Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 09.12.2020

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 21.01.2021

1. Gegenstand der Vorlage: Aufstellung des Bebauungsplanes 10-98 ,Mark-Twain-
Stralle 32, 34" gemadll § 1 Abs. 3 BauGB fur das
Grundstick Mark-Twain-Strafe 32, 34 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 08.12.2020 beschlossen,

die BA-Vorlage Nr. 0281/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle

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

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Stadt Stapl 313
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Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0281/V

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Verdffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen:

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

Dagmar Pohle

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

Anlagen

Aufstellung des Bebauungsplanes 10-98 , Mark-
Twain-Stralie 32, 34“ gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB fir
das Grundstiick Mark-Twain-Strale 32, 34 im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t

1.

2.

der Aufstellung des Bebauungsplans 10-98 fir
den o0.g. raumlichen Bereich zuzustimmen.

Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird mit der
Durchfuhrung der weiteren Verfahrensschritte
beauftragt.

Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese Vorlage
der BVV zur Kennthisnahme vorzulegen und zu
veroffentlichen.

siehe Anlage

§ 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB,;

8§ 6 Abs. 1 AGBauGB;

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

keine

keine
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|. Planungsgegenstand

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 10-98 befindet sich im Ortsteil Hellersdorf des Bezirks
Marzahn-Hellersdorf und umfasst eine Flache von ca. 0,74 ha. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans stellt einen Teilbereich der Gro3wohnsiedlung Hellersdorf dar.

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit dieses Verfahrens ergibt sich aus dem Mehrbedarf an Flachen fir die
Versorgung der Bevdlkerung mit sozialer Infrastruktur. Dabei sind vorrangig vorhandene
landeseigene Standorte zu nutzen.

Seit 2011 wachst Berlin jahrlich um ca. 40.000 Menschen. Wie die gesamte Stadt wachst auch
der Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Um die wachsende Bevoélkerung mit Wohnraum zu versorgen,
werden immer neue Wohnbaupotenziale identifiziert und aktiviert. Gleichzeitig muss jedoch
auch gemal den gesetzlichen Versorgungsanspriichen eine wohnortnahe Versorgung mit
sozialer Infrastruktur langfristig gewéhrleistet werden.

Die Zuordnung der sozialen Infrastruktureinrichtungen zu den Wohnquartieren ist ein
besonderes Qualitatsmerkmal der Grof3siedlung Hellersdorf, das erhalten werden soll. Eine
hohe Wohnqualitat wird u.a. durch die Sicherung der erforderlichen Infrastruktur und durch die
Gestaltung des Wohnumfeldes erreicht. Dabei kommt es insbesondere fur Kindertagesstatten,
Grundschulen und Spielplatze sowie wohnungsnahe Freiflachen auf eine gute Erreichbarkeit
und kurze Wege innerhalb der Wohngebiete an.

Ziel des Bebauungsplanes 10-98 ist die Sicherung einer Gemeinbedarfsflache fir eine
Kindertagesstatte innerhalb des Geltungsbereiches. Fiir das Gebiet Hellersdorf-Ost wurde ein
Gutachten zu mdglichen Aufstockungen der Bestandswohngebaude der Grof3siedlung in
diesem Bereich beauftragt. Zielstellung des Gutachtens war, das Potenzial von
Dachaufstockungen zu analysieren, um die Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum
in der wachsenden Stadt Berlin zu forcieren. Im Ergebnis dieses Gutachtens wird ein
zusatzlicher Bedarf deutlich, der in der bisherigen Prognose fur den Planungsraum (PLR) 17
»<Adele Sandrock Str.“, in dem sich das Grundsttick Mark-Twain-StralRe 32, 34 befindet, nicht
bertcksichtigt wurde.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Die Erstellung eines Umweltberichts entfallt.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet ist Teil der Grollwohnsiedlung Hellersdorf, genauer, des
GroR3siedlungsquartiers Hellersdorfer Graben. Nordlich des Plangebietes stellt der
Hellersdorfer Graben eine Griinzasur dar. Das Plangebiet liegt rund 500 m sidwestlich des
Stadtteilzentrums Helle Mitte.
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-98 wird gem. § 9 Abs. 7 BauGB wie
folgt definiert:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-98 umfasst die Flurstiicke 183 und 1358. Beide
Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Hellersdorf. Die StraRenverkehrsflachen der Mark-
Twain-Straf3e (Flurstiick 1357 und 1358) befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. Das
Flurstiick 183 ist ebenfalls im Eigentum des Landes Berlin und wird von der Berliner
Immobilienmanagement GmbH (BIM) verwaltet.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Grof3siedlung Hellersdorf wurde auf der Grundlage eines homogenen Strukturkonzeptes
errichtet, das eine eindeutige, stadtebaulich ablesbare funktionelle und bauliche Gliederung
verfolgt. Der stadtebaulichen Struktur der GroR3siedlung folgend, sind die Blockinnenbereiche
von Bebauung freigehalten oder nur in Ausnahmen mit baulichen Anlagen versehen, die als
Infrastruktureinrichtungen der Wohnnutzung dienen (z.B. Kitas, Schulen). Entsprechend ihrer
der Wohnnutzung untergeordneten Funktion stellen sich diese Einrichtungen als freistehende,
niedriggeschossige solitdre Anlagen dar, die in ausgedehnte Freiflachen integriert sind. Die
Gestaltung der Blockinnenbereiche ohne Pkw-Stellflachen ist als durchgehendes Prinzip fiir
die Grol3wohnsiedlung ablesbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-98 liegt in einem solchen Blockinnenbereich.
Die umliegende Bebauung ist geprdgt von 5-geschossigen Wohnblocken als
Blockrandbebauung in industrieller Bauweise (Typ: WBS 70), die sich an den o6ffentlichen
Verkehrsflachen ausrichtet. Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-98 handelt es
sich im Wesentlichen um das Grundstiick einer ehemaligen Kita, deren Rickbau im Jahr 2003
abgeschlossen wurde.

Das Grundstiick ist im Moment ungenutzt und liegt brach. Auf dem Gelédnde befinden sich
teilweise Flachen mit Baumbestand und teilweise Sukzessionsflachen mit ruderaler
Vegetation. Auffallig ist der Gelandesprung von bis zu 4m entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze, der zu groRen Teilen au3erhalb des Plangebietes zum Plangebiet hin steil
abfallt. Die H6henunterschiede innerhalb des gesamten Blockinnenbereiches bewegen sich
zwischen 63 m und 58 m tuber Normalhdhenull (. NHN). Dabei sind die héchsten Punkte im
Blockinnenbereich entlang der Gebaude Johannes-Bobrowski-Strafle 1-31 (ungerade)
festzustellen und die niedrigsten Punkte im Blockinnenbereich der Gebaude Mark-Twain-Str.
18-30 (gerade).

2.4 Geltendes Planungsrecht

Planungsrechtlich ist das Gebiet nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Die
Zulassigkeit baulicher Vorhaben wird danach beurteilt, ob sich das Vorhaben in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigt. Die planungsrechtliche Zuléssigkeit eines genehmigungs-
pflichtigen Vorhabens ist gegeben, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse muissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

2.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Mark-Twain-Straf3e und wird von dieser erschlossen.
Die nachstgelegene HaupterschlieRungsstralie ist die Riesaer Straf3e sidlich des Plangebiets.
Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut angeschlossen. In ca.
500 m Luftlinie nord-westlich befindet sich der U-Bahnhof ,Hellersdorf“ (U-Bahnlinie 5, Bus N5,
Bus 195 und Bus X54), rund 200 m sidlich befindet sich die Tram-Station ,,Zossener Stral3e*
(M6 und 18).
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2.6 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist an die Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angebunden
(Trennkanalisation) sowie an das Fernwarmenetz. Uber weitere technische Infrastruktur liegen
noch keine Informationen vor. Die betreffenden Behérden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange werden im weiteren Verfahren beteiligt.

2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmale. Die betreffende Behdrde wird im weiteren Verfahren beteiligt.

2.8 Altlasten
Es gibt keine Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht hinsichtlich der Ziele und der
Grundsatze der Raumordnung bilden folgende Plane und Programme:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), (GVBI. S. 629),
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR1. 2019),
(GVBI. Nr. 16 S. 294),

e Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 29. August 2019 (ABI. S. 6042).

Das Plangebiet befindet sich gemaR Hauptkarte des LEPs HR innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung im Bereich der Metropole Berlin (Z 3.4 Abs. 2). In der Metropole sind die
hochstwertigen metropolitanen Funktionen zu sichern und zu qualifizieren. Die Metropole
Berlin hat zentralértliche Bedeutung. Im europaischen Mafistab ist sie als Wirtschafts-,
Wissenschafts-, Kultur-, Bildungs-, Sport-, Handels-, Messe- und politisches Zentrum zu
starken.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beabsichtigte Planung den Zielen der
Raumordnung entspricht und dass die Grundsatze der Raumordnung bertcksichtigt sind.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin raumt der Innenentwicklung auf unter- oder fehlgenutzten
Flachen den Vorrang vor einer Stadtentwicklung zu Lasten des Landschaftsraumes ein. Der
bestehende und erwartete Bedarf an zusatzlichen Bauflachen soll Giberwiegend innerhalb der
vorhandenen, bebauten Gebiete untergebracht und fir die Regenerierung der vorhandenen
Stadtstrukturen nutzbar gemacht werden. Hierbei sollen vor allem die durch den OPNV gut
erschlossenen Bereiche nachverdichtet bzw. fir grol3ere NeubaumalRnahmen herangezogen
werden. GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan Berlin stellt fir das Plangebiet des Bebauungsplans 10-98 eine
Wohnbauflache W 2 mit einer GFZ bis 1,5 dar.

3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlief3lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden MaRnahmen zu den
Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz, Erholung
und Freiraumnutzung sowie Ausgleichsflachen fir das Land Berlin dar. Dem LaPro lassen sich
bezlglich des Plangebietes folgende Anforderungen entnehmen:
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Naturhaushalt/Umweltschutz
e Siedlungsgebiet
o Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie
Dach-, Hof- und Wandbegriinung),
kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung,
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,
Forderung emissionsarmer Heizsysteme,
Verbesserung der bioklimatischen Situation und Durchliftung,
Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grun- und Freiflachen,
Vernetzung klimawirksamer Strukturen,
Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo).
e ehemaliges Rieselfeld*
o Uberwachung des Schadstoffgehaltes in Pflanzen, Boden und Grundwasser,
o Kontrolle der Schadstoffbelastung bei sensiblen Nutzungen.
Biotop- und Artenschutz
e Stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen
o0 Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepréagten, auf3erordentlich hohen
biotischen Vielfalt,
0 Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensation
von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,
o Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige
Laubbaume in Siedlungen und Obstbdume in Kleingéarten),
0 Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen,
o Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung Ortlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.
Landschaftsbild
e Stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen
o FErhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,
0 Bericksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange,
0 Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten
in den GrolR3siedlungen.
Erholung und Freiraumnutzung
o Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung (wenig dringend)
o Erhéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener
Freiraume und Infrastrukturflachen,
o0 Erhéhung des privaten Freiraums im Bereich von Zeilen- und Grofl3formbebauung
durch Mietergarten,
0 Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraRenraum.
Gesamtstédtische Ausgleichskonzeption
o Das Plangebiet befindet sich weder in einem Ausgleichssuchraum, noch benennt die
Plankarte es als Ausgleichspotenzial.

O O0OO0OO0OO0OO0O0

Die Ziele des LaPros werden im Bebauungsplan beriicksichtigt, indem die Freirdume der
Blockinnenbereiche gegeniuber bestehendem Baurecht weitgehend gesichert werden.

! Das Gelande befindet sich im Bereich der ehemaligen Hellersdorfer Rieselfelder, die von 1886 bis 1969 in Betrieb
waren. Bodenuntersuchungen Anfang der 90er Jahre haben gezeigt, dass durch biologischen Abbau sowie
durch die starke Durchmischung oberflachennaher Bodenschichten mit mineralischem Untergrund im Zuge der
Realisierung des Wohnungsbauprogramms keine erheblichen Bodenkontaminationen mehr im
Grof3siedlungsgebiet Hellersdorf zu verzeichnen sind.
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3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane werden fur die rdaumliche Entwicklung des gesamten Stadtgebietes
erarbeitet und betreffen insbesondere folgende stadtebaulich relevante Nutzungen: Wohnen,
Einzelhandel (Zentren), Industrie und Gewerbe, Verkehr sowie Klima. Die
Stadtentwicklungspléane sind von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte im
Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu
bertcksichtigen sind.

Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030) sieht Neubaustandorte
innerhalb der bestehenden Stadt und mit vorhandener Infrastruktur vor, die Vorrang vor
Erweiterungen am Stadtrand haben. Dies dient dem sparsamen Umgang mit der Flache und
vermeidet eine Ausdehnung der Stadt in die umgebende freie Landschaft. Gleichzeitig kann
die Stadt so auf die demografischen, sozialen und energetischen Herausforderungen
reagieren. Um die hohe Lebensqualitat, die Vielfalt und die ausgewogene Mischung ihrer
Kieze zu sichern, legt der StEP Wohnen 2030 die zentralen Handlungsfelder dar. Fir die
GroRsiedlung besteht diese in der Sicherung der sozialen und funktionalen Mischung und in
einer Gestaltung der Vielfalt fir die Wohnquartiere. Fir Quartiere, die laut Monitoring der
Sozialen Stadtentwicklung einen relativ niedrigen Sozialstatus aufweisen, soll der Zuzug
einkommensstarker Haushalte zur sozialen Mischung beitragen. Dazu wird als
Handlungsbedarf genannt, flr Quartiere in Gebieten mit sozialen Problemlagen qualitativ
angemessene Wohnungen fir Aufsteigerhaushalte anzubieten.

Des Weiteren sieht der StEP Wohnen eine effektivere Ausnutzung der vorhandenen
Wohnbauflachen durch Anbau, Aufstockung und Dachausbauten vor.

Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren 2030) als sektorale Vertiefung des
Flachennutzungsplans Berlin (FNP) verfolgt als Grundanliegen, die Funktionsfahigkeit der
Zentren zu erhalten. Um dieses Ziel zu erreichen, sollen in Bebauungsplanen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden und der Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente begrenzt werden. Dies kann beim Vorliegen besonderer stadtebaulicher
Griinde zu einer Feindifferenzierung auf der Ebene des Bebauungsplanes mit Ruckgriff auf
die landesspezifischen Ausgestaltungen (AV Einzelhandel) fihren.

Unter Berlcksichtigung des Stadtentwicklungsplans Zentren wurde das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf entwickelt (vgl. Kapitel 1 3.6.1).

Durch die Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf ist Einzelhandel generell
ausgeschlossen.

Stadtentwicklungsplan Klima Konkret

Der Stadtentwicklungsplan Klima Konkret von 2016 (StEP Klima) enthalt allgemeingtltige
Aussagen zur Klimaanpassung bei Nachverdichtung von Zeilenbebauung und
Geschosswohnungsneubau.

Die Empfehlungen zur klimaangepassten Nachverdichtung von Zeilenbebauung und zum
Geschosswohnungsneubau sind dabei auch auf die Erganzung von GroR3siedlungen
anzuwenden, da sich beide Bebauungsstrukturen durch hohe Anteile von Freirdumen und ein
vom Offentlichen Strallenraum unabhangiges Wegenetz auszeichnen. Fir beide
stadtebauliche Bebauungstypen gilt, dass ein vorhandener Luftaustausch mit Kaltluftgebieten
maoglichst nicht verbaut werden sollte, wahrend eine geschlossene Bebauung zu klimatisch
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belasteten Flachen (z.B. StralRenzugen) winschenswert ware. In klimatisch durchschnittlichen
Ré&umen sollte dagegen eher punktuell nachverdichtet werden.

Demnach sind insbesondere Siudfassaden zu verschatten (u.a. durch Fassadenbegriinung,
Baumanpflanzungen sowie bauliche Malinahmen wie AuRRenrollos, Markisen, Sonnensegel
und Klappladen) und die Rickstrahlung durch glatte und helle Fassaden und Dacher zu
erh6hen. Kiuhleffekte ergeben sich durch Verdunstungskiihle durch verstarktes Bewassern in
Hitzeperioden (auch auf Dachern).

Der Umgang mit Starkregenereignissen ist ein zweiter Aspekt der Klimaanpassung.
GrolRzligige Freirdume bieten dabei Potenzial fir ein zeitgemalies, dezentrales
Regenwassermanagement.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner demographischen Zusammensetzung, klimasensibler
Gebaude-/Flachennutzung oder einer Griunflachenunterversorgung nach dem Klimamodell
Berlin als unempfindlich fir klimatische Auswirkungen eingestuft. Die nachtliche
Abkuhlungsrate ist mafig, der Warmeinseleffekt schwach. Die in den Planungshinweisen
empfohlenen MafRnahmen zum Erhalt und zur Verbesserung des Stadtklimas decken sich
weitgehend mit dem des StEPs Klima:

e Begrunung und Verschattung von Parkplatzen,
Entsiegelung,
Innen-/Hinterhofbegriinung,
Verschattung von Gebauden,
Erhéhung der Oberflachen-Albedo (Verbesserung der Rickstrahlungseigenschaften),
energetische Gebaudesanierung,
Dach- und Fassadenbegriinung,
sommerlicher Warmeschutz an Gebauden,
Ausbau sozialer Infrastruktur und Netzwerke.

Der StEP Klima Konkret zeigt Wege auf, wie sich Nachverdichtungen in Grof3siedlungen mit
MalRnahmen der klimatischen Entlastung koppeln lassen. Diese lassen sich nur teilweise
durch Festsetzungen im Bebauungsplan vorgeben. Bezlglich der Zunahme von
Starkregenereignissen und der Regenversickerung ist der erhebliche Hohenunterschied
innerhalb des Blockinnenbereiches mit Angaben Uber stauende Nasse an den niedrigsten
Punkten im Blockinnenbereich entlang der Gebdude Mark-Twain-Str. 18-30 (gerade
Nummern) im Bebauungsplanverfahren genauer zu betrachten.

Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr) bildet den Rahmen fir die konkreten
Planungen und MafRnahmen im Verkehrsbereich auf der Ebene der Stadt. Das daraus
entwickelte Handlungsprogramm sieht z.B. eine Starkung des nichtmotorisierten, d.h. Rad-
und FulRverkehrs vor. Mit April 2016 begann die Fortschreibung des StEPs Verkehr fir das
Jahr 2030.

Fir den Bestand 2015 stellt der StEP Verkehr in der Umgebung des Plangebietes die Riesaer
StralBe und Hellersdorfer StraRe als Ubergeordnete StralRenverbindungen der Stufe Il dar.
Diese so eingestuften Straf3enverbindungen grenzen nicht unmittelbar an das Plangebiet.

In der Planung 2025 ergibt sich fir die Einstufung dieser Stralenverbindungen keine
Anderung.
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Weitere Stadtentwicklungspléane

Die ubrigen durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungspléne (Industrie und Gewerbe,
Ver- und Entsorgung) enthalten in Bezug auf das Plangebiet keine Festlegungen oder
Konzepte, die fur die geplanten Nutzungen relevant sind.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmaktionsplan

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 06. Januar 2015 den auf Grund des § 47d
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) (,Larmaktionsplane — Umsetzung der EG-
Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Larmaktionsplan 2013-2018 beschlossen. Ziel der
Larmaktionsplanung als vorbereitende Planung ist die Minderung des Umgebungslarms, d.h.
der Larmbelastungen im Au3enraum. Geschiitzt werden soll der gesamte Aufenthaltsraum der
Bevolkerung einschlieBlich des Wohnumfeldes. Die Strategie dieser Planung setzt auf
Vorbeugung und Sanierung an der Quelle.

Das Bebauungsplangebiet ist vom Verkehrslarm der nérdlich verlaufenden, oberirdischen
U-Bahn-Strecke und der angrenzenden StralRen durch die umgebende Bebauung gut
abgeschirmt. Daher ist eine Festsetzung schallschiitzender Manahmen nicht erforderlich.

Der Larmaktionsplan Berlin wird momentan fortgeschrieben und liegt als Entwurf vor
(Larmaktionsplan Berlin 2018-2023). Fur das Plangebiet sind jedoch keine nennenswerten
Abweichungen von der bisherigen Planung zu erwarten.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan dient vor allem dazu, Malinahmen vorzusehen, die die Belastung durch
Stickstoffdioxid und Feinstaub in der Stadt weiter senken. Fragen der Luftreinhaltung sollen,
da sie durch einzelne MaRnahmen kaum zu verbessern sind, in allen Planwerken der Stadt
bis hin zum Bebauungsplan angemessen Berlcksichtigung finden. Da der wichtigste lokale
Verursacher hoher Luftbelastung in Berlin der Stral3enverkehr ist, setzen viele Malihahmen
zur Verkehrslenkung, -vermeidung und —verlagerung hier an. Dadurch bestehen groRRe
Synergieeffekte mit dem StEP Verkehr (vgl. Kapitel | 3.4.4).

Der ganze Bezirk Marzahn-Hellersdorf und damit auch das Plangebiet liegen weder in dem
Vorsorgegebiet fur Luftreinhaltung?, welches einen raumlichen Schwerpunkt zur
Verbesserung der Luftqualitat darstellt, noch in der Umweltzone innerhalb des S-Bahnrings.

2 Landschaftsschutzprogramm, Programmplan Naturhaushalt/ Umweltschutz
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3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen

Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf

Das Zentrenkonzept 2013 wurde im Januar 2014 beschlossen (Beschluss der Drucksache
Nr. 1203/VIl durch die Bezirksverordnetenversammlung Marzahn-Hellersdorf am 23.01.2014
auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses Nr. 586/1V vom 19.11.2013).

Aus dem bezirklichen Zentrenkonzept geht hervor, dass die zentralen Versorgungsbereiche
vor allem durch starke Konkurrenz solitdrer Einzelhandelsstandorte negative
Entwicklungstendenzen aufweisen.

Zentrale Zielstellungen des Zentrenkonzepts 2013 sind im Wesentlichen:
e Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und
e Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Der Bebauungsplan setzt ausschlielich Flachen fir den Gemeinbedarf fest. Somit sind
Einzelhandelsbetriebe generell ausgeschlossen.

Wohnungsmarktentwicklungskonzept

Das im Oktober 2013 erstellte Wohnungsmarktentwicklungskonzept fir Marzahn-Hellersdorf
2020 wurde im August 2016 auf Grundlage neuer Bevoélkerungsprognosen fir das Jahr 2030
fortgeschrieben. Mit dieser Fortschreibung konkretisierte der Bezirk Marzahn-Hellersdorf den
bezirklichen Orientierungsrahmen fiir die Wohnungsentwicklung bis 2020 und dariiber hinaus.

Auf Basis der Wohnungsbaupotenziale und der Bevélkerungsprognose wurden fir die
Bezirksregionen Wohnprofile herausgearbeitet, welche die zu erwartenden Entwicklungen, die
Quialitaten, aber auch Herausforderungen und Handlungsbedarfe darstellen.

Demnach stellt sich die Bezirksregion Hellersdorf-Ost, in der das Plangebiet liegt, als ein
Stadltteil hoher Einwohnerdichte dar. Es zeichnet sich durch eine junge Bewohnerschaft mit
vielen Jugendlichen, jedoch wenig alterer Bevdlkerung aus. Eine ausgepragte soziale
Problemlage ist nur fur eine Teilregion am Boulevard Kastanienallee festzustellen.

Die Siedlungsstruktur der Bezirksregion Hellersdorf-Ost ist tberwiegend durch Wohngeb&ude
der GrofR3siedlung gepragt. Hervorzuheben ist eine durchschnittiche Wohnungsgrof3e von
63,4 m2, die deutlich unter dem Bezirksdurchschnitt von 71,3 m2 liegt.

Das Gebiet weist eine gute Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel auf. Zusatzlich bieten
die zahlreichen Angebote der Naherholung in der Umgebung (Hellersdorfer Graben) und
ausgedehnte Parklandschaften (u.a. Regine-Hildebrandt-Park) die Mdoglichkeit, attraktive
Wohnlagen zZu entwickeln. Im Wohnungsmarktentwicklungskonzept wird
Entwicklungspotenzial fur preisgiinstigen Wohnraum im Geschosswohnungsbau gesehen,
wobei eine Mischung der Bewohnerstruktur Zielstellung ist. Es gibt bereits viele
Wohnungsneubaupotenziale in der Bezirksregion.

In der Bezirksregion Hellersdorf-Ost liegen Wohnungsbaustandorte mit einem
Gesamtpotenzial von ca. 800 Wohneinheiten (WE). Mit dem Instrument des Berliner
Wohnbauflachen-Informationssystems (WoFIS) wird die Entwicklung dieser und auch neuer
Wohnbauflachen im Bezirk und berlinweit jeweils halbjahrlich fortgeschrieben. Fur das
Plangebiet waren im WoFIS Ende 2018 50 WE im Geschosswohnungsbau angegeben. Bei
den Zahlenangaben zu den Wohneinheiten handelt es sich um Schéatzungen, nicht um
Zielwerte.

Der Fortschreibung des Wohnungsmarktentwicklungskonzepts zufolge lassen diese
Wohnungsbaupotenzialflachen insbesondere den Bedarf bei der Grundschulversorgung stark
ansteigen. Dies soll Uber die angrenzenden Bezirksregionen kompensiert werden. Auch alle
vorhandenen Probleme bei der Versorgung mit sozialer Infrastruktur verstarken sich. Vor dem
Hintergrund der hohen Einwohnerdichten sollten Verdichtungsmafinahmen im Bestand
kritisch gepruft werden und dann moglichst besondere Wohnformen zum Einsatz kommen.
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Soziales Infrastrukturkonzept 2020/2030

Auf Grundlage der aktuellen Bevolkerungsprognose und berlinweit einheitlicher
Bedarfskennziffern wurde das soziale Infrastrukturkonzept (SIKo) erarbeitet. Dieses
bezirkliche Konzept wurde vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf am 27.03.2018 beschlossen.

Untersucht wurden Bestand und Bedarf 6ffentlicher gedeckter und ungedeckter Sportanlagen,
offentlicher Kinderspielplatze und offentlicher Grunflachen. Weiterhin wurde die Versorgung
mit geforderten Jugendfreizeiteinrichtungen (JFE), Einrichtungen der 6ffentlich finanzierten
Kindertagesbetreuung und o6ffentlichen Schulen (Grundschule, Sek 1) betrachtet.

Das Plangebiet ist in der SlIKo-Netzwerkkarte von 2018 nicht als geplanter
Gemeinbedarfsstandort dargestellt.

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche bzw. festgesetzte
Bebauungsplane

Bebauungsplan 10-82 G

Im Verfahren befindet sich der Bebauungsplan 10-82 G, in dessen Geltungsbereich sich das
Plangebiet befindet. Mit Aufstellung des Bebauungsplans 10-98 wird das Plangebiet aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-82 G, der die planungsrechtliche Umsetzung der
Ziele des bezirklichen Zentrenkonzeptes zum Inhalt hat (vgl. Kapitel | 3.6.1), im weiteren
Verfahren des 10-82 G aus dem Geltungsbereich auszugliedern sein. Die Ziele des
Zentrenkonzeptes sind in den jeweiligen Einzelbebauungsplanen zu verfolgen, somit auch fir
das Plangebiet 10-98.

Bebauungsplan XXIlI-7

Der Bebauungsplan XXIII-7 im Nordwesten des Plangebietes 10-98 ist bereits seit dem
3. Mai 1995 festgesetzt und enthélt nordlich der U-Bahn-Trasse Festsetzungen fur das
inzwischen zu groRBen Teilen entwickelte Stadtteilzentrum Helle Mitte (Kerngebiet und
Gemeinbedarfsflachen fur 6ffentliche Einrichtungen sowie Stral3enverkehrsflachen). Sidlich
der U-Bahnlinie, dem Plangebiet néher gelegen, wurde vor allem 6ffentliche Grinflache als
Parkanlage festgesetzt sowie ein eingestreutes allgemeines Wohngebiet und eine
Gemeinbedarfsflache (Schwimmbad). Der Bebauungsplan grenzt nicht direkt an das
Plangebiet an.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegung

Die Bevolkerung des Bezirks Marzahn-Hellersdorf schrumpfte von 1994 bis zum Jahr 2009
um 17 %. Ebenso ging die Geburtenrate bis zum Jahr 2000 stark zuriick. Neben einem Anteil
an leerstehenden Wohnungen in Marzahn von 11 % (6.600 WE) und in Hellersdorf von 12 %
(5.000 WE) im Jahr 2001 stellten vor allem nicht mehr benétigte Kita-Gebaude ein Problem
dar, da die Jahrgangsstarke der Kinder unter sechs Jahren von 3,0 % auf bis zu 0,7 % der
Gesamtbewohnerschaft einbrach. Dies resultierte nicht nur aus dem gesellschaftlichen
Wandel und der Abwanderung vieler junger Erwachsener und Familien, sondern auch aus der
in den GroRwohnsiedlungen seit dem Erstbezug einseitigen Altersstruktur.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 10-98 liegt im Blockinnenbereich eines Blocks der
GroRRwohnsiedlung Hellersdorf. Das Gelande befindet sich auf dem einer ehemaligen
Infrastrukturflache. Die dort bestehende Kita wurde 2004 riickgebaut. AnschlieBend fiel die
Flache brach und bildet nunmehr eine Sukzessionsflache mit Ruderalvegetation. Die
mafgebliche ndhere Umgebung ist gepragt von 6-geschossiger Wohnbebauung in Form einer
Blockrandbebauung, die sich parallel zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen ausrichtet.

Grundlage fir den Umgang mit leerstehenden Kita-Gebauden im Bereich der
GroRRwohnsiedlungen bildete das ,Integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept fir die
GroR3siedlungen Marzahn-Hellersdorf* von 2002, das als eines von mehreren

Stand: November 2019 Begriindung zum Aufstellungsbeschluss



12
Bebauungsplan 10-98

Entwicklungszielen die Bestandsreduzierung durch Rickbau von bedarfsbedingt nicht mehr
zu erhaltender sozialer Infrastruktur aufzeigte. In den folgenden Jahren wurden 49
leerstehende Kita-Gebaude in Marzahn-Hellersdorf rickgebaut, darunter auch bis zum Jahr
2004 die Kita auf dem Gelande des Bebauungsplans 10-98.

Seit dem Jahr 2009 wachst die Bevolkerung im Bezirk Marzahn-Hellersdorf wieder. Die
.Bevolkerungsprognose fur Berlin und die Bezirke 2015 — 2030“ geht fir den Bezirk von einem
Bevolkerungswachstum von 9,1 % im Zeitraum von 2015 bis 2030 aus. Damit verbunden ist
ein dringender Bedarf nach neuem Wohnraum und ein daraus resultierender Bedarf an
sozialen Infrastruktureinrichtungen.

Um die Mieten in Berlin auf einem vertraglichen Niveau zu stabilisieren, wird dringend neuer
Wohnraum benétigt. Da Wohnbauflachen in Privatbesitz hierfiir nur schlecht aktiviert werden
konnen, ist es ein Ziel der Berliner Liegenschaftspolitik, landeseigene Flachen fir den
Wohnungsbau mit Bauverpflichtung zur Verfugung zu stellen. Im Rahmen einer langfristig
strategischen Liegenschaftspolitik wurden alle landeseigenen Flachen hinsichtlich ihrer
gegenwartigen sowie kinftigen Nutzung/Verwertung unter Mitwirkung des Bezirks Marzahn-
Hellersdorf kategorisiert (geclustert), darunter auch das Grundstiick Mark-Twain-Str. 32, 34,
wobei wohnungs-, kultur- und stadtentwicklungspolitische Ziele berlcksichtigt wurden. In
diesem Prozess wurde das Grundstlick zunachst nicht als Vorsorgeflache fiir z.B. soziale
Infrastruktur gesehen. Dies deckte sich mit den damaligen Aussagen des sozialen
Infrastrukturkonzepts Marzahn-Hellersdorf, nach dem das Plangebiet kein geplanter
Gemeinbedarfsstandort ist. Aus diesem Grund war die Flache zunachst fur eine
Wohnbebauung vorgesehen. Auch das durchgefiihrte Partizipationsverfahren wurde unter der
Pramisse durchgefiihrt, hier Wohnen entwickeln zu wollen.

Im Sinne einer hohen Transparenz der bezirklichen Planung und um mdégliche Konflikte
weitestgehend ausschlieen zu kdnnen, welche durch eine Bebauung entstehen konnten,
wurde zusétzlich zu der ohnehin im Verfahren durchzufilhrenden Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB dem Bebauungsplanverfahren ein informelles Partizipationsverfahren
vorgeschaltet. Dieses Verfahren bestand aus zwei Teilen: einer Birgerinformations-
veranstaltung und einem Workshop. Die Birgerinformationsveranstaltung, zu der alle direkt
betroffenen Einwohnerinnen und Einwohner personlich und die Offentlichkeit durch das
Internet eingeladen wurden, diente vor allem der Weitergabe von allgemeinen Informationen
zu der beabsichtigten Planung und den zukunftigen Entwicklungen innerhalb und in der
Nachbarschaft des Plangebietes. Des Weiteren wurden die Birgerinnen und Burger dartber
unterrichtet, welche rechtlichen und planerischen Instrumente zur Entwicklung des Gebietes
zur Verfliigung stehen. Am Ende dieser Veranstaltung konnten sich Blrgerinnen und Birger,
welche sich weiter in diesem informellen Verfahren einbringen wollten, zu einem Workshop
anmelden. Inhalt des Workshops waren mdgliche Bebauungsdichten und Nutzungsarten. Ziel
der Partizipation war es, Bedarfe und mdgliche Konflikte bereits im Vorfeld des Verfahrens zu
erortern. Somit konnte sich die Bevolkerung zu einem frithen Zeitpunkt mit ihren Belangen
einbringen.

Im Workshop am 26.02.2019 wurden mit 20 Anwohnerinnen und Anwohnern Zielvorstellungen
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes entwickelt. Wahrend des Workshops wurde
deutlich, dass die Anwohnenden des schmalen Blockinnenbereiches sich durch eine neue
Wohnbebauung in ihrer Wohnqualitat deutlich beeintrachtigt fihlen wirden — insbesondere
durch die schlechtere Belichtung der nérdlich angrenzenden Bestandswohnungen (mit
Balkonen), aber auch durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen und die hohere Auslastung
der Parkplatze an der Mark-Twain-Stralle, das durch die zusétzliche Wohnbebauung zu
erwarten ware. Dagegen ware eine Kitanutzung (ggf. in Verbindung mit einer Alten-
Tagespflege) in zweigeschossigen Gebduden denkbar. Es ergaben sich im
Partizipationsverfahren zusammenfassend folgende Erkenntnisse und Hinweise, die im Laufe
des Bebauungsplanverfahrens fiir das Plangebiet noch zu prifen und abzuwagen sind:
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e Eine Wohnbebauung mit 50 Wohneinheiten (5.000 m2 Geschossflache nach Annahme
des Wohnbauflachen-Informationssystems) wurde fiir das Plangebiet nicht akzeptiert.
Eine Wohnbebauung wurde wegen der bereits prekaren Parkplatzsituation in der
Umgebung (auch wegen der Volkshochschule Mark-Twain-Str. 27) abgelehnt und
zudem wegen der Minderung der Lebensqualitat im Innenhof (Verschattung, weniger
Grunflache), wegen der bereits jetzt fehlenden Platzen in Kitas und Schulen, wegen
der unzureichenden Rettungswege fur die Feuerwehr sowohl fir Bestand als auch
Neubebauung und wegen mdglicherweise vom Neubau hergeleiteter
Mietpreissteigerungen (Mietspiegel). Es wurden verschiedene andere Standorte fir
Wohnbauflachen vorgeschlagen, die jedoch bebaubar, aber nicht in 6ffentlicher Hand
sind oder aber fur soziale Infrastrukturvorhaben vorgesehen sind (so z.B. Sebnitzer
Str. 2, 4, 10 als Schulausweichstandort im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive fur
auszulagernde Grund- und Oberschulen).

e Alle im Workshop erarbeiteten Bebauungsvarianten waren in Anlehnung an die
ehemals vorhandene Kita nahe der nordlichen ErschlieBung platziert, maximal
2-geschossig und umfassten hdchstens eine Geschossflache von 1.000 m2, was ca.
10 WE entspricht.

e Gewinschte Nutzungen far die Bebauung waren vorwiegend
Gemeinbedarfsnutzungen: eine Kita, wahlweise in Kombination mit einer Tagespflege
fur Senior/innen, ein Blrgerbegegnungshaus (z.B. mit Café, Computerraumen,
Mehrzwecksaal).

o Gewinscht wurde der Erhalt eines mdglichst hohen Grunflachenanteils im Plangebiet.

e Gewinscht wurde eine Dachbegriinung fur die Neubebauung.

Auf der Buirgerinformationsveranstaltung am 31.01.2019 ergaben sich dartber hinaus
folgende Punkte, die fiir das Plangebiet zu priifen und abzuwagen sind:

¢ Es wurde vorgeschlagen, die urspringliche Kita-Nutzung wieder zu reaktivieren.
Larmintensive Nutzungen wie eine Kita wurden fur den Blockinnenbereich auch als
problematisch angesehen.

e Stellplatze innerhalb des Blockinnenbereiches nur in Tiefgaragen,

e Schutz von Flora und Fauna (Flederm&use, Hasen, Nachtigallen),

e barrierearmes Bauen, Einraumwohnungen.

Im Jahr 2019 hat das Stadtentwicklungsamt eine stadtebauliche Studie beauftragt, welche
entsprechend der Zielstellung des Stadtentwicklungsplanes Wohnen die Aufgabe formuliert,
das Potenzial von Dachaufstockungen zu analysieren, um die Schaffung von dringend
erforderlichem Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin zu forcieren. Die Studie untersucht
unter anderem das Gebiet Hellersdorf-Ost, in dem sich das Plangebiet befindet.

Die Untersuchung fir den Bereich Hellersdorf-Ost zwischen der U-Bahntrasse, der
Landesgrenze zu Brandenburg und der Riesaer StralRe kommt zu dem Ergebnis, dass sich bei
einer Aufstockung um jeweils zwei Geschosse ein Potenzial von ca. 1.400 Wohneinheiten
ergibt. Daraus resultiert ein Bedarf von zusatzlichen ca. 140 Kita-Platzen. Dieser zusétzliche
Bedarf kann in diesem Planungsraum nicht abgedeckt werden. Somit ist es noétig, eine weitere
Flache fur den Gemeinbedarf zu sichern. Infolgedessen hat sich das Stadtentwicklungsamt
Marzahn-Hellersdorf in Abstimmung mit den dbrigen Fachamtern auf die Sicherung der
landeseigenen Flache Mark-Twain-Stral3e 32, 34 als Kita-Standort verstandigt.

Aufgrund des zusatzlichen Bedarfs an Kita-Platzen durch die Aufstockung ist es nétig,
innerhalb des Plangebiets eine Flache fir den Gemeinbedarf zu sichern, um im Bedarfsfall
eine Kindertagesstatte fur bis zu 140 Kinder zu errichten. Somit kann eine Wohnnutzung an
dieser Stelle nicht mehr realisiert werden. Die Nutzung der zu Uberplanenden Flache als
maoglichen Kita-Standort wurde auch von den Teilnehmer/innen der informellen
Birgerbeteiligung gewiinscht.
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ll. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Inhalt

1.1 Ziele der Planung

Es ist neben der Ausweisung von Wohnbauflachen ein wesentliches Entwicklungsziel des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, das stadtebauliche Grundprinzip der groRziigigen
zusammenhangenden Freiflachen im Blockinnenbereich in Ubereinstimmung mit den Zielen
des LaPros und des StEPs Klima zu erhalten, da dies maRRgeblich zur hohen Freiraum- und
Wohnqualitat der Grof3siedlung beitrdgt. Zusatzlich soll die Zuordnung der sozialen
Infrastruktureinrichtungen zu den Wohnquartieren als ein besonderes Qualitatsmerkmal der
GroR3siedlung Hellersdorf erhalten werden. Dabei kommt es insbesondere fir
Kindertagesstatten, Grundschulen und Spielplatze sowie wohnungsnahe Freiflachen auf eine
gute Erreichbarkeit und kurze Wege innerhalb der Wohngebiete an.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 10-98 werden daher nachfolgende Ziele verfolgt:

e Die planungsrechtliche Sicherung einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung einer Kindertagesstatte im Sinne einer bedarfsgerechten
Versorgung.

e Es sollen im Sinne einer positiven Gesamtentwicklung die planungsrechtlichen
Grundlagen geschaffen werden, um die baulich-raumliche Entwicklung des
Plangebiets so zu steuern, dass die gebietspragenden Freiraumqualititen des
Innenbereiches erhalten und gesichert werden sowie das Ortsbild bewahrt bleibt.

¢ Nachbarschaftliche Interessen sollen gewahrt, die angrenzende Wohnbebauung soll
vor unzumutbaren nachteiligen Verdnderungen geschiitzt und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden. Mit dem Bebauungsplan sind mdgliche
Konflikte zu bewaltigen.

1.2 Inhalt der Planung
Die vorstehend beschriebenen Ziele sollen mit den Festsetzungen eines einfachen

Bebauungsplans erreicht werden, die im Wesentlichen einer Fortschreibung der bestehenden
stadtebaulichen Strukturen im Umfeld entsprechen. Gegenstand der Festsetzungen ist dabei:

die Art der Nutzung:

) Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”,
° offentliche Verkehrsflachen;

die Erschliel3ung:

e Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die Mark-Twain-Strae, die als
offentliche StralBenverkehrsflache festgesetzt wird. Die Einteilung des 6ffentlichen
StralRenlandes ist dabei nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Aus der Darstellung einer Wohnbauflaiche W 2 mit einer GFZ bis 1,5 im
Flachennutzungsplan Berlin kann eine Gemeinbedarfsflache entwickelt werden. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans 10-98 werden die Vorgaben des Flachennutzungsplans
Berlin einhalten.
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15
Bebauungsplan 10-98

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche liegt im steigenden Bedarf an Kita-Platzen
begriindet. Bei der sozialraumorientierten Analyse der Bedarfe wurde im Planungsraum (PLR)
17 ,Adele Sandrock Str.“ in der Bezirksregion ,Hellersdorf-Ost®, in welchem sich das
Grundstick Mark-Twain-StraRe 32, 34 befindet, ein Defizit von 200 Platzen in
Kindertagesstatten festgestellt. Vor allem die bisher ungenutzten Wohnbaupotenziale durch
Aufstockung der Bestandsbauten erzeugen diese hohen Bedarfe. Selbst unter
Berticksichtigung aller MaRnahmen, die in dem PLR 17 fiir die Kinderbetreuung vorgesehen
sind, besteht immer noch ein Fehlbedarf von 140 Platzen.

3.2 Weitere Arten der Nutzung

StraRenverkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen offentlichen
StralR3enverkehrsflachen werden entsprechend ihrem Bestand durch die Festsetzung von
StraRenbegrenzungslinien gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich festgesetzt, um
eine ErschlieBung der Bauflachen Uber die Mark-Twain-Stralle zu gewahrleisten. Eine
erganzende textliche Festsetzung stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der StraRenverkehrsflache vornimmt. Die textliche Festsetzung
lautet:

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Die Abwéagung
erfolgt fortlaufend im weiteren Verfahren.

lll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf ausgetlibte Nutzungen

Der Bebauungsplan 10-98 wird in einer bestehenden, vormals bebauten Innenbereichsflache
aufgestellt. Er Gberplant keine AuRRenbereichsflache. Gegenliber geltendem Planungsrecht
reduziert er das zuldssige MalR der baulichen Nutzung und beschrankt die zul&dssigen
Nutzungsarten. Nach Festsetzung des Plans ist auf der Bauflache nur noch eine
Kindertagestéatte zulassig.

2. Auswirkungen auf die Umwelt/Eingriffe in Natur und Landschaft

Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht
durchgefuhrt. Dennoch sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes,
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das Bebauungsplanverfahren
einzustellen.

Der Bebauungsplan 10-98 dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
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Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit werden keine
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen im Bebauungsplan erforderlich. Unabhéangig davon ist der
besondere Artenschutz nach den artenschutzrechtlichen Vorschriften des §44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, ,Zugriffsverbote") immer zu berticksichtigen. Dies ware
auch ohne Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens im Bereich des Plangebietes der Fall.

Der Bebauungsplan 10-98 wird in einer bestehenden, vormals bebauten Innenbereichsflache
aufgestellt. Gegenuber geltendem Planungsrecht nach 8§ 34 BauGB reduziert er das zuléassige
Malf3 der baulichen Nutzung. Die Planung beachtet somit die Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB, da eine Flache zur Nachverdichtung wieder nutzbar gemacht wird sowie die
Bodenversiegelung begrenzt wird. Gegeniber den mdglichen Auswirkungen nach
bestehendem Planungsrecht (§ 34 BauGB) werden die Auswirkungen durch den Vollzug des
Bebauungsplans 10-98 minimiert.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB):

o Die faunistische Standortuntersuchung im Jahr 2018 ergab, dass die Bedeutung der
Flache fir die Avifauna (vorkommende Vogelarten) in der relativen Stérungsarmut und
den teilweise dichteren Vegetationsbereichen, die ausreichend Deckung und Nahrung
bieten, zu sehen ist. Eine hoéhere Bedeutung dieser unbebauten Flache mit
verschiedenartiger Vegetation besteht als Nahrungsflache fir die randstandig
angrenzend vorhandene Avifauna, insbesondere fir die in den Plattenbauten
britenden Haussperlinge und Mauersegler. Der Verlust solcher Flachen in den dicht
bebauten Wohnblockbereichen fihrt nicht nur zum Verlust der dort vorhandenen
Avifauna, sondern hat mit hoher Wahrscheinlichkeit auch negative Auswirkungen auf
die Vogelarten, die ihre Brutplatze an den Gebauden des Umfeldes haben. Das
Plangebiet ist ebenfalls Jagdgebiet von Fledermausen, im Fall der Mark-Twain-Stral3e
der Zwergfledermaus und der Breitfligelfledermaus. Fledermausquartiere waren nicht
nachweisbar. Die Strukturen eignen sich jedoch als Zwischenquartier.

o Der Erhalt nicht Gberbaubarer Flachen ist zur Wahrung der Nahrungshabitate der
Avifauna und Fledermause und zum Erhalt von Brutplatzen der Avifauna anzustreben,
denn die lokalen Populationen der festgestellten Vogelarten werden im raumlich-
Okologischen Zusammenhang durch den Verlust einzelner Brutplatze zwar nicht
beeintrachtigt, durch groR¥flachige Eingriffe jedoch schon. Die Einhaltung von
Bauzeitenregelungen und die Durchfiihrung von vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen (z.B. Anbringung von Nisthilfen) im Umfeld sind fir den
Artenschutz notwendig. Sollten die genannten artenschutzrelevanten MaRnahmen
getroffen werden, sind voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die
Avifauna zu erwarten.

o Das Schutzgut Boden ist durch die Begrenzung der Giberbaubaren Flache sowie durch
die Wiedernutzbarmachung der zuvor bebauten Flachen nicht betroffen.

e Das Schutzgut Wasser ist hinsichtlich der  Grundwasserneubildung
(Niederschlagsversickerung) durch die Begrenzung der Uberbaubaren Flache nur in
geringem Mal} betroffen.

e Das Schutzgut Luft, zu messen in der Belastung mit Luftschadstoffen, ist nicht
betroffen.

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einer Kaltluftschneise. Das
Schutzgut Klima ist nicht betroffen.

e Durch die Errichtung weiterer Bebauung bei gleichzeitigem Freihalten des
Blockinnenbereichs des Grol3blocks wird sich das Ortshild entsprechend der
umgebenden Bebauung fortentwickeln. Das Orts- und Landschaftsbild wird nicht
negativ beeintrachtigt.
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Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB):

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder seiner nédheren Umgebung befinden
sich keine Flora-Fauna Habitat-Gebiete (FFH) oder Special Protection Areas (SPA)
nach EU-Vogelschutzrichtlinie. Der Vollzug des Bebauungsplans hat auch keinen
Einfluss auf entfernter befindliche, geschitzte Flachen. Es bestehen somit keine
Auswirkungen auf die Flachen des europdischen Schutzgebietsnetzwerks Natura
2000.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB):
o Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass der
Vollzug des Bebauungsplans 10-98 keine oder nur geringe Auswirkungen auf die
Bellftung sowie Belichtung des Blockinnenbereichs hat.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
(81 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB):

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder seiner ndheren Umgebung befinden
sich keine Denkmale und sonstigen Bestandteile des kulturellen Erbes. Der Vollzug
des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf Baudenkmaler und
sonstige Bestandteile des kulturellen Erbes.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern
(81 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB):

e Da das Baurecht nach geltendem Planungsrecht eingeschrankt wird, ist von einer
Verringerung der Emissionen gegeniiber dem geltenden Recht auszugehen.

e Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwé&ssern kann innerhalb des
Stadtgebiets von Berlin als sicher angenommen werden. Mit dem Entstehen
auRergewohnlicher Abfallmengen und -arten ist nicht zu rechnen.

o Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb der Wasserschutzzonen und ist an die
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angebunden.

¢ Zum Umgang mit Regenwasser wurde ein Konzept beauftragt. Dieses Konzept findet
nach seiner Fertigstellung Eingang in das Bebauungsplanverfahren. Es wird
grundsatzlich von der Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem
Grundsttick selbst ausgegangen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB):
¢ Dadas Baurecht nach geltendem Planungsrecht eingeschrénkt wird, ist auch von einer
Verringerung des Energieverbrauchs gegenuber einer Gebaudeerrichtung nach
geltendem Recht auszugehen.

Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB):

e Malistab zur Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplans 10-98 auf die
landschaftsplanerischen Entwicklungsziele des Landes Berlin (siehe LaPro) ist der
Vergleich mit den mdglichen Auswirkungen nach bisher geltendem Planungsrecht
(834 BauGB). Da die Eingriffe in die Belange des Umwelt-, Natur- und
Landschaftsschutzes durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gegentber
geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB geringer ausfallen, kann festgestellt
werden, dass der Bebauungsplan 10-98 den Zielen des LaPros weitreichend
entgegenkommt und keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklungsziele
bestehen.
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Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB):
o Der Vollzug des Bebauungsplans steht dem Erhalt einer bestmdglichen Luftqualit&t
nicht entgegen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, cund d (8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB):
e Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender
Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgttern ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
10-98 keine erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, haben werden.

3. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Bebauungsplan 10-98 wird eine Gemeinbedarfsflache gesichert. Somit steht diese
Flache nicht mehr fir den Wohnungsbau zur Verfiigung und es entfallt ein Potenzial von ca.
60 Wohneinheiten. Durch die Sicherung einer Flache fiir eine Kita-Nutzung entstehen jedoch
keine  nennenswerten  Auswirkungen auf die umgebende  Wohnbebauung.
Entsprechend 8§ 22 Abs. 1a BImSchG gilt darliber hinaus, Gerduscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise
Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schadliche
Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung ihrer Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz-
und -richtwerte nicht herangezogen werden.

4. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Ein Erwerb von Grundsticken durch das Land Berlin zur Realisierung der geplanten
Festsetzungen ist nicht erforderlich.

Die notwendigen Mittel zur Umsetzung der BaumalRnahme missen bei Bedarf im Rahmen der
Investitionsplanung bericksichtigt werden, wenn Berlin selbst baut.

V. Verfahren

1. Priafung der Voraussetzungen eines Verfahrens nach § 13a BauGB

Auf Grundlage der Novellierung des Baugesetzbuches und im Zuge der Anderung der
Planungsziele war zu prifen, ob das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefuhrt werden kann.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen und nutzt das
vorhandene o6ffentliche ErschlieBungssystem. Das Planverfahren dient der Innenentwicklung,
so dass die weiteren Voraussetzungen nach 8§ 13a BauGB zu priifen sind.

Nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan nur im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Es grenzt jedoch kein
Bebauungsplan an den Bebauungsplan 10-98.
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Mit den im Bebauungsplan geplanten Festsetzungen zum Malf3 der Nutzung wird die zulassige
Grundflache des gesetzlichen Schwellenwertes von 20.000 m?2 unterschritten.

Es handelt sich um eine reine Angebotsplanung. Ein konkretes Vorhaben, fur das die
Einleitung notwendig war, lag nicht vor. Durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes wird keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und
Vogelschutzgebiete i.S. des BNatSchGes) genannten Schutzgtter bestand nicht.

Das Verfahren kann nach 8 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgeftihrt werden.
Gemal § 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.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass auch im beschleunigten Verfahren die
Umweltbelange, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB in das Verfahren einzustellen sind.

2. Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 19.09.2017 wurden die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen, das Landesdenkmalamt und die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg
gemal § 5 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) und nach Artikel
13 Abs. 2 Landesplanungsvertrag Uber die Absicht der Aufstellung des Bebauungsplans
10-98 informiert. Im Ergebnis der Beteiligung der genannten Stellen zur Mitteilung der
Planungsabsicht gem. 8§ 5 AGBauGB wurde mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Bedenken
bestehen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen teilte mit, dass das
Bebauungsplanverfahren nach §6 AGBauGB durchgefihrt wird. Die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung hat in ihrer Stellungnahme mitgeteilt, dass die Planungsabsicht zum
derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch mit den Zielen der Raumordnung erkennen
l&sst.

Die Voraussetzung zur Verfahrensdurchfiihrung gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mit
Schreiben vom 12.10.2017 fir den Bebauungsplan 10-98 bestatigt.
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3 V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 ( BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 ( BGBI. | S. 3434)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432)

Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. September 2017
(BGBI. | S. 3465)

Relevante Landesgesetze und —verordnungen

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664)

Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495), zuletzt
geandert durch das Vierte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom
9.April 2018 (GVBI. S. 205, 381)

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.September 2019 (GVBI.
S. 612)

Berliner Gesetz zur Ausfuhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner
Bodenschutzgesetz - BIn BodSchG) vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), zuletzt
geéandert durch Art. | Umweltschaden-Ausfiihrungsgesetz vom 20.Mai 2011 (GVBI.
S. 209)

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung —
BaumSchVO) vom 11.Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 4. Februar 2016 (GVBI. S. 26)

Sonstiges

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt ge&ndert am 29. August 2019 (ABI. S. 6042)
Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm Berlin in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314)
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