Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 07.12.16

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 26.01.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden gemall § 4a Abs. 3 BauGB des
Bebauungsplanverfahrens 10-69 fur die Flurstlicke der
Torgauer StralRe 822, 880, 881 und teilweise 819 sowie
die innen liegenden Grundstiicke der Torgauer Stralle
25, 27 und 29 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Hellersdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 06.12.16 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0006/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 30.11.2016
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal

und Finanzen
Stapl BPL 8

-5225

Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0006/V

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsqgrundlage:

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante
Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

I. Migrantenrelevante Auswirkungen:

J. Kinder- und jugendrelevante
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen

Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden geméaR § 4a Abs.
3 BauGB des Bebauungsplanverfahrens 10-69
fur die Flurstiicke der Torgauer Stralle 822, 880,
881 und teilweise 819 sowie die innen liegenden
Grundstucke der Torgauer Stralte 25, 27 und 29
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

Bezirksburgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t

1. der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden zuzustimmen.

2. die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen mit der Durchfiihrung
der betroffenen Beteiligung zu beauftragen.

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

siehe Anlage

§§ 1 Abs. 7, 2 Abs. 3, 4a Abs. 3 BauGB,

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

Keine

Keine

Keine
Keine

Planung: Kindertagesstatte



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0006/V

D. Begrindung:

1. Verfahrenszusammenfassung

Am 15.11.2011 wurde der Beschluss mit Vorlage Nr. 0004/IV zur Aufstellung des
Bebauungsplanes 10-69 (Kita-Standort Torgauer Straf3e) gefasst und am 16.12.2011
im Amtsblatt fur Berlin, 61. Jahrgang, Nr. 55 ortsublich bekannt gemacht. Das
Verfahren wird nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom
30.01.2012 bis 01.03.2012 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung statt.
Die Abwagung mit BA-Beschluss Nr. 0266/1V vom 04.09.2012 fuhrte hinsichtlich der
Reduzierung des NutzungsmaRes (GRZ und GFZ) zu Anderungen im
Bebauungsplanentwurf. Neben der Abdeckung eines langfristigen Bedarfs an Kita-
Platzen innerhalb des Stadtteils Hellersdorf-Nord wurde im Sinne einer Flexibilitat
des Nutzungsspektrums die Zweckbestimmung des Gemeinbedarfsstandortes auf
intergenerative Projekte sowie Freizeit- und Begegnungsstatte im sozialen Bereich
erweitert. FuUr diese intergenerativen Projekte (generationsubergreifend) wurde die
Zulassigkeit innerhalb der geplanten Gemeinbedarfsflache geregelt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB fand vom 19. Marz 2013 bis 26. Aprii 2013 statt. Das
Abwagungsergebnis fiihrte zur Anderung der Planung. Unter der Bertlicksichtigung
der Hinweise der Fachamter erfolgte eine Anderung der nérdlichen Grenze des
Bebauungsplanes. Die Geltungsbereichsgrenze wurde unter Einbeziehung des
Wirtschaftsweges erweitert. Im Suden des Planungsgebietes wurde die
StralRenbegrenzungslinie der Torgauer StraBe um 3,00 m im Sinne der
Gewahrleistung ausreichender Verkehrsflache mit einem Gehweg nach Norden
verschoben.

Die grundsatzlichen Ziele der Planung (Sicherung eines Kita-Standortes sowie eines
allgemeinen Wohngebietes, stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes unter
Beachtung des Landschaftsschutzgebietes Honower Weiherkette) wurden jedoch
beibehalten.

Auf der Grundlage des Uberarbeiteten Entwurfes wurde die Beteiligung der
Offentlichkeit des Bebauungsplanes 10-69 nach § 3 Abs. 2 BauGB vorbereitet und
durchgefuhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 23. Juni 2014 bis
einschlieBlich 25. Juli 2014 statt. Mit der Veroffentlichung im Amtsblatt vom
13.06.2014 sowie in der Berliner Zeitung wurde die Offentlichkeit aufgefordert,
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen. Behorden und sonstige
Trager offentlicher Belange wurden Uber die Durchfiihrung der Beteiligung nach § 3
Abs.2 BauGB in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurde Uber die mogliche
Einsichtnahme im Internet informiert.

Die Abwagung mit BA-Beschluss Nr. 0931/IV vom 24.02.2015 fuhrte zu keiner
Anderung des Bebauungsplanes. Mit BVV-Beschluss Nr. 039-BVV-VIl vom



26.03.2015 wurde der Bebauungsplan 10-69 und die Rechtsverordnung zur
Festsetzung des Bebauungsplanes von der Bezirksverordnetenversammiung
bestatigt. Es folgte das Anzeigeverfahren bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung Il C.

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens nach § 6 AGBauGB (August 2015) war der
Entwurf des B-Planes 10-69 zu andern und zu erganzen. Die Festsetzung
Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Kita wurde auf Anlagen flr soziale Zwecke im
Sinne der Umsetzung der geplanten Nutzung am betroffenen Standort erweitert. Die
Festsetzungen zur Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen sowie zur 6ffentlichen
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung wurden prazisiert. Die
Grundzuge der Planung wurden damit berihrt und eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden erforderlich.

2. Wesentliche Planungsziele

Gegenstand der Planung ist das Grundstlck der ehemaligen Kindertagesstatte (Kita)
im Bereich der Torgauer Stral3e 25, 27 und 29. Aufgrund sinkender Einwohnerzahlen
Anfang der 2000er Jahre im Stadtteil wurde diese Kita nicht mehr bendtigt.

Mit dem erneut zu erwartenden Bevolkerungszuwachs, entsprechend der
Bevolkerungsprognose 2030 und aufgrund der Anfrage zur Vermarktung der
betroffenen Grundstlcksflachen bestand die Erforderlichkeit der Einleitung eines
offentlichen Verfahrens zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Flachen und einer
geordneten Entwicklung.

Mit dem Bebauungsplanverfahren soll, unter BerlUcksichtigung der gesetzlichen
Versorgungsanspriuche mit Kita-Platzen und im Sinne einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere unter Berucksichtigung sozialer
Anforderungen (Bevdlkerungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur, Qualitdt der
sozialen Infrastruktureinrichtungen) im Stadtteil, eine wohngebietsnahe Versorgung
mit Kitaplatzen langfristig gewahrleistet werden. Dabei sind vorrangig landeseigene
Flachenpotenziale zu nutzen.

Aufgrund der Lage in der Grof3siedlung und der guten fuBlaufigen Erreichbarkeit ist
der betreffende Standort zur Flachensicherung fur einen Gemeinbedarfsstandort u.a.
mit Zweckbestimmung Kindertagesstatte im Ubergang zum Landschafts-
schutzgebiet/LSG ,Honower Weiherkette® insbesondere geeignet.

Far die neben der Kita verbleibenden Flachen wird die Entwicklung einer kleinteiligen
Wohnbebauung angestrebt.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplanung lasst sich mit folgenden Punkten
zusammenfassen:

- die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

- die Sicherung eines Kita-Standortes bzw. die langfristige Sicherung sozialer
Infrastruktureinrichtungen, einschlieRlich notiger Freiflachen,

- die stadtebauliche Neuordnung der geplanten Wohnflachen unter Beachtung des
Leitbildes “Wohnen im Grinen am Rande der Stadt® aus dem
Stadtentwicklungsplan Wohnen/StEP Wohnen 2025 und ggf. nach den Vorgaben
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung,



- die Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet
Honower Weiherkette nordlich des Planungsgebietes.

3. Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
gemal § 4a Abs. 3 BauGB (erneute 6ffentliche Auslegung)

Auf der Grundlage des geanderten Entwurfes des Bebauungsplanes 10-69 vom 03.
Juni 2014 mit dem Deckblatt vom 25. September 2015 wurde die erneute Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB vom 15. Méarz 2016
bis einschlieRlich 19. April 2016 durchgefiihrt. Uber die Durchfiihrung und die Inhalte
des Beteiligungsverfahrens wurde auch im Internet informiert. Zu der erneuten
Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass wahrend der Auslegungsfrist
Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Planinhalten abgegeben
werden kdnnen.

Die vorgebrachten Anregungen sind detailliert in der als Anlage 2 beigeflgten
Tabelle aufgelistet und mit dem entsprechenden Abwagungsvorschlag versehen.

Die AuRerungen betrafen im Wesentlichen die:

- Forderung zur Prufung, ob die textliche Festsetzung Nr. 5 zum Larmschutz im
Plangebiet erforderlich ist.

- Aussage uber Anzahl der geplanten respektive baurechtlich madglichen
Wohnungen/Wohneinheiten in Bezug auf den Bedarf an sozialer Infrastruktur
(Kita- und Grundschulplatze) sowie dessen Deckung fur das Plangebiet.

- Forderung zur Beachtung der Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung im Zusammenhang mit einem stadtebaulichen Vertrag.

3.1 Forderung zur Prufung, ob die textliche Festsetzung Nr. 5 zum
Larmschutz im Plangebiet erforderlich ist

Im Ergebnis der Rechtsprifung wurde die textliche Nr. 5 zum passiven Larmschutz
aufgenommen. Danach muissen Aulenbauteile einschlieRBlich der Fenster von
Aufenthaltsraumen in  Kita, Wohnungen bzw. in Wohnhausern nach
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete tagsuber 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A) ein bewertetes Luftschalldammmal von mindestens 40 dB
aufweisen.

Im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung wurde durch die zustandige
Fachabteilung SenStadtUm, IX C, darauf hingewiesen, dass die Annahme der
Uberschreitung von Orientierungswerten falsch ist. Die strategische
Rasterkarte von 2012 zum Larmschutz zeigt, dass eben gerade keine
Uberschreitungen der Schwellenwerte des Larmaktionsplanes im Plangebiet
vorliegen. Die in der schalltechnischen Untersuchung zum Ausbau der L 33 fur
2025 prognostizierten Beurteilungspegel an den Fassaden der Kita im
Plangebiet halten die Orientierungswerte der DIN 18005 ein. Die Rasterkarte
von 2025 zeigt lediglich leichte Uberschreitung der Orientierungswerte in
einem kleinen nordlichen Teil des Plangebietes. Aus diesen Grinden war
entsprechend den Hinweisen der zustandigen Senatsverwaltung zu prufen, ob



die textliche Festsetzung Nr. 5 entbehrlich ist und somit der Larmschutz durch
die gangigen Anforderungen an Aul3enwohnbauteile erzielt werden kann.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Nach Prufung der Aussagen SenStadtUm, IX C, wird auf der Grundlage der
strategischen Larmkarte Berlin (2012) festgestellt, dass fur das Planungsgebiet die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete tagsuber 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A) eingehalten werden (Karte 07.05.1 und 07.05.2).

Im Teilbereich des Landschaftsschutzgebietes/Weiherkette zur L 33 (nordlich des
Planungsgebietes) betragt der Tag-Abend-Nacht-Larmindex jedoch 55 — 60 dB(A).

In Bezug auf die Rasterkarte von 2025 wird eine leichte Uberschreitung der
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete in dem nordlich angrenzenden
Bereich vom geplanten Geh-, Rad- und Wirtschaftsweg zum
Landschaftsschutzgebiet kartiert bzw. dargestellt. Das geplante WA-Gebiet und die
Kita werden damit nicht berdhrt. Damit ist davon auszugehen, dass mit einer
erheblichen Uberschreitung der Schwellenwerte des Larmaktionsplanes Berlin und
der Orientierungswerte der DIN 18005 fUr das Plangebiet nicht zu rechnen ist. Auf
die textliche Festsetzung Nr. 5 kann verzichtet werden.

3.2 Aussage Uber Anzahl der geplanten respektive baurechtlich mdéglichen
Wohnungen/Wohneinheiten in Bezug auf den Bedarf an sozialer
Infrastruktur (Kita- und Grundschulplatze) sowie dessen Deckung fur das
Plangebiet

Seitens SenFin, | D, wird darauf hingewiesen, dass eine Aussage uUber die
Anzahl der geplanten respektive baurechtlich mdglichen Wohnungen/
Wohneinheiten, den aus einer Wohnbebauung resultierenden prognostizierten
Bedarf an sozialer Infrastruktur (Kita- und Grundschulplatze) sowie dessen
Deckung zu treffen ist. Da auch diese Bedarfe Auswirkungen der
baurechtlichen Festsetzung haben konnen, wird empfohlen, neben den
entsprechenden Fachamtern auch die Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend
und Wissenschaft zu beteiligen.

Diese Belange werden berticksichtigt.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine Angebotsplanung.
Abweichend vom sudlich der Torgauer Stralde vorliegenden Gebaudebestand (flnf-
bis sechsgeschossige Wohngebaude) wird auf dem hier geplanten WA-Gebiet
lediglich zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise zugelassen. In dem
geplanten WA-Gebiet wird damit die Entwicklung von kleinteiliger Wohnbebauung in
Form von Ein- bzw. Doppelhdusern oder auch Stadtvillen angestrebt.

Die gesamte mogliche Brutto-Flache des betroffenen WA-Gebietes betragt ca.
2.880m? (72 m x 40 m). Mit einer GRZ von 0,3 stehen danach eine bebaubare
Grundflache von ca. 860 m? und eine Geschossflache von etwa 1.720 m? fur die
Bebauung bereit. Unter Berlcksichtigung einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie
von ca. 100 m? konnten etwa 17 Wohneinheiten entstehen. Die vorliegende Aussage
Uber die Anzahl der Wohneinheiten zum geplanten WA-Gebiet wird in die
Begrindung zum Bebauungsplan einflieBen und eine Beteiligung der zustandigen
Fachamter sowie der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Wissenschaft erfolgt
entsprechend.



Hinweis:

Nach der Kita-Standortnetzplanung wird derzeit ein Defizit an Kita-Platzen in dem
Stadtteil Hellersdorf-Nord nachgewiesen. Mit der Sicherung des in Rede stehenden
Gemeinbedarfsstandortes Kita und Anlagen fur soziale Zwecke im Bereich des
Planungsgebietes ist davon auszugehen, dass mit der Umsetzung der Planung ein
Beitrag zur Deckung des hier erforderlichen Bedarfes an Kitaplatzen geleistet wird.
Der im Plangebiet entstehende Bedarf an Grundschulplatzen (1 bis 3 Platze) kann
nach den Prognosen des Schulentwicklungsplans innerhalb des Einzugsgebietes
abgedeckt werden (der Bezirk sieht am Standort Weil3enfelser Str. 43/Naumburger
Ring die planungsrechtliche Sicherung einer 3-ziigigen Grundschule vor; siehe
Bebauungsplan 10-76).

3.3 Forderung zur Beachtung der Vorgaben des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung im Zusammenhang mit einem
stadtebaulichen Vertrag

Von SenStadtUm, IV D, WBL, wird auf die Anwendung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung hingewiesen. Laut Senatsbeschluss
vom 16.06.2015 gilt das Berliner Modell grundsatzlich bei allen
Wohnungsbauvorhaben, fur deren Genehmigungsfahigkeit die Aufstellung
oder wesentliche Anderung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Mit dem Berliner Modell wird die Ubernahme von Kosten fiir soziale und
technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplanten
Wohnungsbauvorhabens sind, Uber einen mit dem Investor zu schlieenden
stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Der Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages ist vor der Offenlage vorzusehen.

Das gilt insbesondere flr die ErschlieBung sowie die Herrichtung von
zusatzlichen Platzen in Kindertageseinrichtungen und Grundschulen. Daruber
hinaus ist gemaf ,Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage® vom
14.04.2015 grundsatzlich ein Anteil von 25 % der neuen Wohneinheiten als
forderfahiger Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
vereinbaren. Auf Flachen stadtischer Wohnungsbaugesellschaften betragt
dieser Anteil 30 %.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In Bezug auf die vorliegende Planung fehlen die Anwendungsvoraussetzungen des

Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung.

- In Zusammenhang mit der vorliegenden Planung wird nicht mehr abgeschdpft als
mit dem geltenden Baurecht nach § 34 BauGB. Abweichend vom umliegenden
Bestand sudlich der Torgauer Stralde (funf bis sechs geschossige Wohngebaude)
wird auf dem hier geplanten WA-Gebiet lediglich zweigeschossige
Wohnbebauung in offener Bauweise zugelassen. Mit der Planung ist eine
Bodenwertsteigerung nicht zu erwarten.

- Im Bereich des Planungsgebietes werden weniger als 50 Wohneinheiten zu
erwarten sein (insgesamt etwa 17 Wohneinheiten auf ca. 860 m? Grundflache mit
max. 1.720 m? Geschossflache).

- Mit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages wird auch hier nicht
gerechnet, da zum B-Planverfahren der potentiale Investor als Vertragspartner
fehlt.



Bezluglich der Leitlinie zum forderfahigen Wohnraum mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen wird darauf hingewiesen, dass mit der hier vorliegenden
Planung ein qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaffen werden soll, der einen
Beitrag zur Durchmischung des Wohnungsangebotes leistet und damit auch zur
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen in der hier betroffenen
Grol3siedlung um die Torgauer Strale. Eine Festsetzung zu Mietpreis- und
Belegungsbindungen wird diesbeziglich in diesem Bebauungsplan nicht angestrebt.

4. Fazit

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behodrden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erfolgt eine
Anderung des Bebauungsplanes beziglich der Larmschutzanforderungen. Die
ursprunglich geplanten Festsetzungen zur Bewaltigung der Larmproblematik
entfallen, da sie nach erneuter Prifung als nicht erforderlich erwiesen werden. Die
Planzeichnung wird korrigiert und die Begrindung entsprechend der einzelnen
Hinweise erganzt. Es handelt sich damit lediglich um redaktionelle Anderungen. Mit
der 0.g. Anderung und Erganzung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit bzw. Betroffenenbeteiligung im Sinne des
§ 4a Abs. 3 BauGB ist hierzu nicht erforderlich.

Hinweise der Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen,
Fachbereich StralRen, im Zusammenhang mit der sudwestlichen Ecke des
Flurstiicks Nr. 823/Torgauer Stral3e 25

Von der Abteilung WirtSG, Fachbereich Strallen, wird nachtraglich darauf
hingewiesen, dass an der sudwestlichen Ecke des Flurstucks Nr. 823 aufgrund der
vorhandenen Flihrung der Fahrbahn (Bordbogen) die Flache flir den Gehweg zu
verlangern ist, um einen verkehrssicheren Anschluss an das ubrige bestehende
FuBwegenetz herstellen zu kdnnen.

Nach nochmaliger Prifung der Planung wird zur Sicherung ausreichender
offentlicher Verkehrsflache an der sudwestlichen Ecke des Flursticks Nr. 823
(Grundstlckes Torgauer Stralle 25) dem Ldsungsvorschlag der Abteilung WirtSG,
Fachbereich Stralen, gefolgt. Dabei wird die geplante nichtiberbaubare
Grundstucksflache mit Pflanzbindung an der sudwestlichen Ecke geringfugig
reduziert.

Im Sinne einer optimalen Bebauung des ohnehin schmalen Grundstucks wird aus
stadtebaulicher Sicht die somit entstehende punktuelle Einschnlrung der
Vorgartenflache in Kauf genommen. Das Baufenster wird in der bislang geplanten
Form erhalten und die Bebaubarkeit des Grundstickes nicht eingeschrankt. Die
Grundzuge der Planung werden entsprechend dabei nicht berthrt.

Auf der Grundlage des vorliegenden Ergebnisses der Abwagung zur erneuten
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden wird der Entwurf des
Bebauungsplanes 10-69 uberarbeitet und erganzt. Der Hinweis der Abteilung
WirtSG, Fachbereich Stralken, folgend wird eine beschrankte Beteiligung des
betroffenen Grundstuckseigentimers hierzu erforderlich.



Bebauungsplan 10-69
Abwagung zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméaR § 4a Abs. 3 BauGB

Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0006/V

anlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Diese
stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfugung.

Lfd. | Behorde Inhalt der Anregungen in Kurzfassung Schlagwort Abwagungsvorschlag

Nr.

1 Berliner Keine AuBerung.

Feuerwehr

2 BSR Keine Bedenken. Kenntnisnahme.
Belange der Abfallbeseitigung bzw. Reinigung
werden nicht berGhrt.

3 BVG Keine AuRerung.

4 BWB 4.1 Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vom Kenntnisnahme.
Marz/April 2013 wurde die Stellungnahme GI-G/PA Die Einhaltung der technischen Vorschriften zum
vom 22.04.2013 abgegeben. Diese hat weiterhin Schutz der Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen
Bestand. der BWB ist bei der Durchfuihrungsplanung zu
Die als Anlage beigefligten Technischen Vorschriften beachten. Ein entsprechender Hinweis wurde bereits in
zum Schutz der Trinkwasser- und die Begriindung aufgenommen.
Entwasserungsanlagen der BWB sind einzuhalten.
4.2 Im Plangebiet befinden sich entsprechend der Leitungs- Kenntnisnahme.
beigefligten Plane Trinkwasser- und Entwasserungs- | bestand Diese Hinweise sind bei der Ausflihrungsplanung zu

beachten.

4.2 Trinkwasserversorgung (Stellungnahme GI-G/PA
vom 22.04.2013):

Das Plangebiet liegt in einem druckerhéhten
Versorgungsgebiet.

Im nichtoffentlichen StralRenland (Torgauer StralRe 27
bis 29) befindet sich im geplanten Vorgartenbereich
der Kindertagesstatte eine Versorgungsleitung DN
200 (drickerhoht). Erst nach Vorlage konkreter
Bauplanungsunterlagen kann festgelegt werden, ob

Trinkwasser

Kenntnisnahme.

Entsprechende Informationen zu Trinkwasser sowie
allgemeiner Hinweis zu Trinkwasser sind bereits in die
Begriindung zum Bebauungsplan eingeflossen.

Stand Okt. 16




diese Leitung dort verbleiben kann oder ob sie ins
offentlich-gewidmete Strallenland verlegt werden
muss.

Im Bereich Torgauer Stral3e 25 (allgemeines

Wohngebiet) ist keine Versorgungsleitung vorhanden.

Aufgrund der Bebauung kann dort eine
Neuberohrung notwendig werden. Genauere
Aussagen hierzu sind erst nach Vorliegen von
Trinkwasserbedarfswerten (Hausanschlussantragen)
maoglich.

Auch die innere Erschliefung kann erst bei Vorlage
konkreter Bedarfswerte (Hausanschlussantrage)
entsprechend den jeweiligen Erfordernissen
vorgenommen werden. Die Dimensionierung der
Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur
entsprechend dem Trinkwasserbedarf.

4.3 Léschwasser kann nur im Rahmen der Loschwasser- | Kenntnisnahme.

Leistungsfahigkeit des Trinkwasser- versorgung Ein entsprechender allgemeiner Hinweis zu Trink- und

versorgungsnetzes bereitgestellt werden. Léschwasser wurde bereits in die Begriindung
aufgenommen.

4.4 Abwasserentsorgung: Kenntnisnahme.

Die vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanale Diese Hinweise sind bei der Bauausfiihrung zu

stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fiir die beachten. Ein allgemeiner Hinweis wurde bereits in die

Ableitung des Schmutz- bzw. Regenwassers zur Begriindung aufgenommen.

Verfligung.

Die vorhandenen Entwasserungsanlagen auf dem

Grundstuck dienen der Anbindung vorhandener

Hausanschllisse. Diese kdnnen zukinftig weiterhin

fur Hausanschlisse genutzt werden oder missen

gegebenenfalls riickgebaut werden.

4.5 Grundsatzlich gilt, dass bei privaten Dienst- Kenntnisnahme.

Verkehrsflachen zugunsten der BWB beschrankte
personliche Dienstbarkeiten im Grundbuch
eingetragen werden mussen. Die
ErschlieBungskosten fiir die Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung sind zu 100 % vom
Grundstiickseigentiimer zu tragen.

barkeiten und
ErschlielBungs-
kosten

Im Bereich des Bebauungsplanes werden ausreichende
offentliche Verkehrsflachen zur Sicherung von
Trinkwasser- und Abwasserversorgungsanlagen im
offentlichen Raum geplant. Fir private
Grundstucksflachen bestehen ausreichende
Maoglichkeiten fiir die technische Erschlieffung des
jeweiligen Grundstlickes. Fur die hier betroffenen
Flachen sind Kosten zur ErschlieBung von technischen
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Anlagen sowie Trinkwasser- und Abwasserversorgung
von dem/der jeweiligen Eigentiimer/in zu tragen bzw. zu
ubernehmen.

4.6 Zur Sicherstellung eines reibungslosen

Bauablauf/Leit

Kenntnisnahme.

Bauablaufs ist zu beachten, dass die ungsrechte Diese Hinweise sind bei der Bauausfihrung zu
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des beachten. Ein allgemeiner Hinweis wurde in die
Vorjahres bei den BWB angemeldet und die Planung Begrindung aufgenommen.
beauftragt sein missen.
5 ITDZ Keine Bedenken. Kenntnisnahme.
Keine Belange des IT- Dienstleistungszentrum/ITDZ
sind betroffen.
6 Bundesnetz- Keine AuRerung.
agentur/
BNetzA
7 GL 5.21 Keine Bedenken. Raumordnung | Kenntnisnahme.
Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht
entgegen. Die Grundsatze der Raumordnung sind
angemessen berlcksichtigt worden.
8 Handwerks- Keine AuBerung.
kammer Berlin
9 IHK / Bereich Keine AuRerung.
Infrastruktur und
Stadtentwicklung
10 LAGetSi Keine AuBerung.
11 Netzgesellschaft 11.1 Im Bereich der geplanten BaumafRnahmen Kenntnisnahme.
NBB IV liegen keine Anlagen der NBB.
12 Vattenfall Europe | 12.1 Im Planungsgebiet befinden sich Stromnetz Kenntnisnahme.

Business Service
GmbH

Niederspannungsanalgen der Stromnetz Berlin
GmbH (siehe Anlagen).

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die
Versorgung mdglicher Kunden nach der Bebauung
kann derzeit keine Aussage getroffen werden.
Stellungnahme vom 17.04.2013 sowie

In die Begrindung wurden die genannten Anlagen
bereits aufgenommen.

Vorliegende Richtlinien zum Schutz von 1 - 110
Kabelanlagen der Stromnetz Berlin sowie von
offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin der
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Ubergegebenen Planunterlagen sind weiterhin
verbindlich.

Vattenfall Europe Netzservice sind bei der
Durchfiihrungsplanung zu beachten.

Vattenfall Warme

Keine AuBerung.

13

SenFin, I D 13

13.1 In der Begriindung ist eine Aussage Uber die
Anzahl der geplanten respektive baurechtlich
mdglichen Wohnungen/ Wohneinheiten, den aus
einer Wohnbebauung resultierenden prognostizierten
Bedarf an sozialer Infrastruktur (Kita- und
Grundschulplatze) sowie dessen Deckung zu treffen.
Da auch diese Bedarfe Auswirkungen der
baurechtlichen Festsetzung sein werden, wird
empfohlen, neben den entsprechenden Fachamtern
auch die Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und
Wissenschaft zu beteiligen.

Prognostizierte
Anzahl der
Wohnungen

Diese Belange werden beriicksichtigt.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um
eine Angebotsplanung. Abweichend vom sudlich der
Torgauer Stral3e vorliegenden Gebaudebestand (flunf
bis sechs geschossige Wohngebaude) wird auf dem
hier geplanten WA-Gebiet lediglich zweigeschossige
Wohnbebauung in offener Bauweise zugelassen. In
dem geplanten WA-Gebiet wird damit die Entwicklung
von kleinteiliger Wohnbebauung in Form von Ein- bzw.
Doppelhausern oder auch Stadtvillen angestrebt.

Die gesamte maogliche Brutto-Flache des betroffenen
WA-Gebietes betragt ca. 2.880 m? (72 m x 40 m). Mit
einer GRZ von 0,3 stehen danach eine bebaubare
Grundflache von ca. 860 m? und eine Geschossflache
von etwa 1.720 m? fir die Bebauung bereit. Unter
Berucksichtigung einer durchschnittlichen
WohnungsgréRe von ca. 100 m? kdnnten etwa 17
Wohneinheiten entstehen. Die vorliegende Aussage
Uber die Anzahl der Wohneinheiten zum geplanten WA-
Gebiet wird in die Begriindung zum Bebauungsplan
einflieRen und eine Beteiligung der zustédndigen
Fachamter sowie die Senatsverwaltung fur Bildung,
Jugend und Wissenschaft erfolgt entsprechend.

Hinweis:

Nach der Kita-Standortnetzplanung wird derzeit ein
Defizit an Kita-Platzen in dem Stadtteil Hellersdorf-Nord
nachgewiesen. Mit der Sicherung des in Rede
stehenden Gemeinbedarfsstandortes Kita und Anlagen
fir soziale Zwecke im Bereich des Planungsgebietes ist
davon auszugehen, dass mit der Umsetzung der
Planung ein Beitrag zur Deckung des hier
erforderlichen Bedarfes an Kitaplatzen geleistet wird.
Der im Plangebiet entstehende Bedarf an
Grundschulplatzen (1 bis 3 Platze) kann nach den
Prognosen des Schulentwicklungsplans innerhalb des
Einzugsgebietes abgedeckt werden (der Bezirk sieht
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am Standort Weienfelser Str 43/Naumburger Ring die
planungsrechtliche Sicherung einer 3-zligigen
Grundschule vor; siehe Bebauungsplan 10-76).

13.2 Aus der Vermarktung des landeseigenen
Grundstuicks Torgauer Stralle 25 (Flurstlck 824) fir
kunftige Wohnbebauung sollten Einnahme fiir das

Finanzielle
Auswirkungen
der erwarteten

Diese Belange werden beriicksichtigt.
Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Flurstliickes
824 als allgemeines Wohngebiet wird das betroffene

Land Berlin erwartet werden kénnen, es wird Einnahme Grundstiick Torgauer Stral’e 25 als Wohnbauland
gebeten, die Darstellung der finanziellen qualifiziert und zur Vermarktung frei gestellt. Aus der
Auswirkungen dahingehen zu erganzen. Vermarktung fur kinftige Wohnbebauung werden
seitens des Landes Berlin Einnahme erzielt. Die Héhe
der Einnahme wird nach dem Verkehrswert des
Grundstiickes als WA-Gebiet vom zusténdigen
Fachbereich FM OM in Abstimmung mit SenFin
ermittelt.
13.3 Die Auflistung der im Geltungsbereich liegenden Diese Belange werden bertcksichtigt.
Flurstiicke muss uberpruft werden. Die Lage des Die Auflistung der im Geltungsbereich liegenden
Flurstiickes 879 konnte der Planzeichnung nicht Flurstiicke wird Uberprift und entsprechend in der
entnommen werden. Hingegen wird das It. Zeichnung Begrindung in der Planzeichnung korrigiert.
betroffene Flurstiick 1075 in der Begriindung nicht
erwahnt. Ferner stimmen die Flurstiicksangaben auf
dem Deckblatt nicht mit den Angaben im letzten
Absatz auf der Seite 4 Uberein. Uberdies
Schreibfehler bei der Flurstlicksangabe im dritten
Absatz auf der Seite 5.
14 SenStadtUm, Keine AuBerung.
VIII D 25
15 SenWiTech Keine Bedenken. Kenntnisnahme.
Forsch, IVA 11
16 SenStadtUm, 16.1 Keine Bedenken fur die Entwicklung aus dem FNP Kenntnisnahme.
I B 27 FNP.
16.2 Fiir die Ubereinstimmung mit den EpB Kenntnisnahme.

Stadtentwicklungsplanen (aufRer Verkehr) und
sonstigen eigenen thematischen und teilrdumlichen
Entwicklungsplanungen ist nichts vorzutragen.
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17 SenStadtUm, Keine AuBerung.
VIl B
18 SenStadtUm, Luftreinhaltung: Keine Anmerkungen Kenntnisnahme.
IXC
Larmminderungsplanung: Festsetzung Dem Belang wird gefolgt.
Die strategische Rasterkarte von 2012 zeigt, dass Nr.5zum Larm | Die mit Bezug auf das Ergebnis der Rechtsprifung
keine Uberschreitungen der Schwellenwerte des angestrebten Vorgaben zum Schutz vor Verkehrslarm
Larmaktionsplanes im Plangebiet vorliegen. Die in aus der LandstraBe 33 (AuRenbauteile einschliefilich
der schalltechnischen Untersuchung zum Ausbau der der Fenster von Aufenthaltsraumen in Kita, Wohnungen
L 33 fiir 2025 prognostizierten Beurteilungspegel an bzw. in Wohnh&ausern missen nach Orientierungswerte
den Fassaden der Kita im Plangebiet halten der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete tagsiiber 55
zusatzlich die Orientierungswerte der DIN 18005 ein. dB(A) und nachts 45 dB(A) ein bewertetes
Die Rasterkarte von 2025 zeigt lediglich leichte Luftschallddmmmalf von mindesten 40 dB) werden
Uberschreitung der Orientierungswerte in einem entfallen.
kleinen noérdlichen Teil des Plangebietes. Nach Prifung der Aussagen SenStadtUm, IX C, wird
Aus diesem Grunden ist zu prifen, ob die textliche auf der Grundlage der strategischen Larmkarte Berlin
Festsetzung Nr. 5 entbehrlich ist und somit der (2012) festgestellt, dass fur das Planungsgebiet die
Larmschutz durch die gangigen Anforderungen an Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Auflenwohnbauteile erzielt werden kann. Wohngebiete tagstber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
eingehalten werden (Karte 07.05.1 und 07.05.2).
Im Teilbereich des Landschaftsschutzgebietes/
Weiherkette zur L 33 (nérdlich des Planungsgebietes)
betragt der Tag-Abend-Nacht-Larmindex jedoch 55 —
60 dB(A).
In Bezug auf die Rasterkarte von 2025 wird eine leichte
Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete in dem noérdlich angrenzenden Bereich
vom geplanten Geh-, Rad- und Wirtschaftsweg zum
Landschaftsschutzgebiet kartiert bzw. dargestellt. Das
geplante WA-Gebiet und die Kita werden damit nicht
berthrt. Nach hier vorliegenden Erkenntnissen wird
nachgewiesen, dass mit einer erheblichen
Uberschreitung der Schwellenwerte des Larmaktions-
planes Berlin und der Orientierungswerte der DIN
18005 fur das Plangebiet nicht zu rechnen ist.
Auf die textliche Festsetzung Nr. 5 kann verzichtet
werden.
19 SenStadtUm, Keine Bedenken. Kenntnisnahme.
XC2
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20 SenStadtUm, Keine AuBerung.
IE

21 Landes- Keine Bedenken. Kenntnisnahme.
denkmalamt

22 SenStadtUm, 22.1 Aus Sicht der Wohnungsleitstelle ist die Kenntnisnahme.
IV D, WBL Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung

zur Realisierung neuen Wohnraums bzw. die
Sicherung von Wohnungsbauflachen grundsétzlich
zu begruflen.

22.2 Es wird auf die Anwendung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung hingewiesen.
Laut Senatsbeschluss vom 16.06.2015 gilt das
Berliner Modell grundsatzlich bei allen
Wohnungsbauvorhaben, fiir deren Genehmigungs-
fahigkeit die Aufstellung oder wesentliche Anderung
eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Mit dem Berliner Modell wird die Ubernahme von
Kosten flr soziale und technische Infrastruktur, die
Voraussetzung oder Folge des geplanten
Wohnungsbauvorhabens sind, Gber einen mit dem
Investor zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag
sichergestellt. Der Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages ist vor der Offenlage vorzusehen.

Das gilt insbesondere fiir die ErschlieBung sowie die
Herrichtung von zusatzlichen Platzen in
Kindertageseinrichtungen und Grundschulen.
Dariber hinaus ist gemafg ,Leitlinie fir den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage® vom 14.04.2015
grundsatzlich ein Anteil von 25 % der neuen
Wohneinheiten als forderfahiger Wohnraum mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen zu vereinbaren.
Auf Flachen stadtischer Wohnungsbaugesellschaften
betragt dieser Anteil 30 %.

Berliner Modell
der
kooperativen
Bauland-
entwicklung/
Ubernahme
von Kosten fir
soziale und
technische
Infrastruktur/
stadtebau-
licher Vertrag

Kenntnisnahme.

In Bezug auf die vorliegende Planung fehlen die
Anwendungsvoraussetzungen des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung.

- Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung wird
nicht mehr abgeschdpft als mit dem geltenden Baurecht
nach § 34 BauGB. Abweichend vom umliegenden
Bestand sidlich der Torgauer Straf3e (finf bis sechs
geschossige Wohngebaude) wird auf dem hier
geplanten WA-Gebiet lediglich zweigeschossige
Wohnbebauung in offener Bauweise zugelassen. Mit
der Planung ist eine Bodenwertsteigerung nicht zu
erwarten.

- Im Bereich des Planungsgebietes werden weniger als
50 Wohneinheiten zu erwarten sein (insgesamt etwa 17
Wohneinheiten auf ca. 860 m? Grundflache mit max.
1.720 m? Geschossflache).

- Mit dem Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
wird auch hier nicht gerechnet, da zum B-Planverfahren
der potentiale Investor als Vertragspartner fehlt.

Beziglich der Leitlinie zum férderfahigen Wohnraum
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen wird darauf
hingewiesen, dass mit dem hier vorliegenden Planung
eine qualitative hochwertige Wohnraum geschaffen
werden soll, der einen Beitrag zur Durchmischung des
Wohnungsangebotes leistet und damit auch zur
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen im der hier betroffenen
Grofsiedlung um die Torgauer Stral3e. Eine
Festsetzung zu Mietpreis- und Belegungsbindungen
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wird diesbezuglich in diesem Bebauungsplan nicht
angestrebt.

22.3 Sofern im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes weniger als 50 Wohneinheiten
realisiert werden sollen bzw. Einfamilienhausgebiete
geplant werden, entféllt die Pflicht zur Vereinbarung
von Mietpreis- und Belegungsbindungen.
Ungeachtet dessen ist im Rahmen der
Angemessenheit die Ubernahme von Kosten fir die
durch das Projekt ausgelosten Bedarfe an Platzen
Kindertageseinrichtungen und Grundschulen zu
vereinbaren, soweit sie nicht im Bestand gedeckt
werden kdnnen.

Kenntnisnahme.

Fir das Plangebiet werden weniger als 50
Wohneinheiten erwartet. Damit entfallt die Pflicht zur
Vereinbarung von Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Des Weiteren fehlt zum B-Planverfahren der potentielle
Investor als Vertragspartner. Eine Ubernahme von
Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur durch
einen Investor ist entsprechend kritisch zu betrachten
bzw. nicht zu erwarten.

Hinweise der
Fachabteilungen

1 Abteilung WirtSG,
Fachbereich
StralRen

Hinweise fir das weitere Planverfahren:

An der sidwestlichen Ecke des Flurstlicks Nr. 823 ist
auf Grund der vorhandenen Fuhrung der Fahrbahn
(Bordbogen) die Flache fur den Gehweg wie in der
Anlage dargestellt zu verlangern. Somit kann ein
verkehrssicherer Anschluss an das Ubrige
bestehende FulRwegenetz hergestellt werden.

Aus stadtebaulicher Sicht sollte die somit
entstehende punktuelle Einschniirung der
Vorgartenflache in Kauf genommen werden und das
Baufenster in der bislang geplanten Form erhalten
bleiben.

Flurstiick Nr.
823 (Torgauer
Straf3e 25)

Dem Losungsvorschlag wird gefolgt.

Nach nochmaliger Prifung der Planung wird zur
Sicherung ausreichender 6ffentlicher Verkehrsflache an
der stdwestlichen Ecke des Flurstlicks Nr. 823
(Grundstiickes Torgauer Stral3e 25) dem
Lésungsvorschlag der Abteilung WirtSG, Fachbereich
Stral3en, gefolgt. Dabei wird die geplante
nichtliberbaubare Grundstiicksflache mit Pflanzbindung
an der siidwestlichen Ecke geringfligig reduziert.

Im Sinne einer optimalen Bebauung des ohnehin
schmalen Grundstiicks wird aus stadtebaulicher Sicht
die somit entstehende punktuelle Einschniirung der
Vorgartenflache in Kauf genommen. Das Baufenster
wird in der bislang geplanten Form erhalten und die
Bebaubarkeit des Grundstulickes nicht eingeschrankt.
Die Grundziige der Planung werden entsprechend
dabei nicht berihrt.
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