Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 03.05.2017

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 18.05.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden geman § 4a Abs. 3 BauGB
zum Bebauungsplanverfahren 10-63 fir das Gelande
zwischen Robert-Koch-Stralde, Ernst-Haeckel-Stral3e,
Wernerstral’e und Ridbacher Strale im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 02.05.2017 beschlossen, die
BA-Vorlage Nr. 0079/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle

Bezirksblrgermeisterin und Leiterin der
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
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Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0079/V

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante
Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

I. Migrantenrelevante Auswirkungen:

J. Kinder- und jugendrelevante
Auswirkungen:

K. Senior/innenrelevante
Auswirkungen:

Dagmar Pohle

Bezirksblrgermeisterin und Leiterin der
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen

Anlagen

Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
gemal § 4a Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplan-
verfahren 10-63 fir das Gelande zwischen Robert-
Koch-Strale, Ernst-Haeckel-Stralte, Wernerstrale
und Ridbacher Stralde im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Bezirksblrgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t:

1. der Auswertung der Beteiligung der Offent-
lichkeit (Anlage 1) zuzustimmen,

2. der Auswertung der erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden
(Anlage 2) zuzustimmen.

3. Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesund-
heit, Personal und Finanzen wird mit der
Durchfihrung der weiteren Verfahrens-
schritte beauftragt.

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

siehe Anlagen

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

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

keine

keine
keine

keine

keine

keine



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0079/V

D. Begrundung:
Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
l. Planinhalt / Verfahren

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-63 (ehemaliges Wernerbad)
verfolgt werden, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Flachen des ehemaligen
Wernerbades unter Berlcksichtigung der im Umfeld vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen, die vorwiegend durch eine wohntypisch genutzte Umgebung mit Gberwiegend
ein- und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern gepragt sind,

— Sicherung von Flachen mit der Beschrankung der zuldssigen Nutzungen auf
Wohngebaude fir pflegebedurftige Personen,

— Sicherung von Bebauung freizuhaltender Grundsticksflachen im unmittelbaren
Randbereich der Wasserflache des ehemaligen Wernerbades als private Parkanlage,

— Berilcksichtigung des Artenschutzes und der Funktion der Flache als Bestandteil des
Biotopverbundes.

Das Bebauungsplanverfahren 10-63 wird auf Grund der vorliegenden rechtlichen
Voraussetzungen (Unterschreitung des gesetzlichen Schwellenwertes der Grundflache von
20.000 m?) gemall § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne
Umweltbericht geman § 2 Abs. 4 BauGB geflhrt.

Il. Durchfithrung der Beteiligung der Offentlichkeit

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

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

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



1. Offentlichkeit

Es informierten sich mehrere Birgerinnen und Blrger anhand der ausgestellten Unterlagen
Uber die Planungsziele. Im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung gingen folgende
schriftliche AuRerungen ein:

- 20 Einzelstellungnahmen von Burgerinnen und Burgern,
- eine Sammelstellungnahme mit 218 Unterschriften,
- Stellungnahme Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN).

Die ausflhrliche Darstellung der eingegangenen Auferungen und deren Abwagung erfolgt in
Anlage 2. Aufgrund des Umfangs der Stellungnahmen sowie der Uberwiegend bereits in der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung behandelten Themen werden an dieser Stelle nur
Schwerpunkte wiedergegeben:

e Das ehemalige Freibadgelande sollte als &ffentliche Grinflache festgesetzt werden.
Dem Belang kann auch nach nochmaliger Prifung des Bedarfs nicht gefolgt werden.

Es besteht in Ubereinstimmung mit den bezirklichen Fachamtern kein Erfordernis zur
planungsrechtlichen Sicherung 6ffentlicher Grinflachen im Sozialraum Kaulsdorf.

o Der Bedarf - Wohnen fiir pflegebediirftige Personen - wird angezweifelt.

Auch diesem Belang kann nach nochmaliger Prifung nicht gefolgt werden. Die Altersgruppe
50-65 Jahre liegt in Marzahn-Hellersdorf deutlich tGber dem Berliner Durchschnitt. In allen
Stadtteilen des Bezirks hat laut Demografiebericht 2013 insbesondere der Anteil alterer
Menschen ab 55 Jahre zugenommen (Anteil im Bezirk 33,6 %, Anteil in Kaulsdorf 35,3 %).
Hierbei besteht eine weiter steigende Tendenz. Demgegeniber steht die Tatsache, dass laut
Aussage der Fachabteilung im Sozialraum Kaulsdorf bisher keine stationaren und
ambulanten Pflegeeinrichtungen existieren. Pflege wird derzeit ausschlieRlich Uber mobile
Pflegedienste organisiert. Der Bedarf der Einordnung einer Wohneinrichtung fir
pflegebedurftige Personen innerhalb des Siedlungsgebietes resultiert aus dem vorhandenen
Wunsch vieler Burgerinnen und Blrger nach einem Verbleiben im Kiez.

e Die Aussagen in der Begrindung zum Kitabedarf widersprechen denen des
Kitaentwicklungsplanes.

Kein Widerspruch: Der bezirkliche Kitaplan weist Maflnahmen anhand der kurzfristig
erwarteten Entwicklung fir die nachsten drei Jahre aus. Dem dort ausgewiesenen
Fehlbedarf stehen jedoch geplante Kitas an drei Standorten in Kaulsdorf (-Siid, da in diesem
Sozialraum die wenigsten Platze vorhanden sind) und finf Standorten in Mahlsdorf
gegenuber. Der Bestand an Vorhalteflachen ist It. Infrastrukturkonzept 2020/2030
ausreichend. Somit besteht im Plangebiet kein Erfordernis zur planungsrechtlichen
Sicherung eines Kitastandortes.

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

Keine Beriicksichtigung: Entsprechend der Eigenart der ndheren Umgebung ist die Flache
des Wernerbades Bauland gemaRl § 34 BauGB. Damit sind ohnehin bereits nur Vorhaben
zuldssig, die der Eigenart eines solchen Baugebietes entsprechen und von denen keine
unzumutbaren Beldstigungen und Stérungen ausgehen. Im Bebauungsplan soll neben der
Festsetzung privater Parkanlage eine Uberbaubare Teilflaiche als ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden, in dem Wohngebaude fir pflegebedirftige Personen
zulassig sind. Eine Einrichtung flir demenzkranke Personen, wie hier beabsichtigt, entspricht




dieser Art der Nutzung. Die Entstehung von Entschadigungsansprichen und eine
Wertminderung von bereits zum Wohnen genutzten Grundstiicken im Planungsgebiet sind
auszuschlieBen, da durch das Planungsziel ein Eingriff in die bisher zulassige und
ausgelibte Wohnnutzung gem. § 42 BauGB ausgeschlossen wird. Ein Gewohnheitsrecht zur
Erhaltung der derzeit brachliegenden Flachen ist nicht ableitbar.

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

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

e Die Freibadnutzung sollte wieder aktiviert werden.

Keine Bertlicksichtigung: Bereits seit 2002 wurde die urspringliche Nutzung am Standort
aufgegeben. Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Standortbedingungen innerhalb
des durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsgebietes Kaulsdorf wird eine erneute Nutzung
als Freibad aufgrund der zu erwartenden Stoérungspotenziale flir die umgebende
Wohnnutzung als nicht durchsetzbar eingeschatzt. Gleichzeitig wird die Wiederaufnahme
des Freibadbetriebes durch die Berliner Bader Betriebe als unwirtschaftlich beurteilt.

e Das bauliche Nutzungsmal ist zu hoch.

Keine Berucksichtigung: Die vorhandene nadhere Umgebung weist bereits in Einzelfallen
vergleichbare Baudichten sowie bis zu dreigeschossige Baukdrper aus. Die fir eine
Teilflache des Planungsgebietes vorgesehene maximale Grundflachenzahl von 0,4 und
Geschossflachenzahl von maximal 0,6 resultieren aus der geplanten Nutzungsart, die eine
Zulassigkeit von Wohnanlagen flr pflegebedirftige Personen ermoglicht. Diese besondere
Wohnform ist funktionsbedingt oft an eine konzentrierte Bauform gebunden. Zu
berlcksichtigen ist auch, dass aufgrund der Festsetzung der Flachen um den Wernersee als
Private Parkanlage diese Flache als anzusetzende Grundstuicksflache bei der Berechnung
der Nutzungsmale GRZ und GFZ entfallt. Insgesamt beschrankt sich die Anhebung der
Nutzungsdichte auf weniger als die Halfte der Blockflache.

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

Die naturschutzfachlichen Belange werden in vollem Umfang bericksichtigt: Im gesamten
Planbereich sollen neben der lberwiegenden Festsetzung von Flachen mit der Nutzungsart
Allgemeines Wohngebiet auch Teilflachen als private Grinflache um den Wernersee
festgesetzt werden. Unter Berlcksichtigung des Gutachtens zum Artenschutz fir den
Geltungsbereich kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen fir alle untersuchten Arten bei
Umsetzung des Planungsziels ausgeschlossen werden.

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

Durch die Lage im sogenannten unbeplanten Innenbereich ist das Areal des ehemaligen
Wernerbades nach § 34 BauGB bereits Bauland. Durch den Bundesgesetzgeber wird damit
bereits von einer gewissen Entwicklung und Auswirkung auf die Umwelt im Falle einer
Innenentwicklung ausgegangen. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind, wie die weiteren unter § 1 Abs. 6 BauGB
aufgezahlten Belange, auch bei Verfahrensflihrung nach § 13a BauGB zu bertcksichtigen.




Der Bebauungsplan erzeugt jedoch keine erheblichen abwagungsrelevanten
Umweltauswirkungen. Gerade mit der Festsetzung der privaten Grinflache werden die
Bebauung des sensiblen Wernerbad-Areals sowie intensive o6ffentliche Nutzungen
ausgeschlossen.

e Das Artenschutzgutachten wurde nicht der Offentlichkeit zugénglich gemacht. Die im
Gutachten aufgefuhrten Arten sind nicht vollstandig. So wird auf das Vorkommen des
Mittelspechts verwiesen, der im Gebiet fotografiert wurde, aber nicht im Gutachten
aufgelistet ist. (AuRerung in einem Presseartikel, jot.w.d. 10/2015)

Berucksichtigung: Die Auslegung des Gutachtens als ,wesentliche umweltbezogene
Stellungnahme® im Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB ist auch im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB erforderlich. Da es sich hierbei um einen verfahrensrechtlichen Fehler handelt,
wird eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemak § 4a Abs. 3 BauGB
durchgefuhrt und im Rahmen der erneuten Beteiligung die ,gutachterliche Stellungnahme
zum Artenschutz® mit ausgelegt.

Das Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch eine anerkannte
sachverstandige Gutachterin erstellt. Der Untersuchungszeitraum erstreckte sich von
August 2011 bis Anfang Mai 2012. Auch wenn von einer dauerhaften Sicherung des
Planungsgebietes als Lebensraum fir alle vorgefundenen Arten bei Umsetzung des
Planungszieles nicht ausgegangen werden kann, so sind jedoch die Voraussetzungen fir
den Erhalt der jeweiligen Population durch die Planungsziele nicht gefahrdet. Die erhobenen
Daten gaben laut Aussage des Fachamtes keinen Anlass fiur weitere oder nochmalige
Untersuchungen. Die im Rahmen der eingegangenen Stellungnahme aufgefihrten
zusatzlichen Arten wurden zur Kenntnis genommen. Jedoch ist der laut Fotodokumentation
der Anwohnerinnen und Anwohner nachgewiesene Mittelspecht nach Aussage des
Fachamtes ein Buntspecht, der im Gutachten auch dargestellt ist. Die Erhaltung der
Nahrungsgrundlage dieser und weiterer durch die Gutachterin nachgewiesenen
Hohlenbruter wie Star, Blau- und Kohlmeise kann grundsatzlich durch Erhaltung bzw.
Neupflanzung madglichst vieler Gehdlze sowie die Einrichtung von Nistkasten unterstutzt
werden. Da diese Arten als Kulturfolger mit den Veranderungen zurechtkommen, ist ein
Ruckgang der Populationen nach Aussage des Fachamtes jedoch nicht zu beflrchten. Dass
weitere Arten nach Erstellung eines Gutachtens gefunden werden, liegt nach Einschatzung
des Fachamtes im Bereich des Moglichen. Weiterer Untersuchungsbedarf wird durch die
zustandige Fachabteilung aber als nicht erforderlich eingeschatzt.

Die Auswirkungen der Planung auf den Artenschutz wurden unter Punkt Il der Begrindung
dargestellt.

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

e Die Planung ist nicht aus dem FNP entwickelbar.

Belang wurde berucksichtigt: Die Darstellungen des FNP entsprechen in ihrer
Darstellungsscharfe den Grundzigen der mit dem FNP berlcksichtigten Gbergeordneten
Planung. Sie sind nicht grundsticksscharf. Insbesondere die Darstellung von
Grunverbindungen erfolgt haufig in symbolischer Breite, wie im Bereich Ridbacher
Stralle/Wernerstralte. Der FNP stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Grinflache mit dem Lagesymbol Sport dar.

Auf Grund der nicht mehr gegebenen Voraussetzungen der Freibadfunktion erfolgte bereits
durch das Abgeordnetenhaus Berlin der Beschluss, das Wernerbad als Sportflache
aufzugeben. Somit ist die Voraussetzung fur die Darstellung als Grinflache mit dem
Lagesymbol Sport im FNP nicht mehr gegeben. Seitens der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IB, wurde im Rahmen der Tragerbeteiligung in der




Stellungnahme vom 09.05.2014 die Absicht geaulRert, den FNP im Wege der Berichtigung
anzupassen und als Wohnbauflache auszuweisen. Grundsatzlich ist im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a Abs. 2 Satz 2 die Abweichung von den Darstellungen des FNP
madglich, wenn dieser im Zuge der Berichtigung angepasst wird.

Unter Bericksichtigung des Aspektes der Funktionalitat der geplanten Nutzung und der
Sicherung der architektonischen Gestaltungsfreiheit soll mit dem Bebauungsplan die
Festsetzung von Grinflache i. S. einer Grinverbindung, wie im FNP dargestellt, nicht
getroffen werden. Unabhangig von den Darstellungen des FNP lasst sich uber die
Gestaltung des offentlichen StralRenraumes generell der Charakter einer Grinverbindung in
Richtung Wernerstralde entwickeln. Festsetzungen zur Einteilung der Stral3enverkehrsflache
sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

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

Durch das Fachamt wird grundsatzlich eingeschatzt, dass jeder Eingriff in den Untergrund
der schichtenwassergefahrdeten Oberflache des Geschiebelehms/-mergels
Schichtenwasserstrome modifizieren kann. Diese zirkulieren je nach Niederschlagsintensitat
in verschiedenen Stromungsbahnen und -tiefen. Eine Neubebauung in unmittelbarer
Uferndhe zum Wernerteich fuhrt in jedem Fall zur Modifikation der seit Jahrzehnten
eingepegelten Schichtenwasser-Zustromungsverhaltnisse, was auch zu — heute nicht
absehbaren — negativen Einfllissen beim in der Nahe lokalisierten Hausbestand fihren kann.
Die Schichtenwasserproblematik wird nicht durch den Bebauungsplan hervorgerufen.
Bauherren in diesem Gebiet mussten sich zu jeder Zeit mit ihr auseinandersetzen. Daraus
resultierend sind bereits frihzeitig die auftretenden Fragen der bautechnischen
Ausgestaltung bei der Vorhabenplanung in diesen Bereichen zur Bewaltigung moglicher
Auswirkungen zu berlcksichtigen. Die Verantwortung liegt bei jedem Bauherrn selbst.

Die Problematik des anstehenden Schichtenwassers ist kein Belang, der zu stadtebaulichen
Festsetzungen im_Bebauungsplan fiuhrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermdglichen grundsatzlich die Bewaltigung der Schichtenwasserproblematik auch eben unter
Bertcksichtigung der vorhandenen Bodenverhaltnisse und unter Anwendung einer Vielzahl
von Ldsungsansatzen. Der Bebauungsplan stellt eine Angebotsplanung dar.

Im Rahmen der Vorhabenplanung sind durch jeden Bauherren bereits friihzeitig die
auftretenden Fragen der bautechnischen Ausgestaltung in diesen Bereichen zur Bewaltigung
madglicher Auswirkungen zu bertcksichtigen.

Der Plan enthadlt einen Hinweis auf das Vorkommen von Schichtenwasser. Weitere
Erlauterungen enthalt der Begriindungstext.

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

Der Belang wurde gepruft.

Das gegenwartige Verkehrsaufkommen wird sich resultierend aus der zukiinftigen Bebauung
erhéhen. Unzumutbare Beeintrachtigungen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen werden
durch die wohngebietstypische Nutzung und die gute Anbindung an 6&ffentliche StraRen nicht
erzeugt.

Im Gutachten (Buro Koétter 2013) finden im Rahmen der Untersuchung der prognostizierten
Anlagengerausche die Kommunikationsgerausche von Personen, die sich im Freien
aufhalten, entgegen der o.g. Vermutung Berlcksichtigung. Eine Vertraglichkeit mit der an
das Plangebiet grenzenden Wohnnutzung kann dem Gutachten zufolge gewahrleistet
werden, wenn die dem Aufenthalt der Bewohnerinnen und Bewohner dienenden Freiflachen
bevorzugt im Innenhofbereich der Anlage angeordnet werden. Dies ist in der
Vorhabenplanung zu berticksichtigen.




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

2. Trager offentlicher Belange
Von 22 beteiligten Tragern und Behorden gingen sieben Stellungnahmen ein.
Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, IT-Dienstleistungszentrum und

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung wurden keine Bedenken zur
Planung geaullert.

Die Berliner Wasserbetriebe bitten um Erganzung bzw. Aktualisierung von Aussagen des
Begriindungstextes in Bezug auf die am 19.05.2014 erteilte wasserrechtliche Bewilligung der
Grundwasserentnahme des Wasserwerkes Kaulsdorf und den damit verbundenen
AusgleichsmalRnahmen zur Renaturierung des Wernerbades. Dem wird gefolgt. Weiterhin
wird gebeten richtig zu stellen, dass das Wasserwerk Kaulsdorf kein Wasser aus dem
Wernersee fordert, sondern die Foérderung vielmehr im 2. Grundwasserleiterkomplex im
Gebiet des Wernersees erfolgt. Es erfolgt eine Klarstellung in der Begriindung.

Die Wasserbehdrde der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt fordert erneut
die Erarbeitung eines Regenwasserkonzeptes fir das Plangebiet.

Dem wird erneut nicht gefolgt. Nach nochmaliger Prifung geht das Bezirksamt weiterhin
davon aus, dass die Erarbeitung eines gesonderten Regenwasserkonzeptes nicht
erforderlich ist. Es wird auf die Abwagung im Rahmen der Behdrden- und Tragerbeteiligung
(TOB) verwiesen: Fir die Grundstiicke selbst wird in Ubereinstimmung mit dem Lapro auch
unter Bericksichtigung der vorhandenen Bodenverhaltnisse von einer dezentralen
Versickerung auf den privaten Grundstiicken ausgegangen. Ein Stralienausbau im Bereich
Ridbacher Strafle ist nicht geplant. In den Abschnitten der Robert-Koch-StralRe, Ernst-
Haeckel-Stralle und Wernerstralle ist die offentliche Strallenregenentwasserung Uber
vorhandene Regenwasserkanale gesichert. Im Rahmen der Beteiligung der TOB wurden
keine zusatzlichen Flachenbedarfe zur Versickerung von Niederschlagswasser durch
Fachplanungen nach Art und MalR} eingebracht. Somit wird davon ausgegangen, dass im
Bebauungsplan nicht das Erfordernis einer planungsrechtlichen Sicherung von Flachen zur
Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich besteht.

Ein Konzept fur den Umgang mit dem anfallenden Regenwasser auf dem Grundstuick selbst
ist von dem zukinftigen Bauherrn im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu erarbeiten.
Die Wahl der Mdglichkeiten ist dabei flexibel; es ist aber sicherzustellen, dass eine
Beeintrachtigung der Nachbargrundstliicke ausgeschlossen ist.

Die Senatsverwaltung fiir Finanzen bittet um detaillierte Darstellung fir auf Grund der
Planung erforderlich werdende Entschadigung bzw. Grunderwerb aus dem Landeshaushailt.
Keine Auswirkungen: Es ist davon auszugehen, dass zukinftig keine Kosten fir
Entschadigungen bzw. Grunderwerb entstehen. Die an den Lappiner Platz verlagerte
Tennisplatznutzung ist noch bis 2020 vertraglich gesichert und soll dann an den
Frankenholzer Weg verlegt werden. Die Mittel hierfur sind noch nicht eingestellt und missen
bei den folgenden Planungen entsprechend berlicksichtigt werden.

Die Wohnungsbauleitstelle weist auf die grundsatzliche Anwendbarkeit des Berliner Modells
hin und bittet um entsprechende Prifung.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Berliner Modells liegen nicht vor. Fur die
Bauflachen besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Das Nutzungsmal liegt etwas hoher als
ortsublich; dafur wird jedoch die Nutzungsart im WA 2 eingeschrankt auf Wohngebaude fur
pflegebedurftige Personen. Darlber hinaus sind erhebliche Flachenanteile durch




Festsetzung der privaten Grinflache der Bebauung entzogen. Von einer Wertsteigerung ist
nicht auszugehen.

Seitens des Natur- und Umweltamtes wird dartuber hinaus um eine Klarstellung im
Begriindungstext, S. 31, Baumschutz, gebeten.
Der Hinweis wird berticksichtigt.

Die ausfiihrliche Darstellung aller eingegangenen AuRerungen und deren Umgang im
Rahmen der Abwagung sind der Abwagungstabelle, Anlage 2, zu entnehmen.

IV. Fazit

Im Ergebnis der Auswertung der Offentlichkeitsbeteiligung wird eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden durchgefihrt.

Begrindung:

Das Artenschutzgutachten als ,wesentliche umweltbezogene Stellungnahme® gemafl § 3
Abs. 2i.V.m. § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB muss Bestandteil der Auslegungsunterlagen sein.
Weiterhin erfolgt eine redaktionelle Plananderung. Im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung
wurde festgestellt, dass die Festsetzung ,Private Grunflache® keine ausreichende
Zweckbestimmung darstellt. Entsprechend der bereits in der Begriindung beschriebenen
Intention, hier eine naturnahe Parkanlage zu entwickeln, wird die Zweckbestimmung
geandert in ,Private naturnahe Parkanlage“. Es erfolgt ein redaktioneller Anderungsvermerk
auf dem Originalplan.



Abwé&gung eingegangener Stellungnahmen:

Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0079/V

Lfd.Nr.

Anregung

Auswertung

1

Offentliche Griinflache
Das ehemalige Freibadgelande sollte nicht bebaut,
sondern als Griin- und Erholungsflache genutzt werden.

Es gibt zu wenige Grin- und Erholungsflachen in diesem
Gebiet. Immer mehr Griunflachen entfallen aufgrund von
Bebauung.

Widersprichliche Aussagen zum Griinflachenbedarf
Entgegen der Darstellung im Begrindungstext verweist das
Konzept Soziale Infrastruktur fir Marzahn-Hellersdorf vom
Juli 2015 auf einen ansteigenden Pro-Kopf-Bedarf an
offentlichen Grunflachen bis 2020/2030 aufgrund der
steigenden Bevolkerungszahl im Siedlungsgebiet, in
Kaulsdorf betragt dieser etwa 15.000 bis 22.000 m?
zusatzlich.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Ein Planungsbedarf zur planungsrechtlichen Sicherung der Flache als
offentliche Grinflache oder als 6ffentlicher Spielplatz zur langfristigen
Versorgung wurde zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens gepruft. In
Ubereinstimmung mit den Aussagen der bezirklichen Fachamter
besteht unter Bertcksichtigung der geltenden Richtwerte, des
Bestandes und der Entwicklung der Einwohnerzahlen im
Siedlungsgebiet Kaulsdorf kein Bedarf zur planungsrechtlichen
Sicherung von Gemeinbedarfsflachen und 6ffentlichen Grinflachen im
Planungsgebiet.

Das gegenwartige Planungsziel besteht in der Festsetzung der
Flachen im unmittelbaren Bereich um den Wernersee als private
Grunflache auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation und
unter Berucksichtigung des Artenschutzes. Gleichzeitig bleibt damit die
Méglichkeit der Wahrnehmung des Areals als stadtebaulich pragendes
Element entlang der 6ffentlichen StralRenrdume (Robert-Koch-Stralle
und Ernst-Haeckel-Strale) fiir die Offentlichkeit erhalten.

Die Aussagen sind nicht widersprichlich.

Die Aussage im Infrastrukturkonzept bezieht sich auf den gesamten
Ortsteil Kaulsdorf. Es trifft zu, dass die Versorgung mit 6ffentlichen
wohnungsnahen Grinflachen insgesamt defizitar ist, jedoch liegt der
Schwerpunkt der Unterversorgung in Kaulsdorf Siid.

Das Plangebiet befindet sich jedoch im Sozialraum Kaulsdorf-Nord.
Hier befinden sich 6 ha offentliches Griin mit Spielplatz in einer
Entfernung von 300 m zum Plangebiet. Im Sozialraum leben ca. 7.600
Einwohnerinnen und Einwohner, die Versorgung mit wohnungsnahem




Grun ist rechnerisch ausreichend fir 10.000 Einwohnerinnen und
Einwohner. Die ausreichende Versorgung des Sozialraums ist damit
gewahrleistet. Der Begrindungstext wird an dieser Stelle Gberarbeitet.

Art der baulichen Nutzung

-Wohnen fir pflegebediirftige Personen-Bedarf
angezweifelt

Der Demografiebericht Marzahn-Hellersdorf 2013 zeigt
abweichende Ergebnisse in Bezug auf Entwicklung der
Planungstberlegung in der Begriindung(...) Kaulsdorf ist
demnach ein Sozialraum mit einem hohen Anteil an junger
Bevolkerung und einem unterdurchschnittlichen Anteil an
alten Menschen. Ein zusatzlicher Bedarf fur Pflegeheime in
Kaulsdorf ist aufgrund des demografischen Wandels nicht
erkennbar. Die Bedarfsplanung lasst sich mit der
demografischen Entwicklung nicht begriinden.

Der im Begrundungstext dargestellte ,Wunsch vieler
Blrger/innen und Blrger nach einem Verbleiben im Kiez*
erscheint unrichtig. Dieser Wunsch ist Uberwiegend an den
Verbleib in der eigenen Wohnung gekoppelt. Hier wird ein
wachsender Bedarf an der Férderung mobiler
Pflegedienste und —einrichtungen gesehen.

Die Aussage trifft nicht zu.

Die Aussagen: ,Hoher Anteil an junger Bevolkerung® bzw.
zunterdurchschnittlicher Anteil an alten Menschen® sind so nicht im
Demografiebericht enthalten.

Aufgrund der demografischen Welle altert die Bevoélkerung in Marzahn-
Hellersdorf schneller als der Berliner Durchschnitt.

Seit 1991 hat sich das Durchschnittsalter in Marzahn-Hellersdorf um 13
Jahre erhoht, in ganz Berlin hingegen um 3,7 Jahre.

Es betragt derzeit im Bezirk 43,5 Jahre (Berlin 42,9 Jahre).

Die Altersgruppe 50-65 Jahre liegt deutlich Uber dem Berliner
Durchschnitt.

In allen Stadtteilen des Bezirks hat laut Demografiebericht 2013
insbesondere der Anteil dlterer Menschen ab 55 Jahre zugenommen
(Anteil im Bezirk 33,6 %, Anteil in Kaulsdorf 35,3 %). Demgegenuber
steht die Tatsache, dass laut Aussage der Fachabteilung im
Sozialraum Kaulsdorf bisher keine stationaren und ambulanten
Pflegeeinrichtungen existieren. Pflege wird derzeit ausschliel3lich Uber
mobile Pflegedienste organisiert.

Diese Aussage ist subjektiv und spiegelt nicht die Meinung aller
Anwohnerinnen und Anwohner im Einzugsbereich wider. Im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung wurde gleichermaRen viel mindliche
Zustimmung zur Planung geaul3ert.

Einrichtungen fur pflegebedtirftige Menschen sind erforderlich, wo
Pflege im privaten hauslichen Bereich nicht mehr gewahrleistet werden
kann, deshalb spielen zuklinftige beide Varianten eine Rolle.




Beflrwortung der geplanten Nutzung

Die Schaffung einer Einrichtung fur betreutes Wohnen bzw.
Demenzkranke ist eine richtige Entscheidung. Ein
offentlicher Park wiirde kaum von den Burgerinnen und
Burgern genutzt werden, da die Region grof¥flachig durch
Eigenheime mit Garten gepragt ist.

Eine offentliche Zuganglichkeit wirde nach kurzer Zeit zur
Vermullung fihren.

Die Entscheidung, das Areal nach vielen Jahren einer
sinnvollen Nutzung zuzufuhren, wird begraft.

Widerspruchliche Aussagen zum Kitabedarf

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird kein Defizit
bei der Versorgung mit Kitaplatzen bis 2020/2030
konstatiert. Der bezirkliche Kita-Entwicklungsplan von 2014
hingegen stellt u.a. dar, dass Kaulsdorf und Mahlsdorf
eindeutig mit Platzen unterversorgt sind. Diese
widersprichlichen Aussagen sind nicht nachvollziehbar.

Beeintrachtigung der Wohnqualitat

Das Wohnen neben dem geplanten Parkplatz sowie einer
zweigeschossigen Blockbebauung stellt eine
Verschlechterung der Wohnqualitat dar.

Aus der jahrzehntelangen Existenz der Grunanlage wird
ein Gewohnheitsrecht fur die Erhaltung abgeleitet. Ein
Absinken der hohen Wohnqualitat und ein Wertverlust der
Immobilien werden beflrchtet.

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen sind nicht widerspruchlich.

Der bezirkliche Kitaplan weist Malnahmen anhand der kurzfristig
erwarteten Entwicklung fur die nachsten drei Jahre aus. Dem dort
ausgewiesenen Fehlbedarf stehen jedoch geplante Kitas an drei
Standorten in Kaulsdorf (-Std, da in diesem Sozialraum die wenigsten
Platze vorhanden sind) und finf Standorten in Mahlsdorf gegentiber.
Der Bestand an Vorhalteflachen ist It. Infrastrukturkonzept 2020/2030
ausreichend. Somit besteht im Plangebiet kein Erfordernis zur
Sicherung eines Kitastandortes.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan sieht vor, fir die bereits im Bestand genutzten
Grundstucke die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet (WA)
festzusetzen. Entsprechend der Eigenart der naheren Umgebung ist
die Flache des Wernerbades Bauland gemaf § 34 BauGB. Im
Allgemeinen Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO sind nur Vorhaben
zulassig, die der Eigenart eines solchen Baugebietes entsprechen und
wenn von ihnen keine unzumutbaren Belastigungen und Stérungen
ausgehen. Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.




Um die Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch den
Parkplatz zu reduzieren, werden folgende MalRnahmen
gefordert:

- Schaffung eines mind. 5m breiten nicht Gberbaubaren
Vorgartenbereichs an der Ost- und Sldseite des
Grundstuckes Robert-Koch-Stralle 11/11A

- Erhaltung aller auf diesem Streifen stehenden grof3en
Baume (insgesamt 10 Ahornbaume)

Im Bebauungsplan soll neben der Festsetzung privater Parkanlage
eine Uberbaubare Teilflache als ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden, in dem Wohngebaude fir pflegebedurftige
Personen zuldssig sind. Eine Einrichtung fir demenzkranke Personen,
wie hier beabsichtigt, entspricht dieser Art der Nutzung. Solch eine
Einrichtung erflllt, da sie eine auf gewisse Dauer angelegte
Hauslichkeit als Grundsatz beinhaltet, die Voraussetzungen einer
Wohnnutzung gem. § 4 BauNVO. Eine solche Anlage gilt laut geltender
Rechtsprechung als Wohnen, selbst wenn der Betreuungs- und
Pflegezweck gegenuber dem Wohnaspekt tberwiegt (VG Saalouis
Urteil vom 8.6.2005, 5 K 42/03).Die Entstehung von
Entschadigungsanspriichen und eine Wertminderung von bereits zum
Wohnen genutzten Grundstlicken im Planungsgebiet sind
auszuschlieen, da durch das Planungsziel ein Eingriff in die bisher
zulassige und ausgeubte Wohnnutzung gem. § 42 BauGB
ausgeschlossen wird. Der Anspruch auf Freihaltung von derzeitig nicht
bebauten Flachen ist auch auf Grund des o.g. Baurechts nach § 34
BauGB nicht umsetzbar.

Ein Gewohnheitsrecht zur Erhaltung der derzeit brachliegenden
Flachen ist dementsprechend nicht ableitbar.

Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitét liegt nicht vor.

Die ortstypischen nicht Uberbaubaren Vorgarten in einer Breite von 5 m
werden grundsatzlich entlang der 6ffentlichen Stral3en gesichert, um
der Siedlung mit gartnerisch gestalteten Vorgarten ein einheitliches
Erscheinungsbild zu geben. Zusatzlich wird entlang der privaten
Parkanlage eine nicht Uberbaubare Flache festgesetzt, um die
Okologische Funktion zu sichern und eine Beeintrachtigung der
sensiblen Parkanlage auszuschlief3en. Fur die Festsetzung weiterer
nicht Uberbaubarer Flachen gibt es kein stadtebauliches Erfordernis.
Ostlich des Grundstiickes Robert-Koch-Strafte 11/11A sollen unter
Berucksichtigung der genannten nicht Gberbaubaren Bereiche
(Flache a) die Voraussetzungen fir eine Einordnung von Stellplatzen
nach Prifung der Erforderlichkeit nachbarschutzrechtlicher




- Begrenzung der zulassigen Hohe fir unmittelbar an der
Sudgrenze des Grundstlickes geplante Gebaude auf 1
Geschoss

Vorgeschlagene Nutzungen

Die politische Entscheidung, das Areal zu vermarkten und
nicht in kommunale Verantwortung zu geben, wird
abgelehnt.

Der dkologische Wert des Naturraums als auch die
historische Bedeutung sollen berticksichtigt werden.

Maflinahmen geschaffen werden. Zur Erhaltung der geschutzten
Baume gilt grundsatzlich die Berliner Baumschutzverordnung.
Erhaltung der geschiitzten Baume entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze Robert-Koch-StralRe 11/11A und ggf. Einbeziehung
in die Planung des Parkplatzes ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch das Fachamt zu prifen.
Gleichzeitig kann geprift werden, inwieweit der Baumbestand bei der
Gliederung des Parkplatzes durch Baumpflanzungen (textliche
Festsetzung Nr. 7) angerechnet werden kann.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Zweigeschossigkeit
entspricht der im Siedlungsgebiet tblichen Bebauungsstruktur und ist
bereits nach geltendem Planungsrecht zulassig. Gleichzeitig erfordert
die Funktionalitat der geplanten Nutzung, auch unter Berucksichtigung
wirtschaftlicher Belange, die Mdglichkeit einer teilweise
zweigeschossigen Bebauung und rechtfertigt nicht die Beschrankung
auf ein Geschoss.

Unabhangig vom Bebauungsplan ist die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen geman § 6 der Bauordnung
nachzuweisen, um die Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf
Nachbargrundstiicke sicherzustellen.

Kenntnisnahme.

Die politische Entscheidung wurde bewusst getroffen. Die
Erforderlichkeit fur eine kommunale Nutzung besteht nicht. Dies wurde
mehrfach nachgewiesen. Hingegen besteht ein dringender Bedarf zur
Sicherung von Pflegeeinrichtungen im Sozialraum (siehe hierzu
Ausfuhrungen unter 2).

Das Planungsziel, welches die Zulassigkeit einer Einrichtung einer
Wohnanlage fur besondere Wohngruppen, namlich fur demenzkranke
Personen ermdglicht, wird aufrechterhalten. Die Nutzung entspricht der
Eigenart des Baugebietes und steht der Funktion des Wohnens im
Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO nicht
entgegen.




Es sollte einen Erholungspark mit Gastronomie und
Raumlichkeiten fur kulturelle Veranstaltungen und
Burgertreffen u.a. geben.

Im Bezirk existiert kein einziges Freibad. Die
Freibadnutzung sollte wieder aktiviert werden.

Gleichzeitig wird mit der Sicherung des Wernersees und seiner
umgebenden Flachen der dkologische und historische Wert des
Naturraumes erhalten, obwohl dieser keinem Denkmalstatus unterliegt.
Der Erhalt der vorhandenen Kunstwerke wird im Rahmen des
Konzeptverfahrens festgeschrieben.

Die Renaturierung des Wernersees erfolgt unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Ein Planungsbedarf zur planungsrechtlichen Sicherung der Flache als
offentliche Grinflache oder als 6ffentlicher Spielplatz zur langfristigen
Versorgung wurde zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens gepruft.
Entsprechend den Aussagen der bezirklichen Fachamter besteht unter
Berucksichtigung des Bestandes und der Entwicklung der
Einwohnerzahlen im Siedlungsgebiet Kaulsdorf kein Bedarf zur
planungsrechtlichen Sicherung von Gemeinbedarfsflachen und
offentlichen Grinflachen im Planungsgebiet.

Das gegenwartige Planungsziel besteht in der Festsetzung der
Flachen im unmittelbaren Bereich um den Wernersee als private
Grunflache auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation und
unter Berucksichtigung des Artenschutzes. Gleichzeitig bleibt damit die
Mdoglichkeit der Wahrnehmung des Areals als stadtebaulich pragendes
Element entlang der 6ffentlichen StralRenrdume (Robert-Koch-Stralle
und Ernst-Haeckel-Strale) fiir die Offentlichkeit erhalten. Inwieweit in
Folge der beabsichtigten Nutzung eine Offnung des Gelandes auch fir
die Offentlichkeit erfolgen kann, wird nicht durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes geregelt. Im Ubrigen sind gastronomische und
kulturelle Einrichtungen nach dem B-Plan ebenso zulassig, wie sie es
bereits nach § 34 BauGB waren.

Bereits seit 2002 wurde die urspruingliche Nutzung am Standort
aufgegeben. Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Standortbedingungen innerhalb des durch Wohnnutzung gepragten
Siedlungsgebietes Kaulsdorf wird eine erneute Nutzung als Freibad
aufgrund der zu erwartenden Stérungspotenziale fir die umgebende




Familienfreundliche Nutzungen wie Gastronomie, Minigolf,
Tretbootfahren, Schlittschuhlaufen, Schwimmhalle,
Fitnessstudio

Malfi der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmalf} von GRZ 0,4 flr die Uberbaubare
Flache des ehemaligen Wernerbades (WA 2) ist eine
Verdopplung der Bebauungsdichte gegenliber der im
Siedlungsgebiet allgemein zulassigen Bebauungsdichte.
Als Begrindung werden die Wirtschaftlichkeit der
Grundstucksverwertung und die Freihaltung der Flachen
um den Wernersee genannt. Dies ist nicht nachvollziehbar,
da es Beispiele fur wirtschaftliche Umsetzung auch mit
niedrigem Nutzungsmalf gibt (z.B. Wohnpark am Rohrpfuhl
in Mahlsdorf).

Die Stoérung des Siedlungscharakters wird beflirchtet. Die
Einhaltung der Abstandsflachen ist keine ausreichende
Garantie zum Schutz des Stadtbildes.

Wohnnutzung als nicht durchsetzbar eingeschatzt.
Gleichzeitig wird die Reaktivierung des Freibades durch die Berliner
Bader Betriebe als nicht wirtschaftlich eingeschatzt.

Kenntnisnahme.

Der Bebauungsplan steht mit seinen Festsetzungen der Einordnung
kleinerer familienfreundlicher Nutzungen unter Bertcksichtigung der
wirtschaftlichen Grundstlicksnutzung nicht entgegen.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die vorhandene nahere Umgebung weist bereits in Einzelfallen
vergleichbare Baudichten sowie bis zu dreigeschossige Baukoérper aus.
Die fur eine Teilflache des Planungsgebietes vorgesehene maximale
Grundflachenzahl von 0,4 und Geschossflachenzahl von maximal 0,6
resultieren aus der geplanten Nutzungsart, die eine Zulassigkeit von
Wohnanlagen fir pflegebediirftige Personen erméglicht. Diese
besondere Wohnform ist funktionsbedingt oft an eine konzentrierte
Bauform gebunden. Zu bericksichtigen ist auch, dass aufgrund der
Festsetzung der Flachen um den Wernersee als Private Parkanlage
diese Flache als anzusetzende Grundstlcksflache bei der Berechnung
der Nutzungsmalfe GRZ und GFZ entfallt. Insgesamt beschrankt sich
die Anhebung der Nutzungsdichte auf weniger als die Halfte der
Blockflache.

Die Flachen am Wohnpark Rohrpfuhl weisen mit einer GFZ von 0,53
und durchgehend zwei Vollgeschossen eine ahnliche Dichte auf. Die
GRZ/GFZ von 0,4/0,6 im Plangebiet Wernerbad ermdglichen
rechnerisch sogar nur flr die Halfte der geplanten Anlage eine
Zweigeschossigkeit. Gerade durch den Wechsel ein- und
zweigeschossiger Gebaude wird die Einpassung in das vorhandene
Siedlungsbild sichergestellt.

Durch das Planungsziel der Freihaltung von Flachen um den
Wernersee von Bebauung wird seine stadtebauliche Wirkung in den
offentlichen StralRenraum erhalten und somit ein wesentliches
Kriterium des durchgriinten Gebietscharakters des Siedlungsgebietes
planungsrechtlich gesichert.




Bedenken gegenuber der Verfahrensfihrung gem. §
13a (1) BauGB als beschleunigtes Verfahren

BLN: Die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren
bedeutet, dass naturschutzfachliche Belange nicht
bertcksichtigt werden. Dies ist nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB aber zwingend erforderlich.

Der Belang Artenschutz wird beriicksichtigt.

Die gesetzliche Grundlage sieht auch in diesem Fall der
beschleunigten Verfahrensfiihrung die Berilicksichtigung der von der
Planung bertuhrten Umweltbelange auch ohne férmlichen
Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung vor.

Die Verfahrensfiihrung nach o.g. Grundlage ist méglich auf Grund der
GroRe der zu erwartenden Grundflache, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden soll und die hier unterhalb des Schwellenwertes
von 20.000 m? liegt. Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Das beschleunigte
Bebauungsplanverfahren ist fur diesen Bebauungsplan anwendbar, da
hier als Malnahme der Innenentwicklung die Festsetzung von
Wohnbauflachen, insbesondere auch besonderer Wohnformen,
geplant ist, zur Starkung der stadtebaulichen Qualitat dieses Bereiches
innerhalb des bestehen-den Siedlungsgebietes. Im gesamten Plan-
bereich sollen neben der Uberwiegenden Festsetzung von Flachen mit
der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet auch Teilflachen als private
Griunflache um den Wernersee festgesetzt werden. Unter
Berucksichtigung des Gutachtens zum Artenschutz fir den
Geltungsbereich kénnen erhebliche Beeintrachtigungen fur alle
untersuchten Arten bei Umsetzung des Planungsziels ausgeschlossen
werden.

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

Durch die Lage im sogenannten unbeplanten Innenbereich ist das
Areal des ehemaligen Wernerbades nach § 34 BauGB bereits
Bauland. Durch den Bundesgesetzgeber wird damit bereits von einer
gewissen Entwicklung und Auswirkung auf die Umwelt im Falle einer
Innenentwicklung ausgegangen. Die Belange des Umweltschutzes,
einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind, wie
die weiteren unter § 1 Abs. 6 BauGB aufgezahlten Belange, auch bei
Verfahrensfihrung nach § 13a BauGB zu bericksichtigen. Gerade mit
der Festsetzung der privaten Grinflache werden die Bebauung des




sensiblen Wernerbad-Areals sowie intensive 6ffentliche Nutzungen
ausgeschlossen. Damit wird der Belang Artenschutz in vollem Umfang
bertcksichtigt.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan Berlin
(FNP)

Das Wernerbad wird im FNP als Bestandteil einer
Grunflache und mit Sportnutzung dargestellt. Die
Umgebungsnutzung wird als Bauflache W4 (GFZ bis 0,4)
dargestellt.

Belang wurde bertcksichtigt.

Die Darstellungen des FNP entsprechen in ihrer Darstellungsscharfe
den Grundztigen der mit dem FNP berticksichtigten Gibergeordneten
Planung. Sie sind nicht grundstiicksscharf. Insbesondere die
Darstellung von Grinverbindungen erfolgt haufig in symbolischer
Breite, wie im Bereich Ridbacher Strale/\Wernerstralle. Der FNP stellt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grinflache mit dem
Lagesymbol Sport dar.

Auf Grund der nicht mehr gegebenen Vor-aussetzungen der
Freibadfunktion erfolgte bereits durch das Abgeordnetenhaus Berlin
der Beschluss, das Wernerbad als Sportflache aufzugeben. Somit ist
die Voraussetzung fur die Darstellung als Grunflache mit dem
Lagesymbol Sport im FNP nicht mehr gegeben. Seitens der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IB, wurde im
Rahmen der Tragerbeteiligung die Absicht geduRert, den FNP im
Wege der Berichtigung anzupassen und als Wohnbauflache
auszuweisen.

Unter Bericksichtigung des Aspektes der Funktionalitat der geplanten
Nutzung und der Sicherung der architektonischen

Gestaltungsfreiheit soll mit dem Bebauungsplan die Festsetzung von
Grunflache i. S. einer Grinverbindung, wie im FNP dargestellt, nicht
getroffen werden. Unabhangig von den Darstellungen des FNP lasst
sich Uber die Gestaltung des o6ffentlichen Strallenraumes generell der
Charakter einer Griinverbindung in Richtung Wernerstralie entwickeln.
Festsetzungen zur Einteilung der Strallenverkehrsflache sind jedoch
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Artenschutz

BLN: Das Wernerbadgelande ist ein aul3erst wertvolles
wasserrechtlich und naturschutzrechtlich geschiitztes
Biotop. Seltene und geschutzte Tierarten haben hier ihr

Dem Belang wird gefolgt.

Entsprechend der Eigenart der naheren Umgebung ist die Flache des
Wernerbades Bauland gemaf § 34 BauGB.

Im gesamten Planbereich sollen neben der Uberwiegenden
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Rulckzugsgebiet. Die derzeit (baulich d.V.) nicht genutzte
Flache des Plangebietes sollte als naturnahe Lebensstatte
fur den Biotopverbund genutzt und naturschutzfachlich
aufgewertet werden.

Das vielfaltige Mischbiotop soll in seiner Gesamtheit
gesichert werden, nicht nur die Wasserflache mit
Uferbereich.

Fachliche Gutachten wurden nicht der Offentlichkeit
zuganglich gemacht. Um welche laut Begrindungstext
,vorgefundenen Arten* handelt es sich? Es wird
angezweifelt, dass die Liste der Arten vollstandig ist. So
wird auf das Vorkommen des Mittelspechts verwiesen, der
im Gebiet fotografiert wurde, aber nicht im Gutachten
aufgelistet ist. (AuRerung in einem Presseartikel, jot.w.d.
10/2015)

Festsetzung von Flachen mit der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet
auch Teilflachen als private Grinflache um den Wernersee festgesetzt
werden. Damit wird diese Flache einer Bebauung und intensiven
offentlichen Nutzung entzogen. Unter Berucksichtigung des
Gutachtens zum Artenschutz fir den Geltungsbereich kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen fir alle untersuchten Arten bei
Umsetzung des Planungsziels ausgeschlossen werden.

Unabhangig vom B-Plan wird das Gewasser darlber hinaus mit der
Umsetzung naturschutzrechtlicher Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
durch die Berliner Wasserbetriebe erheblich aufgewertet.

Die Auslegung des Gutachtens als ,wesentliche umweltbezogene
Stellungnahme® im Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB ist auch im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erforderlich. Da es sich
hierbei um einen verfahrensrechtlichen Fehler handelt, wird eine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemah § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefihrt und in diesem Rahmen die ,gutachterliche
Stellungnahme zum Artenschutz” mit ausgelegt.

Das Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durch eine anerkannte sachverstandige Gutachterin erstellt. Der
Untersuchungszeitraum erstreckte sich von August 2011 bis Anfang
Mai 2012. Auch wenn von einer dauerhaften Sicherung des
Planungsgebietes als Lebensraum fir alle vorgefundenen Arten bei
Umsetzung des Planungszieles nicht ausgegangen werden kann, so
sind jedoch die Voraussetzungen fir den Erhalt der jeweiligen
Population durch die Planungsziele nicht gefahrdet. Die erhobenen
Daten gaben laut Aussage des Fachamtes keinen Anlass fur weitere
oder nochmalige Untersuchungen. Die im Rahmen der eingegangenen
Stellungnahme aufgeflhrten zusatzlichen Arten wurden zur Kenntnis
genommen. Jedoch ist der laut Fotodokumentation der Anwohnerinnen
und Anwohner nachgewiesene Mittelspecht nach Aussage des
Fachamtes ein Buntspecht, der im Gutachten auch dargestellt ist. Die
Erhaltung der Nahrungsgrundlage dieser und weiterer durch die
Gutachterin nachgewiesenen Hohlenbriter wie Star, Blau- und
Kohlmeise kann grundsatzlich durch Erhaltung bzw. Neupflanzung
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Der Rickbau der Betoneinfassungen ist ein massiver
Eingriff in die Fauna und Flora des Wernersees durch
schwere Betonfahrzeuge.

Die naturnahe Modellierung von Flachwasserzonen kann
aufgrund von Platzmangel nicht anstelle der
Betoneinfassungen erfolgen, sondern hatte eine Breite von
5-10 m und wurde in den Bereich der Ernst-Haeckel-Stral3e
und der sudlich benachbarten Grundstiicke hineinreichen.
Demzufolge musste der See verkleinert werden, was der
Erhaltungsabsicht widerspricht.

moglichst vieler Gehdlze sowie die Einrichtung von Nistkasten
unterstitzt werden. Da diese Arten als Kulturfolger mit den
Veranderungen zurechtkommen, ist ein Riickgang der Populationen
nach Aussage des Fachamtes jedoch nicht zu befiirchten. Weitere
Untersuchungen werden durch die zustandige Fachabteilung als nicht
erforderlich eingeschatzt. Die Auswirkungen der Planung auf den
Artenschutz wurden unter Punkt 11l der Begriindung dargestellt. Die
artenschutzrechtlichen Belange werden grundsatzlich berucksichtigt.
Die Voraussetzungen fur den Erhalt der Populationen sind durch die
Planungsziele nicht gefahrdet.

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

Beriicksichtigung.

Die Renaturierung des Wernersees erfolgt als eine
KompensationsmalRnahme fir die wasserrechtliche Bewilligung der
Grundwasserférderung fur die Trinkwasserversorgung des Landes
Berlin am Standort Wasserwerk Kaulsdorf. Die Beseitigung der
Betoneinfassung des ehemaligen Wernerbades dient der
Wiederherstellung naturnaher Uferbereiche zur Sicherung der
Lebensstatten- und Biotopfunktion des Gewassers. Im Auftrag der
Berliner Wasserbetriebe erfolgt eine Fachplanung fur diese MaRnahme
unter BerUcksichtigung der értlichen Gegebenheiten und des
Bebauungsplanes. Fur die MalRnahme ist eine 6kologische
Baubegleitung vorgesehen.

Die vorgesehenen MalRnahmen sind jedoch nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.
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Umgang mit geschitztem Baumbestand
Die alten Baume sollten erhalten bleiben.

Bei der Umsetzung einzelner Bauvorhaben innerhalb des
Planungsgebietes gelten unabhangig von den zu treffenden Festset-
zungen im Bebauungsplan bestehende rechtliche Regelungen, wie die
Baumschutzverordnung. Unter Bertcksichtigung der geplanten
Nutzung und dem bereits bestehenden Baurecht ist nicht vom
ganzlichen Erhalt des Baumbestandes auszugehen.

Auswirkungen auf das Schichtenwasser

Die Schichtenwasserproblematik ist unzureichend
bertcksichtigt. Rickwirkungen der BaumalRnahme auf
bestehende Hauser, wie Risse in Wanden oder
Bodenplatte und Eindringen von Wasser wird beflirchtet.
Fir den Verlauf des Wernergrabens entlang des
Lupinenfeldes ist die Bezeichnung ,Rinnsal* unzutreffend.
Es handelt sich um einen ca. 1m breiten Wasserlauf, der je
nach Niederschlagsaufkommen und Jahreszeit
unterschiedliche Wassermengen transportiert und ab
Slabystrafl3e unterirdisch in den Wernersee mundet. Das
auf der Flache des Wernersees anfallende
Niederschlagswasser reicht keinesfalls aus, um das
Gewasser zu speisen, weshalb davon ausgegangen wird,
dass der Wernergraben den See speist. Dieser
Sachverhalt wird durch das Bezirksamt bestritten.

Ein Hinweis auf Schichtenwasser im B-Plan wird als nicht
ausreichend angesehen. Die besonderen
Stromungsverhaltnisse im Untergrund sind zu erfassen und
die Auswirkungen auf die Bebauung und den gesamten
Pfuhlverbund gutachterlich einzuschatzen.

Der Belang wurde berticksichtigt. /
Klarstellung zur Speisung des Wernersees.

Innerhalb des Planungsgebietes ist mit Schichtenwasser zu rechnen,
jedoch verlauft der eigentliche Wernergraben nicht durch die Flache
des Planungsgebietes. Laut aktueller Stellungnahme der Berliner
Wasserbetriebe ist die Wasserversorgung des Wernersees vom 1.
Grundwasserleiterkomplex (GWLK 1) abhangig. Der Wernersee wird
zudem durch Regenwasser gespeist.

Dieser Sachverhalt steht dem Planungsziel der Festsetzung von
Bauflachen im Bebauungsplan generell nicht entgegen.

Durch das Fachamt wird eingeschatzt, dass jeder Eingriff in den
Untergrund der schichtenwassergefahrdeten Oberflache des
Geschiebelehms/-mergels Schichtenwasserstréme modifizieren kann.
Diese zirkulieren je nach Niederschlagsintensitat in verschiedenen
Strdomungsbahnen und —tiefen. Eine Neubebauung in unmittelbarer
Uferndhe zum Wernerteich flhrt in jedem Fall zur Modifikation der seit
Jahrzehnten eingepegelten Schichtenwasser-
Zustromungsverhaltnisse, was auch zu — heute nicht absehbaren —
negativen Einflissen beim in der Nahe lokalisierten Hausbestand
fuhren kann. Daraus resultierend sind bereits frihzeitig die
auftretenden Fragen der bautechnischen Ausgestaltung bei der
Vorhabenplanung in diesen Bereichen zur Bewaltigung moglicher
Auswirkungen zu bertcksichtigen.

Die Problematik des anstehenden Schichtenwassers ist kein Belang,
der zu stadtebaulichen Festsetzungen im Bebauungsplan fihrt. Der
Bebauungsplan stellt eine Angebotsplanung dar.
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Es wird eine Erklarung vom Bezirksamt erwartet, dass
durch bauliche Eingriffe verursachte finanzielle
Schadensersatzleistungen, die das Schichtenwasser
betreffen, geleistet werden.

Die Schichtenwasserproblematik wird nicht durch den Bebauungsplan
hervorgerufen. Bauherren in diesem Gebiet mussten sich zu jeder Zeit
mit ihr auseinandersetzen. Daraus resultierend sind bereits friihzeitig
die auftretenden Fragen der bautechnischen Ausgestaltung bei der
Vorhabenplanung in diesen Bereichen zur Bewaltigung méglicher
Auswirkungen zu berticksichtigen. Die Verantwortung liegt bei jedem
Bauherrn selbst.

Die Problematik des anstehenden Schichtenwassers ist kein Belang,
der zu stadtebaulichen Festsetzungen im Bebauungsplan fuhrt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdéglichen grundsatzlich die
Bewaltigung der Schichtenwasserproblematik, auch eben unter
Bericksichtigung der vorhandenen Bodenverhaltnisse und unter
Anwendung einer Vielzahl von Lésungsansatzen. Der Bebauungsplan
stellt eine Angebotsplanung dar.

Der Plan enthalt einen Hinweis auf das Vorkommen von
Schichtenwasser. Weitere Erlauterungen enthalt der Begriindungstext.

Regenentwasserungskonzept

Durch die Wasserbehorde der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt wird erneut die Erarbeitung
eines Entwasserungskonzeptes gefordert.

Die Niederschlagsentwasserung flir das Plangebiet ist
nach wie vor nicht geklart. Es wird auf die Stellungnahme
vom 9.9.2014 verwiesen.

Dem Belang wird erneut nicht gefolgt.

Es wird auf die Abwagung im Rahmen der Behérdenbeteiligung (TOB)
verwiesen:

Der Empfehlung zur Erarbeitung eines Konzeptes zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung wird nach Ricksprache mit den
Berliner Wasserbetrieben nicht gefolgt, da gemaf Bebauungsplan flr
die Grundstilicke selbst von einer dezentralen Regenentwasserung
ausgegangen wird und ein StralRenausbau im Bereich Ridbacher
Stralde nicht geplant ist. In den Abschnitten der Robert-Koch-Stralle,
Ernst-Haeckel-Strale und Wernerstral3e ist die offentliche
Straflenregenentwasserung Uber vorhandene Regenwasserkanale
gesichert. Im Rahmen der Beteiligung der TOB wurden keine
zusatzlichen Flachenbedarfe zur Versickerung von
Niederschlagswasser durch Fachplanungen nach Art und Maf}
eingebracht. Somit wird davon ausgegangen, dass im Bebauungsplan
nicht das Erfordernis einer planungsrechtlichen Sicherung von Flachen
zur Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich
besteht.




14

Ein Konzept fir den Umgang mit dem anfallenden Regenwasser auf
dem Grundsttick selbst ist von dem zukUinftigen Bauherrn im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens zu erarbeiten. Die Wahl der
Maglichkeiten ist dabei flexibel; es ist aber sicherzustellen, dass eine
Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen ist.

10 Grundwasser Richtigstellung.
Entsprechend den Angaben im Fis-Broker der Laut aktueller Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe ist die
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt hat das | Wasserversorgung des Wernersees vom 1. Grundwasserleiterkomplex
Grundwasser eine Tiefe von 30 m. Der 2 m tiefe (GWLK 1) abhangig. Dieser ist vom GWLK 2, der weit unterhalb der
Wernersee kann laut Aussage von Bewohnerinnen und Sohle des Wernersees liegt, durch eine Schicht aus Geschiebemergel
Bewohnern daher nicht, wie in der Begriindung ausgefiuhrt, | getrennt. Im GWLK 2 wird durch das Wasserwerk Kaulsdorf
von Grundwasser gespeist werden. Grundwasser gefordert. Es wird kein Wasser aus dem Wernersee

gefordert. Der Begrindungstext wird entsprechend erganzt.
11 Ernst-Haeckel-StralRe Im Zusammenhang mit der Freibadnutzung wurde ein Teil des

Es wird angefragt, welche Auswirkungen der
Bebauungsplan auf den Stra3enbau
(Erweiterungen/Verbreiterungen) in der Ernst-Haeckel-
Strafe/Robert-Koch-StralRe hat.

Eine Notwendigkeit zur Verbreiterung der Strale im
Bereich des Wernerbades ist nicht nachvollziehbar, wurde
die Fallung von Baumen und unnétige Kosten nach sich
Ziehen.

Wie sind die Auswirkungen auf den Baumbestand entlang
dieser Straflen?
Sind Ein- und Ausfahrten geplant?

StralRenlandflurstiickes im Bereich Ernst-Haeckel-Stral3e durch eine
Wasseraufbereitungsanlage genutzt und eingezaunt.

Dieser Teil der StralRenverkehrsflache soll im Bebauungsplan als
offentliches Stralienland festgesetzt werden. Damit wird die Ernst-
Haeckel-Strale, so wie nérdlich und sudlich im Bestand, mit einer
einheitlichen Breite in ihrer Funktion als Anliegerstralie gesichert. Eine
Erweiterung der verkehrlichen Nutzung/Fahrbahnverbreiterung ist
nicht geplant.

Die Aufteilung des Stralkenraumes (Gehweg, Fahrbahn und
Verkehrsgriin) wird nicht durch den Bebauungsplan festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Verkehrsflache ist die Berlicksichtigung des
Aspektes der Verkehrssicherheit und einer siedlungsgebietstypischen
Gestaltung offentlicher Verkehrsraume gesichert.

Keine Auswirkungen.

Die HaupterschlieBung des WA 2 wird von der Ridbacher Stralle aus
erfolgen. Zur Robert-Koch-Strale hin werden darlber hinaus
Nebenanlagen angeordnet. Strallenbaume sind hier jedoch nicht
betroffen.
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Ist die ausgewiesene private Grinflache mit Sicherheit
nicht bebaubar und bleibt die komplette Wasserflache
erhalten?

Beriicksichtigung.

Die Bebauung der privaten Grinflache ist ausgeschlossen mit
Ausnahme solcher Gebaude, die der gartnerischen Nutzung
zuzuordnen sind wie z.B. ein Gartenpavillion oder Gerateschuppen.
Die Wasserflache bleibt komplett erhalten. Die Uferbereiche des
Wernersees werden renaturiert. Die Beseitigung der Betoneinfassung
dient der Wiederherstellung naturnaher Uferbereiche zur Sicherung der
Lebensstatten- und Biotopfunktion des Gewassers und wird eher zu
einer geringen Erweiterung der Wasserflache fuhren. Im Auftrag der
Berliner Wasserbetriebe erfolgt eine Fachplanung fur diese Manahme
unter BerUcksichtigung der értlichen Gegebenheiten und des
Bebauungsplanes.

12 Berliner Modell Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Wohnungsbauleitstelle der Senatsverwaltung fir Die Voraussetzungen zur Anwendung des Berliner Modells liegen nicht
Stadtentwicklung und Umwelt weist auf die grundsatzliche | vor. Fur die Bauflachen besteht Baurecht nach § 34 BauGB. Das
Anwendbarkeit des ,Berliner Modells der kooperativen Nutzungsmal liegt etwas hoher als ortsublich; dafir wird jedoch die
Baulandentwicklung® hin. Sollte es sich bei der zu Nutzungsart im WA 2 eingeschrankt auf Wohngebaude fir
errichtenden Anlage fir Demenzkranke um ein dem pflegebediirftige Personen. Darlber hinaus sind erhebliche
Heimrecht unterliegendes Pflegeheim handeln, findet das Flachenanteile der Bebauung entzogen.
Berliner Modell keine Anwendung. Von einer Wertsteigerung ist nicht auszugehen.
Anderenfalls gilt die Notwendigkeit der Errichtung von 25
Prozent mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums
gemal Leitlinie zum Berliner Modell. Von der
Kostentibernahme flr soziale Infrastruktur wéare in dem Fall
jedoch ebenfalls abzusehen.

13 Finanzielle Auswirkungen Keine Auswirkungen.

Die Senatsverwaltung fir Finanzen hat fachlich keine
Bedenken, bittet jedoch um die Darstellung der finanziellen
Auswirkungen zu folgenden Fragen:

Der Begrindungstext wird erganzt.
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- Ist in Zukunft mit Kosten fir Entschadigungen bzw.
Grunderwerb zu rechnen? Bitte eindeutig formulieren.

- Ist davon auszugehen, dass fur die Parkanlage
Wernersee keine Kosten fir Pflege/Instandhaltung fir das
Land entstehen?

- Ist davon auszugehen, dass dem Bezirk keine Kosten fur
die Verlagerung der Tennisplatznutzung an den Standort
Frankenholzer Weg entstehen? Hier bitte darstellen, dass
keine aullerplanmafigen Auswirkungen auf den Haushalt
bzw. Investitionsplanung Land Berlin entstehen und die
Mittel vom Bezirk sichergestellt werden.

Es sollte ein stadtebaulicher Vertrag mit dem kunftigen
Kaufer zur Beteiligung an Planungs- und/oder
ErschlieBungskosten abgeschlossen werden.

Die Aussage, dass kein Bedarf zur Sicherung eines
Kitastandortes im Plangebiet besteht, sollte fir Kitaplatze
durch aktuelle Einwohnerzahlen im Umkreis von 2 km im
Einzugsbereich nachgewiesen werden.

Es ist davon auszugehen, dass zukiinftig keine Kosten flr
Entschadigungen bzw. Grunderwerb entstehen.

Es ist davon auszugehen, dass keine Kosten fur Pflege/Instandhaltung
der Parkanlage Wernersee flr das Land entstehen, da es sich um eine
private Flache handelt.

Die Nutzung der Tennisanlage am ehemaligen Wernerbad ist entfallen
und wurde an den Lappiner Platz verlegt. Die Tennisplatznutzung am
Lappiner Platz ist noch bis 2020 vertraglich gesichert und soll dann an
den Frankenholzer Weg verlegt werden. Die Mittel hierfur sind noch
nicht eingestellt und missen bei den folgenden Planungen
entsprechend berucksichtigt werden.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Es besteht keine rechtliche Grundlage fur einen stadtebaulichen
Vertrag im Zusammenhang mit der Vorbereitung und Durchfuhrung
stadtebaulicher MalRnahmen, da bereits vorher ein Baurecht nach § 34
BauGB bestand und somit die Vereinbarung entsprechender
Leistungen nicht abgeleitet werden kann.

Im Sozialraum Kaulsdorf-Nord waren am 31.12.2015 376 Kinder unter
6 Jahre gemeldet. Entsprechend Kitaplan 2015 sind in diesem
Sozialraum 480 Kitaplatze vorhanden, weitere 25 werden nach
Sanierung kurzfristig wieder zur Verfugung gestelit.

Bezuglich der kurzfristig erwarteten Entwicklung fir die nachsten drei
Jahre weist der bezirkliche Kitaplan einen Fehlbedarf aus. Diesem
stehen jedoch geplante Kitas an drei Standorten in Kaulsdorf (-Sid, da
in diesem Sozialraum die wenigsten Platze vorhanden sind) und finf
Standorten in Mahlsdorf gegentiber.

Der Bestand an Vorhalteflachen ist It. Infrastrukturkonzept 2020/2030
ausreichend. Somit besteht im Plangebiet kein Erfordernis zur
Sicherung eines Kitastandortes.
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14 Alternativstandort Dem Belang wird nicht gefolgt.
Es sollten ehemals bebaute Flachen fiir die Nutzung Entsprechend der Eigenart der naheren Umgebung ist die Flache des
gepruft werden. Wernerbades Bauland gemal § 34 BauGB. Der Standort wurde
gerade aufgrund seiner Eignung fur diese Nutzung vorgesehen, da der
funktionsbedingte Flachenbedarf innerhalb der kleinteiligen
Eigentumsstrukturen nur an wenigen Standorten erflillt werden kann.
15 Larm Der Belang wurde gepruft.

Die Beeintrachtigung durch Motorlarm und Abgase sowie
auch die Larmbeeinflussung durch ein Heim fir
Demenzkranke wird befirchtet.

Im Larmschutzgutachten (Kétter, 2012) wird nur auf die
Anlagengerausche aus dem Betrieb der Wohneinrichtung
und Verkehrsgerausche eingegangen. Es wird nicht auf die
Larmeinflisse durch die dementen Personen selbst
eingegangen, die wissenschaftlich belegt sind.

Fir die Zeit zwischen 22 und 6 Uhr ist Lieferverkehr zu
untersagen.

Das gegenwartige Verkehrsaufkommen wird sich resultierend aus der
zuklnftigen Bebauung erhéhen. Unzumutbare Beeintrachtigungen
durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen werden durch die
wohngebietstypische Nutzung und die gute Anbindung an &ffentliche
Stralden nicht erzeugt.

Dem wird widersprochen.

Im Gutachten (Blro Kétter 2013) finden die Kommunikationsgerausche
von Personen, die sich im Freien aufhalten, Berlcksichtigung. Eine
Vertraglichkeit mit der an das Plangebiet grenzenden Wohnnutzung
kann dem Gutachten zufolge gewahrleistet werden, wenn die dem
Aufenthalt der Bewohner/innen dienenden Freiflachen bevorzugt im
Innenhofbereich der Anlage angeordnet werden.

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




Anlage 3
zur BA-Vorlage
Nr. 0079/V

D. Begrundung:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB

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

Das Artenschutzgutachten als ,wesentliche umweltbezogene Stellungnahme® gemal® § 3
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Satz 1 muss Bestandteil der Auslegungsunterlagen sein.
Hier lag ein Verfahrensfehler vor.

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

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

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

Mit Schreiben vom 19.09.2016 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange um Stellungnahme zu den geanderten Planinhalten gebeten. Wahrend des
Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung der Informationen im
Internet.

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

Die Senatsverwaltung fir (ehem.) Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. IX C
(Immissionsschutz) und Ref. VIII D (Wasserbehdérde) verweisen wiederholt auf Belange, die
bereits im Rahmen der Trager- und Behdrdenbeteiligung 2014 sowie im Rahmen der
offentlichen Auslegung 2015 behandelt wurden und nicht mehr Gegenstand der erneuten
Beteiligung waren. Eine nochmalige Prifung flhrte unabhangig davon zu keinem anderen
Ergebnis.

Die Senatsverwaltung fur (ehem.) Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VII B (Verkehr) bittet
um eine Erganzung des Abschnitts Verkehrliche ErschlieBung der Begriindung.

Weiterhin wird verkehrsplanerisch explizit darauf hingewiesen, dass die langfristig
vorgesehene Verlangerung der Stralenbahnstrecke Uber den Bahnhof Mahlsdorf hinaus in
nordliche Richtung zur Riesaer Stral’e in der bevorzugten Variante Uber die Ridbacher
Stralde geflihrt werden soll.




Die Hinweise sind nicht Gegenstand der erneuten Beteiligung. Sie werden jedoch in den
Begriindungstext tbernommen. Auswirkungen auf die Planung bestehen nicht.

Die Berliner Verkehrsbetriebe BVG verweisen nochmals auf rechtzeitige Abstimmungen im
Vorfeld der geplanten BaumafRnahmen. Gleichzeitig wird auf die langfristige Planung der
Strallenbahntrasse in der Ridbacher Stral’e verwiesen. Ein Umsetzungszeitraum ist noch
nicht bekannt.

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

- Berliner Wasserbetriebe,
- Vattenfall Europe Business Services GmbH,
- NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

verweisen ebenfalls auf ihre Stellungnahmen von 2014 und die damit verbundenen Hinweise
und Richtlinien. Die Hinweise sind nicht Gegenstand der erneuten Beteiligung. Die
Begriindung wird dennoch auf entsprechenden Erganzungsbedarf Gberpriift.

Die Berliner Feuerwehr gibt folgende Hinweise:

Bereits bestehende Flachen fur die Feuerwehr auf dem zu beurteilenden Grundstick
mussen erhalten bleiben. Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht dargestellt.
Die Hinweise sind nicht Gegenstand der erneuten Beteiligung. Sie werden zur Kenntnis
genommen.

Die Loschwasserversorgung als Grundschutz gilt fiir das Planungsgebiet als gesichert. Das
bereits vorhandene Netz der Wasserversorgungsanlagen steht im Rahmen der
Leistungsfahigkeit zur Verfugung. Die Mdglichkeit der Einordnung ggf. erforderlicher
zusatzlicher Anlagen zur Ldschwasserentnahme ist sowohl innerhalb der als o6ffentliche
Verkehrsflache festzusetzenden Bereiche als auch auf privaten Grundsticksflachen mdglich.
Somit sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Anordnung der
Léschwasserentnahmestellen gesichert. Die Einteilung der 6ffentlichen Verkehrsflache (z.B.
Darstellung von Léschwasserentnahmestellen) ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung
des Bebauungsplanes.

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

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

Es erfolgt eine Ergdnzung der Begrindung unter Pkt.l.2. Technische Erschliellung um den
Hinweis der erforderlichen Berlcksichtigung der Loschwassersicherung im Zusammenhang
mit der Planung zukiinftiger Bauvorhaben im Planungsgebiet.

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

Dem Belang wird nicht gefolgt. Ein Planungsbedarf zur planungsrechtlichen Sicherung der
Flache als 6ffentliche Grinflache oder als offentlicher Spielplatz zur langfristigen Versorgung
wurde zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens geprift. In Ubereinstimmung mit den
Aussagen der bezirklichen Fachamter besteht unter Berlcksichtigung der geltenden
Richtwerte, des Bestandes und der Entwicklung der Einwohnerzahlen im Siedlungsgebiet
Kaulsdorf auch nach nochmaliger Prifung kein Bedarf zur planungsrechtlichen Sicherung
von Gemeinbedarfsflachen und o&ffentlichen Grinflachen im Planungsgebiet.

Das gegenwartige Planungsziel besteht in der Festsetzung der Flachen im unmittelbaren
Bereich um den Wernersee als private Grinflache auf Grund der besonderen
stadtebaulichen Situation und unter Bericksichtigung des Artenschutzes. Gleichzeitig bleibt
damit die Moglichkeit der Wahrnehmung des Areals als stadtebaulich pragendes Element




entlang der &ffentlichen Stralenrdume (Robert-Koch-Stralle und Ernst-Haeckel-Strae) fur
die Offentlichkeit erhalten.

Fazit

Im Ergebnis der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sind keine
weiteren Plananderungen erforderlich. Der Begrindungstext wird erganzt. Somit liegen die
Voraussetzungen zur Festsetzung des Bebauungsplanes 10-63 vor.
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Textliche Festsetzungen

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

Tankstellen unzulassig.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die allgemein zulassige Errichtung von
Wohngebauden auf Wohngebdaude fur pflegebedlrftige Personen beschrankt.

3. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der

Festsetzung.

4. Zum Schutz vor Larm mussen entlang der Ridbacher StralRe die AuRenbauteile
einschlieBlich  der Fenster von Aufenthaltsrdumen in  Wohnungen,
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. &. ein
bewertetes LuftschalldammmaR (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) von mindestens 35 dB, BettenrGumen in Krankenanstalten und
Sanatorien von mindestens 40 dB und in BiUrordumen u. &. ein bewertetes
LuftschalldammmalR von mindestens 30 dB und schallgedammte

Luftungseinrichtungen aufweisen. Es koénnen auch MalRnahmen
Wirkung getroffen werden.

gleicher

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

V. m. § 23 Abs. 5 BauNVvVO

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

Parkanlage erhalten bleibt.

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

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

Hinweise:

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

Qualitat

Stadtentwicklungsamt/FB Stadtplanung, zur Einsichtnahme bereitgehalten.

2. Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwerks
Kaulsdorf in der weiteren Schutzzone IlIB; die Vebotstatbestande der

einschlagigen Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Gebiet,
indem auf Grund der Bodenverhéaltnisse Schichtenwasser auftreten kann.
Die Versickerung von Regenwasser bedarf besonderer Berlicksichtigung.

Pflanzliste Baume (mindestens 18/20 cm Stammumfang)

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

Salix alba Silber-Weide
Salix fragilis Bruch-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme
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Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000
Stand: Juli 2015 Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstiicksverzeichnis.

+ 21200

0006€

Bebauungsplan 10-63

fur das Gelande zwischen Robert-Koch-Stral3e, Ernst-
Haeckel-Stralle, Wernerstrale und Ridbacher Stralie

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

vorl. Abzeichnung Stand: September 2016

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzen von

Unterirdisches Bauwerk
(z.B. Tiefgarage)
Briicke

Gewasser

Gelandehohe, Stralfenhéhe
Laubbaum, Nadelbaum
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum)
Schornstein

Zaun, Hecke

Hochspannungsmast

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

2B. Flache fur die Landwirtschaft

28. Gasdruckregler 2.8. Trafostation Flache fir Wald
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache
Hochspannungsleitung

Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, freoo00og

Erhaltung von

Baumen ® Strauchern [e@p) Béumen ® Strauchern
sonstigen Bepflanzungen i sonstigen Bepflanzungen [
= Umgrenzung von Fléachen fir Zuordnungen nach §9
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft @ Abs. 1a Baugesetzbuch

(Kombination mit anderen Planzeichen maglich)
Sonstige Festsetzungen

1
1
1
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung
O
I
P XX
V4NN

Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen [xx] Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende
immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen XXX Arkade
Besonderer Nutzungszweck von Flachen 2.B. HOTEL Hoéhenlage bei Festsetzungen (in Meter Gber NHN) z.B. & 35,4
Sichtflache Q\ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
= des Bebauungsplanes —
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu ===
belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung -—o—o—9
Umgrenzung der Flachen fur Umgrenzung der Flachen fur
Stellplatze Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Gal Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplatze Gst Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen
Nachrichtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet L Wasserflache [
Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fur den Luftverkehr
o - Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
Geschiltzter Landschaftsbestandteil mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind m
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage /]
Gesamtanlage (Ensemble), die dem ach T
Denkmalschutz unterliegt L
Erhaltungsbereich StralRenbahn e
Eintragungen als Vorschlag
Gebaude 1 HochstraBe XXX
Stellplatz Tiefstrale wIXIXIXTX
Garage 2B. Gal Briicke XXX
Tiefgarage 2B, | _TGal '  Industriebahn (in Aussicht genommen) ———
Kinderspielplatz

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVV90) vom 18. Dezember 1990.

Planunterlage
Wohn- oder &ffentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt  [/1¢}77x)/)  Landesgrenze (Bundesland) =H=He
Wirtschafts- oder Industriegeb&dude i ————
oder Garage [T Bezirksgrenze
Parkhaus [[I]I1]] orsteilgrenze —————

mit Geschosszahl | | [ JI[ [ [] ~ Gemarkungsgrenze e
N~——o s

Flurgrenze R —

N
2.8 Flurstiickgrenze

in Meter dber NHN +35.4 Flurstiicksnummer, Flurnummer 2. 60, 2 Flur 10
©, # Grundstticksnummer zB. 49A
QND %ND Mauer, Stitzmauer (=
o, 0O Bordkante
s, a0 Baulinie, Baugrenze ~ mommmmeoees
T’ StraRenbegrenzungslinie — ————=

Bezirkshirgermeister

Aufgestellt: Berlin, den 10. August 2015

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung

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

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

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

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am

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