Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 10.11.2015

Vorlage zur Beschlussfassung

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 17.12.2015

1. Gegenstand der Vorlage: Bebauungsplanverfahren XXIlI-9a, Planreife fur das
Grundstick Hultschiner Damm 292 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 10.11.15 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 1115/IV der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

2. Die BVV mdge beschliel3en:

Die BVV beschlie8t die Planreifeerklarung gem. § 33 Abs. 1 BauGB fur das
Grundstick Hultschiner Damm 292 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
XXIII-9a (Begrindung siehe Anlage).

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB des Bebauungsplanes
XXIll-9a fand in der Zeit vom 31. August 2015 bis einschliellich 02. Oktober 2015
statt. In der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Belange vorgebracht, die
relevante Auswirkungen auf die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, das
0.g. Grundstuck betreffend, haben.

KomofR St. Richter
Bezirksburgermeister Bezirksstadtrat fur Burgerdienste
und Facility Management

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 02.11.15

Abteilung Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stapl BPL 4
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Vorlage fiur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 1115/IV

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatter:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante
Auswirkungen

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

I. Migrantenrelevante Auswirkungen:

St. Richter

Bebauungsplanverfahren XXIlI-9a, Planreife fur das
Grundstlick Hultschiner Damm 292 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Bezirksstadtrat Herr Graff

Das Bezirksamt stimmt der Planreifeerklarung fir das
Grundstick Hultschiner Damm 292 zu.

Das Bezirksamt beschlie3t weiterhin, diese Vorlage
der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen und zu
veroffentlichen.

Eine Planreife gemaR § 33 BauGB ist ein
Zulassigkeitstatbestand, der es ermdglicht, ein nach
geltendem Recht noch unzulassiges Vorhaben im
Vorgriff auf den kiinftigen Bebauungsplan zu
genehmigen. siehe Anlage

§§ 1 Abs. 7, 2 Abs.1, 33 Abs. 1 BauGB,

§ 233 (1) BauGB;

§ 12, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, ¢, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

keine

keine

keine

keine

Bezirksstadtrat flr Blrgerdienste und Facility Management

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 1115/IV

D. Begrundung:

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans XXIll-9a erfolgte mit
Bezirksamtsbeschluss Nr. 1254/l vom 11. Januar 2011 durch Teilung des
Bebauungsplanverfahrens XXIII-9 in die Verfahren XXIlI-9a und XXIII-9b. Die
Einleitung dieser ,Teil“~Bebauungsplane machte sich aufgrund der Komplexitat und
Vielschichtigkeit der planerisch zu bewaltigenden Sachverhalte sowie der GroRe des
bisherigen Planungsgebietes von ca. 23 ha erforderlich.

Die wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes besteht in der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechenden sozial gerechten Bodennutzung. Neben der Sicherung von Flachen
fur Mischgebiets- und Gewerbenutzungen sollen vorwiegend die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung von Wohnbauflachen geschaffen werden. Dabei
sind planerische Festsetzungen zu treffen, die die Vertraglichkeit der Wohnnutzung
mit den durch die neue Umgehungsstralle und den erweiterten Hultschiner Damm
verursachten Larmimmissionen gewahrleisten.

Im Bereich der Barnim-Hangkante ist eine Uberortliche Biotopverbindung zu sichern.
Diese soll sich gleichermalien aus offentlich nutzbarem Freiraumpotential, Flachen
fur den Artenschutz wie auch aus privaten, gartnerisch anzulegenden Freiflachen
zusammensetzen.

Im Bereich des Hultschiner Dammes ist die Flache fur einen Retentionsbodenfilter
zur Reinigung von Stralenabwassern aus dem Geltungsbereich sowie dem nérdlich
angrenzenden Wohn- und Gewerbebereich von Mahlsdorf-Nord zu sichern.

Fur die geplante Entlastungsstrale ,Ortsumfahrung Mahlsdorf® sind die
erforderlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich zu sichern.

Der Bebauungsplan XXIlI-9a lag in der Zeit vom 31. August 2015 bis einschliellich
02. Oktober 2015 mit der Begrindung gemal® § 3 Abs. 2 BauGB im Rathaus
Helene-Weigel-Platz 8 im Foyer 4. Etage des Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich
Stadtplanung, o6ffentlich aus.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 34
vom  21.08.2015, S.1813-1814, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der
Tagespresse in der Berliner Zeitung am 21.08.2015 Uber die Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung mit dem Hinweis auf die Nutzungsmdglichkeit
der Internetverbindung des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf veroffentlicht. Den
Burgern/-innen wurde damit die Moglichkeit gegeben, Stellungnahmen zum
Bebauungsplanentwurf vorzubringen.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB erging am 25.08.2015 eine Information an die Behoérden
und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind. Resultierend aus dieser Information
gingen insgesamt zum Verfahren 11 Stellungnahmen ein.



Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgten 119 Zugriffe auf
die Internetseite des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf mit den eingestellten
Planunterlagen. Eine Schriftliche Stellungnahme, resultierend aus diesen Zugriffen, ist
eingegangen.

Fir das Grundstuck Hultschiner Damm 292 liegt ein Antrag auf Vorbescheid zur
Errichtung einer Wohnanlage vor.

Fiar dieses Grundstick war das Vorliegen der Voraussetzungen der Zulassigkeit
eines Vorhabens wahrend der Planaufstellung zu prifen. Eine Planreife gemafn § 33
(1) BauGB ist ein Zulassigkeitstatbestand, der es ermdglicht, ein nach geltendem
Recht noch unzulassiges Vorhaben im Vorgriff auf den kinftigen Bebauungsplan zu
genehmigen. Die Anwendung des § 33(1) BauGB bedingt jedoch das Vorliegen der
materiellen und formellen Planreife. Das Bebauungsplanverfahren muss soweit
fortgeschritten sein, dass sein kunftiger Inhalt abzusehen ist und mit hinreichender
Sicherheit erwartet werden kann, dass der Plan mit den vorgesehenen
Festsetzungen in Kraft treten kann.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB gingen folgende
schriftliche Stellungnahmen im Fachbereich Stadtplanung ein, deren Belange
unmittelbar im Zusammenhang mit den betreffenden Grundsticksflachen im Rahmen
der Abwagung zu prufen waren:

1. Senatsverwaltung far Stadtentwicklung und Umwelt,
Wohnungsbauleitstelle
In der Stellungnahme wurde auf die Anwendung des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung im Zusammenhang mit Wohnungsbauvorhaben
hingewiesen. Fur die aus der Wohnbebauung ausgeldsten Folgebedarfe an Kita- und
Grundschulplatzen wéare es erforderlich eine Kostenibernahme durch den
Vorhabentrager im Rahmen von stadtebaulichen Vertradgen zu vereinbaren.

Es erfolgte der Hinweis auf die Moglichkeit der Ubernahme von Planungskosten
durch den Vorhabentrager. In der Begriindung sollten Aussagen hierzu erfolgen.

Dem Belang wird gefolgt, die Begrindung wird erganzt.

Von der Anwendung des Berliner Modells und von der Verpflichtung der
Vorhabentrager zur Finanzierung zusatzlich notwendiger Schulplatze Uber einen
stadtebaulichen Vertrag wird unter Berlcksichtigung der VerhaltnismaRigkeit
abgesehen. Schwerpunkt der bereits aufgrund der Zuordnung grol3er
Flachenanteile des Plangebietes (WA 1, WA 2) zum planerischen Auf3enbereich
gemall § 35 BauGB geschlossenen Stadtebaulichen Vertrage innerhalb des
Planungsgebietes des Bebauungsplanes sind MaRnahmen, die im Zusammenhang
mit der ErschlieBung der Wohnbauflachen erforderlich sind. Zudem werden
umfangreiche  Regelungen  zur Umsetzung der  naturschutzrechtlichen
Ausgleichspflicht in Form des o6ffentlichen Grunzuges getroffen.

Die Flache des Vorhabengrundstickes (WA 3) ist planungsrechtlich derzeit dem
Innenbereich gemaly § 34 BauGB zuzuordnen. Die aufgrund des Bebauungsplanes
mdgliche Verdichtung der Flache lasst eine Entwicklung zu, die das derzeit
ortsubliche Nutzungsmal® geringfugig Uberschreitet. Mit der Festsetzung einer
maximal zulassigen GFZ von 0,6 werden die Vorgaben des FNP (0,8) dennoch



unterschritten. Auf Grund der Verhaltnismaligkeit und der gemal Festsetzung des
Bebauungsplanes in Abhangigkeit der Grundsticksgrofle maoglichen erzielbaren
geringen Bodenwertsteigerung gegentber dem derzeitigen Planungsrecht wird far
diese Flache auf die SchlieBung eines stadtebaulichen Vertrages verzichtet. Eine
planungsbedingte Bodenwertsteigerung auf Grund der geplanten Festsetzung (GFZ
0,6) ist nur geringfugig und rechnerisch nicht zu ermitteln. Insgesamt wird aus dem
Wohnungspotenzial in den Plangebieten XXIlI-9a und XXIII-9b mittelfristig ein
zusatzlicher Bedarf von ca. 0,5 Grundschulzigen prognostiziert. Die durch das
Vorhaben Hultschiner Damm 292 (WA3) ausgeldsten Bedarfe (Kita, Grundschule)
sind dabei als geringflgig einzuschatzen (ca.6-8Kinder). Die Anwendung des
Berliner Modells mit Verpflichtung des Vorhabentragers zur Finanzierung zusatzlich
notwendiger Schulplatze ist fur diese Flache unter Berucksichtigung der
Angemessenheit nicht gerechtfertigt. Grundsatzlich ist die langfristige Versorgung
des Planungsgebietes mit Grundschul- und Kitaplatzen auch unter Mitnutzung von
vorhandenen und geplanten Einrichtungen in den angrenzenden Ortsteilen Biesdorf
und Hellersdorf gewahrleistet. Im angrenzenden Bebauungsplan XXIII-9b ist die
planungsrechtliche = Sicherung  einer Flache als  Gemeinbedarfsflache
Kindertagesstatte geplant.

Der Bebauungsplan XXIII-9a stellt eine Angebotsplanung dar. Die Erforderlichkeit der
Bebauungsplanung resultiert aus den Zielen, die neben der Entwicklung von
Wohnbauflachen entsprechend dem angrenzenden Siedlungscharakter vor allem in
der Sicherung von Flachen zur Realisierung der Ortsumfahrung Mahlsdorf und zur
Ausbildung einer Uberortlichen Grinvernetzung sowie eines Retentionsbodenfilters
bestehen. Dementsprechend ist eine Ubertragung von Planungskosten fiir
Gemeinbedarfsflachen auf einen Vorhabentrager nicht maglich.

Durch die Lage der Flache am Hultschiner Damm sind entsprechend Bebauungsplan
im Zusammenhang mit der Festsetzung der Flache als Allgemeines Wohngebiet und
dem geplanten Ausbau der Stralde Hultschiner Damm hohe Anforderungen bei der
Planung und der Umsetzung der Larmschutzanforderungen an Gebauden entlang
des Hultschiner Dammes zu bertcksichtigen.

2. Senatsverwaltung fur Finanzen
Im Zusammenhang mit dinglichen Grundstiicksgeschaften wurden keine Bedenken
geaulert.

Angemerkt wurde, dass in der Begrindung Erlauterungen fehlen wirden mit der
Zusage, dass keine aulerplanmafigen Auswirkungen auf den Haushalt und die
Finanz- bzw. Investitionsplanung des Land Berlin entstehen.

Es erfolgt entsprechend der Stellungnahme der Abteilung ID der Senatsverwaltung
eine Anderung des Begriindungstextes zu den haushaltmaRigen Auswirkungen in
Bezug auf die Errichtung der Ortsumfahrungsstrale als ubergeordnete
Verkehrstrasse:

Die Errichtung der Ortsumfahrungsstral’e als Ubergeordnete Verkehrsstralle soll als
Senatsbaumallnahme aus Landesmitteln finanziert werden. Die MaRnahme ist in der
Finanzplanung 2015 bis 2019 mit Gesamtkosten in Hohe von 8.620.000€
aufgenommen. Darin enthalten sind die fur den notwendigen Grunderwerb privater



Grundstucksflachen fur die Ortsumfahrungsstral’e, die 6ffentlichen Parkplatzflachen
sowie fur die Flachen fur den Grinzug am Rohrpfuhigraben ,Vorrangflache far
Biotop- und Artenschutz® einschlieRlich der Flache Geh- und Radweg notwendigen
finanziellen Mittel in Hohe von ca. 461.500€. Der tatsachliche Zeitrahmen fur die
Umsetzung der Vorhaben ist gegenwartig nicht absehbar.

3. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung-Planen Bauen Wohnen Natur
Verkehr

Es wurde ausgefihrt, dass die im Bebauungsplan XXIlI-9a dargestellten Flachen flr
die zuklUnftige Stral3enverbindung in Verlangerung der Stral3e An der Schule und die
Verbreiterung des Hultschiner Dammes sowie die Anpassung der Einmindung der
Rahnsdorfer StraRe dem aktuellen Stand der Planungen der Senatsverwaltung
entsprechen.
In der weiteren Planung wirde die Anordnung der Haltestellenbereiche in
Orientierung an den o6ffentlichen Wegeverbindungen zu tberprifen sein.

Dieser Belang wird zur Kenntnis genommen.

Fur die Errichtung der Ortsumfahrungsstralde, als Ubergeordnete Stralle, wird
mittelfristig ein gesondertes Planfeststellungsverfahren gefuhrt. Der Bebauungsplan
ersetzt dieses Verfahren nicht. Die Einteilung der als offentliche Verkehrsflachen
dargestellten Flachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

4. Bedenken der Anwohner wurden gegen Beeintrachtigungen (Larm und
Schmutzbelastung) durch Umleitungsverkehr wahrend der Bauphase(z.B.
Umleitung Uber die Pilgramer Strale) und nach Fertigstellung des
»Neuen Hultschiner Dammes*® gedullert. Es wurde nach einem konkreten
Zeitplan gefragt. Entsprechend der Stellungnahme wird nach
Fertigstellung eine erhdhte Verkehrsbelastung erwartet.

Der Belang einer Beeintrachtigung wahrend der Bauphase ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens und wird bei der Ausfuhrungsplanung durch
entsprechende MalRnahmen zu bericksichtigen sein. Zum gegenwartigen Zeitpunkt
ist es jedoch nicht abschlieRend mdglich einen Realisierungszeitraum zu benennen.

Mit den geplanten offentlichen Verkehrsflachen wird kein zusatzlicher Verkehr
induziert, sondern eine Neuordnung vorgenommen. Die geplante Ortsumfahrung als
ubergeordnete Stralle entspricht den raumordnerischen Entwicklungszielen fur
diesen Bereich. Um den Ortskern Mahlsdorf von Verkehr und Umweltbelastungen zu
entlasten, soll damit eine Trennung zwischen motorisiertem Individualverkehr und
Strallenbahn erfolgen.

In Bezug auf vorgetragenen Befurchtungen einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung
im Bereich der Pilgramer Strale wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
Erarbeitung des Bebauungsplanes 10-72-VE1 ein Gutachten erarbeitet wurde,
welches nachweist, dass selbst unter Berucksichtigung des Verkehrsaufkommens
des geplanten Sondergebietes als Mdbelfachmarkt unzumutbare Beeintrachtigungen
der Wohnnutzung entlang der Pilgramer Stral3e nicht entstehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes XXIlI-9a wurden durch ein  Gutachten die
Gerauschimmissionen aus Kfz und Strallenbahnverkehr neben dem Istzustand auch
fur die geplante Verkehrssituation im Planfall (,Neuer Hultschiner Damm®) unter
Berucksichtigung der Prognosezahlen im Jahr 2025 ermittelt. Daraus resultierend



erfolgte fir die unmittelbar an den Hultschiner Damm angrenzenden Flachen im
Zusammenhang mit der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet zur Erhohung der
Vorsorge die Formulierung der textlichen Festsetzungen zum Larmschutz im
Bebauungsplan, die bei der Bauausfuhrung zu beachten sind. Dartber hinaus erfolgt
unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Gutachtens fir die Flache des
Vorhabengrundstuckes (WAS3) die Festsetzung der geplanten Baugrenze im Abstand
von 10m zur zuklnftigen Stralenbegrenzungslinie entlang des Hultschiner Dammes.
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Auswirkungen des Verkehrs auf die
Gerauschsituation an offentlichen Strallen aullerhalb des Plangebietes (z.B.
Pilgramer Stralde) absehbar, welche die Umsetzung der Planungsziele grundsatzlich
infrage stellen konnten.

5. Es ging eine  schriftiche  AuRerung  von der Berliner
Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) ein.
In der Stellungnahme wurde im Wesentlichen Bezug genommen auf die
Darlegungen und den Detailierungsgrad des Umweltberichtes zum Bebauungsplan.

Die in der Stellungnahme erhobenen Forderungen sind im weiteren Verfahren zu
berlcksichtigen. Sie haben jedoch keine Auswirkungen auf das in Rede stehende
Grundstuck. Fur das Grundstick Hultschiner Damm 292 (Flache WA3) sind nach
Prifung der AuBRerungen keine Belange betroffen, die zur Anderung von
Planungsinhalten, das o.g. Grundstlick betreffend, fuhren. Die Flache WA 3 ist
derzeit dem Innenbereich gemall § 34 BauGB zuzuordnen. Die aufgrund der
geplanten Festsetzungen zum Bebauungsplan mdgliche Verdichtung der Flache
lasst eine Entwicklung zu, die das derzeit ortsibliche Nutzungsmaly geringfiigig
uberschreitet. Auf eine Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen im
Bebauungsplan soll jedoch verzichtet werden auf Grund der mdglichen erzielbaren
geringen Bodenwertsteigerung fur diese Flache gegenuber dem derzeitigen
Planungsrecht.

Planreifeerklarung
Entsprechend gegenwartigem Verfahrensstand und in Auswertung der Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3(2)BauGB ist fiir das Grundstiick Hultschiner Damm 292
davon auszugehen, dass die Festsetzungen entsprechend dem Planungsstand mit
hinreichender Sicherheit zum Tragen kommen, somit also Planreife fur das
Grundstuck gemal} § 33 (1) BauGB aufgrund des Planungsstandes besteht.

Die Abwéagung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten
AuRerungen lassen keine Anderungen fir das Grundstiick Hultschiner Damm 292
erwarten, die die Planungsziele und planungsrechtlichen Festsetzungen des
gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes XXIllI-9a erschweren oder
unmaoglich machen.
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(Rw rest nach DIN 4100) von mindestens . 3258 ND - Gasleitung DN 300 St % éb Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung
40 db und schallgeddmmte Liftungseinrichtungen aufweisen. Es kénnen 3161 Am Theodorpark R Q’_éo Stadtentwicklungsamt
auch Maflinahmen gleicher Wirkung getroffen werden. eodorp —*— 45;2 RS —‘—
) . . _ i 2 4 "N N 1 ~ G& Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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Amtsleiter
Nachrichtliche Ubernahme: . ' ' '
Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwerks Kaulsdorf dez%sseti::';%f%gﬁi‘: %r:;“ggisge? ZAbtl’;ﬂsd:jrfﬁ‘/%?gfd‘ﬁb‘;Ch\m\é‘:”ii'”gﬁ'?am: fi ‘iAbs'tftsa‘fJn
in der weiteren Schutzzone I1IB; die Verbotstatbestande der einschlagigen Was- 9 9 Hng Higen Tage fesigeselztworden.
serschutzgebietsverordnung sind zu beachten.
Berlin, den
Hinweis: 0o 5 10 2 ¥ 4 s @ 70 8 9  100m _ _ Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, MaRstab 1 : 1 000 bt : : : : : : : | | Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000 Stand: Juli 2015 Zu diesem Bebauungsplan gehdort ein Grundstiicksverzeichnis.
StadtentVViCklungsamt/FB Stadtplanung, Zu Einsichtnahme bereitgehalten.
Bezirkshiirgermeister Bezirksstadtrat
Die Verordnung istam im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.
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