. Von der
dauerhaften Sicherung des Planungsgebietes als Lebensraum fir alle
vorgefundenen Arten kann bei Umsetzung der Planungsziele nicht ausgegangen
werden. Jedoch kénnen erhebliche Beeintrachtigungen fir alle untersuchten Arten
bei Umsetzung des Planungsziels ausgeschlossen werden. Die Voraussetzungen flr
den Erhalt der vorkommenden geschitzten Arten mit ihren lokalen Populationen ist
auch unter Berticksichtigung des angrenzenden Siedlungscharakters gegeben.

Das Gebiet bietet Nahrungsgrundlage flr verschiedene européische Vogelarten, die
als besonders geschutzt gelten. Es wurden 21 Brutvogelarten festgestellt sowie drei
Arten, die als Nahrungsgaste oder Uberflieger beobachtet wurden. Streng geschiitzte
Arten wurden nicht vorgefunden. Der weitestgehende Erhalt von Baumen mit
Strauchunterwuchs und Baumhohlen unterstitzt die Funktion des Gebietes als
Lebensraum. Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan zu Neupflanzungen
mit einheimischen Arten starken die Mdoglichkeit des Erhalts des vorhandenen
Waldrandcharakters und somit auch der Nahrungsgrundlage. Im Planungsgebiet
wurde die Zwergfledermaus nahrungssuchend beobachtet, Wochenstuben wurden
nicht gefunden. Mdglicherweise sind Geb&ude aufRerhalb des Planungsgebietes
besiedelt. Dies ist bei einer Sanierung der Gebdude zu beachten. Als weitere
vorkommende Arten wurden Fuchs, Igel, Eichhérnchen und Mausearten beobachtet.
Grundsatzlich gelten bei Vorkommen besonders geschutzter Arten die Vorschriften
des § 44 Abs.1 Satz 2 BNatSchG (Stérungsverbot wéhrend bestimmter Zeiten). Im
Rahmen der Durchfihrung von BaumalRnahmen ist durch die Bauzeitenregelung die
Moglichkeit der Einhaltung dieser Vorschriften gegeben. Die aus den
Zugriffsverboten gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG resultierenden Konsequenzen sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und stellen keine
grundlegenden, der Planung entgegenstehenden Rechtshindernisse dar. So ist bei
Abriss oder Verdnderungen von Gebauden rechtzeitig vor MalRBnhahmebeginn eine
Untersuchung auf das Vorkommen von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten Gebaude
nutzender Vogel oder Flederméause durchzufuhren. Entsprechendes gilt, falls Héhlen
aufweisende Baume beseitigt werden mussen.

Ein wichtiger Lebensraum ist der Schilfgurtel am Wernersee, der fir den
Teichrohrsanger, die Wasservogelarten und Amphibien unverzichtbar ist. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes bericksichtigen die Moglichkeit des Erhalts
dieser Flache als Lebensraum. Durch eine Renaturierung und einen Ruckbau der
Gewasserbefestigungen im Sinne einer natirlichen Auspragung des Gewassers wird
eine Verbesserung der Gewassergute erreicht werden konnen. Dartber hinaus
werden durch die Schaffung von Flachwasserbereichen die Bedingungen fur den
Erhalt der vorgefundenen Arten begunstigt.

Der Ruckbau der Uferbefestigung als Maflnahme im Zusammenhang mit der
Renaturierung des Wernersees als Gewdasser 2. Ordnung wird nicht Uber
Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt (siehe Punkt 11.3.4, Wasserflache).
Diese Renaturierungsmalinahmen waren auch unabhéngig von den beabsichtigten
Nutzungen des Allgemeinen Wohngebietes geboten. Auch bei der Planung dieser
Maflinahmen sind die Belange des Artenschutzes zu berticksichtigen.
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Durch die Freihaltung von Flachen von Bebauung um den Wernersee wird diese
stadtebaulich pragende Freiflache zum Schutz des Uferbereichs beriicksichtigt und
seine Funktion innerhalb des Biotopverbundes erhalten.

Mit der Pflanzliste als Bestandteil des Bebauungsplanes wird der Erhalt des
Charakters einer naturnahen  Parkanlage durch eine  Nachpflanzung
standortgerechter, einheimischer Gehdlze in der Planung bertcksichtigt. Somit sind
die Voraussetzungen fur den Erhalt moglichst vieler Arten im Planungsgebiet auch
zukUnftig gegeben.

2. Regenwasserbewirtschaftung

Die Zielvorstellungen des Landschaftsprogramms fur Berlin gehen zur Sicherung der
Naturhaushaltsfunktion hier von einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den
Grundstiicken selbst aus. Durch die Festsetzungen des Males der baulichen
Nutzung (GRZ 0,2 und maximal 0,4) im Bebauungsplan sind auch auf Grund der
anstehenden Bodenverhaltnisse die Voraussetzungen zur Umsetzung dieser
Zielvorstellungen des Landschaftsprogramms flir Berlin gegeben.

Innerhalb des Planungsgebietes ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Der eigentliche
Wernergraben verlauft nicht durch die Flache des Planungsgebietes. Der Wernersee
wird durch Grund- und Regenwasser gespeist. Dieser Sachverhalt steht dem
Planungsziel der Festsetzung von Bauflachen im Bebauungsplan generell nicht
entgegen. Durch das Fachamt wird eingeschatzt, dass jeder Eingriff in den
Untergrund der schichtenwassergefahrdeten Oberflache des Geschiebelehms/-
mergels Schichtenwasserstrome modifizieren kann. Daraus resultierend sind die
auftretenden Fragen der bautechnischen Ausgestaltung bei der Vorhabenplanung in
diesen Bereichen zur Bewaltigung moglicher Auswirkungen zu berucksichtigen.

Die Problematik des anstehenden Schichtenwassers ist kein Belang, der zu stadte-
baulichen Festsetzungen im Bebauungsplan fihrt. Es erfolgt bei dem
Bebauungsplan die Aufnahme eines Hinweises zum Vorkommen von
Schichtenwasser.

Der Ruckbau der Betoneinfassung im Rahmen der Renaturierung des Wernersees
als Gewasser 2. Ordnung lasst auch eine Verbesserung der Grundwasserver-
haltnisse fur Anlieger/innen erwarten, da der See im weiteren Einzugsgebiet einen
Relieftiefpunkt darstellt und mit der Einfassung eine Barriere des Zustroms
oberflachennahen Wassers beseitigt wird.

Die Funktion des Bodens als Versickerungsflache wird unter Berlcksichtigung der
geplanten Festsetzungen zum Nutzungsmald nur unwesentlich beeintrachtigt. Im
Rahmen der Planung konkreter Baumallnahmen besteht die Maoglichkeit
wirtschaftlich zumutbarer MaRnahmen zur Bewaéltigung des Regenwassers, die eine
Versickerung auf dem Grundstick uber die belebte Bodenzone ermdglichen.
DarUber hinaus erfolgt durch die Zielstellung des Bebauungsplanes neben der
Festsetzung von Bauflachen die planungsrechtliche Sicherung von privaten
Grunflachen.

Entsprechend Darstellungen im Umweltatlas werden die anstehenden Bdden im
Planungsgebiet mit einem mittleren Filtervermégen bewertet. Eine durchschnittliche
Wasserversickerung von ca. 200 mm/a wird angegeben, so dass, wenn auch
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eingeschréankt, eine ausreichende Durchlassigkeit des anstehenden Bodens -
Geschiebelehm/-mergel - gegeben ist.

3. Auswirkungen auf das Klima

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beeintrachtigen nur unwesentlich
die Funktion des Gebietes innerhalb des Siedlungsgebietes fir die klimarelevante
Unterstitzung der Kaltluftstromung. Durch die Beschrankung der Baukorperhéhen im
Planungsgebiet auf maximal zwei Geschosse sind negative Auswirkungen auf die
Frischluftzufuhr fur die Innenstadtbereiche nicht zu erwarten. Der Erhalt der
stadtebaulich pragenden Grinflache um den Wernersee wirkt sich positiv auf das
Klima aus und entspricht dem Ziel des Landschaftsprogramms Berlin durch Erhalt
des Kleingewassers als siedlungsgepragtes Strukturelement.

4. Finanzielle Auswirkungen

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen, wie Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, sind zum jetzigen Stand keine finanziellen Auswirkungen zu erwarten. Ein
Erwerb von Grundstiicken durch das Land Berlin zur Realisierung der geplanten
Festsetzungen ist nicht erforderlich.

V. Verfahren

Verfahrensfihrung gemali § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird auf der
Grundlage des 8§ 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefuhrt. Die
Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind, wie die weiteren unter 8§ 1 Abs. 6 BauGB aufgezéhlten
Belange, auch bei Verfahrensfiihrung nach § 13a BauGB zu bertcksichtigen.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur. Mit den im Bebauungsplan
geplanten Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung bleibt die zulassige
Grundflache innerhalb des Planungsgebietes mit ca. 7.200 m2 weit unter dem
gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 mz.

Die Erforderlichkeit der Mitanrechnung von angrenzenden Bebauungsplanen, die im
engen sachlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet stehen,
ist nicht gegeben. AuRRerdem wird durch die im Bebauungsplan zu treffenden
Festsetzungen, insbesondere der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet, nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des 8 13 Abs. 2 BauGB. Somit wird das Verfahren ohne Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB gefuhrt. Das beschleunigte Bebauungsplanverfahren ist fur
diesen Bebauungsplan anwendbar, da hier als Malinhahme der Innenentwicklung die
Festsetzung von Wohnbauflachen, insbesondere auch besonderer Wohnformen,
geplant ist, zur Starkung der stadtebaulichen Qualitat dieses Bereiches innerhalb des
bestehenden Siedlungsgebietes.
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Mitteilung der Planungsabsicht gemald 8 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 06.01.2011 ist der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt die Planungsabsicht gem. 8§ 5 AGBauGB mitgeteilt worden.

Es wurden keine Bedenken gedufRert. Es wurde darauf hingewiesen, dass das
Verfahren nach 8§ 7 Abs. 1 AGBauGB durchgefihrt wird, da verkehrliche Belange von
gesamtstadtischer Bedeutung durch die Ridbacher Strale als Strafe von
besonderer  Bedeutung und durch die langfristige  Option  einer
Stral3enbahnverlangerung vom S-Bahnhof Mahlsdorf zur Riesaer Stral3e entlang der
Ridbacher Stral3e betroffen sind.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat am 9.08.2011 mit BA-Beschluss Nr.
1383/Ill die Einleitung zum Bebauungsplan 10-63 beschlossen. Dieser Beschluss
wurde am 16.09.2011 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 40 auf Seite 2160 bekannt
gemacht.

Die BVV wurde mit Drucksache Nr. 2319/VI nach Beschlussempfehlung durch den
Ausschuss fiir Okologische Stadtentwicklung, Soziale Stadt am 13.09.2011 Uber die
Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens informiert.

Durchfuhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Obwohl von diesem Verfahrensschritt im Verfahren gemal3 § 13a BauGB abgesehen
werden kann, wurde im Sinne einer umfassenden Information der Anwohner/innen
eine zusatzliche frihzeitige Beteiligung durchgefuhrt.

Gemal 8 3 Abs. 1 BauGB wurde fur das Bebauungsplanverfahren 10-63 im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und deren Auswirkungen informiert und den Burger/innen Gelegenheit
zur AuBerung und Erorterung gegeben. Die Bekanntgabe des Zeitraums der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 14. Januar 2013 bis einschlieRlich 15.
Februar 2013 erfolgte in der Tageszeitung (Berliner Zeitung). Wahrend des
Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung der
Informationen im Internet.

Es wurden insgesamt 437 Zugriffe auf diese Informationen gezéhlt. Sechs schriftliche
Stellungnahmen, resultierend aus diesen Zugriffen, sind eingegangen.

Im Einzelnen wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit tiber folgende Ziele
informiert:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, die vorwiegend durch eine
wohntypisch genutzte Umgebung gepragt sind,

e Sicherung von Bebauung freizuhaltender  Grundsticksflachen im
unmittelbaren Randbereich des Wernerbades,

e Berucksichtigung des Artenschutzes und der Funktion der Flache als
Bestandteil des Biotopverbundes Schleipfuhl, Krepppfuhl, Lupinenfeld und
Rohrpfuhl Mahlsdorf.

Folgende Schwerpunkte resultierten aus den eingegangenen Stellungnahmen und
waren im Rahmen der Abwagung zu prufen:
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1. Auswirkungen einer moglichen Wohnanlage fur Demenzkranke auf die
angrenzende Wohnnutzung,

2. Fortsetzung der vorhandenen Siedlungsstruktur bei geplantem Nutzungsmalf}
und vorgestellter Bebauungsstruktur,

3. Berucksichtigung der Umweltbelange bei Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens nach 8 13a (1) BauGB als beschleunigtes
Verfahren ohne Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB,

4. offentliche Nutzung und Erweiterung der geplanten Grinflache um den
Wernersee.

Zu 1.

Das Planungsziel, welches die Zulassigkeit einer Einrichtung einer Wohnanlage fur
besondere Wohngruppen namlich fur demenzkranke Personen, ermdéglicht, wird
aufrecht erhalten, da diese Nutzung entsprechend der Eigenart des Baugebietes der
Funktion des Wohnens im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes gemal3 § 4
BauNVO nicht entgegen steht. Eine Einrichtung fir demenzkranke Personen erfiillt,
da sie eine auf gewisse Dauer angelegte Hauslichkeit als Grundsatz beinhaltet,
ebenfalls die Voraussetzungen von Wohnnutzung gem. 8 4 BauNVO. Eine solche
Anlage qilt laut geltender Rechtsprechung als Wohnen, selbst wenn der Betreuungs-
und Pflegezweck gegentber dem Wohnaspekt Uberwiegt, solange nur die fir das
Wohnen konstituierenden Merkmale -zumindest im Mindestmal3- noch erfillt sind
(VG Saarlouis Urteil vom 8.6.2005, 5 K 42/03). Es wird darauf verwiesen, dass in der
Regel Pflegeeinrichtungen fir die Umgebung keine starkeren Belastungen mit sich
bringen als eine sonstige reine Wohnnutzung (VG Braunschweig 2. Kammer, Urtell
vom 16.03.2005 unter Bezugnahme auf Kommentar BauNVO Jade/
Dirnberger/Weiss).

Hinsichtlich der gedullerten Beflrchtungen gegeniber der beabsichtigten
Grundstiicksnutzung wurde darauf hingewiesen, dass generell bei einer Errichtung
baulicher und sonstiger Anlagen die allgemeinen Voraussetzungen fir die
Zulassigkeit entsprechend 8§ 15 BauNVO im Sinne des Nachbarschutzes sowie die
Bestimmungen der Bauordnung Berlin (BauOBIn) in Bezug auf die Einhaltung der
Abstandsflachen unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
anzuwenden sind. Damit kdnnen unzumutbare Belastigungen und Stdrungen
ausgeschlossen werden. Im weiteren Verfahren wurde durch den Fachbereich
Stadtplanung eine gutachterliche Stellungnahme beauftragt zum Aspekt der
Larmentwicklung im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung am Standort.

Zu 2.

Unter Berucksichtigung sozialer Aspekte und der Altersstruktur der Bevdlkerung des
Bezirkes ist seitens des Bezirksamtes geplant, die Voraussetzungen fir eine
Errichtung einer Wohnanlage fir demenzkranke Personen planungsrechtlich zu
sichern. Die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung lassen fur diese Teilflachen innerhalb des Plangebietes eine Bebauung zu,
die in Bezug auf die Bauweise von der vorhandenen Siedlungsstruktur abweicht. Es
ist beabsichtigt, im Zusammenhang mit der geplanten Festsetzung der besonderen
Wohnform fir pflegebedirftige Personen, die funktionsbedingt eine konzentrierte
Bauform erfordert, auf eine Festsetzung der Bauweise zu verzichten und somit auch
grof3ere Baukorperlangen zu ermdglichen.

Die festzusetzenden Nutzungsmafe (GRZ 0,4 und GFZ 0,6) ermdglichen die
Umsetzung eines Konzeptes, welches gerade durch den Wechsel ein- und
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zweigeschossiger Gebaudeteile die Einpassung in das vorhandene Siedlungsgebiet
sicherstellt.

Die Anhebung der Nutzungsdichte beschrankt sich dabei auf weniger als die Halfte
der Blockflache. Auswirkungen auf die Dichte und Hohe der mdglichen Bebauung
I.S. 8§ 34 BauGB ware unabhangig vom Bebauungsplanverfahren zu prifen. Im
Ubrigen weist das umgebende Gebiet in Einzelfallen vergleichbare Baudichten sowie
bis zu dreigeschossige Bauten auf.

Durch eine Freihaltung von Flachen um den Wernersee von jeglicher Bebauung und
somit der planungsrechtlichen Sicherung seiner pragenden stadtebaulichen Wirkung
in den offentlichen StralBenraum als wesentliches Landschaftselement ist insgesamt
der durchgriinte Gebietscharakter des Siedlungsgebietes weiterhin gewéhrleistet.

Im weiteren Verfahren erfolgt unter Beteiligung des zustandigen Fachamtes die
Prufung der Erforderlichkeit von Grinfestsetzungen mit gesonderter Pflanzliste.

Zu 3.

Auch bei Verfahrensfiihrung nach 8§ 13a BauGB sind die Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt Gegenstand der Abwagung.

Nach Vorliegen des Gutachtens fiur den Geltungsbereich zum Artenschutz kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen fir alle untersuchten Arten bei Umsetzung des
Planungsziels ausgeschlossen werden. Die Voraussetzungen fir den Erhalt der
vorkommenden einzelnen Arten sowie deren lokaler Populationen sind gegeben.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Fauna-, Flora- und Vogelschutzgebieten liegen nicht vor.

Die aus den Zugriffsverboten gemald § 44 Absatz 1 BNatSchG resultierenden
Konsequenzen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und
stellen keine grundlegenden, der Planung entgegenstehenden Rechtshindernisse
dar. Es erfolgt im weiteren Bebauungsplanverfahren die Erganzung des
Begriindungstextes um einen Hinweis, dass bei Abriss oder Verdnderungen von
Gebauden rechtzeitig vor MalRnahmebeginn eine Untersuchung auf das Vorkommen
von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten Gebaude nutzender Vogel durchzufihren ist.

Zu 4.

Ein Planungsbedarf zur planungsrechtlichen Sicherung der Flache als offentliche
Griunflache wurde zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens geprift. Entsprechend
den Aussagen der bezirklichen Fachamter besteht unter Bertcksichtigung des
Bestandes und der Entwicklung der Einwohnerzahlen im Siedlungsgebiet Kaulsdorf
kein Bedarf zur planungsrechtlichen Sicherung von Gemeinbedarfsflachen und
offentlichen Grinflachen im Planungsgebiet.

Die geplante Festsetzung der Flache um den Wernersee als private Grunflache
bietet die Modglichkeit der Wahrnehmung des Areals als stadtebaulich pragendes
Element entlang der offentlichen Stralenrdume (Robert-Koch-StraRe und Ernst-
Haeckel-StraRe) fiir die Offentlichkeit.

Das Grundstiick befindet sich nicht im Eigentum des Landes Berlin. Insofern wirde
jede Festsetzung einer oOffentlichen Inanspruchnahme die Kosten fir den
Grunderwerb und die Kosten fir die Renaturierung des Gewassers dem Land Berlin
zuordnen. Dies ist angesichts der auch langerfristig nicht erheblich besseren
finanziellen Lage nicht vertretbar.

Unter Berlcksichtigung des fehlenden Bedarfes zur planungsrechtlichen Sicherung
des Planungsgebietes als offentliche Grinflache und der finanziellen Situation des
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Landes Berlins bleibt es im Ermessen des Eigentiimers, eine Offnung des Gelandes
auch fur die Offentlichkeit vorzusehen.

Fazit

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit vorgebrachten AuRerungen fiihrte nicht zu wesentlichen Anderungen der
Planungsziele des Bebauungsplanes 10-63 und wurde am 29.10.2013 vom
Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 543/IV beschlossen. Der Ausschuss fir Wirtschatt,
Jobcenter und Okologische Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 03.12.2013
Uber die Vorlage beraten. Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen.

Durchfihrung der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Gemadl3 § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 14.04.2014 die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) fiir
das Bebauungsplanverfahren 10-63 eingeholt.

21 TOB wurden beteiligt, von denen sich 17 &uRerten. Die Stellungnahmen auf
Grund inhaltlicher Hinweise sind in den Abwagungsprozess eingegangen.

Folgende Schwerpunkte waren im Rahmen der Abwéagung der eingegangenen
Stellungnahmen zu prifen:

1. Verfahrensfuhrung nach § 13a BauGB

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, | B, wies darauf hin, dass
der Begrundungstext Punkt 1.2 in Bezug auf die beabsichtigte Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung durch die zustandige
Senatsverwaltung zu korrigieren ist.

Wenn die Voraussetzungen fur die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens
nach 8 13a BauGB vorliegen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigt wird, kann der Bebauungsplan aufgestellt werden, obwohl er von der
Darstellung des FNP abweicht. Die Festsetzung ist erst nach Herbeiftihrung eines
Senatsbeschlusses nach dem Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung mdaglich.
Mit dem Bebauungsplan wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
planungsrechtlich gesichert. Gemall des 8 3 (2) BauGB erfolgt eine
Benachrichtigung der zustandigen Senatsverwaltung uber die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanes als Voraussetzung fur die Herbeifihrung des erforderlichen
Senatsbeschlusses. Entsprechend der Weiterentwicklung der Planungsziele der
angrenzenden Wohnbauflachen ware gemald Stellungnahme der zustandigen
Senatsverwaltung eine Darstellung als Wohnbauflache W 4 im FNP moglich.

2. Bewaltigung der Verkehrslarmproblematik an der Ridbacher Stral3e

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IX C, regte zu den vom

Verkehr verursachten Immissionen an:

e zur Vermeidung zusatzlicher Luftbelastungen insbesondere den Anstieg von
Feinstaub durch Festbrennstoffe dahingehend zu prifen, inwieweit Regelungen
zur Verwendung von Brennstoffen moglich sind,
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e zu prufen, inwieweit im Plangebiet entstehende Emissionen lufthygienisch fur das
Stadtgebiet von Bedeutung sind,

e weitere Musterfestsetzungen (z.B. hinsichtlich der Ausrichtung von
Aufenthaltsraumen) aufzunehmen und die stadtebaulichen Grunde fir eine
Ablehnung aktiver Schallschutzmafl3nahmen zu ergénzen,

e die Festsetzung zum passiven Schallschutz zu spezifizieren unter
Berlcksichtigung des Erreichens von Larmpegelbereich IV in Teilbereichen des
Plangebietes.

Eine  Berucksichtigung der erteilten Hinweise erfolgte im  weiteren
Bebauungsplanverfahren durch die Ergdnzung des Begriindungstextes.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb des Vorranggebiets fir
Luftreinhaltung, welches entsprechend Flachennutzungsplan vorwiegend fir den
Innenstadtbereich ausgewiesen ist. Das stadtebauliche Erfordernis flir Regelungen
zur Schutzbedirftigkeit vor Luftschadstoffimmissionen liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bzw. in den angrenzenden Bereichen nicht vor, denn die geplante
Nutzungsart sient  eine Fortsetzung der bereits angrenzenden
siedlungsgebietstypischen Wohnnutzung mit einer Beschrankung der zulassigen
Baukorperhohe auf zwei Geschosse vor. Dementsprechend sind keine Vorhaben zu
erwarten, die Emissionen erzeugen, die sich lufthygienisch negativ auf das
Stadtgebiet auswirken.

In  den Begrindungstext wurde aufgenommen, dass im Rahmen von
BaumalRnahmen ohnehin der Nachweis der Nutzung eines Anteils erneuerbarer
Energien zu erbringen ist und unter Berlcksichtigung der Energieeinsparverordnung
EnEV 2014 bei Gebauden ein geringer Einsatz an Primarenergie bei der
Energieversorgung innerhalb des Bebauungsgebietes sicherzustellen ist. Als
Festsetzung wird dieser Belang nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da
hieraus keine stadtebaulichen MalRnahmen resultieren.

Die Prifung der stadtebaulichen Erforderlichkeit von zusatzlichen Festsetzungen
zum aktiven und passiven Schallschutz in den Bebauungsplan war Gegenstand der
Abwagung. Neben dem Aspekt der Umsetzung des erforderlichen Schallschutzes
sind in der stadtebaulichen Planung alle offentlichen und privaten Belange zu
berticksichtigen.

Durch das bereits im Bestand vorhandene Verkehrsaufkommen werden entlang der
Ridbacher Stral3e die fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschritten. Die vergleichsweise hohe Larmbelastung in der Nacht (bis
zu 59 dB) im Kreuzungsbereich der Ridbacher Stral3e/Wernerstralde ist entsprechend
den Ausfihrungen der gutachterlichen Stellungnahme auf die Busfahrten in diesem
Bereich zurtckzufihren. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine
wesentliche Anderung der Verkehrslarmsituation insgesamt nicht zu erwarten. Die
Einflussnahme auf den vorhandenen Busverkehr ist mit dem Bebauungsplan nicht
maoglich, zumal der ErschlieBung mit offentlichen Verkehrsmitteln im Sinne des
Klimaschutzes und unter Berucksichtigung des demografischen Wandels eine hohe
Bedeutung zukommt. Die anliegenden Beurteilungspegel erreichen zudem nicht
einen Wert von 70 dB, der als Schwellenwert fir eine mdgliche
Gesundheitsgefahrdung herangezogen werden kénnte.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine zlgige Entwicklung von
Wohnbauflachen, insbesondere auch von besonderen Wohnformen, am Standort
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des ehemaligen Wernerbades planungsrechtlich zu sichern. Durch die geplanten
Festsetzungen ist zur Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung die
Moglichkeit der Fortsetzung des vorhandenen stadtebaulichen Charakters einer
beidseitigen Bebauung entlang der Ridbacher StraRe unter Beriicksichtigung des
orttypischen Vorgartenbereiches beabsichtigt. Die Festsetzungen der tUberbaubaren
Grundsticksflachen im Bebauungsplan lassen die Nutzung der gesamten
Grundstuckstiefe fir eine Geb&audeeinordnung zu. Durch die formulierte Baugrenze
soll jedoch eine stral3enbegleitende Bebauung, die entlang dieser Ubergeordneten
Stral3e bereits stadtebaulich pragend ist, nicht ausgeschlossen werden.

Durch den Bebauungsplan sollen die im Rahmen der Vorhabenplanung méglichen
Maflnahmen der architektonischen Selbsthilfe (z.B. Grundrissgestaltung, Vorbauten)
zur Reduzierung der vorhandenen Larmeinwirkungen entlang der Ridbacher Stral3e
nicht durch zusatzliche Festsetzungen eingeschréankt werden. In Bezug auf die
Prufung erforderlicher passiver LarmschutzmalRnahmen wird somit der Anregung der
Aufnahme einer zusatzlichen textlichen Festsetzung zur Ausrichtung von
Aufenthaltsraumen hier nicht gefolgt.

Entsprechend Aussage des vorliegenden Gutachtens werden die Werte des
Larmpegelbereichs IV  nur teilweise entlang der Ribacher Strale im
Stral3enrandbereich erreicht. Durch die Festsetzung einer Baugrenze und den
Ausschluss von Nebenanlagen entlang der Ridbacher Strafl3e in einem Abstand von
5,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie ist in diesem Bereich die Bebauung ohnehin
ausgeschlossen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird sichergestellt, dass bei
einer Neubebauung entlang der Baugrenze zur Ridbacher Stral3e die Anforderungen
fur AuRRenbauteile des zugeordneten Larmpegelbereiches 11l (DIN 4109, Tabelle 8)
eingehalten werden. Damit sind unter Beriucksichtigung der Vorbelastung in
ausreichendem Umfang die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
Vorhabenplanung zur Umsetzung gesunder Wohnbedingungen gesichert. Die
textliche Festsetzung Nr. 4 gewabhrleistet die Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen des Larmpegelbereiches 1l unabhéangig davon, ob die
prognostizierten Gerduschimmissionspegel diesem entsprechen oder an den
quellenabgewandten Seiten der Baukorper geringer ausfallen. Eine Anderung bzw.
Spezifizierung der textlichen Festsetzung Nr. 4 in Bezug auf die Erhéhung der
schalltechnischen Anforderungen an das Luftschalldammmalf} des
Larmpegelbereiches 1V ist somit nicht erforderlich. Die Larmproblematik ist ggf. im
weiteren  Verfahren unter Bericksichtigung der privaten Belange der
Grundstiicksnutzung im Bebauungsplan zu prifen.

Aus den nachfolgend genannten stadtebaulichen Grinden wird von einer
Festsetzung aktiver Schallschutzmalinahmen im Bebauungsplan abgesehen:

- Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen.

- Die zukunftige bauliche Nutzung nimmt Bezug auf die bereits im Bestand
vorhandene stadtebauliche Entwicklung.

- Aktive MalRnahmen, wie eine Schallschutzwand oder ein Schallschutzwall,
entlang der Ridbacher StraRe wirden auch unter Beriicksichtigung der bereits
vorhandenen Bebauungsstruktur entlang dieses Strallenraumes einen
Einschnitt in die stadtebauliche Wirkung des offenen Siedlungscharakters zur
Folge haben.
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Stellungnahme der ,Burgerbewegung Wernerbad*

Parallel zur Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB ging zum Bebauungsplan 10-63 eine Stellungnahme der ,Blrgerbewegung
Wernerbad® im Stadtentwicklungsamt ein.

Bezug nehmend auf die Inhalte zum Planungsschritt TOB gem. § 4 (2) BauGB
wurden darin im Wesentlichen Aspekte dargelegt, die bereits Gegenstand der
Abwagung des Verfahrensschrittes der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB waren.

1. Art der baulichen Nutzung/Larm

e GeaulBert wurde die beflrchtete Beeintrdchtigung der Wohnqualitat der
Anlieger/innen durch Larmemission, die sowohl durch die dementen Personen als
auch durch das erzeugte Verkehrsaufkommen im Zusammenhang mit dieser
Nutzung erwartet werden. Es wurde gefordert, die in der Begriindung dargelegte
Einschéatzung der  Larmbeeintrachtigungen infolge der Tennisplatznutzung
gegenuber der angrenzenden Wohnnutzung zu revidieren, da diese nur zeitlich
begrenzt auftritt.

Das Planungsziel wird unter Beriicksichtigung des offentlichen sozialen Belangs
aufrecht erhalten, der im vorhandenen Bedarf von Wohneinrichtungen fir besondere
Wohnformen innerhalb des Siedlungsgebietes nach wie vor besteht und die
Versorgung der Einwohner/-innen innerhalb des gewohnten Kiezes ermdéglicht.
Unzumutbare Belastigungen sind im Zusammenhang mit einer Grundstiicksnutzung
durch eine solche Wohneinrichtung auch unter Verwendung der im Gutachten
getroffenen Aussagen nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird ein planungsrechtlicher Rahmen festgesetzt, der zur
Umsetzung funktioneller Anforderungen eines Nutzungskonzeptes ausreichend
Freiheit fur die architektonische Gestaltung ermdglicht und Bauformen zulésst, die
sich auch nachbarschitzend auswirken konnen, z.B. durch die Anordnung von
Innenhdofen.

e Der Ubernahme gutachterlicher Aussagen zur Beurteilung der Einflisse des lokal
ansteigenden Verkehrsaufkommens in die Begrindung wurde gemalf
Stellungnahme widersprochen in Bezug auf:

- 3-Schicht-Betrieb,

- Parkplatzsuche,

- Uberfiillung bereits ausgelasteter Anliegerstraen und

- zunehmendes Aufkommen von Krankenfahrzeugen mit Sondersignalen.

Entsprechend Aussage des Gutachtens, welches im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erarbeitet wurde, fuhrt der vorhabenbedingte Verkehr im
Zusammenhang mit der geplanten Nutzungsart zu keiner wesentlichen Anderung
der Verkehrsgerauschsituation an den Zufahrtstral3en (Ridbacher
Stral3e/Wernerstral3e) im Vergleich zu den bereits im Bestand vorhandenen
Emissionspegeln. Auch wenn sich das gegenwartige Verkehrsaufkommen
resultierend aus der zuklnftigen Bebauung erhdéhen wird, sind unzumutbare
Beeintrachtigungen durch die geplante wohngebietstypische Nutzung und die gute
Anbindung an offentliche StraRen nicht zu erwarten. Die Festsetzungen des
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Bebauungsplanes ermoéglichen die Umsetzung der Empfehlung der IHK, die im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens die Einordnung einer ausreichenden
Parkplatzanzahl anregte, was geeignet ist, Suchverkehre insbesondere von
Besuchern/-innen zu minimieren.

2. Bedarf

Grundsatzlich wurde in der Stellungnahme ein bestehender Bedarf einer
Pflegeeinrichtung an diesem Standort in Frage gestellt, da unter Bezugnahme auf
Presseverdffentichungen  eine Umsetzung des  sozialen  Zieles  der
Pflegeabsicherung einer alternden Bevolkerung und deren Finanzierbarkeit durch die
Errichtung weiterer Pflegeheime nicht zu erreichen sei. Ambulanten Strukturen soll
der Vorrang eingeraumt werden, da ansonsten bei zuklnftig moglichen
Heilungsmethoden mit Medikamenten fiir Demenzerkrankungen ein Uberangebot
beflrchtet wird.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 10-63 wird fir einen
Teilbereich des ehemaligen Wernerbades die gem. 8 4 BauNVO allgemein zuldssige
Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet auf Wohngebaude fur pflegebedurftige
Personen beschrankt. Damit ist sichergestellt, dass unter dem Aspekt der jeweiligen
Pflegebedurftigkeit auf dieser Flache unterschiedliche Formen zur Umsetzung der
Wohnfunktion zulassig sind (z.B. Betreutes Wohnen, Wohneinrichtungen flr
Menschen mit Demenz oder auch fir Menschen mit Behinderungen). Der Bedarf fur
diese besonderen Wohnformen resultiert insbesondere aus der Altersstruktur der
Bevolkerung des Bezirkes und dem bestehenden Wunsch nach einem Verbleiben im
Kiez. Die Festsetzung einer solchen Nutzungsart innerhalb des Siedlungsgebietes
ermdglicht eine Inanspruchnahme von Pflegeangeboten innerhalb vertrauter
Siedlungsstrukturen des Wohnkiezes. Ein Uberangebot an derartigen
Wohneinrichtungen ist entsprechend der derzeitigen Situation auch unter
Beriicksichtigung zuktinftiger Heilungsmethoden nicht zu erwarten.

3. Mal der baulichen Nutzung
In der Stellungnahme wurde die Festsetzung der Nutzungsmalfie fir die Flache WA2
(GRzZ 0,4, GFZ 0,6) als Widerspruch zum Siedlungscharakter in Kaulsdorf und als
Verstol3 gegen das ublich geltende Baurecht dargestellt. Die geplante Bebauung
wirke erdrickend und sei in dieser Hinsicht gesetzeswidrig. Der (Wohn-) Wert der
Nachbargrundstiicke werde durch diese Bebauung beschadigt, indem Privatsphare
und Lichtverhaltnisse inakzeptabel beeintrachtigt wirden.

Entsprechend geltendem Planungsrecht ist die Flache des Wernerbades bereits
Bauland gemall § 34 BauGB. Die Bebauungsdichte der vorhandenen naheren
Umgebung bildet den Rahmen der Zulassigkeit fir Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich. Im Rahmen von Bebauungsplanen kann jedoch unter Wirdigung aller
abwagungserheblicher Belange aus stadtebaulichen Grinden von der im
unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB gegebenen Situation abgewichen
werden, soweit hierfir ein stadtebauliches Erfordernis besteht. Ein solches
Erfordernis besteht vorliegend, vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung, in dem Bedarf, sozialrAumlich eingebundene Flachen fir bestimmte
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Personengruppen (z.B. Pflegebedirftige, Demenzkranke)  zu sichern.
Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO. Die im Zusammenhang mit dem Ziel einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen stellen keinen Verstol
gegen das geltende Baurecht dar. Die fur die Flache WA2 im Bebauungsplan
vorgesehenen Nutzungsmalie beriicksichtigen die Funktionalitat von Vorhaben der
geplanten Nutzungsart von Wohnanlagen fur pflegebedurftige Personen. Insgesamt
beschrankt sich die Anhebung der Nutzungsdichte auf weniger als die Halfte der
Blockflache. Durch das Planungsziel der Freihaltung von Flachen um den Wernersee
von Bebauung wird ein wesentliches stadtebauliches Kriterium des durchgrinten
Gebietscharakters des Siedlungsgebietes planungsrechtlich gesichert. Die
Festsetzungen zu den Nutzungsmaflen haben keine erdriickende Wirkung und
Uberschreiten nicht den gesetzlichen Rahmen der in § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgegebenen Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete.

Eine Wertminderung von bereits zum Wohnen genutzten Grundstiicken im
Planungsgebiet ist zum gegenwartigen Stand des Bebauungsplanes auszuschliel3en,
da durch das Planungsziel ein Eingriff in die bisher zuldssige und ausgelbte
Wohnnutzung gem. § 42 BauGB ausgeschlossen wird. Unzumutbare Bel&stigungen
und Stoérungen koénnen auch hinsichtlich der unabhéangig vom Bebauungsplan
geltenden gesetzlichen Bestimmungen beispielsweise aufgrund der Bauordnung
(Einhaltung der Abstandsflachen) sowie nach 8§ 15 BauNVO (Allgemeine
Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen)
ausgeschlossen werden.

4. Auswirkungen auf die Umwelt
Artenschutz

Erneut wurden in der Stellungnahme die Ausfuhrungen zu Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt im Begrindungstext, die auf der Basis von fachlichen
Gutachten und Aussagen der bezirklichen Fachabteilung getroffen wurden,
angezweifelt. Auf Beobachtungen und Bilddokumentationen mit tber 45 Vogelarten
wurde hingewiesen. Es erfolgte der Hinweis, dass der streng geschutzte Mittelspecht
oder z.B der Graureiher (abstandssensibel), geschitzte Amphibien und diverse
Saugetierarten vom Gutachten nicht erfasst werden.

Das Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch eine aner-
kannte sachverstandige Gutachterin erstellt. Der Untersuchungszeitraum erstreckte
sich von August 2011 bis Anfang Mai 2012. Bereits mit Auswertung der
Stellungnahme im Rahmen des § 3 (1) BauGB erfolgte auf Grund vorgebrachter
Hinweise gleichen Inhalts die Prifung eines weiteren Untersuchungsbedarfes. Nach
nochmaliger Prufung gibt die Stellungnahme keinen Anlass fur weitere oder
nochmalige Untersuchungen im Planungsgebiet. Die im Rahmen der eingegangenen
Stellungnahme aufgefihrten zusatzlichen Arten wurden zur Kenntnis genommen.
Jedoch ist der laut Fotodokumentation der Anwohner/innen nachgewiesene
Mittelspecht nach Aussage des Fachamtes ein Buntspecht, der im Gutachten auch
dargestellt ist. Die Erhaltung der Nahrungsgrundlage dieser und weiterer durch die
Gutachterin nachgewiesener Hohlenbriter wie Star, Blau- und Kohlmeise kann
grundsétzlich durch Erhaltung bzw. Neupflanzung méglichst vieler Geholze sowie die
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Einrichtung von Nistkasten unterstitzt werden. Da diese Arten als Kulturfolger mit
den Veranderungen zu Recht kommen, ist ein Ruckgang der Populationen nach
Aussage des Fachamtes jedoch nicht zu beflirchten. Dass weitere Arten nach
Erstellung eines Gutachtens gefunden werden, liegt nach Einschatzung des
Fachamtes im Bereich des Mdglichen. Weiterer Untersuchungsbedarf wird durch die
zustandige Fachabteilung als nicht erforderlich eingeschétzt. Auch wenn von einer
dauerhaften Sicherung des Planungsgebietes als Lebensraum fir alle vorgefunde-
nen Arten bei Umsetzung des Planungszieles nicht ausgegangen werden kann, so
sind jedoch auch unter Berucksichtigung des angrenzenden Siedlungsgebietes die
Voraussetzungen fur den Erhalt der jeweiligen Population durch die Planungsziele
nicht gefahrdet. Die Zugriffs- und Storverbote des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG sind unabhangig vom Bebauungsplan zu beachten. Dies trifft fur alle
europaischen Vogel zu, die als besonders geschitzte Arten diesen Verboten
unterliegen. Durch eine Bauzeitenregelung kann die Beschadigung oder Zerstérung
von besetzten Nestern und Eiern oder Tétungen von Individuen vermieden werden.
In Bezug auf den Schutz des Lebensraumes von vorkommenden Amphibien wird
durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere die
Voraussetzung fur den Erhalt des Schilfgirtels am Wernersee planungsrechtlich
gesichert.

Baumschutz

Eine Stellungnahme geht davon aus, dass mindestens 50 grof3e, wertvolle im
Baumschutz befindliche Baume fir das Vorhaben und die Verbreiterung der Ernst-
Haeckel-Stral3e gefallt werden missen. Die Umgehung des Baumschutzgesetzes sei
ein nicht akzeptabler Rechtsverstol3. Bebauung, Baumfallungen und Durchfiihrung
von Malinahmen der Renaturierung der Uferzone des Wernersees fuhren zur
Zerstorung eines wertvollen Biotopes, welches sich durch 11-jahriges Brachliegen
der Flachen entwickelte (Artenreichtum an Fauna und Flora).

Zur Umsetzung des hier beabsichtigten Planungszieles ist die Féallung von Baumen,
auch solchen, die unter die Baumschutzverordnung fallen, erforderlich. Grundséatzlich
gelten bei der Umsetzung einzelner Bauvorhaben innerhalb des Planungsgebietes
unabhangig von den zu treffenden Festsetzungen im Bebauungsplan bestehende
rechtliche Regelungen, wie die Baumschutzverordnung. Die Durchsetzung der
Bestimmungen der Baumschutzverordnung erfolgt auf der Ebene der
Vorhabengenehmigung.

Der vorhandene Baumbestand nérdlich des Wernersees zwischen Schilfgirtel und
Robert-Koch-Stral3e stellt im Vergleich zu den als bebaubar ausgewiesenen Flachen
des Plangebietes ein besonders schitzenswertes Potenzial dar. Diese Baume sind
auf Grund ihres jungen Alters und ihrer Struktur geeignet, auch langfristig bei
entsprechendem Schutz Bestand zu haben. Besonders wertvoll ist ihre pragende
Kronenausbildung. Durch die Freihaltung von Flachen von Bebauung um den
Wernersee wird auch die Funktion dieser Flache als wichtiger Bestandteil des
Biotopverbundes Schleipfuhl, Kreppfuhl, Lupinenfeld und Rohrpfuhl Mabhlsdorf
erhalten.

Zur Versorgung der Berliner Bevolkerung mit Trinkwasser mussen die Berliner
Wasserbetriebe Uber das Wasserwerk Kaulsdorf auch im Gebiet des Wernersees
Grundwasser entnehmen. Die  Grundwasserférderung  erfolgt im 2.
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Grundwasserleiterkomplex (GWLK) weit unterhalb der Sohle des Wernersees. Die
hierfir durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt erteilte
Bewilligung ist an die Durchfihrung von Ausgleichsmalinahmen gebunden zur
Kompensation des Naturhaushaltes und zum Schutz von Natur und Landschaft. Die
MalRnahme zur ,Renaturierung des ehemaligen Wernerbades” dient dem Ausgleich
von Verschlechterungen des Erhaltungszustandes der lokalen Population der
Wechselkréten und des Moorfrosches an den Kaulsdorfer Seen sowie der
erheblichen Beeintrachtigung des Abgrabungsgewéassers Habermannsee durch
Sinken des Wasserspiegels. Die Malinahme dient dem Ziel der Sicherung der
Lebensstatten- und Biotopfunktion und beinhaltet hauptséchlich die Entfernung der
betonierten Uferbefestigung und die Herstellung von Flachwasserzonen.

Eine Wiedernutzung und Bebauung der Ubrigen Grundsticksflachen des
Plangebietes, die nunmehr seit 11 Jahren brachliegen, ist bereits nach geltendem
Planungsrecht mdglich. Durch das Bebauungsplanverfahren erfolgt die Sicherung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Es gibt keinen Hinweis der
zustandigen Fachabteilung, dass es sich hierbei um ein gesetzlich geschutztes
Biotop handelt.

5. Regenwasserbewirtschaftung

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan getroffenen Aussagen: ,Der eigentliche
Wernergraben verlauft nicht durch die Flache des Planungsgebietes. Der Wernersee
wird durch Grund- und Regenwasser gespeist, werden in der Stellungnahme als
falsch bezeichnet. Ein Widerspruch zu amtlichen Gewéasserkarten und den
Erfahrungen der Anlieger/innen wurde angefiihrt. Der Wasserzufluss zum Wernersee
erfolge Uber den nordlich gelegenen Wernergraben, der bis zur Slabystrale
oberirdisch und danach unterirdisch in Richtung Wernersee fliel3e.

Die im Begrindungstext getroffene Aussage basiert auf Aussagen des zustandigen
Fachamtes. Bereits in  Auswertung des Verfahrensschrittes der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Aufnahme eines Hinweises zum Vor-
kommen von Schichtenwasser in den Bebauungsplan. Der eigentliche Wernergraben
hat im Bereich der Strale Am Lupinenfeld seine Quelle und fliel3t abwechselnd offen
und verrohrt in sudostlicher Richtung z.B. am Kunsthaus Flora und sudlich der
Straul3strale dem Land Brandenburg zu, um nordostlich von Waldesruh ins
Neuenhagener MduhlenflieR (Erpe) zu minden. Das in der Stellungnahme der
Birger/innen dargestellte Zulaufschema zum Wernersee stellt nicht den Verlauf des
Wernergrabens dar. Eine hydrologische Besonderheit macht es moglich, dass im
Westen des Lupinenfeldes durch die Wasserscheide ein Rinnsal auch nach Suden
abflie3t und verrohrt, vermutlich mit Drainagewasser angereichert, den Wernersee
erreicht.

Stadtebauliche Festsetzungen im Bebauungsplan resultieren aus diesem
Sachverhalt nicht.
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Private Belange des Vorhabentragers

Im Fachbereich Stadtplanung erfolgte wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange die Vorstellung eines Projektentwurfes fir die Umsetzung
eines Vorhabens am Standort des ehemaligen Wernerbades durch das
Planungsbiro Feddersen und einen potenziellen Vorhabentrager. Die vorgestellte
Planung sieht neben einer Wohneinrichtung fiir pflegebedlrftige Personen die
Unterbringung einer Kita vor. Das im Entwurf zur TOB dargestellte MaR der
baulichen Nutzung wird durch die vorgestellte Projektplanung Uberschritten.
Vorgesehen ist neben dem Bereich der Ridbacher StraRe eine Einordnung von
Stellplatzen im Bereich Robert-Koch Stral3e (z.B. nur fur Heimbewohner/innen oder
Angestellte), um den Suchverkehr zu minimieren.

Die Moglichkeit der Einordnung einer Kita steht nicht im Widerspruch zu der
geplanten Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet (WA).

Das vorgestellte Konzept, Stand 17.06.2014, Uberschreitet unter Zugrundelegung der
ca. 12.204 m? Bauflache das gem. Bebauungsplanentwurf zulassige Mal3 der
baulichen Nutzung (GRZ 0,4, GFZ 0,6).

Eine Erh6hung der Nutzungsmal3e im Bebauungsplan unter Berlcksichtigung des
vorgebrachten privaten Belangs zur Umsetzung des Konzeptes wird im weiteren
Verfahren nicht erfolgen, da dies dem stadtebaulichen Erfordernis der Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung nicht entsprechen wirde. Unter dem Aspekt der
Funktionalitat wurde bereits im Entwurf zum Bebauungsplan im Zusammenhang mit
der festzusetzenden Nutzungsart zur Umsetzung von Wohnkonzepten fir
pflegebedirftige Personen ein erhdhtes Nutzungsmall3 bei der Planung
bertcksichtigt.

Ein Uberarbeitetes Entwurfskonzept des Planungsbiros Feddersen, Stand
20.10.2014, stimmt mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes tberein.

Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgte keine Anderung des Planungsziels.

Zur Erhohung der Rechtssicherheit erfolgte die Neuformulierung der textlichen
Festsetzung Nr. 2 wie folgt:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die allgemein zulassige Errichtung von
Wohngebauden auf Wohngebaude fir pflegebedurftige Personen beschrankt.

Auf der Grundlage der Auswertung der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie nach Abwagung weiterer vorgetragener Belange
wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet und der Begrindungstext
erganzt. Neben den Ausfiihrungen zu o.g. Schwerpunkten wurden Ergénzungen zur
Bewaltigung der Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet, zur Beachtung
von Richtlinien im  Zusammenhang mit vorhandenen  Mittel- und
Niederspannungsanlagen der Stromnetz Berlin GmbH und Anlagen sowie einer
Hochdruck- Erdgasleitung mit einem Betriebsdruck >4 bar vorgenommen.

Im Bereich Robert-Koch-StralRe erfolgte unter Berlcksichtigung des vorliegenden
Konzeptentwurfes ein Zurtcksetzen der geplanten Baugrenze. Damit wird die
Konzentrierung der vorhabenbedingten Baumasse ermoglicht und die Voraussetzung
fur eine Einordnung von Stellplatzen nach Prufung der Erforderlichkeit
nachbarschutzrechtlicher MaRnahmen geschaffen.
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Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Behérdenbeteiligung
vorgebrachten AuRerungen filhrte nicht zu wesentlichen Anderungen der
Planungsziele des Bebauungsplanes 10-63 und wurde am 3.03.2015 vom
Bezirksamt mit BA-Vorlage Nr. 891/IV beschlossen. Die BVV hat die Vorlage zur
Kenntnis genommen.
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Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB

Der Bebauungsplanentwurf 10-63 vom 10. August 2015 lag gemal3 § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 31. August bis einschlief3lich 2. Oktober 2015 offentlich aus.
Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte in der Berliner Zeitung vom 21.08.2015
sowie im Amtsblatt vom 21.08.2015, Nr. 34, S. 1814.

Aus verfahrensrechtlichen Griinden musste die Offentlichkeitsbeteiligung wiederholt
werden. Die Auslegung des Planes vom 10. August 2015 mit Anderungsvermerk vom
16. September 2015 fand in der Zeit vom 5. Oktober bis einschliel3lich 6. November
2015 statt. Die entsprechende Veroffentlichung erfolgte im Amtsblatt vom
25.09.2015, Nr. 39, S. 2100.

Mit Schreiben vom 25.08.2015 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Wahrend des Zeitraumes der
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung der Informationen im Internet.

1. Offentlichkeit

Es informierten sich mehrere Burger/-innen anhand der ausgestellten Unterlagen
Uber die Planungsziele. Im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung gingen
schriftliche AuRerungen ein:

- 20 Einzelstellungnahmen von Birgerinnen und Burgern,
- eine Sammelstellungnahme mit 218 Unterschriften,
- Stellungnahme BLN.

Aufgrund des Umfangs der Stellungnahmen sowie der Uberwiegend bereits in der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung behandelten Themen werden an dieser Stelle
nur Schwerpunkte wiedergegeben:

e Das Gelande sollte als 6ffentliche Griinflache festgesetzt werden.
Keine Beriicksichtigung. Nach Priifung des Bedarfs besteht in Ubereinstimmung mit
den bezirklichen Fachamtern kein Erfordernis zur planungsrechtlichen Sicherung
offentlicher Grunflachen im Sozialraum Kaulsdorf.

e Der Bedarf Wohnen fir pflegebedirftige Personen wird angezweifelt.
Keine Berticksichtigung: Die Altersgruppe 50-65 Jahre liegt deutlich Giber dem
Berliner Durchschnitt. In allen Stadtteilen des Bezirks hat laut Demografiebericht
2013 insbesondere der Anteil lterer Menschen ab 55 Jahre zugenommen (Anteil im
Bezirk 33,6 %, Anteil in Kaulsdorf 35,3 %). Demgegenuber steht die Tatsache, dass
laut Aussage der Fachabteilung im Sozialraum Kaulsdorf bisher keine stationaren
und ambulanten Pflegeeinrichtungen existieren. Pflege wird derzeit ausschlief3lich
Uber mobile Pflegedienste organisiert.

e Die Aussagen in der Begriindung zum Kitabedarf widersprechen denen des
Kitaentwicklungsplanes.
Kein Widerspruch: Der bezirkliche Kitaplan weist MalRnahmen anhand der kurzfristig
erwarteten Entwicklung fur die ndchsten drei Jahre aus. Dem dort ausgewiesenen
Fehlbedarf stehen jedoch geplante Kitas an drei Standorten in Kaulsdorf (-Sid, da in
diesem Sozialraum die wenigsten Platze vorhanden sind) und funf Standorten in
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Mahlsdorf gegentiber. Der Bestand an Vorhalteflachen ist It. Infrastrukturkonzept
2020/2030 ausreichend. Somit besteht im Plangebiet kein Erfordernis zur Sicherung
eines Kitastandortes.

e Durch die zweigeschossige Bebauung und den Parkplatz werden eine
Beeintrachtigung der Wohnqualitat und ein Wertverlust der Immobilien
befirchtet.

Keine Berticksichtigung: Entsprechend der Eigenart der naheren Umgebung ist die
Flache des Wernerbades Bauland gemaf § 34 BauGB. Im Allgemeinen Wohngebiet
gemal 8§ 4 BauNVO sind nur Vorhaben zulassig, die der Eigenart eines solchen
Baugebietes entsprechen und wenn von ihnen keine unzumutbaren Belastigungen
und Stoérungen ausgehen. Im Bebauungsplan soll neben der Festsetzung private
Parkanlage eine Uberbaubare Teilflache als ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden, in dem Wohngebaude fiur pflegebedirftige Personen zulassig sind. Eine
Einrichtung fur demenzkranke Personen, wie hier beabsichtigt, entspricht dieser Art
der Nutzung. Die Entstehung von Entschadigungsanspriichen und eine
Wertminderung von bereits zum Wohnen genutzten Grundstiicken im
Planungsgebiet sind auszuschliel3en, da durch das Planungsziel ein Eingriff in die
bisher zulassige und ausgelbte Wohnnutzung gem. § 42 BauGB ausgeschlossen
wird. Ein Gewohnheitsrecht zur Erhaltung der derzeit brachliegenden Flachen ist
dementsprechend nicht ableitbar.

e Der Okologische Wert des Naturraumes und die historische Bedeutung sollen
bericksichtigt werden.

Berucksichtigung: Die Nutzung entspricht der Eigenart des Baugebietes und steht
der Funktion des Wohnens im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes geméanR § 4
BauNVO nicht entgegen. Gleichzeitig wird mit der Sicherung des Wernersees und
seiner umgebenden Flachen der 6kologische und historische Wert des Naturraumes
erhalten, obwohl dieser keinem Denkmalstatus unterliegt. Der Erhalt der
vorhandenen Kunstwerke wird im Rahmen des Konzeptverfahrens festgeschrieben.
Die Renaturierung des Wernersees erfolgt unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren.

e Die Freibadnutzung sollte wieder aktiviert werden.

Keine Beriucksichtigung: Bereits seit 2002 wurde die urspringliche Nutzung am
Standort aufgegeben. Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen
Standortbedingungen innerhalb des durch Wohnnutzung gepragten
Siedlungsgebietes Kaulsdorf wird eine erneute Nutzung als Freibad aufgrund der zu
erwartenden Storungspotenziale fir die umgebende Wohnnutzung als nicht
durchsetzbar eingeschatzt. Gleichzeitig wird die Wiederaufnahme des
Freibadbetriebes durch die Berliner Bader-Betriebe als unwirtschaftlich betrachtet.

e Das bauliche Nutzungsmal ist zu hoch.
Keine Berucksichtigung: Die vorhandene ndhere Umgebung weist bereits in
Einzelféllen vergleichbare Baudichten sowie bis zu dreigeschossige Baukdrper aus.
Die fur eine Teilflache des Planungsgebietes vorgesehene maximale
Grundflachenzahl von 0,4 und Geschossflachenzahl von maximal 0,6 resultieren aus
der geplanten Nutzungsart, die eine Zulassigkeit von Wohnanlagen fir
pflegebedirftige  Personen ermdglicht. Diese besondere Wohnform st
funktionsbedingt oft an eine konzentrierte Bauform gebunden. Zu bertcksichtigen ist
auch, dass aufgrund der Festsetzung der Flachen um den Wernersee als Private
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Parkanlage diese Flache als anzusetzende Grundstiicksflache bei der Berechnung
der NutzungsmalRe GRZ und GFZ entféllt. Insgesamt beschrankt sich die Anhebung
der Nutzungsdichte auf weniger als die Halfte der Blockflache.

e Es wird befirchtet, dass aufgrund des angewendeten beschleunigten
Verfahrens nach 8§ 13a BauGB die naturschutzfachlichen Belange nicht
bericksichtigt werden.

Der_Artenschutz wird in_vollem Umfang bertcksichtigt: Im gesamten Planbereich
sollen neben der Uberwiegenden Festsetzung von Flachen mit der Nutzungsart
Allgemeines Wohngebiet auch Teilflachen als private Grunflache um den Wernersee
festgesetzt werden. Unter Berucksichtigung des Gutachtens zum Artenschutz fir den
Geltungsbereich kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen fur alle untersuchten Arten
bei Umsetzung des Planungsziels ausgeschlossen werden.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Fauna-, Flora- und Vogelschutzgebieten liegen nicht vor.

Durch die Lage im sogenannten unbeplanten Innenbereich ist das Areal des
ehemaligen Wernerbades nach 8 34 BauGB bereits Bauland. Durch den
Bundesgesetzgeber wird damit bereits von einer gewissen Entwicklung und Aus-
wirkung auf die Umwelt im Falle einer Innenentwicklung ausgegangen. Die Belange
des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind, wie die weiteren unter 8 1 Abs. 6 BauGB aufgezéhlten Belange, auch bei
Verfahrensfihrung nach 8§ 13a BauGB zu berlcksichtigen. Der Bebauungsplan
erzeugt jedoch keine erheblichen abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen.
Gerade mit der Festsetzung der privaten Griunflache werden die Bebauung des
sensiblen Wernerbad-Areals sowie intensive 6ffentliche Nutzungen ausgeschlossen.

e Das Artenschutzgutachten wurde nicht der Offentlichkeit zuganglich gemacht.
Die im Gutachten aufgefuhrten Arten sind nicht vollstandig.

Berucksichtigung/Richtigstellung: Obwohl der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt
wird, muss das Artenschutzgutachten als ,wesentliche umweltbezogene
Stellungnahme” gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 13a Abs. 2 Satz 1 Bestandteil der
Auslegungsunterlagen sein. Hier lag ein Verfahrensfehler vor.
Im Rahmen der erneuten Beteiligung wird die fachgutachterliche Stellungnahme
zum Artenschutz zur Einsicht bereit gelegt.

Das Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch eine aner-
kannte sachverstandige Gutachterin erstellt. Der Untersuchungszeitraum erstreckte
sich von August 2011 bis Anfang Mai 2012. Weitere Untersuchungen wurden auf
Grund des Bestandes fachlich als nicht nétig eingeschatzt. Auch wenn von einer
dauerhaften Sicherung des Planungsgebietes als Lebensraum flr alle vorgefunde-
nen Arten bei Umsetzung des Planungszieles nicht ausgegangen werden kann, so
sind jedoch die Voraussetzungen fir den Erhalt der jeweiligen Population durch die
Planungsziele nicht gefahrdet. Die erhobenen Daten gaben laut Aussage des
Fachamtes keinen Anlass fiir weitere oder nochmalige Untersuchungen. Die im
Rahmen der eingegangenen Stellungnahme aufgefiihrten zusatzlichen Arten wurden
zur Kenntnis genommen. Dass weitere Arten nach Erstellung eines Gutachtens
gefunden werden, liegt nach Einschatzung des Fachamtes im Bereich des
Maglichen.

Grundsatzlich sind jedoch die Zugriffs- und Storverbote des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und
Nr. 3 BNatSchG sind unabhangig vom Bebauungsplan zu beachten. Dies trifft fir alle
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europaischen Vogel zu, die als besonders geschitzte Arten diesen Verboten
unterliegen. Durch eine Bauzeitenregelung kann die Beschadigung oder Zerstérung
von besetzten Nestern und Eiern oder Totungen von Individuen vermieden werden.

e Die Planung ist nicht aus dem FNP entwickelbar.
Belang wurde bericksichtigt: Die Darstellungen des FNP entsprechen in ihrer
Darstellungsschéarfe den Grundziigen der mit dem FNP berlcksichtigten
Ubergeordneten Planung. Sie sind nicht grundsticksscharf. Insbesondere die
Darstellung von Griunverbindungen erfolgt haufig in symbolischer Breite, wie im
Bereich Ridbacher StralRe/Wernerstral3e. Der FNP stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Grunflache mit dem Lagesymbol Sport dar.
Auf Grund der nicht mehr gegebenen Voraussetzungen der Freibadfunktion erfolgte
bereits durch das Abgeordnetenhaus Berlin der Beschluss, das Wernerbad als
Sportflache aufzugeben. Somit ist die Voraussetzung fur die Darstellung als
Grunflache mit dem Lagesymbol Sport im FNP nicht mehr gegeben. Seitens der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. 1B, wurde im Rahmen der
Tragerbeteiligung die Absicht geédullert, den FNP im Wege der Berichtigung
anzupassen und als Wohnbauflache auszuweisen.
Unter Bertcksichtigung des Aspektes der Funktionalitdt der geplanten Nutzung und
der Sicherung der architektonischen Gestaltungsfreiheit soll mit dem Bebauungsplan
die Festsetzung von Grunflache i. S. einer Griinverbindung, wie im FNP dargestellt,
nicht getroffen werden. Unabhéngig von den Darstellungen des FNP lasst sich tber
die Gestaltung des offentlichen Strallenraumes generell der Charakter einer
Griunverbindung in Richtung Wernerstral3e entwickeln. Festsetzungen zur Einteilung
der StralR3enverkehrsflache sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

e Die Schichtenwasserproblematik ist unzureichend bertcksichtigt. Wer haftet
bei Schaden an bestehenden Bauwerken, die durch die Baumaflinahme
entstehen?

Die Problematik des anstehenden Schichtenwassers ist kein Belang, der zu stadte-
baulichen Festsetzungen im Bebauungsplan fuhrt. Der Bebauungsplan stellt eine
Angebotsplanung dar. Im Rahmen der Vorhabenplanung sind bereits friihzeitig die
auftretenden Fragen der bautechnischen Ausgestaltung in diesen Bereichen zur
Bewaltigung moglicher Auswirkungen zu bertcksichtigen. Die Verantwortung liegt bei
der Bauherrenschaft selbst.

Es erfolgt auf dem Plan die Aufnahme eines Hinweises zum Vorkommen von
Schichtenwasser. Weitere Erlauterungen enthalt der Begriindungstext.

e Larmbelastigung aufgrund des Vorhabens wird beflirchtet. Im Gutachten (Blro
Kotter, 2012) wird nicht auf die Larmeinflisse durch demente Personen
eingegangen. Lieferverkehr zwischen 22 und 6 Uhr ist zu untersagen.

Der Belang wurde geprft.

Das gegenwartige Verkehrsaufkommen wird sich resultierend aus der zuklnftigen
Bebauung erhdéhen. Unzumutbare Beeintrachtigungen durch ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen werden durch die wohngebietstypische Nutzung und die gute
Anbindung an offentliche Stral3en nicht erzeugt.

Im Gutachten (Buro Kotter 2013) finden die Kommunikationsgerausche von
Personen, die sich im Freien aufhalten, entgegen der o0.g. Vermutung
Berucksichtigung.

Der Bebauungsplan trifft im Sinne der planerischen Zurlckhaltung keine
Festsetzungen zum Lieferverkehr. Der Betrieb unterliegt den Anforderungen der TA
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Larm, deren Einhaltung der Betreiber im Baugenehmigungsverfahren, auf Basis der
dann hinreichend konkreten Planungen, nachzuweisen hat.

2. Trager oOffentlicher Belange
Es gingen 7 Stellungnahmen ein.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, des IT-Dienstleistungs-
zentrums und der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung
wurden keine Bedenken zur Planung ge&ulRert. Die Berliner Wasserbetriebe bitten
um Richtigstellung von Aussagen des Begriindungstextes. Dem wird gefolgt.

Die Wasserbehérde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt forderte
erneut die Erarbeitung eines Regenwasserkonzeptes fir das Plangebiet.

Dem wurde erneut nicht gefolgt. Es wurde auf die Abwagung im Rahmen der
Behorden- und Tragerbeteiligung (TOB) verwiesen: Fiir die Grundstiicke selbst wird
von einer dezentralen Versickerung ausgegangen. Ein Stralenausbau im Bereich
Ridbacher Strafl3e ist nicht geplant. In den Abschnitten der Robert-Koch-Stral3e,
Ernst-Haeckel-Stral3e und Wernerstralie ist die offentliche
Stral3enregenentwasserung uber vorhandene Regenwasserkanédle gesichert. Im
Rahmen der Beteiligung der TOB wurden keine zusatzlichen Flachenbedarfe zur
Versickerung von Niederschlagswasser durch Fachplanungen nach Art und Mafl}
eingebracht. Somit wird davon ausgegangen, dass im Bebauungsplan nicht das
Erfordernis einer planungsrechtlichen Sicherung von Flachen zur Versickerung von
Niederschlagswasser im Geltungsbereich besteht.

Ein Konzept fur den Umgang mit dem anfallenden Regenwasser auf dem Grundstlick
selbst ist von der zukinftigen Bauherrenschaft im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu erarbeiten. Die Wahl der Madglichkeiten ist dabei
flexibel;, es st aber sicherzustellen, dass eine Beeintrdchtigung der
Nachbargrundstiicke ausgeschlossen ist.

Die Senatsverwaltung fur Finanzen bat um detaillierte Darstellung fur auf Grund der
Planung erforderlich werdende Entschadigung bzw. Grunderwerb aus dem
Landeshaushalt.

Keine Auswirkungen: Es ist davon auszugehen, dass zukinftig keine Kosten fir
Entschadigungen bzw. Grunderwerb entstehen. Die an den Lappiner Platz verlagerte
Tennisplatznutzung ist noch bis 2020 vertraglich gesichert und soll dann an den
Frankenholzer Weg verlegt werden. Die Mittel hierfur sind noch nicht eingestellt und
mussen bei den folgenden Planungen entsprechend bericksichtigt werden.

Die Wohnungsbauleitstelle wies auf die grundsatzliche Anwendbarkeit des Berliner
Modells hin und bat um entsprechende Prufung.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Berliner Modells liegen nicht vor. Fir die
Bauflachen besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Das Nutzungsmal? liegt etwas hoher
als ortsublich; dafir wird jedoch die Nutzungsart im WA 2 eingeschrankt auf
Wohngebaude fir pflegebedirftige Personen. Daruber hinaus sind erhebliche
Flachenanteile durch Festsetzung der privaten Grinflache der Bebauung entzogen.
Von einer Wertsteigerung ist nicht auszugehen.

40



Bebauungsplan 10-63

Seitens des Natur- und Umweltamtes wurde dariiber hinaus um eine Klarstellung im
Begrindungstext, S. 31, Baumschutz, gebeten.
Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Im Nachgang zur o6ffentlichen Auslegung wurde festgestellt, dass die Festsetzung
.Private Grunflache” keine ausreichende Zweckbestimmung darstellt. Entsprechend
der bereits in der Begrindung beschriebenen Intention, hier eine naturnahe
Parkanlage zu entwickeln, wird die Zweckbestimmung geandert in ,Private naturnahe
Parkanlage“. Es erfolgt ein redaktioneller Anderungsvermerk auf dem Originalplan.

Da gleichzeitig aus verfahrenstechnischen Grinden die Auslegung der
gutachterlichen Stellungnahme zum Artenschutz erforderlich ist, wird eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a(3) durchgefiihrt. Die Behorden werden
erneut um Stellungnahme gebeten.

Durchfuhrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a (3)
BauGB

Im Ergebnis der Auswertung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt. Begriindung:

Das Artenschutzgutachten als ,wesentliche umweltbezogene Stellungnahme* gemaf3
8 3 Abs. 2 BauGB iV.m. 8 13a Abs. 2 Satz 1 muss Bestandteil der
Auslegungsunterlagen sein. Hier lag ein Verfahrensfehler vor.

Weiterhin erfolgte eine redaktionelle Plananderung. Da die Festsetzung ,Private
Grunflache" keine ausreichende Zweckbestimmung darstellte, wurde die
Zweckbestimmung in ,Private naturnahe Parkanlage® geandert. Es erfolgte ein
redaktioneller Anderungsvermerk auf dem Originalplan.

Der Bebauungsplanentwurf 10-63 vom 10. August 2015 einschlie3lich des
Artenschutzgutachtens lag gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 26. September
bis einschliellich 28. Oktober 2016 erneut offentlich aus. Die ortsibliche
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt vom 16.09.2016.

Auf eine Presseanzeige wurde verzichtet, da die erneute Auslegung vorrangig aus
verfahrenstechnischen Griunden erfolgte. Das artenschutzrechtliche Gutachten,
welches zwar in die Abwéagung eingeflossen ist und im Begrindungstext Erwahnung
findet, wird nunmehr explizit mit ausgelegt. Anderungen des Planinhaltes resultieren
daraus nicht. Daruiber hinaus erfolgt eine redaktionelle Anderung des Planes. Die
Zweckbestimmung ,Private Grinflache* wird konkretisiert in ,Private naturnahe
Parkanlage“. Dies geht mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 sowie der im
Begrindungstext beschriebenen Intention fir diese Flache konform. Aufgrund der
Geringfligigkeit wird eine Information der Offentlichkeit durch die Tagespresse als
verzichtbar angesehen.
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1. Offentlichkeit

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ging die Stellungnahme eines Biirgers per
Webformular ein. Der Birger spricht sich gegen die Festsetzung einer privaten
Parkanlage aus und fordert stattdessen eine 6ffentlich zugangliche Griinanlage.

Dem Belang wurde nicht gefolgt. Ein Planungsbedarf zur planungsrechtlichen
Sicherung der Flache als offentliche Grunflache oder als 6ffentlicher Spielplatz zur
langfristigen Versorgung wurde zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens geprift. In
Ubereinstimmung mit den Aussagen der bezirklichen Fachamter besteht unter
Berucksichtigung der geltenden Richtwerte, des Bestandes und der Entwicklung der
Einwohnerzahlen im Siedlungsgebiet Kaulsdorf auch nach nochmaliger Prifung kein
Bedarf zur planungsrechtlichen Sicherung von Gemeinbedarfsflaichen und
offentlichen Grunflachen im Planungsgebiet.

Das gegenwartige Planungsziel besteht in der Festsetzung der Flachen im
unmittelbaren Bereich um den Wernersee als private Grinflache auf Grund der
besonderen stadtebaulichen Situation und unter Berucksichtigung des
Artenschutzes. Gleichzeitig bleibt damit die Mdoglichkeit der Wahrnehmung des
Areals als stadtebaulich préagendes Element entlang der offentlichen StralRenraume
(Robert- Koch-StraRe und Ernst-Haeckel-StraRe) fir die Offentlichkeit erhalten.

2. Trager oOffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 19.09.2016 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange um Stellungnahme zu den geanderten Planinhalten gebeten.
Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung
der Informationen im Internet.

22 Behorden und Trager wurden beteiligt. Davon &uf3erten sich 16 Trager. Acht
Trager bzw. Behodrden stimmten der Planung ohne weitere Hinweise bzw.
Anregungen zu.

Die Senatsverwaltung fur _ Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. I1X C
(Immissionsschutz) und Ref. VIII D (Wasserbehdrde) verwiesen wiederholt auf
Belange, die bereits im Rahmen der Trager- und Behdrdenbeteiligung 2014 sowie
im Rahmen der offentlichen Auslegung 2015 behandelt wurden und nicht mehr
Gegenstand der erneuten Beteiligung waren. Eine nochmalige Prufung fihrte
unabhangig davon zu keinem anderen Ergebnis.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VII B (Verkehr) bat um
eine Erganzung des Abschnitts Verkehrliche ErschlieBung der Begriindung.
Weiterhin wurde verkehrsplanerisch explizit darauf hingewiesen, dass die langfristig
vorgesehene Verlangerung der Straf3enbahnstrecke tber den Bahnhof Mahlsdorf
hinaus in ndrdliche Richtung zur Riesaer Stral3e in der bevorzugten Variante uber die
Ridbacher StralR3e gefuhrt werden soll.

Die Hinweise waren nicht Gegenstand der erneuten Beteiligung. Sie wurden jedoch
in den Begrindungstext Ubernommen. Auswirkungen auf die Planung bestehen
nicht.

Die Berliner Verkehrsbetriecbe BVG verwiesen nochmals auf rechtzeitige
Abstimmungen im Vorfeld der geplanten Baumalinahmen. Gleichzeitig wurde auf die
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langfristige Planung der StraRenbahntrasse in der Ridbacher Stral3e verwiesen. Ein
Umsetzungszeitraum ist noch nicht bekannt.

Die Hinweise waren nicht Gegenstand der erneuten Beteiligung. Sie wurden zur
Kenntnis genommen, haben aber keine Auswirkungen auf die Planung. Die fur die
technische Infrastruktur zustandigen Versorgungsbetriebe

-Berliner Wasserbetriebe,

-Vattenfall Europe Business Services GmbH,

-NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

verwiesen ebenfalls auf ihre Stellungnahmen von 2014 und die damit verbundenen
Hinweise und Richtlinien. Die Hinweise waren nicht Gegenstand der erneuten
Beteiligung. Die Begriindung wurde dennoch auf entsprechenden Erganzungsbedarf
Uberpruft.

Die Berliner Feuerwehr gab folgende Hinweise:

Bereits bestehende Flachen fir die Feuerwehr auf dem zu beurteilenden Grundstiick
mussen erhalten bleiben. Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist nicht
dargestellt.

Die Hinweise waren nicht Gegenstand der erneuten Beteiligung. Sie wurden zur
Kenntnis genommen.

Die Loschwasserversorgung als Grundschutz gilt fir das Planungsgebiet als
gesichert. Das bereits vorhandene Netz der Wasserversorgungsanlagen steht im
Rahmen der Leistungsfahigkeit zur Verfigung. Die Mdglichkeit der Einordnung ggf.
erforderlicher zusatzlicher Anlagen zur Loschwasserentnahme ist sowohl innerhalb
der als offentliche Verkehrsflache festzusetzenden Bereiche als auch auf privaten
Grundstiicksflachen maoglich. Somit sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Anordnung der Loschwasserentnahmestellen gesichert. Die Einteilung der
offentlichen Verkehrsflache (z.B. Darstellung von Loschwasserentnahmestellen) ist
jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes.

Im Zusammenhang mit der Errichtung baulicher Anlagen ist der Brandschutz
Gegenstand der BauOBIn. Dort wird auf das Erfordernis der Beachtung der
Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten hingewiesen.

_Durch den Bebauungsplan werden in Fortsetzung der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur Art und Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt.

Es erfolgte eine Erganzung der Begrindung unter Pkt.I.2. Technische Erschlieung
um den Hinweis der erforderlichen Berlicksichtigung der Loschwassersicherung im
Zusammenhang mit der Planung zukinftiger Bauvorhaben im Planungsgebiet.

Im Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen geman
88 3 (2) und 4a (3) BauGB vorgebrachten AuRerungen waren keine weiteren
Plananderungen erforderlich.

Der Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung beider Offentlichkeitsbeteiligungen
erfolgte am 02.05.2017 mit BA-Beschluss Nr. 0079/V.
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Im Rahmen der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses flur Stadtentwicklung der BVV
wurde der Vorlage zugestimmt. Folgende Anmerkung wurde gegeben: Die o6ffentliche
Zuganglichkeit des Wernersees solle trotz der Festsetzung als private Grunflache
ermdglicht werden. Dieser Hinweis wird gegeniber den Kaufinteressenten
verdeutlicht.

Die im Ausschuss geéul3erte Bitte um Prifung einer Leiteinrichtung fur Kleintiere
entlang der an den Wernersee grenzenden Stral3en hat nach Rucksprache mit dem
Fachbereich Naturschutz ergeben, dass diese in diesem Bereich fir nicht
angemessen gehalten wird. Sie konnte dazu fuhren, dass freie Bewegungen von
Kleintieren, die derzeit tber die StralRe mdglich sind, gestdrt werden und zusatzliche
Hindernisse fur die Tiere entstehen. Wanderkorridore von Kleintieren in diesem
Bereich sind zudem nicht bekannt. Auch sind in dieser Gegend die
Fahrzeugbewegungen nicht allzu intensiv.

Die BVV nahm die Vorlage in ihrer Sitzung am 21.06.2017 zur Kenntnis
(DS 0294/VI111).
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom

7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. S. 283)
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VI. Anhang

Textliche Festsetzungen

1.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.
(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die allgemein zuldssige Errichtung von
Wohngebauden auf Wohngebdude fir pflegebedirftige Personen beschréankt.
(Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Die Einteilung der StrafRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zum Schutz vor Larm missen entlang der Ridbacher StraRe die AuRenbauteile
einschlieRlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. &. ein bewertetes Luftschalldammmal
(R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 35 dB,
Bettenrdumen in Krankenanstalten und Sanatorien von mindestens 40 dB und in
Birordumen u. &a. ein bewertetes Luftschallddmmmal von mindestens 30 dB und
schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen. Es kénnen auch Mal3nahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Stellplatze sowie
Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb der mit a bezeichneten Flachen
unzuléssig.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Auf der Flache mit Bindung fir Bepflanzung und Erhaltung sind der vorhandene
Altbaumbestand, die Wiesen und die standortgerechten, einheimischen Gehdlze zu
erhalten und bei Abgang unter Verwendung von Arten der Pflanzliste in der Weise
nachzupflanzen, dass der Eindruck einer naturnahen Parkanlage erhalten bleibt.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Buchst. a und b)

Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen sind durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein hochstammiger, groRRkroniger
Laubbaum unter Verwendung von Arten der Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Bei
der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume von
mindestens gleicher Qualitat einzurechnen.

[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Nr. 25 a) BauGB]

Hinweis:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Gebiet, in dem aufgrund
der Bodenverhaltnisse Schichtenwasser auftreten kann. Die Versickerung von Regenwasser
bedarf besonderer Beriicksichtigung.
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Pflanzliste Baume

(mindestens 18/20 cm Stammumfang)

Botanischer Name

Acer campestre

Acer pseudoplatanus

Alnus glutinosa
Betula pendula

Betula pubescens

Carpinus betulus
Fraxinus exelsior
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Deutscher Name

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Héange-Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Gemeine Esche
Rot-Buche
Traubeneiche
Stieleiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Flatter-Ulme
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Anlage 3
zur Beschlussvorlage
Nr. 0236/V

Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 10-63
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.
Juli 2017 (BGBI. I S. 2808), in Verbindung mit 8§ 6 Abs. 3 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S.
578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBI. S. 283), wird
verordnet:

§1

Der Bebauungsplan 10-63 vom 10. August 2015 fir das Geldnde zwischen Robert-
Koch-Stral3e, Ernst-Haeckel-StraRe, Wernerstralle und Ridbacher Stral3e im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von
Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abteilung
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung und Fachbereich Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und
Denkmalschutz, kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi-
gungsanspriche (8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemafer Geltend-
machung (8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.



§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und Abs. 2a Nr. 3 und 4 des Baugesetzbuchs
bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vor-
schriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungs-
plans,

3. nach 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwa-
gungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung gegenuber dem
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin schriftich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in
Satz 1 genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemal §
215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und gemafld 8§ 32 Abs. 2 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkiindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fur Berlin in Kraft.
Berlin, den 2017

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

DagmarPohle
Bezirksbiurgermeisterin und Leiterin der Abteilung
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
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