Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 30.05.2018

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 28.06.2018

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemar
§ 4 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanverfahrens 10-80 fir
das Gelande zwischen GroRmannstralle, der stdlichen
Grenze der Grundstiicke Rosa-Valetti-Strafte 2 - 2B und
Hultschiner Damm 253, Hultschiner Damm, der nérdlichen
Grenze des Grundstiicks Hultschiner Damm 233 sowie deren
westliche Verlangerung und die noérdliche Verlangerung der
dstlichen Grenze des Grundstiicks Goldregenstral3e 27 im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 29.05.18 beschlossen, die
BA-Vorlage Nr. 0198/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



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

Stapl BPL 5

28.09.2017
5222

Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0198/V

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsqgrundlage:

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante
Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

|. Migrantenrelevante Auswirkungen:

J. Kinder- und jugendrelevante
Auswirkungen:

Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden gemal § 4 Abs. 1 BauGB des Bebauungs-
planverfahrens 10-80 fiir das Gelande zwischen
GrolRmannstralde, der sudlichen Grenze der Grund-
stiicke Rosa-Valetti-Straf3e 2 - 2B und Hultschiner
Damm 253, Hultschiner Damm, der nérdlichen
Grenze des Grundstiicks Hultschiner Damm 233
sowie deren westliche Verlangerung und die nérd-
liche Verlangerung der ostlichen Grenze des Grund-
stiicks GoldregenstralRe 27 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t:

1. der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden (Anlage 1)zuzustimmen.

2. Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird mit der
Durchfiihrung der weiteren Verfahrensschritte
beauftragt. Die direkte Anbindung des neuen
Wohngebietes an den Hultschiner Damm und
die sich daraus ergebenden verkehrlichen
Auswirkungen sind, wie die ErschlieRung tber
das bestehende StralRennetz, erneut
gutachtlich zu untersuchen.

Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese Vorlage
der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen und
umgehend zu veréffentlichen.

siehe Anlage 1

88 1 Abs. 7, 4 Abs. 1 BauGB

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

Keine

Keine

Keine
Keine

Keine



K. Senior/innenrelevante Keine
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und Leiterin der Abt.
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0198/V

D. Begrundung:

1. Wesentliche Planungsziele

Der Bebauungsplan 10-80 verfolgt das Ziel, eine ehemals landwirtschaftlich genutzte
und derzeit brach liegende Flache am Elsensee in ein landschaftlich gepragtes
Wohngebiet mit einem differenzierten Wohnungsangebot einschliel3lich Erschlie3ung
zu entwickeln und planungsrechtlich zu sichern.

Der stadtweit dringend benotigte Wohnungsneubau war neben den Anfragen der
Eigentimer Anlass nicht nur den Bebauungsplan einzuleiten, sondern auch den
Flachennutzungsplan Berlin (FNP), der hier vormals eine Gemeinbedarfsflache mit
hohem Grunanteil und im Westen Grinflache vorsah, zu &ndern. Der FNP in der
gultigen Fassung sieht eine Wohnbauflache W3 (Geschossflachenzahl bis 0,8) mit
landschaftlicher Pragung fir den Planbereich vor. Diese hebt sich von den
umgebenden Wohnbauflachen W4 (GFZ bis 0,4) durch ein héheres Dichtemal? ab.
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Ausschnitt aus dem FNP (aktuelle Arbeitskarte)
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Ausgehend von der vorhandenen stadtraumlichen Gliederung des Siedlungsgebietes
soll der Bebauungsplan eine harmonisch in den gewachsenen Siedlungsraum
eingefligte Bebauung  gewahrleisten und ortstypische  Grlnstrukturen
weiterentwickeln. Der Bebauungsplanentwurf sieht Uberwiegend allgemeine
Wohngebiete einschliel3lich 6ffentlicher und privater Erschlielungsflachen vor. Im
zentralen Bereich des Plangebietes ist eine 6ffentliche Griinflache mit Spielplatz und



im Ubergang zum Elsensee eine naturnahe 6ffentliche Griinflache eingeordnet. Von
der Umgebungsbebauung abgeleitet und ausgehend vom Elsensee wurde eine
maximal eingeschossige Bebauung bis hin zum Hultschiner Damm eine Bebauung
mit maximal drei Geschossen vorgesehen, welche auch moglichst effektive
schalltechnische Barrieren zu den Emissionen der Straflle ausbilden soll. Diese
stadtebauliche Hohenstaffelung wird durch angepasste Nutzungsmalfe, die die
verfolgte stadtebauliche Strukturierung des neuen Wohngebietes umsetzen, ergéanzt.

Im Einzelnen wird auf die Planzeichnung Anlage 2 verwiesen.

2. Schwerpunkte der Beteiligung der Behdrden

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
07.06.2017 uUber die Mdoglichkeit informiert, nach 8 4 Abs. 1 BauGB eine
Stellungnahme abzugeben und vorhandene Informationen fir den Umweltbericht zur
Verfligung zu stellen. Die bereits bekannten umweltbezogenen Informationen waren
Bestandteil der Begrindung, weil innerhalb des Verfahrens fir die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefuhrt wird.

Zuséatzlich erfolgte die Information der betroffenen bezirklichen Fachamter, von
denen keine Anmerkungen oder Hinweise eingingen.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange und deren
Stellungnahmen mit dem Abwagungsvorschlag sind dem Punkt 3 zu entnehmen. Die
AuRerungen fiihren im Wesentlichen zur Uberpriifung hinsichtlich der/des

Verkehrlichen Erschlie3ung;

Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung;
Erhohung des Mal3es der baulichen Nutzung;
Eingriffsbetrachtung und Schutzguter.

Verkehrliche ErschlieBung

Bereits sehr frihzeitig wurden Verkehrsuntersuchungen zu verschiedenen Varianten,
wie der inneren Erschlieung des neuen Wohngebietes, die Anbindung an die
umgebenden ErschlieBungsstralen und an das UUbergeordnete Stral3ennetz
beauftragt.

Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine ErschlieBung des
Plangebietes mit Anschluss Uber die bestehenden StraRenverkehrsflachen mdglich
ist. FUr den Bebauungsplanentwurf ergab die Leistungsfahigkeitsbetrachtung, dass
im bestehenden Ausbauzustand und mit dem durch den Bebauungsplan indizierten
Verkehr ein stabiler Verkehrsablauf fir die direkt betroffenen Knotenpunkte
(Kethelitzweg/Elsenstral3e, Rosa-Valetti-Straf3e/Hultschiner Damm und Goldregen-
stral3e/Hultschiner Damm) erreicht wird.

Der untersuchte zuséatzliche Anschluss an den Hultschiner Damm, wie im Rahmen
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung durch die Anwohnerinnen und Anwohner
gefordert, lasst sich bei Einhaltung bestimmter UmbaumalRnahmen an dem
zukunftigen Knotenpunkt realisieren. In diesem Fall sind entsprechende Fahr- und
Abbiegestreifen auf dem Hultschiner Damm und die Errichtung einer



Lichtsignalanlage zur sicheren Querung der Strafenbahntrasse vorzusehen. Die
notigen MaRnahmen am Hultschiner Damm flhren zu einer erhéhten Larmbelastung
fir das Bestandswohnen 6stlich des Hultschiner Damms. Zudem ware eine Offnung
des geplanten Wohngebietes zum larmbelasteten Hultschiner Damm nétig. Aus
schalltechnischer Sicht und unter Abwégung der geringeren Auswirkungen auf die
unmittelbar angrenzenden Bestandswohngebiete im Umfeld des Plangebietes wurde
die Variante ohne direkte Anbindung an den Hultschiner Damm bevorzugt. Auf dieser
ErschlieBungsvariante beruht das mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
verfolgte stadtebauliche Konzept.

In der Betrachtung des Prognosejahres/-horizonts 2025 mit dem deutlich hdheren
allgemeinen Verkehrsaufkommen in Verbindung mit dem zweigleisigen Ausbau und
der perspektivischen Takterhéhung der Tram-Linie, kann ein stabiler Verkehrsablauf
jedoch nur gewahrleistet werden, wenn bauliche und signaltechnische
Infrastrukturmaflinahmen ergriffen werden. Verursacher dafir ist nicht der durch den
Bebauungsplan indizierte  Verkehr, sondern das allgemeine, erhdhte
Verkehrsaufkommen.

Die zum Verkehrsgutachten und der verkehrstechnischen Erschliel3ung
vorgetragenen sehr umfangreichen Hinweise auch beziglich der geplanten
Signalisierung in bestimmten Teilbereichen, der Betrachtung des Planungshorizontes
2030 und dgl., machen deutlich, dass in Abhangigkeit von den zukiinftigen
Entwicklungen im weiteren Umfeld des Plangebietes das bestehende
Verkehrsgeflige insgesamt zu Uberdenken und neue Lésungsansatze zu erarbeiten
sind. Dieses Erfordernis besteht jedoch wegen der allgemeinen Verkehrserh6hung
und ist unabhangig vom Bebauungsplan nétig. Daraus ableitbare Auswirkungen und
Erkenntnisse fur das Plangebiet sind in das weitere Bebauungsplanverfahren
einzustellen.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht neben dem noch zu
erbringenden Nachweis der Versorgung des geplanten Wohngebietes mit Schul- und
Kitaplatzen, den Abschluss einer Grundzustimmung und eines stadtebaulichen
Vertrages fir die Ubernahme bestimmter Leistungen und Kosten durch den
Projekttrager vor. Mittels stadtebaulichem Vertrag besteht die Mdglichkeit tber den
Festsetzungskatalog des BauGB hinaus, Vereinbarungen mit einem Vorhabentrager
zur Realisierung der Planung bzw. des Vorhabens abzuschlie3en. Zudem kdnnen
Offentliche Belange, die nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes sind,
zulassigerweise in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Die Grundzustimmung beinhaltet die Ubernahme der Kosten der Planung durch den
Projekttréager und soll Ublicherweise bereits vor Einleitung des Bebauungsplanes
abgeschlossen sein. Fur den Planbereich liegt keine Grundzustimmung vor. Grinde
dafir sind das Fehlen eines Projekttragers, die Eigentimer- und die
Grundstucksstruktur.

Die Grundsticke entsprechen in Lage und Zuschnitt der ehemaligen
landwirtschaftlichen Nutzung. Eine Entwicklung ist an die notige, flur-
stiicksubergreifende Erschlieung des Plangebietes gebunden. Die Flurstlicke
befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum. Es bedarf einer Bodenneuordnung
und eines Zusammenschlusses der Eigentimerinnen und Eigentimer, um die



Entwicklung zu gewahrleisten und die vertraglichen Vereinbarungen wirkungsvoll
abschlieBen zu konnen. Dies setzt voraus, dass alle Eigentimerinnen und
Eigentimer an der Entwicklung interessiert sind, wovon zurzeit fur rund 96 % der
Flache ausgegangen werden kann.

Um dennoch die dringend bendtigte Wohnbaupotenzialflache zu entwickeln und
damit dem gesamtstadtischen Interesse gerecht zu werden, tragt der Bezirk durch
die frihzeitigen Beteiligungen und die Beauftragung noétiger Gutachten dazu bei, den
Planungsprozess voran zu bringen.

Mit dem Vorliegen der Voraussetzungen ist der Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages nach 8§ 11 BauGB vorgesehen.

Erhdhung des Mal3es der baulichen Nutzung

Einer flachendeckenden Erh6hung der Nutzungsmafe wurde im Rahmen der
Abwagung aller Belange, insbesondere auf Grund der damit verbundenen Erhéhung
der Eingriffe in Natur und Landschaft, nicht gefolgt. Seit Beginn des Verfahrens
besteht der Ansatz, die stadtraumliche Gliederung des Siedlungsgebietes
aufzunehmen und das neue, landschaftlich gepragte Wohngebiet harmonisch in den
gewachsenen Siedlungsraum einzuftigen. Gleichzeitig soll entlang des Hultschiner
Damms, durch die Aufnahme der vorzufindenden Geb&udehthen, eine etwas
verdichtete Bebauung fir ein differenziertes Wohnungsangebot im Siedlungsgebiet
sorgen. Es wird damit vom klassischen Eigenheim im Westen bis hin zu sich
einfigendem Geschosswohnungsbau am Hultschiner Damm, dem Belang des
stadtweit dringend bendétigten Wohnungsneubaus, Rechnung getragen.

Um dieses differenzierte Angebot zu sichern, sollen gemé&fl} den Vorgaben des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung und der damit verfolgten
Ziele, fur die nicht fur den individuellen Wohnungsbau vorgesehenen Wohngebiete,
eine anteilige Mietpreis- und Belegungsbindung in Form einer textlichen Festsetzung
aufgenommen werden. Auch wenn einer flachendeckenden Erh6hung der
Nutzungsmale nicht gefolgt wird, so soll dennoch das gesamtstadtische Interesse an
einer maoglichst hohen Ausnutzung der Wohnbaupotenzialflache bertcksichtigt
werden und eine Erhéhung der zulédssigen Vollgeschosszahl von Il auf Il und die
Erhohung der GFZ gemald FNP auf 0,8 in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, 3, 4
erfolgen.

Eingriffsbetrachtung und Schutzguter

Die Versiegelung gemall dem Bebauungsplanentwurf stellt far die bisher
unversiegelte Brachflache einen Eingriff dar. Im Umweltbericht sind die Schutzguter
und Eingriffe darzulegen. Auf einen vollstdndigen Ausgleich der Eingriffe soll bei
Entwicklung zur Bauflache im Sinne der Bereitstellung dringend benétigten
Wohnraums verzichtet werden, jedoch sind die Eingriffe zu minimieren bzw. durch
geeignete MalRnahmen im Bebauungsplan auszugleichen und zu kompensieren.

Der durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff erfolgt auf Grundlage des FNP,
der hier eine Wohnbauflache W3 mit landschaftlicher Pragung vorsieht. Zudem liegt
es im gesamtstadtischen Interesse dringend benétigten Wohnungsneubau zu
entwickeln.



Der Bebauungsplan geht gemald Wasserschutzgebietsverordnung grundsétzlich von
einer dezentralen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber die
belebte Bodenzone im Plangebiet aus. Ein Altlastenverdacht liegt fir das Plangebiet
nicht vor, so dass dieser Belang der Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nicht entgegenstehen kann.

Dieser Belang ist sowohl bei den Nutzungsmaflen auf den Baugrundsticken als
auch in die Dimensionierung der geplanten Stral3en eingeflossen, die grundsatzlich
eine Niederschlagswasserversickerung zulassen. Der Bebauungsplanentwurf
unterschreitet die nach 8§ 17 BauNVO fur reine und allgemeine Wohngebiete
vorgesehene Obergrenze der GRZ von 0,4, leistet damit und der Sicherung
offentlicher Grunflachen bereits einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs.

Die auf Grund der geplanten Nutzungsmalle frei zu haltenden Flachen, sind fur die
Versickerung nutzbar. Daruber hinaus stehen weitere technische LOsungen zur
Verfligung, die bei ordnungsgemaler Fachplanung geeignet sind, auf der Stufe der
Planverwirklichung die Niederschlagsentwésserung auch zeitverzogert zu
gewahrleisten.  Einleitbeschrankungen und Hinweise der Planung von
Versickerungsanlagen kénnen ohnehin nur auf der Stufe der Planverwirklichung
bericksichtigt werden. Aus den Ausfuhrungen folgt, dass ein Entwasserungskonzept
fur den Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Im Bereich der GroBmannstral3e verlauft der verrohrte Rohrpfuhlgraben. Die
ErschlieBung der sudlich der GroRBmannstrale geplanten Grundsticke wird
uberprift, um zumindest die Offnung des Rohrpfuhlgrabens nicht zu verhindern bzw.
bei Erforderlichkeit auch Ausgleichs- oder KompensationsmalRnahmen fir den durch
den Bebauungsplan verursachten Eingriff mit der Offnung vorzusehen.

Zusatzlich soll in der Ausgleichsbetrachtung fur die Wohngebiete mit erhdhten
Nutzungsmallen (GRZ groRer 0,2 und GFZ groBer 0,4) eine anteilige
Dachbegrinung ebenfalls als ausgleichende bzw. kompensatorische Mal3hahme, die
verschiedenen Schutzgitern zugutekommt, erneut gepruft werden.

Fazit:

Die Planungsinhalte werden auf der Grundlage der erfolgten Abwagung
grundsatzlich beibehalten. Neben den benannten wesentlichen Prifungen werden
Hinweise redaktioneller Art oder Klarstellungen in der weiteren Bearbeitung
berucksichtigt.



3. Abwagung zur Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB

Lfd.Nr. |Behdrde Inhalt der Anregungen in Kurzfassung |Abwagungsvorschlag
1 Berliner 1.1 Loschwasserbrunnen, Tiefspiegel- Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Feuerwehr brunnen oder Zisternen als unabhangige }

Léschwasserversorgung sind augen- Durch die Fests_etzungen de_s Bebauungspla_nes,
scheinlich nicht vorhanden. Eine aus- insbesondere die Querschnitte der Stral3en, ist
reichende Léschwasserversorgung ist innerhalb des Pla}_ngebietes der Bau einer
nicht dargestellt. Fur die Grundstiicke ist ausrelchenden Loschwassgrversorgung gegebgn.
eine Léschwasserversorgung fir den Bei der Planung der ErschllfaBun_gsanIagen sowie
Grundschutz zu gewahrleisten. Fir das der HochbaumalRnahmen sind diese Vorgaben zu
hier tiberplante Gebiet ergibt sich ein beachten.
Loschwasserbedarf von maximal 96 m3/h
bzw. 1.600 I/min Uber eine Dauer von
zwei Stunden.
1.2 Die Bestimmung des Léschwasser- | Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
bedarfs des geplanten Wohngebietes er- _ _ . . _
folgt im Rahmen der Prifung des Brand- Dlesg Hinweise sind bei der konkreten Planung und
schutznachweises durch den Priifingeni- | Ausfuhrung zu beachten.
eur fur Brandschutz. Es wird auf diverse
Merkblatter und allgemeine Anforderun-
gen fur die L6schwasserversorgung auch
wéahrend der Bauphase verwiesen.

2 BSR 2.1 Bauliche oder Grundstlicksinteressen | Kenntnisnahme.

der BSR sowie Belange der Abfallbeseiti-
gung werden nach den vorliegenden Un-
terlagen nicht berthrt. Auch aus reini-
gungstechnischer Hinsicht bestehen
keine Einwande gegen die geplanten
Baumalnahmen.




Lfd.Nr. |Behdrde Inhalt der Anregungen in Kurzfassung |Abwagungsvorschlag
2.2 Daruber hinaus werden allgemeine Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
Hinweise fir die konkrete Bauplanung zu _ _ B )
den Bereichen Miilllabfuhr, wie Behalter- Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflachen ist, ent-
standplatze und Transportwege sowie fur sprechend der textlichen Festsetzung, nicht Ge-
die Reinigung zur Gestaltung von Fahr- genstand Qes Bebauungsplanes. Die festgesetzten
bahnen und Gehwegen gegeben. Q_uerschmtte der Stral3enverkehrsflachen Iasse_n
eine Umsetzung der geforderten Gestaltungen je-
doch zu. Die Hinweise sind bei der Ausfiihrungs-
planung zu beachten.
3 BVG 3.1 Das Bebauungsplangebiet wird Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

hauptséachlich durch die StralRenbahnli-
nien 62 und 63 an das Netz des OPNV
angeschlossen.

Die entsprechenden allgemeinen Aussagen sind in
der Begriindung unter Beschreibung des Plan-
gebietes ,2.5 VerkehrserschlieBung“ enthalten.

3.2 Da aus dem Baugebiet keine direkte
Durchwegung zum Hultschiner Damm
geplant wird, ist davon auszugehen, dass
die Haltestellen Rahnsdorfer Strafl3e und
Ledebourstral3e starker frequentiert wer-
den. Wir empfehlen hier zu prifen, ob die
Notwendigkeit besteht, die Kapazitaten
fur das sichere Abstellen von Fahrradern
an den Haltestellen auszubauen.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

3.3 Die Stral3enbahnanlagen im
Hultschiner Damm sind planfestgestellt
und erfahren langfristig keine Anderung.
Es ist keine Errichtung von Bahnstrom-
und Signalanlagen sowie Anlagen der
Licht- und Krafttechnik der Stral3enbahn
beabsichtigt.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Die planfestgestellte Stral3enbahntrasse ist im
Bebauungsplan durch entsprechenden Planeintrag
im Hultschiner Damm nachrichtlich Gbernommen.




Lfd.Nr.

Behdrde

Inhalt der Anregungen in Kurzfassung

Abwéagungsvorschlag

3.4 Die Stral3enbahntrasse auf dem
Hultschiner Damm sollte nicht nur als
Achse sondern mit Lichtraum B = 2,4m
dargestellt werden. Notfalls muss die
neue StralRenverkehrsmischflache von
5m entsprechend gekdirzt werden.

Diesem Belang wird nicht gefolqgt.

Bei der Darstellung im Bebauungsplan handelt es
sich um die nachrichtliche Ubernahme der
planfestgestellten Stralienbahntrasse. Die
Aufteilung der Stral3enverkehrsflache ist gemal3 der
textlichen Festsetzung 9 nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes. Weitere Unterlagen, die eine
Uberprifung des Lichtraumes ermoglicht hatten,
konnten nicht zur Verfligung gestellt werden. Die
Einhaltung des Lichtraumes muss im Bestand
bereits gegeben sein. Die Aufweitung der
offentlichen Verkehrsflache um weitere 5m in
Richtung Westen unter Inanspruchnahme privater
Grundstuicksflachen dient lediglich der parallelen
ErschlieBung der Baugebiete, um auf zusatzliche
Querungen der Gleise fur Grundstickszufahrten
verzichten zu kdnnen.

3.5 Unklar ist die Anbindung der geplan-
ten Mischverkehrsflache an die bestehen-
den Grundstticke ndrdlich und stdlich
des Plangebietes.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Parallel zum Hultschiner Damm wurde im
Plangebiet zusatzlich eine 5m breite
StralRenverkehrsflache im Westen vorgesehen,
welche perspektivisch eine Sammelfunktion fur
samtliche Baugrundsticke entlang des Hultschiner
Damms Ubernehmen soll. Diese Mal3hahme wurde
von der zustandigen Senatsverwaltung im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes 10-80
gefordert. Mittels weiterer Bebauungspléane oder
Uber eine detaillierte Stral3enausbauplanung sind




Lfd.Nr.

Behdrde

Inhalt der Anregungen in Kurzfassung

Abwéagungsvorschlag

die nordlich und sudlich angrenzenden Flachen fur
die vorgesehene Sammelfunktion bereitzustellen.

Ziel dieser Aufweitung der Verkehrsflache ist die
deutliche Reduzierung bestehender
Grundsttickszufahrten mit Querungen tber die
Gleisanlage der StraRenbahn, welche auf Grund
der fehlenden Signalisierungen hohe
Gefahrenpotenziale bergen und in der
Vergangenheit zu vielen Behinderungen und zu
Unfallen mit der StraRenbahn fiihrten. Durch die
Verringerung der Querungen mit der
Stral3enbahnanlage werden die Gefahrenpunkte
reduziert und der offentliche Personennahverkehr in
seiner Punktlichkeit und Zuverlassigkeit langfristig
gestarkt.

3.6 Fir einen sicheren und ungestoérten
Stral3enbahnbetrieb muss das WA 1 an
der Stral3enseite noch die Markierung
.Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®
bekommen.

Diesem Belang wird nicht gefolqgt.

Wie bereits in den vorigen Punkten erlautert, soll
die Aufweitung der StraRenverkehrsflache die
Moglichkeit eréffnen, perspektivisch eine
Sammelfunktion fur die anliegenden
Baugrundstiicke entlang des Hultschiner Damms zu
Ubernehmen. Dies stellt einen Beitrag zur
deutlichen Reduzierung von Querungen der
Gleisanlagen zur Erschliel3ung der Grundstiuicke dar
und dient der Vermeidung von Unfallen und infolge
von Behinderungen des Stral3enbahnverkehrs.

Die Forderung, Ein- und Ausfahrten zum
Hultschiner Damm flr das Plangebiet




Lfd.Nr.

Behdrde

Inhalt der Anregungen in Kurzfassung

Abwéagungsvorschlag

auszuschliel3en steht der geplanten Funktion der
Aufweitung, namlich die gesammelten
Querverkehre aufzunehmen, auch nach
nochmaliger Prifung entgegen.

Ein zuséatzlicher Ausschluss von Ein- und
Ausfahrten zum Hultschiner Damm im
Bebauungsplan wirde dagegen das Konzept der
parallel gefihrten Sammelfunktion konterkarieren.
Der Ausschluss von Ein- und Ausfahrten wére nur
erforderlich, wenn auf die parallel gefiihrte
Sammelstral3e verzichtet werden wirde und die
Querung uber die Stral3enbahnschienen verhindert
werden muss. Bei Aufrechterhaltung der
Verbreiterung der StralRenverkehrsflache obliegt es
dagegen dem Stral3enbaulasttréager etwaige
Querungen innerhalb der in eigener Verantwortung
stehenden Flachen zu unterbinden, da die
Einteilung gemal textlicher Festsetzung Nr. 9 nicht
Gegenstand der Festsetzungen ist.

3.7 Im Bereich der geplanten Baumal3-
nahmen befinden sich die in dem beige-
fugten Lageplan eingezeichneten Kabel-
anlagen, Erdungs- und Fahrleitungs-
anlagen der Bahnstromversorgung der
StralRenbahn. Es werden Hinweise fir
Baumal3nahmen zur Beachtung von Ab-
standen zu diesen Anlagen, zur Ver-
fahrensweise u.&. auch bei Bedarf hin-
sichtlich des Omnibuslinienverkehrs ge-
geben.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei der Ausfuihrung konkreter
Baumal3nahmen zu bertcksichtigen. Ein
entsprechender allgemeiner Hinweis wird in die
Begriindung aufgenommen.

10
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Abwéagungsvorschlag

BWB

4.1 Das Gelande liegt in der Schutzzone
[l A des Wasserwerkes Kaulsdorf. Die
Verbote der Wasserschutzgebietsver-
ordnung Wuhlheide/Kaulsdorf miissen
eingehalten werden. Das Merkblatt zum
Verhalten in Wasserschutzgebieten ist zu
beachten. Die Senatsverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz Abteilung
[ID 1 ist einzubeziehen.

Dieser Belang ist bereits beriuicksichtigt.

In der Begriindung sind die Hinweise und
Ausfuhrungen zum Wasserschutzgebiet bereits
enthalten.

Die Senatsverwaltung UVK, IID, wurde beteiligt
(siehe Punkt 21).

4.2 Gemal den beigefugten Bestands-
planen befinden sich im Bereich des Be-
bauungsplanes Trinkwasser- und Ent-
wasserungsanlagen der BWB. Diese ste-
hen im Rahmen ihrer Leitungsfahigkeit
zur Verfuigung.

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Die vorhandenen Hauptleitungen liegen innerhalb
des offentlichen Strafl3enlandes. Der
Bebauungsplan setzt 6ffentliche Straf3en in
ausreichendem Mal3e zur Unterbringung der Ver-
und Entsorgungsleitungen fest. Die Aufteilung der
Stral3enverkehrsflachen wird mit dem
Bebauungsplan nicht vorgenommen.

4.3 Fur die Ver- und Entsorgung der ge-
planten Bebauung sind entwasserungs-
und wasserversorgungstechnische
Konzeptionen unter Einbeziehung des
vorhandenen Anlagenbestandes erforder-
lich. Die Grundlagen daflr sind geplante
StralRenhdhen und Trinkwasserbedarfs-
werte. Die Veranlassung der Mal3nahmen
am Kanal- und Trinkwassernetz erfolgt
nur auf Grundlage von bestatigten
Stral3enbauplanen und einer abge-

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der vorhandene Leitungsbestand liegt innerhalb der
Bestandsstral3en. Der Bebauungsplan schafft mit
den geplanten StraRen und deren Querschnitten
die Voraussetzungen fur die Erschlie3ung und den
Einbau der Anlagen. Die konkreten H6hen und
Raumaufteilung liegen wie die Bedarfswerte auf
Grund fehlender Stral3enbau- und Projektplanung
noch nicht vor und sind auch nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

11
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Inhalt der Anregungen in Kurzfassung

Abwéagungsvorschlag

stimmten Raumverteilung. Die Di-
mensionierung der Versorgungsleitungen
erfolgt nur entsprechen dem Trink-
wasserbedarf. Loschwasser kann nur im
Rahmen der Leistungsféahigkeit des
Trinkwassernetzes zur Verfiigung gestellt
werden.

Ein Hinweis dazu wird in die Begriindung
aufgenommen.

4.4 Die ErschlieRungsmal3nahmen der
BWB finden ausschlief3lich im 6ffentlichen
Stral3enland statt. Sollten diese Flachen
keine offentlichen Stral3enverkehrs-
flachen werden, sind flr die Anlagen der
BWB Leitungsrechte erforderlich.
Gleiches qilt fur Trinkwasser-
versorgungsanlagen in Privatstral3en.

Diesem Belang wird gefolgt.

Die Entwurfsplanungen sind mit den BWB
abzustimmen. Die BWB haben Einfluss auf die
Lage und ggf. ndtige Leitungsrechte unabhangig
vom Bebauungsplan. Zum gegebenen Zeitpunkt ist
aus den verschiedenen zur Verfigung stehenden
Moglichkeiten der Sicherung (privatrechtliche
Regelung, stadtebaulicher Vertrag) auszuwahlen.

4.5 Die Mittel fur den Neubau der
Stral3enentwasserungsanlagen sind vom
Stral3enbaulasttrager bereitzustellen. Zwi-
schen StralRenbaulasttrager und den
BWB sind vor Beginn der jeweiligen
gemeinsamen BaumalRahmen
Vereinbarungen abzuschlie3en. Es
werden weitere Hinweise fur die
Begriinung, zu Baumpflanzungen und
Abstimmungen dazu und auf technische
Vorschriften zum Schutz der Anlagen der
BWB gegeben.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei der Ausfiihrungsplanung zu
berticksichtigen.

12
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4.6 Fur die vorhandenen offentlichen
Schmutzwasseranlagen innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflache der Parler-
stral3e, die zukinftig als Parkanlage mit
Spielplatz ausgewiesen ist, ist ein Betrieb
der Anlagen der BWB jederzeit zu ge-
wahrleisten (Befestigung fur Belastung
mit bis zu 26t, Spurbreite 3,5m usw.).
Diese Anlagen sind leitungsrechtlich zu
sichern.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei der Ausflihrungsplanung zu
berticksichtigen. Zu den Leitungsrechten wird auf
Punkt 4.4 verwiesen.

4.7 Da direkte Regenwassereinleitungen
eine wesentliche Belastungsgrol3e fur das
sensible Gewassersystem darstellen, ist
ein umsichtiger Umgang mit dem Regen-
wasser besonders wichtig. Aus diesem
Grund gilt in Berlin das sogenannte Ver-
sickerungsgebot (§ 36 Abs. 1 Berliner
Wassergesetz). Dies gilt fur private
Grundstlcke als auch fur offentliche Stra-
Ren und Platze. Deshalb ist unter Be-
achtung der wasserwirtschaftlichen Rand-
bedingungen eine vollstandige Ver-
sickerung des Regenwassers im Be-
bauungsplan anzustreben. Fur 6ffentlich
gewidmete Stral3en sind im Seitenbereich
ausreichend grol3e Flachen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser vor-
zusehen. Je nach Stral3enprofil sind im
Regelfall ein- oder beidseitig stralRen-

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan geht gemaf
Wasserschutzgebietsverordnung grundsatzlich von
einer dezentralen Versickerung der anfallenden
Niederschlagswasser aus. Die unterschiedlichen
Bodenausgangsmaterialien lassen dies durch ihre
aul3erst hohe bzw. mittlere Wasserdurchlassigkeit
auch grundsatzlich zu. Dieser Belang ist dariber
hinaus sowohl bei den Nutzungsmal3en auf den
Baugrundstticken als auch in die Dimensionierung
der geplanten Stral3en eingeflossen.

13
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begleitende Streifen fur die Anordnung
von Versickerungsmulden, in einer je-
weiligen Breite von 3 m zu bertcksichti-
gen. Muss vom Regelfall abgewichen
werden, unterstutzen wir gern bei der Er-
arbeitung angepasster Loésungen. Bei der
Erarbeitung der konzeptionellen Planung
ist die Ubergeordnete Gebietsent-
wasserung zu beachten

4.8 Ob eine Regenwasserbehandlung
erforderlich ist, wird durch die Wasser-
behdrde festgelegt. Dies erfolgt im Rah-
men der Erarbeitung des Regenwasser-
konzeptes.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei der Ausflihrungsplanung zu
berticksichtigen. Der Bebauungsplan geht
grundsétzlich von einer dezentralen Versickerung
der anfallenden Niederschlagswasser aus, wie im
vorigen Punkt bereits erlautert. Eine Ausnahme
bildet der Hultschiner Damm, der als bestehende
offentliche Stral3e mit Mischkanalisation
ausgestattet ist.

4.9 Fur das Bauvorhaben sind die Vor-
laufzeiten fur Konzeptionen, Planung,
Genehmigungen, Abstimmungen usw. zu
beachten und frihzeitig der Kontakt mit
den BWB durch den Investor aufzuneh-
men. Zuséatzlich werden die Voraus-
setzungen fur den Planungsstart konkret
benannt.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei der Ausfuihrungsplanung zu
berticksichtigen.
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5 Gemein' Z|e|e del’ Raumordnung Stehen dem Ent- Dieser Be'anq |St bereits berucks|cht|qt
same wurf des Bebauungsplanes nicht entge-
Landes- gen. Die fur die Planung maf3geblichen
planung Grundsatze sind angemessen berick-
sichtigt worden. Zur Begriindung verwei-
sen wir auf unsere Mitteilung der Ziele
und Grundsatze der Raumordnung vom
12.07.2014. Umweltrelevante Infor-
mationen und Daten liegen nicht vor.
6 Handwerks- | Keine AuRerung.
kammer
7 IHK Keine Einwendungen.
8 ITDZ Keine Belange beruhrt.
9 LAGetSi, Keine Einwendungen.
1A Umweltrelevante Informationen und
Daten liegen nicht vor.
10 NBB im Auf- 10.1 Den Unterlagen ist ein Plan mit Ein- Dieser Be|anq ist bereits berucks|cht|qt
trag der tragungen der Gasleitungen innerhalb Di : : -
) o rhandenen Hauptleitungen | n innerhal
GASAG des Hultschiner Damms und teilweise der 'e vorhandenen Hauptleitungen liegen innerhalb

GrolBmannstral3e beigefiigt. Eine Versor-
gung des Plangebietes ist grundsatzlich
durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen herzustellen.

des offentlichen StraRenraumes. Der
Bebauungsplan setzt 6ffentliche Straf3en in
ausreichendem Mal3e zur Unterbringung der
Gasleitungen fest. Die Aufteilung der
Stral3enverkehrsflachen wird mit dem
Bebauungsplan nicht vorgenommen.

10.2 Hinweise zu Abstanden von
Baumen, zu Leitungen, notigen Er-
kundungsmalnahmen zur genauen Lage
der Leitungen u.s.w. werden gegeben.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei der Ausfiihrungsplanung zu
berticksichtigen.
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11 Vattenfall 11.1 Keine Anlagen vorhanden. Kenntnisnahme.
Warme
Vattenfall 112 Im Gebiet befinden sich Mittel- und Dieser Be|anq ist bereits berucks|cht|qt
Stromnetz Niederspannungsanlagen. Dem , , . ,
beigeftigten Plan sind die vorhandenen Die vorhandenen Leitungen liegen innerhalb des
Anlagen zu entnehmen. Uber die Planung umgebenden 6ffentlichen Stral3enraumes. Der
zur Versorgung méglicher Kunden nach Bebauungsplan setzt 6ffentliche Stral3en in
der Bebauung konnen keine Aussagen ausreichendem Malf3e zur Unterbringung des
gemacht werden Stromnetzes fest. __Die Auft_eilung der
Stral3enverkehrsflachen wird mit dem
Bebauungsplan nicht vorgenommen. Ein
allgemeiner Hinweis zu Pflanzabstanden wird in die
Begriindung aufgenommen, damit diese rechtzeitig
in der Ausfihrungsplanung Bertcksichtigung finden
kénnen.
11.3. Die Richtlinien zum Schutz von Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
Kf?betlﬁmrllageg lfnd \k/]?n Anlggdeg zur figt Dies ist bei der Ausfuihrungsplanung zu
offentlichen Beleuchtung sind beigeflgt. beriicksichtigen.
12 Verkehrs- Keine AufRRerung.
lenkung
13 Sen Fin; 13.1 Eine Ent_scheidung zu Qen beiden Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
ID 13 betroffenen Liegenschaften im Treuhand-

vermogen des Liegenschaftsfonds
(Parlerstraflie, Flurstiick 65 und 5207/37
der Flur 2 von Mahlsdorf) steht noch aus.
Die Entscheidung zur Clusterung der
landeseigenen Liegenschaften soll in der
22. Sitzung des Portfolioausschusses am
31.08.2017 erfolgen.

Der Bezirk hat auf Grund der nétigen offentlichen
Grunflachen mit Versorgungsfunktion des
Spielplatzes auch fur Mahlsdorf insgesamt das
Votum ,kinftige Daseinsvorsorge 10 Jahre®
abgegeben. Die Clusterung ist dementsprechend
am 31.08.2017 erfolgt.

13.2 Die Auswirkungen auf die Bereiche
Kindertagesbetreuung und Schulplatze
sind im weiteren Verfahren zu konkreti-

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Innerhalb des bezirklichen Infrastrukturkonzeptes
wurde der erforderliche langfristige Bedarf sozialer
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sieren und sofern noch nicht erfolgt, mit
dem Bezirk und der Senatsverwaltung
abzustimmen.

Infrastruktureinrichtungen fur den gesamten Bezirk
aufbereitet. Darin werden die im Bestand
vorhandenen und die zu entwickelnden
Wohnbauflachen — also auch diejenigen aus dem
hier zu Uberplanenden Gebiet - in die Betrachtung
mit einbezogen. Generell kann der Bedarf sozialer
Infrastruktureinrichtungen auf den vorhandenen und
planungsrechtlich gesicherten Standorten im Umfeld
abgedeckt werden. Die Auswirkungen werden im
weiteren Verfahren fortgeschrieben und durch
Aussagen des in Uberarbeitung befindlichen
Sozialen Infrastrukturkonzeptes erganzt.

14

SenBildJug
Fam, ID

Auf Basis der Abstimmung innerhalb des
Monitoring Verfahrens 2017 sind bereits
fur die Bezirksregion Mahlsdorf, in dem
auch das Plangebiet liegt, kurz- und mit-
telfristig kapazitatserhéhende bauliche
und organisatorische Mal3hahmen
avisiert. Darin ist auch der aus dem ge-
planten Neubau rechnerisch resultierende
Folgebedarf fur die 500 Wohneinheiten
an 55 Grundschulplatzen berlcksichtigt.
Den konkreten Deckungsnachweis hierzu
fuhrt der bezirkliche Schultrager. Das
Grundschulnetz ist so weiterzuentwickeln,
dass mit Fertigstellung der geplanten
Wohnungsneubauten und umliegender
nachfrageerhéhender Vorhaben die
wohnortnahe Grundschulversorgung zeit-
gerecht durch den Schultrager abge-
sichert werden kann.

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Die Sicherung des wohnortnahen Bedarfs ist mit
der Entscheidung zur Reaktivierung des Schul-
standortes Elsenstral3e erfolgt. Dazu wurde auch
der im Verfahren befindliche Bebauungsplan
XXII1-10 mit Beschluss-Nr. 1213/IV am 24.05.2016
geandert, um an der Elsenstrale den Gemein-
bedarfsstandort Schule zu sichern. Mit Clusterung
ist der noch im Eigentum der BIM befindliche
Standort fur die Vorsorge votiert.

Der aus dem Plangebiet resultierende Bedarf er-
rechnet sich auf der Grundlage des Bebauungs-
planentwurfs 10-80, der zurzeit von ca. 170
Wohneinheiten ausgeht. Der konkrete und zeit-
gerechte Deckungsnachweis ist, wie unter 19.3
ausgefuhrt, im weiteren Verfahren zu erbringen. Ein
Realisierungshorizont fur die Errichtung der
Wohnungen kann auf Grund der bestehenden
Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse noch
nicht abgesehen werden.
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15 SenWIEnBe, | Keine AuRRerung.
VA1l

16 SenKult Keine AufRRerung.
Europa, VA

17 SenStadt 17.1 Mit der wirksamen FNP-Anderung Diesem Belang wird gefolat.
Wohn, | B 6/14 wurde die planerische Grundlage fur

die Arrondierung und Erweiterung der
umgebenen Wohnbebauung geschaffen
und u.a. auch festgelegt, dass die an-
liegenden Ubergeordneten Grinzige er-
halten und im Rahmen der Wohnungs-
bauentwicklung zu qualifizieren sind. Da-
bei sind die Belange der Freiraumver-
netzung und die Zugénglichkeit der Er-
holungsbereiche zu berlcksichtigen und
in der Begrindung darzulegen. Dies be-
trifft auch den im FNP in symbolischer
Breite dargestellten Griinzug der vom
Elsensee in dstliche Richtung entlang der
Grolimannstral3e verlauft und einen Teil
des Geltungsbereiches des B-Planes be-
rahrt.

Die anliegenden Ubergeordneten Grunzige werden
durch den Bebauungsplan nicht Gberplant. Zudem
sieht der Bebauungsplan im Ubergang zum
Elsensee eine 6ffentliche Grunflache vor, die einen
ausreichenden Abstand zu diesem sensiblen
Bereich bertcksichtigt und dartber hinaus durch
eine nicht Gberbaubare Grundsticksflache auf den
Baugrundstiicken erganzt. Insbesondere die
geplante Verbreiterung der Grol3mannstral3e um
7,5 m auf insgesamt 15 m sichert die Verbindung zu
den Erholungsbereichen. Die Freiraumvernetzung
wird innerhalb des Plangebietes zusatzlich durch
die weitere Einordnung einer offentlichen
Grunflache an der Parlerstral3e und die
Stral3enverkehrsflachen qualifiziert. Damit wird
gleichzeitig dem in symbolischer Breite und nur
teilweise innerhalb des Plangebietes verlaufenden
Grinzug im FNP Rechnung getragen. Dariber
hinaus wird durch die Freihaltung von Bebauung der
5-m-Vorgartenbereiche zu den geplanten Stral3en
diese Verbindungsfunktion weiter gestarkt. Die
grof3ziigig bemessenen StralR3enverkehrsflachen
konnen auch durch die Einordnung von
Stral3enbegleitgriin die Wegeverbindungsfunktion
unterstitzen. Von dem alternativ in der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan 10-
80 dargestellten Griinzug entlang der
GrolimannstralRe wurde insbesondere aus
artenschutzrechtlichen Griinden zugunsten der
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Festsetzung einer Grunflache am Elsensee Abstand
genommen. Diese Aspekte sind in der Begriindung
Zu erganzen.

17.2 Zur Ubereinstimmung mit Stadtent-
wicklungsplanen (aul3er Verkehr) und
sonstigen eigenen thematischen und teil-
raumlichen Entwicklungsplanungen ist
nichts vorzutragen.

Kenntnisnahme.

18 SenUVK, Keine Hinweise aus Sicht der
B Landschaftsplanung.

19 Wohnungs- | 19.1 Auf Basis des Bebauungsplanent- Diesem Belang wird gefolgt.
bauleitstelle | wurfs kbnnen ca. 170 Wohneinheiten

entstehen. Diese Dichte entspricht nicht
dem den StEP Wohnen 2025 erganzen-
den Planwerk ,Schwerpunkte des Woh-
nungsneubaus” vom April 2016, das fur
das Plangebiet einen Wohnbaustandort
mit 250 - 999 Wohneinheiten ausweist.
Im Wohnbauflacheninformationssystem
Berlin (WoFIS) ist die entsprechende Po-
tenzialflache mit einer moglichen Anzahl
von 500 Wohneinheiten vermerkt. Der
FNP sieht ein W3 mit landschaftlicher
Pragung vor. Vor dem Hintergrund des
stadtweit dringend bendtigten Wohnungs-
neubaus ist die moéglichst hohe Aus-
nutzung von Wohnbaupotenzialflachen im
gesamtstadtischen Interesse Berlins. Die
vorgesehen Dichte sollte im Sinne einer
Erh6éhung im Rahmen der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit tberprift werden.

Vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
handelte es sich bei der Uberwiegend privaten
Brachflache am Hultschiner Damm gemaf FNP um
eine Gemeinbedarfsflache mit hohem Grinanteil
und um Grunflachen. Durch die damalige Aufgabe
des Schulstandortes in der Elsenstraf3e und die
geplante Veraul3erung fur Wohnungsbau war eine
Inanspruchnahme von privaten Flachen am
Hultschiner Damm fur die Vorhaltung Schule nicht
mehr begrtiindbar. Der Bezirk entwickelte fur die
Brachflache die Absicht, einen Bebauungsplan mit
dem Ziel der Entwicklung von Wohnbauflachen
einzuleiten. Dieses Ziel wurde im Rahmen der
planerischen Abfrage an die Senatsverwaltung
herangetragen und von dieser aufgenommen. Ein
FNP-Anderungsverfahren wurde eingeleitet und fiir
die gesamte Flache eine Kennzeichnung
Wohnflache W3 (GFZ bis 0,8) vorgesehen. Der
Bezirk legte in den Beteiligungen zur FNP-Anderung
seine Bedenken beziglich des im Verhaltnis zum
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umliegenden Siedlungsgebietes (W4 GFZ bis 0,4)
hoheren DichtemalRes dar, weil bereits zu diesem
Zeitpunkt das angestrebte bezirkliche Ziel in der
harmonischen Einfligung in das umgebende
kleinteilige Siedlungsgebiet bestand. In den
Erlauterungen zum FNP-Anderungsverfahren waren
die Umweltauswirkungen (Klimafunktion, Biotop-
und Artenschutz, Immissionsschutz, Ausgleichs und
Ersatzmalinahmen), die die Entwicklung zur
Wohnbauflache nach sich ziehen, aufgefihrt. Ob
und in welchem Mal3e die Umweltauswirkungen
eintreten, sollte mit geeigneten Mitteln auf der Stufe
der nachfolgenden Planungsebenen, u.a. durch den
Bebauungsplan, geregelt werden. Der FNP wurde
geéndert und bildet fur die Wohnbauflache mit
landschaftlicher Pragung W3 ab. Die Bebauung der
Brachflache setzt die bislang fehlende Erschlie3ung
voraus. Die im WoFIS angegebenen 500
Wohneinheiten sind auf Grund der erforderlichen
ErschlieBung auch bei flachendeckender
Umsetzung der durch den FNP vorgegebenen GFZ
von 0,8, es kdnnten so ca. 390 WE entstehen, nicht
zu erreichen.

Der Bebauungsplan sieht seit Beginn des
Verfahrens eine stadtraumlich vertragliche
Einbindung im Ubergang zum Elsensee vor, die
gleichzeitig ein qualitativ hochwertiges und
gringepragtes Wohngebiet mit einem
differenzierten Wohnungsangebot gewahrleisten
soll. Den Belangen von Natur und Umwelt sowie
den durch die Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgelosten Ausgleichsmalinahmen ist, wie im
FNP-Anderungsverfahren vermerkt, auf der Stufe
des Bebauungsplanes Rechnung zu tragen. Dies
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wurde auch durch die Kennzeichnung
landschaftliche Pragung und die im
Anderungsverfahren vorgegebenen Anforderungen
an den Bebauungsplan deutlich gemacht.

Auf einen vollstédndigen Ausgleich der Eingriffe soll
bei Entwicklung zur Bauflache im Sinne der
Bereitstellung dringend benétigten Wohnraums
verzichtet werden.

Flachendeckende Erhéhungen der Dichtemal3e
waren jedoch als weitergehende Eingriffe auf der
bisherigen Brachflache einzustufen. Sie bedurfen
zusatzlich ausgleichender MaRnahmen, die zu
Kompensationsmal3nahmen ggf. verbunden mit
Flachenverlusten fihren und dadurch das Ziel

zusatzlichen Wohnraum zu schaffen konterkarieren.

Unter Wiirdigung aller Belange wurde im Sinne des
stadtweit dringend bendtigten Wohnraums
einerseits und zur Vermeidung weiterer Eingriffe in
Natur und Landschaft andererseits eine moderate
Erh6hung der Dichtemale gepruft. Der
Bebauungsplan sieht am Hultschiner Damm
abgeleitet von der Hohe der Bestandsbebauung bis
zu drei Geschosse und eine GFZ bis zu 0,9 vor. In
den anschlieRenden allgemeinen Wohngebieten
WA 2, 3 und 4 soll bei Abwégung aller Belange die
Zahl der Vollgeschosse von zwei auf drei erhoht
und dabei die GFZ gemal? FNP auf 0,8 begrenzt
werden. Fir die mit hdheren Dichtemal3en belegten
Wohnbauflachen soll eine anteilige Dachbegriinung
als MalRnahme fiur den erfolgten Eingriff nochmals
gepruft werden.

19.2 Die Voraussetzungen zur An-
wendung des Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung sind fur

Diesem Belang wird gefolgt.

Entsprechende Ausfiihrungen zum Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung sind in der
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den Bebauungsplan 10-80 gegeben.
HierfUr sind die Aktualisierungen des Ber-
liner Modells zum 01.03.2017 zu be-
achten.

Begriindung bereits enthalten und werden
fortlaufend aktualisiert.

19.3 Beziglich der im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages zu treffenden
Vereinbarungen zu den Folgebedarfen
der sozialen Infrastruktur sieht das
Berliner Modell den Nachweis durch eine
nachvollziehbare Bedarfsermittlung sowie
eine Ermittlung der durch den Investor zu
Ubernehmenden Kosten fur die soziale
Infrastruktur von Kita- und Grundschul-
platzen durch das jeweilige Fachamt vor.
Auch im Fall der bereits vorhandenen
Deckung der durch das Vorhaben ausge-
|6sten Bedarfe ist diese Dokumentation
notwendig, die entsprechenden Form-
blatter sind beigeflgt.

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Die notige Versorgung mit Schul- und Kitaplatzen
soll aul3erhalb des Plangebietes erfolgen. Die
geforderte Dokumentation wird im weiteren
Verfahren vorgenommen. Die zu Ubernehmenden
Kosten durch den Investor werden bei der
Erarbeitung des stadtebaulichen Vertrages gemaf
den Vorgaben des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung wie auch weitere
Kosten z.B. fir die fehlende technische Infrastruktur
der bisherigen Brachflache ermittelt.

19.4 Das Berliner Modell sieht weiterhin
den Abschluss einer Grundzustimmung
durch den Projekttrager vor Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplanes sowie
den Abschluss des stadtebaulichen Ver-
trages vor offentlicher Auslegung des Be-
bauungsplanes vor. Der WBL sollen die
Grundzustimmung sobald sie abge-
schlossen wurde und der stadtebauliche
Vertrag vor Unterzeichnung vorgelegt
werden.

Diesem Belang wird gefolgt.

Die Grundzustimmung, die Ublicherweise bereits vor
Einleitung des Bebauungsplanes abgeschlossen
sein soll, liegt fir den Planbereich noch nicht vor.
Grunde dafur sind die Grund- und die
Eigentimerstruktur.

Lage und Zuschnitt der Flurstiicke entspringen der
ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung. Eine
Entwicklung der Brachflache zur Wohnbauflache ist
jedoch wegen der sehr schmalen und langen
Flurstiicke und der fehlenden ErschlieBung auch
nicht partiell méglich. Zur Umsetzung der
Planungsziele ist eine Bodenneuordnung

22



erforderlich, wofur eine freiwillige Umlegung
gemeinsam mit den Eigentimerinnen und
Eigentiimern angestrebt wird.

Die Flurstlicke befinden sich, ausgenommen zwei
Flurstiicke im Eigentum der BIM, in privatem
Eigentum. Die Eigentimerinnen und Eigentimer von
rund 96 % der Flache sind an der Entwicklung
interessiert. Es bedarf eines rechtlich sicheren
Zusammenschlusses der Eigentimerinnen und
Eigentiimer, um die Bodenneuordnung vornehmen
bzw. stadtebauliche Vertrage auf Grundlage des
Berliner Modells wirkungsvoll abschlielen zu
konnen.

Auf Grund des o6ffentlichen Belangs der
Bereitstellung dringend benétigter Wohnbauflachen
tragt der Bezirk aktiv zur Entwicklung bei, indem das
Bebauungsplanverfahren eingeleitet, die friihzeitigen
Beteiligungen durchgefihrt und nétige Gutachten
beauftragt wurden. Parallel dazu bemthen sich die
entwicklungswilligen Eigentiimerinnen und
Eigentimer die ndtigen Voraussetzungen zu
schaffen.

19.5 Erganzend zu den vertraglichen Ver-
einbarungen sollten im Bebauungsplan
bestimmte zu bezeichnende Geschoss-
wohnbauflachen als Flachen gemal § 9
Abs. 1 Nr.7 BauGB festgesetzt werden,
auf denen ganz oder teilweise nur Wohn-
gebaude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden
konnten, errichtet werden durfen. Es sind
nach Aktualisierung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung nun

Diesem Belang wird gefolgt.

Fur den Teil des Wohngebietes, der nicht fir den
individuellen Wohnungsbau vorgesehen ist, wird die
textliche Festsetzung zur Mietpreis- und
Belegungsbindung von 30 % der planungsrechtlich
ermdglichten Geschossflache aufgenommen.
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von 30% der planungsrechtlich er-
maoglichten Geschossflache Wohnen und
nicht mehr von der Anzahl der Wohnun-
gen als Quote fur den mietpreis- und be-
legungsgebundenen Wohnraum auszu-
gehen. Aus stadtebaulichen Grinden ist
im individuellen Wohnungsbau kein for-
derfahiger Wohnraum mit Mietpreis- und
Belegungsbindung vorgesehen.

20

SenUVK,
IV B

20.1 Die Hochrechnung von Kfz-Ver-
kehrsstarken auf den Tagesverkehr ist im
Land Berlin einheitlich nach dem
Leitfaden ,Hinweise und Faktoren zur
Umrechnung von Verkehrsmengen*
(Stand Marz 2017) durchzufuhren.
Weitere Hinweise zur Anwendung von
Handreichungen, nach deren Einflihrung
bzw. von Prognosehorizonten und Ver-
kehrsmodellen, die im Rahmen der Fort-
schreibung des Stadtentwicklungsplans
(StEP) Verkehr vorbereitet werden. Es
werden erganzende Hinweise zum Ver-
kehrsgutachten gegeben.

Diesem Belang wird gefolqgt.

Diese Hinweise beziehen sich auf das
Verkehrsgutachten, welches letztmalig im August
2016 Uberarbeitet wurde. Darin konnten die
Vorgaben fir die Hochrechnungen aus dem
Leitfaden mit Stand Marz 2017 noch nicht
berticksichtigt werden. Die Berechnungen und
Anséatze sind im weiteren Verfahren nochmals zu
prufen und ggf. anzupassen.

20.2 Aus Sicht der OPNV-Infrastruktur-
planung und des OPNV-Aufgabentragers
wird auf die Ergdnzung in der Be-
grindung in den Aussagen zum StEP
Verkehr zum Ausbau der Stral3enbahn-
strecke , TreskowstralRe — Bahnhof
Mahlsdorf‘ hingewiesen.

Diesem Belang wird gefolgt.

Die Begrindung wird entsprechend erganzt.
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20.3 Zukunftig ist von einer Zweigleisig-

keit der Strallenbahnstrecke auszugehen.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Die Zweigleisigkeit ist im Verkehrsgutachten
bertcksichtigt.

20.4 Gemal Planzeichnung ist entlang
des Hultschiner Damms ein durch-
gangiges Baufeld tUber die gesamte
Breite des Plangebiets vorgesehen,
wodurch der 6stliche Ring der Planstralie
vom Hultschiner Damm abgesetzt wird.
Es ist sicherzustellen, dass fur Ful3- und
Radverkehr eine Durchwegung bis zum
Hultschiner Damm ermdglicht wird. Bei
mangelnder Durchlassigkeit der durchge-
henden Riegelbebauung entstehen sonst
fur FulRgénger und Radfahrer aus einem
Teil des Plangebietes merkbare Umwege
zum OPNV-Angebot bzw. in den Bereich
Ostlich des Hultschiner Damms.

Diesem Belang wird gefolqgt.

Eine Durchgangigkeit innerhalb der Bauflache am
Hultschiner Damm fur Ful3ganger ist zu
unterstitzen. Im Bebauungsplan soll die konkrete
Verortung einer Offnung aus Schallschutzgriinden
jedoch nicht vorgenommen werden. Auch liegen
derzeit noch keine Grundrissplanungen von
Gebauden vor (Angebotsbebauungsplan), so dass
die verbindliche Fixierung der Offnung die spatere
Gebaudeplanung deutlich erschweren kdnnte. Um
flexibel auf den nétigen Schallschutz einer
Bebauung am Hultschiner Damm, auch im Interesse
der dahinterliegenden Bebauung, reagieren zu
konnen, soll auf eine Festsetzung verzichtet
werden. Es wird angestrebt eine ful3laufige
Anbindung an den Hultschiner Damm etwa in Hohe
Mullerstral3e einzuordnen und in dem noch
abzuschlie3enden stadtebaulichen Vertrag
aufzunehmen.

20.5 Zudem ist auch ein entsprechender
Gehweg entlang des Hultschiner Damms
vorzusehen.

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Entlang des Hultschiner Damms wurde eine
Aufweitung von 5 m vorgesehen, die dies z.B. in
Form einer Mischverkehrsflache ermdéglicht. Die
zusatzliche Einordnung eines separaten Gehwegs
wlrde eine weitere Verbreiterung des parallelen
ErschlieBungsstreifens voraussetzen. Dies ist
jedoch nicht vorgesehen. Weitere Ausfilhrungen
dazu sind dem Punkt 3.5 zu entnehmen.
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20.6 Die Durchquerungen des
Plangebiets fur Ful3- und Radverkehr sind
im Verkehrsgutachten und im B-Plan ent-
sprechend zu prazisieren bzw. dar-
zustellen.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan legt die Aufteilung der
StralRenverkehrsflachen nicht fest, das ist der
Ausfiuhrungsplanung vorbehalten. Die 6ffentlichen
Stral3en innerhalb des Plangebietes wurden sehr
grof3ziigig dimensioniert und sind geeignet Ful3- und
Radverbindungen aufzunehmen. Je nach Funktion
der Straf3e und der Verkehrsbelegung kénnen das
Mischverkehrsflachen oder gesondert gefiihrte Ful3-
und Radwege sein. Entsprechende Ausfuhrungen
werden in der Begriindung erganzt.

20.7 Der Verzicht auf eine direkte An-
bindung an den Hultschiner Damm wird
ebenso wie das Schaffen einer Stral3en-
verkehrsflache westlich parallel zur Stra-
Renbahntrasse als Sammelstral3e fiir die
anliegenden Grundstiucke ausdrtcklich
begruf3t. Eine geringe Anzahl von Kreu-
zungspunkten zwischen Kraft- und Stra-
Renbahnverkehr reduziert Konfliktpunkte
dieser Verkehrsarten zueinander und er-
hoht die Sicherheit und Flussigkeit des
offentlichen Schienenverkehrs. In der Er-
schlieBungsvariante 1 des Gutsachtens
ist eine direkte Anbindung des Plange-
bietes dargestellt. Das sollte wie in der
Begrinung zum Bebauungsplan ausge-
sagt, nicht verfolgt werden.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Die ErschlieBungsvariante 1 des
Verkehrsgutachtens beinhaltete die direkte
Anbindung des Plangebietes an den Hultschiner
Damm. Der Begriindung und auch der
Planzeichnung ist zu entnehmen, dass diese
Variante nicht weiter verfolgt wurde. Erlauterungen
zur Erweiterung des Hultschiner Damms fur eine
Sammelstral3e sind dem Punkt 3.5 zu entnehmen.

26



20.8 Wie im Verkehrsgutachten darge-
stellt, werden die Anbindungen Uber die
vorhandenen Knotenpunkte mit dem Bau
der angedachten, seitens der Verkehrs-
lenkung Berlin (VLB) bereits zugestimm-
ten Lichtzeichenanlage als leistungsfahig
eingeschatzt. Die Lichtzeichenanlage
Hultschiner Damm/Rahnsdorfer Stral3e
wird hergestellt, sobald die notige
Entwasserung sichergestellt ist.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Diese Hinweise sind in eine ggf. ndtige
Uberarbeitung des Verkehrsgutachtens
einzustellen.

20.9 Die nordlich einbindende Rosa-
Valetti-Strafl3e wird vorerst nicht einge-
bunden. Das ist vorerst vertraglich. Mit
dem Bau der neuen Stral3enverbindung
Uber die StralRen An der Schule zur
Honower StralRe muss diese Einmindung
ganzlich entfallen, insofern ist dies eine
Randbedingung fur alle ErschlielRungs-
varianten mit Betrachtung des Planungs-
horizontes 2025 bzw. 2030.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dies ist bei einer ggf. notigen Uberarbeitung des
Verkehrsgutachtens einzustellen.

20.10 In der Erschlie3ungsvariante 2 wird
eine Anbindung der Rosa-Valetti-Stral3e
unmittelbar gegentber der Rahnsdorfer
Stral3e vorgeschlagen. Das wirde die
Signalregelung verkomplizieren, zumal
nordlich bereits zwei Anlagen vorgesehen
sind, an denen Stral3enbahnen kreuzen
und die untereinander zu koordinieren
sind. Auch an der Einmindung der Elsen-
stral3e in den Hultschiner Damm ist eine
Anlage mit der neuen Stral3enverbindung

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Im Verkehrsgutachten konnte der Nachweis er-
bracht werden, dass das Plangebiet tiber die be-
stehenden Strafl3en an den Hultschiner Damm an-
gebunden werden kann. Fir die aufgezeigten
Probleme im Verkehrsablauf des Hultschiner
Damms ist nicht der durch das Plangebiet indizierte
Verkehr verantwortlich. Vielmehr werden Probleme
im Verkehrsablauf durch das prognostizierte allge-
meine Verkehrsaufkommen verursacht. Im
Verkehrsgutachten wurden daruber hinaus ver-
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vorgesehen. Ungunstig konnte es hier
werden, wenn der Stral3enausbau mit
den Signalanlagen nicht in absehbarer
Zeit ausgefuhrt wird und das prognosti-
zierte, erhdhte Verkehrsaufkommen im
Hultschiner Damm einen reibungslosen
Verkehrsablauf beeintrachtigt. Dafur ist
der vom B-Plangebiet indizierte Verkehr
jedoch nicht ausschlaggebend. Auf die
Ausbildung eines vierarmigen Kreu-
zungspunktes des Hultschiner Damms
mit der Rahnsdorfer Stral3e sollte ver-
zichtet werden. Die Ubrigen unsignalisier-
ten Knotenpunkte im Hultschiner Damm
und in der Elsenstral3e sind unkritisch.

schiedene Varianten auch im weiteren Umfeld des
Plangebietes untersucht. Die umfanglichen Hin-
weise zur verkehrlichen ErschlieBung machen deut-
lich, dass in Abh&ngigkeit von den zukinftigen Ent-
wicklungen und auf Grund der prognostizierten all-
gemeinen Verkehrserh6hung das bestehende Ver-
kehrsgeflige insgesamt zu Uberdenken und neue
Losungsansétze zu erarbeiten sind. Dies ist jedoch
weit Gber den Geltungsbereich hinaus und un-
abhangig vom Bebauungsplan nétig. Bei dieser
Untersuchung sollten selbst im Moment kritisch
erscheinende und langfristige Lésungsansétze nicht
von vornherein ausgeschlossen werden.
Auswirkungen auf das Plangebiet sind in das
weitere Bebauungsplanverfahren selbstverstandlich
einzustellen.

20.11 Die Breite des Hultschiner Damms
als offentliche StraRenverkehrsflache mit
22m wird fur die Zweigleisigkeit der Stra-
Renbahn und die Beriicksichtigung eines
begleitenden Rad- und Gehweges auf der
Westseite als nicht ausreichend einge-
schatzt. Hier ware ein Nachweis auf
Grundlage der Stral3enaufteilung im Be-
stand zuzuglich eines westlichen Rad-
und Gehweges sowie zweigleisiger Stra-
Renbahnanlage hilfreich.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Das Verkehrsgutachten hat den zweigleisigen
Ausbau der StralRenbahnstrecke bereits
berticksichtigt. Zusatzlich wurde die
Stral3enverkehrsflache des Hultschiner Damms um
5 m fur die oben bereits beschriebene
Sammelstral3e erweitert und betragt jetzt insgesamt
27 m. Gemal der textlichen Festsetzung ist die
Aufteilung der Stral3enverkehrsflache nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes. Ob die sog.
SammelstralRe einen gesonderten Geh- und
Radweg erhélt oder als Mischverkehrsflache
ausgebildet wird, bleibt der Ausfuihrungsplanung
vorbehalten und hangt insbesondere von der
Weiterfihrung der Sammelstral3e aul3erhalb des
Planbereiches ab.
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SenUVK,
I D25

21.1 Die Versiegelung von Flachen stellt
einen Eingriff in den lokalen Wasserhaus-
halt dar. Das Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen fliel3t schnell ab und
steht damit nicht fur die Verdunstung und
Versickerung zur Verfugung. Dies fuhrt
neben den Folgen fir das 6rtliche Klima
bei ungedrosselter Ableitung zu haufig
wiederkehrenden, grol3en Abflussspitzen
im Gewasser, die eine starke Belastung
fur die Gewéasserotkologie darstellen und
zur Entstehung von nachteiligen Hoch-
wasserfolgen fihren kdnnen. In Ab-
hangigkeit von der Herkunft des Nieder-
schlagswassers fiihrt es zudem zu einer
stofflichen Belastung. Eine zusatzliche
stoffliche und hydraulische Belastung der
Gewasser ist zu vermeiden. Eine
Annaherung an den nattrlichen Wasser-
haushalt ist anzustreben. Zur Unter-
setzung der Forderung wird auf § 5 Abs.
1, 88 27 Abs.1; 55 Abs. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz, § 36 a Berliner Wasserge-
setz (Versickerungsgebot) und weitere
Vorschriften verwiesen.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Die Versieglung gemald dem Bebauungsplanentwurf
stellt far die bisher unversiegelte Brachflache einen
Eingriff dar. Es ist dazu jedoch anzumerken, dass
dieser Eingriff auf der Grundlage des FNP, der hier
eine Wohnbauflache W3 mit landschatftlicher
Pragung vorsieht, in Einklang steht und durch den
stadtweit dringend bendtigten Wohnungsneubau im
gesamtstadtischen Interesse Berlins liegt.

Im Umweltbericht sind die Schutzgiter und Eingriffe
darzulegen und durch geeignete Mal3nhahmen im
Bebauungsplan auszugleichen und zu
kompensieren.

Das Plangebiet liegt innerhalb der
Wasserschutzzone Ill A des
Trinkwasserschutzgebietes Wuhlheide/Kaulsdorf.
Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung
sind zu beachten. Danach muss das anfallende
unbelastete Niederschlagswasser Uber die belebte
Bodenzone versickern. Die unterschiedlichen
Bodenausgangsmaterialien im Plangebiet
verursachen westlich der ParlerstraRe durch die
Torfe auf Talsanden eine mittlere und im Osten
durch die dortigen Talsande eine aul3erst hohe
Wasserdurchlassigkeit. Der Bebauungsplan reagiert
durch angepasst Grundflachenzahlen (im Westen
von 0,2 und 0,3 im Osten) auf die unterschiedlichen
Bodenausgangsmaterialien und deren
Versickerungseigenschaften. Der
Bebauungsplanentwurf unterschreitet die nach § 17
BauNVO fir reine und allgemeine Wohngebiete
vorgesehene Obergrenze der GRZ von 0,4, leistet
damit und der Sicherung 6ffentlicher Grunflachen
bereits einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs.
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Die auf Grund der geplanten Nutzungsmal3e frei zu
haltenden Flachen stehen flur die Versickerung zur
Verfuigung.

Dariiber hinaus konnen auf der Stufe der
Planverwirklichung Malinahmen ergriffen werden,
die begunstigend auf die Verdunstung und
Versickerung Einfluss haben. Die aufgefuhrten
gesetzlichen Grundlagen sind unabhangig vom
Bebauungsplan einzuhalten.

21.2 Das vorliegende Planmaterial lasst
nicht erkennen, wie mit dem anfallenden
Niederschlagswasser umgegangen wer-
den soll. Um beurteilen zu kdnnen, ob die
Niederschlagsentwasserung fur das Plan-
gebiet gesichert ist, wird empfohlen, ein
Entwasserungskonzept erarbeiten zu las-
sen. In einem Regenwasserbe-
wirtschaftungskonzept ist zu prufen, wel-
che Malinahmen und Flachen fir die Re-
genwasserbewirtschaftung erforderlich
sind u.a. ist die Lage in der Wasser-
schutzzone Il A, der Flurabstand und die
anstehenden Béden zu berlcksichtigen.
Eine Einleitung ist nur in der Hohe des
Abflusses mdglich, der im natirlichen Zu-
stand (ohne Versiegelung) auftreten
wulrde. Hierzu erarbeitet das Referat || B
derzeit fur Berlin Vorgaben, die auf der
Grundlage von natirlichen Gebietsab-
flussen (Oberflachenabfluss) abgeleitete
Einleitbeschrankungen sowohl fir Di-
rekteinleitung als auch Einleitungen in die

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Der Bebauungsplan geht gemaf
Wasserschutzgebietsverordnung grundsatzlich von
einer dezentralen Versickerung der anfallenden
Niederschlagswésser Uber die belebte Bodenzone
aus. Dieser Belang ist sowohl bei den
Nutzungsmalien auf den Baugrundstiicken als auch
in die Dimensionierung der geplanten Strafl3en
eingeflossen, die grundsétzlich eine
Niederschlagswasserversickerung zulassen.

Ein Altlastenverdacht liegt fir das Plangebiet nicht
vor, so dass dieser Belang der Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nicht
entgegenstehen kann. Die Bodenverhéltnisse, auf
die der Bebauungsplan mit unterschiedlichen
Maf3en zur Versiegelung reagiert und der
Grundwasserflurabstand kann durch sachgemalie
Fachplanung auf der Stufe der Planverwirklichung
bertcksichtigt werden.

Einleitbeschrankungen und Hinweise der Planung
von Versickerungsanlagen sind bei der
Ausfuhrungsplanung zu bericksichtigen.
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Kanalisation enthalten werden. Fir den
Ubergangszeitraum bis zum Vorliegen
eines abgestimmten Vorgehens gilt bei
Einleitungen im Einzugsgebiet des Rohr-
pfuhlgrabens eine maximale Drossel-
spende von 2l/(s*ha). Zur Planung, dem
Bau und Betrieb von Versickerungs-
anlagen wird auf entsprechende Hand-
lungsempfehlungen verwiesen.

21.3 Das Plangebiet grenzt im Norden an
den Rohrpfuhlgraben. Im Bereich des
vorgesehenen Griinzugs verlauft ein
offener Abschnitt des Grabens von ca.
70m Lange vor Mindung in den Elsen-
see. Der Abschnitt ist tief in das Gelande
eingeschnitten. Im Zuge der Entwicklung
des Griinzuges sollte eine 6kologische
Aufweitung des Rohrpfuhlgrabens
(offener Abschnitt) ggf. als Kompen-
sationsmafl3nahme erfolgen. Dabei ist zu
beachten, dass der Rohrpfuhlgraben be-
dingt durch Regenwassereinleitungen
stark schwankende Abflisse aufweist.
Geeignete MalRnahmen dafir (Ab-
flachung der Ufer, Einbringung von Tot-
holz u.a. ) werden vorgeschlagen.

Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Der offene Abschnitt des Grabens liegt nicht
innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes
und auch nicht innerhalb der geplanten o6ffentlichen
Grunflache.

21.4 Im Bereich der GroBmannstral3e ist
der ehemalige Graben verrohrt und als
R - Kanal in der Zustandigkeit der BWB.
Die Zuwegung der direkt sidlich der
GroBmannstral3e liegenden Grundstiicke

ist Uber die GroBmannstral3e vorgesehen.

Diesem Belang wird gefolqgt.

Wie den vorliegenden Unterlagen der BWB zu ent-
nehmen ist, verlauft der Regenwasserkanal inner-
halb des bestehenden offentlichen Stral3enlandes
der GroBmannstralRe. Der Bebauungsplan sieht
eine Aufweitung der Groldmannstral3e in Richtung
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Eine Offenlegung des Abschnitts ware
damit dauerhaft ausgeschlossen. Grund-
satzlich ist eine Offenlegung von (ehe-
maligen) Gewassern winschenswert, um
diese fur den Wasser- und Naturhaushalt
zu reaktivieren.

Suden um 7,5 m vor. Die so erreichte Breite der ge-
planten Stral3enverkehrsflache von insgesamt 15 m
entspricht der Breite der Parlerstrafl3e nordlich der
Grol3mannstral3e, in der der verrohrte Regen-
wasserkanal ebenfalls verlauft. Es liegen somit die
gleichen Voraussetzungen in beiden Stral3enziigen
fur die Offnung des Grabens vor.

Die Erschliel3ung der sidlich der GrolRmannstral3e
liegenden Grundstiicke wird Gberprtft, um
zumindest die Offnung des Rohrpfuhlgrabens nicht
zu verhindern bzw. bei Erforderlichkeit auch Aus-
gleichs- oder Kompensationsmafl3hahmen flr den
durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff
vorzusehen.

21.5 Das Plangebiet befindet sich in der
Schutzzone 1l A des Wasserschutzge-
bietes Kaulsdorf. Bei der weiteren Plan-
bearbeitung sind die Verbotstatbestande
der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fur die Wasser-
werke Wuhlheide und Kaulsdorf zu be-
achten.

Dieser Belang ist bereits bericksichtigt.

Dieser Hinweis ist bereits in der Begriindung
enthalten, weitere Ergdnzungen werden
vorgenommen.

21.6 Es werden Erganzungen fir die Be-
grundung hinsichtlich der Verbotstatbe-
stande (z.B. KFZ-Stellflachen missen
wasserundurchlassig befestigt und er-
halten werden) gegeben.

Diesem Belang wird gefolgt.
Die Begriindung wird entsprechend ergéanzt.
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21.7 Die nachrichtliche Ubernahme des
Wasserschutzgebietes soll in die Plan-
zeichnung aufgenommen werden.

Diesem Belang wird nicht gefolqgt.

Die Wasserschutzgebietsverordnung ist als
materielles Recht grundsétzlich und unabhangig
vom Bebauungsplan, sowie weitere rechtliche
Grundlagen, zu beachten. Der Bebauungsplan stellt
ein rein stadtebauliches Ordnungsinstrument dar, in
dem nicht alle fiir die bauliche oder sonstige
Nutzung relevanten Vorschriften, im Sinne eines
allumfassenden Plans, herausgelesen werden
konnen. Die Darstellung des Wasserschutzgebietes
in der Planzeichnung ist aufgrund der flachen-
manRigen Ausdehnung, die Grenzen liegen sehr weit
aul3erhalb des Planbereichs, nicht sinnvoll dar-
stellbar. Der Bebauungsplan enthalt in seiner Be-
grindung entsprechende Ausfuhrungen und
verstolt mit seinen Festsetzungen auch nicht gegen
die Wasserschutzgebietsverordnung.

22

SenUVK,
IC31

22.1 Im Bebauungsplan sollte der ak-
tuelle ,Berliner Leitfaden — LArmschutz in
der verbindlichen Bauleitplanung” und
insbesondere die aktualisierten
Musterfestsetzungen zum Larmschutz
beachtet und in der Begrindung im Punkt
~Planerische Ausgangssituation“ erganzt
werden.

Diesem Belang wird gefolqgt.

Bei der weiteren Bearbeitung kommen die
aktualisierten Musterfestsetzungen zum Tragen. Die
Begriindung wird erganzt.
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22.2 Gepruft werden sollte auch, ob die
Festsetzungsmaglichkeiten fur die schall-
absorbierende Ausfuihrung von Fassaden
und Tiefgaragenzufahrten fir die Riegel-
bebauung zum Hultschiner Damm hin ge-
nutzt werden sollte, um die Pegel-
erh6hung an der gegentberliegenden be-
stehenden 6stlichen Bebauung des
Hultschiner Damms (ca. 0,5 dB(A)) zu
mindern.

Diesem Belang wird gefolgt.

Die Pegelerh6éhung in dieser Gréf3enordnung wird
nicht durch den Bebauungsplan erzeugt, sondern
durch die allgemeine Verkehrserh6hung. Geman
dem vorliegenden Schallgutachten wird entlang des
Hultschiner Damms eine Pegelerhbhung um
maximal 0,1 dB(A) durch die vorliegende Planung
(ohne ergédnzenden Knotenpunkt) ermittelt, so dass
die Mal3nahme einer schallabsorbierenden Fassade
in keinem Verhaltnis zwischen Kosten und Nutzen
stehen wirde.

23 SenUVK, Keine Bedenken oder Hinweise.
VF 01
24 LDA Das Verfahren berthrt bodendenkmal-

pflegerische Belange. Das gesamte Ge-
lande ist ein archéologisches Verdachts-
gebiet. Alle Bodeneingriffe sind mit der
archéaologischen Bodendenkmalpflege
des Landesdenkmalamtes Berlin ab-
zustimmen.

Diesem Belang wird gefolqgt.

Ein Hinweis zur Lage im archaologischen
Verdachtsgebiet wird in die Begriindung
aufgenommen. Die konkreten Bodeneingriffe sind
mit der Bodendenkmalpflege abzustimmen.
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Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. 0198/V

Textliche Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 2
Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten zur Versorgung

2. Im reinen Wohngebiet sind die gemafl § 3 Abs. 3 Nr. 1 der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen kleinen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

3. In den Baugebieten sind Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig.

4. Im reinen Wohngebiet und in den allgemeinen
Wohngebieten WA 2 bis WA 8 darf abweichend von der
offenen Bauweise die Lange der Gebaude 20 m nicht
Uberschreiten.

Ubersichtskarte 1:10.000

6269

des Gebietes dienenden Laden nur ausnahmsweise zulassig.

5. Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 muss zum
Schutz vor Larm entlang des Hultschiner Damms in
Gebauden mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen,
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss
mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume mit den Fenstern
vom Hultschiner Damm abgewandt liegen. Schutzbedirftige
Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang des Hultschiner
Damms sind mit schallgedammten
Dauerliiftungseinrichtungen auszustatten.

6. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
Aulenbauteile, die entlang des Hultschiner Damms orientiert
sind resultierende bewertete Schalldamm-Male (erf. R'w,res)
aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von maximal:

e 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts / in
Aufenthaltsraumen von Wohnungen / in Bettenrdumen
in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und
Sanatorien / in Ubernachtungsrdumen von
Beherbergungsstatten, /

ENTWURF

noch nicht rechtsverbindlich!

051 20 30 40 5 60 70 8 90  100m

MaBstab 1:1000 ottty

10-80

Plangrundlage: Stand Januar 2015

e 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und ahnlichen
Raumen, /
e 40 dB(A) tags in Burordaumen und ahnlichen Raumen /
nicht Uberschritten wird.
Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fir jeden
Aufenthaltsraum gemaf der Anlage der
Verkehrswege-Schallschutzmallnahmenverordnung vom 24.
Februar 1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden
D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV
fur Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fir den
Tag Lr, T und fiir die Nacht Lr, N sind fir Strallen gema § 3
und fur Schienenwege gemaf § 4 der
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der
Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu
berechnen.

7. In den Baugebieten ist pro angefangene 500 m?
Grundstuicksflache mindestens ein Laubbaum/ Obstbaum zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

8. Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20
cm zu pflanzen und zu erhalten.

9. Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen.

Bebauungsplan 10-80

Fur das Gelande zwischen GrolRmannstralde, der stidlichen Grenze der Grundstiicke Rosa-Valetti-Strale 2 - 2B
und Hultschiner Damm 253, Hultschiner Damm, der nordlichen Grenze des Grundstiicks Hultschiner Damm 233
sowie deren westliche Verlangerung und die ndrdliche Verlangerung der dstlichen Grenze des Grundstiicks
Goldregenstrale 27 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Zeichenerkldrung

Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (5.2 BauNv0) Grundflachenzahl 28 04
Reines Wohngebiet (§3BauvO) Grundfliche 5 GR 100w
Allgemeines Wohngebiet (5.4 BaulVO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4 BauNVO) als Hochstmah 2B, jil}
Dorfgebiet (65 BauVO) als Mindes!- und Hochstman T A
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) zwingend 2B, @
Kerngebiet (67 BauvO) Offene Bauweise °
Gewerbegebiet (58 BauvO) Nur Einzelhauser zulissig /a\
Industriegebiet (89 BauNvO) Nur Doppelhduser zuléssig /\
Sondergebiet (Erholung) (510 BauNVO) Nur Hausgruppen zuldssig A
28 [WOCHENENDHAUSGEBTET | Nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig Ai'a
Sonstiges Sondergebiet (§11Ba\V0) Geschlossene / abweichende Bauweise gla
2B Baulinie (§23 Abs.2 Saiz 1 BauNV0)
Beschrankung der Zahl der " WR Baugrenze (623 Abs.3 Salz 1 BauNV0) s
Wohnungen (9 Abs. 1 . 6 BauGs) 2Wo Linie zur Abgrenzung des Umfanges
Geschossflachenzahl von Abweichungen (§23 Abs.3 Satz 3 BauNV0)
als Hochstman 28 Hohe baulicher Anlagen tber einem Bezugspunkt
als Mindest- und HochstmaB 28 bis als Hochstman
Geschossflache Traufhdhe 28 TH  124m iber NHN
als Hochstmal 28. GF soom Firsthohe 28 FH  535m uber NHN
als Mindest- und Hochstmal 28. GF 4o0mebis s00me Oberkante 28 OK  124,5m iber NHN
Baumassenzahl 28, als Mindest- und HochstmaB 28 OK  1160mbis1245m
(ber NHN
Baumasse 28. BM' so00m zwingend 8 @ 124,5m tber NHN
Flachen fur den Gemeinbedarf 1  Flachen fiir Sport- und Spielanlagen
:8. [JUGENDFREIZETTHEIM
Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen | — StraBenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Bereich ohne Einfahrt Staenselte SN
2.B. offentliche Parkflache P Bereich ohne Ausfahrt StraBenseite
5. [FUSSGANGERBEREICH] Bereich ohne Ein- und Ausfahrt StraBenseite -
Private Verichsfiche — Offentliche und private Griinflachen I—

Flachen fir Versorgungsanlagen,
fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

B OFFENTLICHE PARKANLAGE

B PRIVATE DAUERKLETINGARTEN

sowie fiir Ablagerungen DU .
. Flache fiir die Landwirtschaft 1

28 Gasdruckregler 28, Trafostation Flache fiir Wald —
Wasserflache C—

Oberirdische Hauptversorgungsleitungen
Hochspannungsleitung

Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Umgrenzung von Fléchen fiir Zuordnungen nach

Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, §ooooooooo Umgrenzungen von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen [000000000009) und far die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung von
Béumen © Stréuchern Baumen © Stréuchern <>
sonstigen Bepflanzungen =) sonstigen Bepflanzungen =)
EITITA

Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

[I 3

§ 9 Abs. 1a Baugesetzbuch
(Kombination mit anderen Planzeichen mdglich)

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- I EDEK| Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende P XX
Immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von Bebauung freizuhaltenden Flichen [ 200000 | Arkade NN
Besonderer Nutzungszweck von Flichen 28 Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter iber NHN) 8 ®35,4
Sichtflache . Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu

des Bebauungsplans

belastende Flachen Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung -—e—o-
Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung der Flachen fiir
Stellplatze Garagengebaude mit Dachstellplatzen
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse TGa
Gemeinschaftsstellplitze Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse GGa Gemeinschaftsanlagen GAn
chtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet L o Wasserflache —/
Landschaftsschutzgebiet i Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung) 8
Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fir den Luftverkehr B |
Geschiitzter Landschaftsbestandteil Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich ===
) ) ) mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage —/
Gesamtanlage (Ensemble), die dem Denkmalschutz unterliegt an L_—__1
Erhaltungsbereich StraBenbahn —
Eintragungen als Vorschlag
Gebaude EI
Stellplatz HochstraBe XIXIXIX
Garage 28 TiefstraBe IxIxIxIx]
Tiefgarage 8. L__1@i__] Briicke XXX
Kinderspielplatz Industriebahn (in Aussicht genommen) —_
Planunterlage
Otfentliches oder Wohngebaude mit Geschosszehl und Durchiet RN Landesgrenze Bundesland ===
Wirtschafts-, Industriegebdude oder Garage [T Bezirksgrenze ———
Parkhaus TTTTT Orsteilgrene ~~ mme——e——
Unterirdisches Bauwerk (z.B. Tiefgarage) mit GeschoBzaf IInTT Gemarkungsgrenze e
Briicke D Flurgrenze e
Gewasser 28 Flurstiicksgrenze
Gelandehohe, StraBenhohe n Meter ber NHN 28 34 Flurstiicksnummer; Flurnummer 28, 60 %‘i Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum ® & Grundsticksnummer 2B 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) ON D.AN D. Mauer, Stiitzmauer [ RS
Schornstein o .0 Bordkante
Zaun, Hecke o, 00 Baulinie, Baugrenze, Baufluchtlinie — =
Hochspannungsmast T StraBenbegrenzungslinie, StraBenfluchtlinie mememe

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebréduchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990,
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BgBI. | S.1509).

Planungsstand: 06. Juni 2017

frhzeitige Beteiligung der Behorden
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstiicksverzeichnis.

Aufgestellt: Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abt. flr Wirtschaft und Stadtentwicklung

Stadtentwicklungsamt
Bezirksstadtrat Amtsleiter
Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt und
am von der Bezirksverordnetenversammlung beschlossen
Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abt. fir Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 und § 11 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksstadtrat

Bezirkshiirgermeister fir Wirtschaft und Stadtentwicklung

Die Verordnung ist am

im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf Seite verkiindet worden.
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