Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 02.10.2018

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 18.10.2018

1. Gegenstand der Vorlage: Anderung von Planungszielen des Bebauungsplanes
10-15 fur die Flache zwischen Heerstrale,
Eschenstralle, Eichhornstral3e, Birkenstralie,
Bergedorfer StralRe und Chemnitzer StralRe im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 02.10.18
beschlossen, die BA-Vorlage Nr. 0450/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.
Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin

Anlage


http:02.10.18

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

25.09.2018

Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen 5221

StadtStapl 305

Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0450/V
A. Gegenstand der Vorlage: Anderung von Planungszielen des
Bebauungsplanes 10-15 fur die Flache zwischen
Heerstralle, Eschenstralle, Eichhornstralle,

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen:

BirkenstralRe, Bergedorfer Stral3e und Chemnitzer
StralRe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Kaulsdorf

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t, der Anderung von
Planungszielen des Bebauungsplanverfahrens
10-15 fir den o.g. raumlichen Bereich
zuzustimmen.

Das Bezirksamt beschlielt weiterhin, diese
Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen
und zu vero6ffentlichen.

siehe Anlage 1

§ 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB,;

8 4 Abs. 1 AGBauGB;

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

keine

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen: keine

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage




Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0450/V

D. Begrundung:

Fur die Ulmen-Grundschule im Ortsteil Kaulsdorf besteht dringender Bedarf fir eine
Sporthalle. Auf dem Grundstick der Grundschule sind die Flachen ausgeschopft, so dass
im Umfeld der Grundschule Flachen hinsichtlich ihrer Gré3e und Geeignetheit geprift
wurden. Mit dem Grundstick Bergedorfer Stralle 59, das sich im Eigentum der Berliner
Immobilien Management GmbH (BIM) befindet, ist ein ausreichend grof3es Grundstiick in
ca. 550 m Entfernung zur Grundschule vorhanden.

Das Grundstuck liegt innerhalb des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes 10-15 fur
die Flache zwischen HeerstralRe, Eschenstralie, Eichhornstralde, Birkenstral3e, Bergedorfer
Stral3e und Chemnitzer StralRe. Das Bebauungsplanverfahren sieht fir das Grundstick die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, einer Gemeinbedarfseinrichtung mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte und einer geradlinigen verkehrlichen Anbindung der
WaldstralRe an die Heerstral3e vor.

Um dem dringenden Bedarf in raumlicher Néhe zur Ulmen-Grundschule nachzukommen, soll
fur die betroffene Teilflache das Ziel des Bebauungsplanes geandert und damit die
Voraussetzungen zur Errichtung einer Sporthalle fur die Ulmen-Grundschule geschaffen
werden.

Die konkrete Abgrenzung der fur die Sporthalle nétigen Flachenvorhaltung ist im weiteren
Bebauungsplanverfahren und unter Abwagung aller einzustellenden Belange insbesondere
des Larmschutzes hinsichtlich der sensiblen Wohnnutzungen vorzunehmen. Es kann jedoch
schon jetzt abgeschatzt werden, dass die Ziele der Einordnung der Kita entlang der
FichtenstraBe und die geradlinige Anbindung der Bergedorfer Strale an die Heerstral3e
weiterhin verfolgt werden kdnnen. Im Einzelnen wird auf die beigefligte Planzeichnung
verwiesen, die die Anderungen auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse beinhaltet.

Neben der Sicherung der Gemeinbedarfsnutzungen besteht das Planerfordernis weiterhin
in der Sicherung eines Mischgebietes entlang der Chemnitzer Stral3e. Innerhalb des durch
Wohnen gepragten Ortsteiles sind in diesem Abschnitt entlang der Chemnitzer Stral3e auch
das Wohnen nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorhanden, die u.a. zur Versorgung des
Gebietes erhalten werden sollen. Mit der geplanten Festsetzung eines Mischgebietes soll die
ebenfalls vorhandene Wohnnutzung gesichert und gleichzeitig die einseitige Ansiedlung von
gewerblichen Nutzungen verhindert werden, weil diese potenzielle Konflikte hinsichtlich der
Uberwiegend angrenzenden Wohnnutzungen in sich bergen.

Zudem sollen gemaf der vorherrschenden Nutzung im Plangebiet allgemeine Wohngebiete
mit Nutzungsmafen festgesetzt werden, die der landschaftlichen Pragung und der Lage im
Ubergang zum Kaulsdorfer Busch mit dem Wasserwerk sowie zu den
Landschaftsschutzgebieten der Kaulsdorfer Seen gerecht werden.

Zusatzlich ist beabsichtigt, fur die fu3laufige ErschlieBung der Gemeinbedarfsstandorte (Kita
und Sporthalle) eine Wegebeziehung von der Chemnitzer Stral3e zur Heerstral3e zu sichern.
Die dafiir nétigen Flachen befinden sich teilweise bereits im Fachvermodgen des Bezirkes
bzw. im Gstlichen Abschnitt sind sie Bestandteil des Grundstiicks Bergedorfer Stral3e 59 und
somit noch im Eigentum der BIM.



Mit der Chemnitzer Strale als Uubergeordnete StraRenverbindung sind dringende
Gesamtinteressen Berlins berihrt, weshalb das Verfahren nach § 7 AGBauGB
durchgefiihrt wird. Zur teilweisen Anderung der Planungsziele und der Umstellung auf das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB war eine erneute Beteiligung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen erforderlich. In der erfolgten
Ruck&uRerung werden keine Bedenken gegen die geénderte Planungsabsicht geauliert. Die
Prufung dringender Gesamtinteressen Berlins nach 8§ 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 AGBauGB
(Wohnungsbauvorhaben, die wegen ihrer Grolle von 200 WE oder ihrer Eigenart von
besonderer Bedeutung fur den Berliner Wohnungsmarkt sind) steht noch aus.

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) stellt fir die Flache zwischen Chemnitzer Stral3e,
HeerstralBe, WaldstraBe und Bergedorfer Stralle eine gemischte Bauflache M2 dar.
Innerhalb dieser Flache soll entlang der Chemnitzer Stral3e ein Mischgebiet, riickwartig ein
allgemeines Wohngebiet und die Gemeinbedarfsflachen im Bebauungsplan eingeordnet
werden. GemalR Entwicklungsgrundsatz zum FNP ist im Regelfall aus der gemischten
Bauflache ein Mischgebiet entwickelbar. Gemald Entwicklungsgrundsatz 1 des FNP kdnnen
auf den Bauflachen des FNP auch andere Baugebiete bzw. Flachen kleiner drei Hektar
sowie mit lokalem Bezug entwickelt werden. Das beabsichtigte allgemeine Wohngebiet und
die Gemeinbedarfsflachen sind zusammen unter zwei ha und von ortlicher Bedeutung. Der
Charakter der im FNP dargestellten Flachennutzung wird durch die beabsichtigten
Festsetzungen gewabhrt.

Fir den Teilbereich zwischen Heerstrale, Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstralle,
Bergedorfer Strafe und Waldstraf3e gibt der FNP eine Wohnbauflache W4 (GFZ bis 0,4) mit
landschaftlicher Pragung vor. Dem folgt der Bebauungsplan durch die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes mit baulichen Nutzungsmaf3en mit Obergrenzen der GRZ von
0,2 und der GFZ von 0,4 und einer abweichenden Bauweise, die bei offener Bauweise eine
Langenbeschrankung von 20 m beinhaltet.

Zudem ist im FNP das Wasserschutzgebiet dargestellt. Die hierdurch dargestellten Belange
sollen im Bebauungsplan durch die Festsetzung geringer Nutzungsmafle entsprochen
werden.

Die geplanten Ziele des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des FNP
entwickelt, was in der Stellungnahme im Rahmen der Mitteilung der gednderten
Planungsabsicht auch so bestéatigt wurde.

Es ist beabsichtigt, das Verfahren nach 8 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren weiter
zu fuhren. Der Bebauungsplan liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
und nutzt im Wesentlichen das vorhandene offentliche ErschlieBungssystem. Fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht die Moglichkeit, diese im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB zu filhren, wenn die zulassige Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind.

Die im raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehenden Bebauungsplane XXIII-30
(07.12.1999) bzw. XXIII-30a-c (05.12.2000) wurden nicht im zeitlichen Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan 10-15 (06.08.2003) aufgestellt und zwischenzeitlich festgesetzt,
weshalb diese fir die Berechnung der Grundflachen nicht heranzuziehen sind.

Nach Uberschlagigen Berechnungen und mit dem Ansatz einer maximalen GroRe der
Sporthalle wird die zulassige Grundflache des gesetzlichen Schwellenwertes von 20.000 m?2
nur knapp unterschritten. Mit geeigneten Festsetzungen auf den Gemeinbedarfsflachen zum
Mal3 der baulichen Nutzung ggf. erganzt durch die Festlegung des Standortes baulicher
Anlagen ist die Einhaltung des Schwellenwertes zu sichern, weil bei Uberschreitung eine



Weiterfihrung im beschleunigten Verfahren umfassend zu prifen ist und ggf. eine
Umweltprifung nétig wird.

Es handelt sich um eine Angebotsplanung. Der Bebauungsplan begriindet nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
(Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogelschutzgebiete i.S. BNatSchG) genannten
Schutzguter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das Verfahren kann unter den 0.g. Voraussetzungen nach § 13a BauGB als beschleunigtes
Verfahren durchgefuhrt werden. Gemald § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Unabhangig davon sind auch im beschleunigten Verfahren die Umweltbelange,
einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in
das Verfahren einzustellen.

So wurde fur das Grundstiick Bergedorfer Stral3e 59 nochmals die Altlastenabfrage beim
zusténdigen Fachbereich gestellt. Es liegen jedoch keine konkreten Hinweise vor, und das
Grundsttick ist nicht im Bodenbelastungskataster erfasst.

Nach Einschéatzung der Unteren Naturschutzbehdrde ist fir das Grundstick Bergedorfer
Stral3e 59 ein Artenschutzgutachten lber eine Brutperiode (Brutvogel) bzw. von Sommer-
und Winterquartieren (Fledermause) zu erstellen. Das Grundstlick ist seit Langerem
ungenutzt, eingezaunt und nicht offentlich zuganglich. Dadurch haben sich hier ein dichter
Gehoélzbestand aus Baumen und Strduchern entwickelt und es konnten sich ungestort Brut-
und Nahrungshabitate insbesondere flir einheimische Brutvdgel etablieren. Der vorhandene
Altbaumbestand und die verfallenen Hallen bieten ideale Bedingungen fir das
Vorhandensein von Fledermaus-Lebensstatten. Es wurde ein Gutachter mit den
notwendigen Erfassungen beauftragt. Bisher liegen keine Anhaltspunkte vor, die vermuten
lassen, dass artenschutzrechtliche Belange den Zielen des Bebauungsplanes
entgegenstehen.

Fur die Auswirkungen der Sporthallennutzung auf die sensible Wohnnutzung wurden ein
schalltechnisches und ein verkehrstechnisches Gutachten beauftragt.

Die fur die verkehrlichen Untersuchungen nétigen Daten wurden von der zustandigen
Senatsverwaltung abgefordert, liegen jedoch noch nicht vor. Weil die Erkenntnisse der
verkehrlichen in die schalltechnischen Untersuchungen einzubeziehen sind, kann das
schalltechnische Gutachten nicht zuvor abgeschlossen werden.

Gemal dem ersten Zwischenbericht der schalltechnischen Auswirkungen der Sporthalle
hinsichtlich der sensiblen Nachbarnutzungen ist in den schutzwirdigen Zeiten zwischen 22
und 6 Uhr (bzw. 7 Uhr an Sonn- und Feiertagen) jeglicher Fahrzeugverkehr auf dem
Sporthallengrundstiick auszuschlieBen. Bei Nutzung innerhalb der schutzwirdigen Zeiten
waren Larmschutzwande erforderlich. Deshalb sollte eine Nutzungsbeschrédnkung derart
vorgenommen werden, dass das Spothallengrundstiick bis spatestens 22 Uhr verlassen sein
muss.

Fir die Hallennutzung wurde eine worst-case-Abschatzung zu Grunde gelegt (Ballspiele auf
drei Kleinfeldern in der Halle mit insgesamt 195 Zuschauern, Beluftung tUber alle Seiten und
das Dach). Die Richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) waren tagstber
eingehalten, nicht jedoch in den morgendlichen Ruhezeiten (werktags 6 bis 8 Uhr, sonn- und



feiertags 7 bis 9 Uhr). Sollte eine Nutzung in den morgendlichen Ruhezeiten beabsichtigt
sein, in denen 5 dB(A) niedrigere Richtwerte einzuhalten sind, so kénnte dies durch ein
optimiertes Luftungskonzept erflllt werden, z.B. durch den Verzicht von offenen Fenstern an
der Nord- und Sidfassade. Beim Training ohne Zuschauer treten deutlich geringere
Gerauschimmissionen auf. Der im Nachtzeitraum geltende Richtwert von 40 dB(A) fir
allgemeine Wohngebiete schlielst Spiel- und Trainingsbetrieb gleichermal3en aus, sofern die
Halle nicht mit einer absehbar aufwendigen Liftungsanlage ausgertstet wird, die den
Verzicht auf das Offnen von Fenstern und von Lichtelementen im Dach beinhaltet.

Des Weiteren empfiehlt der mit der schalltechnischen Untersuchung beauftragte Gutachter,
die Flachen um die Sporthalle (also auf den Bauflachen zwischen Fichtenstral3e, Bergedorfer
Strale und WaldstraBe) in drei Teilflachen zu gliedern, um Uber die Baugrenzen
Mindestabstande zwischen Sporthalle und den angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
(KITA, WA) zu definieren.

Als nachster Verfahrensschritt wird die Beteiligung der Behdérden nach § 4 Abs. 2 BauGB
vorbereitet. Der Abschluss der beauftragen Gutachten muss dazu nicht zwingend
abgewartet werden. Die zum Zeitpunkt der Beteiligung vorliegenden Erkenntnisse aus den
Gutachten werden in das Bebauungsplanverfahren eingestellt. Dazu ist die Erforderlichkeit
der Festsetzung im Bebauungsplan z.B. hinsichtlich der o. g. vorgeschlagenen MaRhahmen
zu prifen. Fur die anschlieRende Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sind
die Endberichte der Gutachten erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen hinsichtlich des Erwerbs von Grundsticken fir die
Gemeinbedarfsflachen und die geplanten o6ffentlichen Stralen sind nicht erkennbar, da
private Flachen daflr nicht in Anspruch genommen werden missen. Zur Sicherung der
Gemeinbedarfsstandorte sind die erforderlichen Teilflachen des Grundstiicks Bergedorfer
StralRe 59 fir die Daseinsvorsorge zu clustern bzw. vor Realisierung der Sporthalle ist ein
adhoc-Antrag bei der BIM fur die Rickibertragung zu stellen.

Es befinden sich abbruchreife Hallen auf dem Grundstiick. Die daftr nétigen Abbruch- und
Berdaumungskosten sind in der Investitionsplanung fur die Sporthalle zu bericksichtigen.

Fur Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist in der Fichtenstral3e ein Wendehammer
vorzusehen. Hierfur wurde zum Schutz des Naturdenkmals am Ende der FichtenstraRe und
um private Wohngrundstiicke nicht in Anspruch nehmen zu missen, auf dem
Gemeinbedarfsgrundstiick Kita eine Stichstral’e eingeordnet (siehe Planzeichnung). Die
Einordnung der StichstralRe erfolgte in Abstimmung mit den zustandigen Fachbereichen. Fur
die StichstraRe und die geradlinige Anbindung der Bergedorfer Stralle an die HeerstralRe
sind Mittel vorzusehen. Weitere Ertlichtigungen im 6ffentlichen StraRenland fir den sicheren
Weg von und zur Ulmen-Grundschule werden ggf. erforderlich.



Anlage 2 zur BA--Vorlage Nr. 0450/V
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Der Bebauungsplan ist auf Grund des §10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
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Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verklindet worden.
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