Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 13.07.2022

Vorlage zur Kenntnisnahme
fir die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 25.08.2022

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemdf § 4a Abs. 3 BauGB
i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB und Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren XXI-29 ,,Am Balzerplatz“ vom 17.
November 2020 (Zwischenabzeichnung) mit Deckblatt vom 29. April 2021 fiir das
Geldnde zwischen Dankratstraf3e, Kdpenicker Strafle, Elsenallee, Schwabenallee,
Dubickstraf3e, Arnfriedstraf3e und Alberichstraf3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Biesdorf

1. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 12.07.2022 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0163/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist in der Anlage beigefiigt.

Gordon Lemm Juliane Witt

Bezirksblirgermeister Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung,
Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und
Griinflachen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 28.06.2022
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinflachen
Stellenzeichen: Stadt Stapl 307 Tel.: 030 9(0)293 5675

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0163/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemdf § 4a Abs. 3 BauGB
i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB und Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren XXI-29 ,,Am Balzerplatz“ vom 17.
November 2020 (Zwischenabzeichnung) mit Deckblatt vom 29. April 2021 fiir das
Geldnde zwischen Dankratstraf3e, Kdpenicker Strafle, Elsenallee, Schwabenallee,
Dubickstrafle, Arnfriedstraf3e und Alberichstraf3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Biesdorf

Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Witt

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschliefit, der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemdf § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB zuzustimmen
(Anlagen 1 und 2) und der Auswertung der erneuten Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2
BauGB zuzustimmen (Anlagen 1 und 3). Die Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt-
und Naturschutz, Straflen und Griinflachen wird mit der Durchfiihrung der weiteren
Verfahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme
vorzulegen und umgehend zu veréffentlichen.

Begriindung:

s. Anlagen



E. Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 7; 2 Abs. 3 sowie 4a Abs. 3i. V. m. 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, § 6 Abs.
1 Satz 3 AGBauGB, §§ 15 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F.  Haushaltsméflige Auswirkungen:

keine

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Juliane Witt

Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinfldchen

Anlagen



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0163/VI

D. Begriindung zur Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f3 § 4a Abs. 3
BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trdger offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB

1. Verfahrenszusammenfassung

Das damalige Bezirksamt Marzahn von Berlin hat in seiner Sitzung am 02. Mai 1995,
Vorlage Nr. [1/850/95, die Aufstellung des Bebauungsplans XXI-29 fiir Biesdorf-Siid
beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst weitgehend ein Wohngebiet beiderseits der
Kopenicker Strafie rund um den Balzerplatz sowie eine Jugendfreizeiteinrichtung und eine
Verkaufseinrichtung des taglichen Bedarfs.

Der Bebauungsplan XXI-29 wurde im Oktober 2009 gemaf3 § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
als Bebauungsplan der Innenentwicklung definiert. Da die zuldssige Grundfldche nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans iiber 20.000 m? aber weniger als 70.000 m? betrug,
musste eine Vorpriifung des Einzelfalls vorgenommen werden. Nach dieser Vorpriifung
gelangte man zu dem Schluss, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB in der Abwdgung zu
beriicksichtigen wdren. Entsprechend wurde von einer Umweltpriifung in Form der
Erarbeitung eines Umweltberichtes abgesehen. Planentwiirfe des Bebauungsplans XXI-29
unterschiedlichen Standes wurden im Laufe des gesamten Bebauungsplanverfahrens der
Offentlichkeit und den Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange in
verschiedenen Beteiligungsschritten vorgestellt.

Der Bebauungsplan XXI-29 wurde einschliefilich seiner Begriindung durch die
Bezirksverordnetenversammlung Marzahn-Hellersdorf von Berlin mit Drucksachen-Nr.
0109/VIl am 23.02.2012 als Entwurf einer Festsetzungsverordnung beschlossen. Diese
Verordnung gelangte jedoch durch die fehlende Verdffentlichung nie zur
Rechtswirksamkeit.

Grund hierfiir war, dass die Rechtspriifung bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt bei dem Bebauungsplan XXI-29 im Jahr 2012 Verstéfie gegen die Gebote der
Plan- und Rechtsklarheit sowie der umfassenden planerischen Bewdltigung beanstandete.
Diese Verstof3e erforderten Korrekturen des Bebauungsplans XXI-29; teilweise auch
Anderungen der Planzeichnung.

Durch Beschluss Nr. 0132/V des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf am 11.07.2017 wurde
das Planungsziel ergdnzt, den grof3flachigen Nahversorgungsstandort durch ein



Sondergebiet fiir den Einzelhandel der Nahversorgung zu sichern. Grund hierfiir war die
revidierte planerische Einschdtzung, dass durch die notwendige Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm bei den gewerblichen Nutzungen in einem solchen
Sondergebiet hinreichend die Schutzwiirdigkeit der angrenzenden allgemeinen
Wohngebiete vor Ldarm berlicksichtigt werden konne. Da dadurch die Grundziige der
Planung beriihrt wurden, war eine erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit durchzufiihren.

Das gednderte Planungsziel der Festsetzung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel
der Nahversorgung wurde der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen am
17.08.2020 mitgeteilt. Mit Schreiben vom 08.09.2020 teilte die Abteilung Il C der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass dagegen keine Bedenken
bestehen. Den Ausfiihrungen in der Begriindung zur Entwickelbarkeit des Bebauungsplanes
aus dem Fldchennutzungsplan seien ausreichend.

Die Festsetzung des Sondergebietes fiir den Einzelhandel der Nahversorgung macht eine
nochmalige Einzelfallpriifung fiir die Anwendung des Verfahrens der Innenentwicklung
erforderlich. Da Einzelfallpriifungen bereits einen anndhernd hohen Aufwand erfordern wie
ein Umweltbericht, sie aber aufgrund der Rechtsprechung besonders hinsichtlich der
Bewertung von Ldrmproblematiken in ihrem Ergebnis sehr angreifbar geworden sind,
entschied man sich nach dieser Planungszieldnderung gegen das Verfahren der
Innenentwicklung. Dies machte die nachtrdgliche Erarbeitung eines Umweltberichts fiir die
erneute 6ffentliche Auslegung notwendig.

Die erneute o6ffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 20, Seite 1766 am
14.05.2021 sowie in der Berliner Zeitung am 14.05.2021 bekannt gemacht und wurde in
der Zeit vom 25. Mai 2021 bis 25. Juni 2021 durchgefiihrt. Durch die Pandemie mit dem
SARS-COV-2-Virus sollte gemdaf3 § 3 Abs. 1 Satz 1 des Plansicherstellungsgesetzes die
Einsichtnahme in die Planunterlagen in der Regel im Internet erfolgen. Eine Einsichtnahme
in die Original-Unterlagen war, worauf in der Bekanntmachung hingewiesen wurde, nach
vorheriger Terminabsprache mdglich.

Mit Mail vom 25. Mai 2021 wurden gemdf3 § 4a Abs.3 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2
Stellungnahmen der Behodrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner
Begriindung (Stand: Mai 2021) eingeholt. Es wurden von der Planung betroffene Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt. Abstimmungen mit bezirksinternen
Fachbehdrden fanden zuvor statt. Die Beteiligungsfrist endete am 26. Juni 2021.



2. Planungsinhalt der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Die wesentlichen bisherigen Anderungen sind Folgende:

o Die Offentliche Griinfléche mit Kinderspielplatz wurde durch die Festsetzung einer
Verkehrsfléche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Offentlicher Platz* ersetzt.
Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich des
Balzerplatzes entfallen in der Planzeichnung und als Festsetzung, mit der Folge,
dass die Selbstbindung des Landes Berlin vermieden wird.

e Die Eintragungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und die Festsetzungen
privater  Straflenverkehrsflachen westlich der Kopenicker Strafle  wurden
aufgegeben, da diese fiir die Erschlief3ung nicht erforderlich sind.

e Die textliche Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen und
Zufahrten wurde im Sinne der Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf aufgegeben.

e Im Sinne der Stdrkung des Einzelhandels sowie der stddtebaulichen Urbanitat wird
die texiliche Festsetzung zum Ausschluss von Garagen, Stellpldtzen und
Nebenanlagen  auf  den  nicht  (berbaubaren Flachen  zwischen
Straflenbegrenzungslinie und Baugrenze fiir Teilbereiche zuriickgenommen, ebenso
die textliche Festsetzung zur Gebdudeldngenbegrenzung auf 18 m.

e Die textliche Festsetzung zur Regelung der zu verwendenden Brennstoffe wurde
aufgegeben, da diese planungsrechtlich nicht begriindbar ist.

e Die textlichen Festsetzungen zur Baumpflanzung je 4 Stellplatze, zur Berankung von
Larmschutz- und Garagenwdnden sowie Carports und zur Baumpflanzung pro
angefangene 200 m? nicht iiberbaubare Grundstiicksfléche wurden im Sinne der
Sicherung der Funktionalitdt der Grundstiicke ersetzt durch die textliche
Festsetzung, pro 500 m? Grundstiicksfléiche einen hochstémmigen Waldbaum zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, wobei vorhandene Bdume
einzurechnen sind.

e Die Baulinien entlang der privaten Strafienverkehrsflachen entfielen im Sinne der
planerischen Zuriickhaltung. Innerhalb der nun zusammengefassten allgemeinen
Wohngebiete bestimmen neue Nutzungsabgrenzungen die Grenze zwischen den
straf3enseitigen Nutzungsmaf3en und den Nutzungsmaf3en im Blockinneren.

e Unter Berlicksichtigung der privaten Belange und dem langfristigen Erhalt der
Versorgungseinrichtung ist im Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung®
entsprechend  der  vorhandenen  eingeschossigen Bebauung  eines
Lebensmittelhdndlers und dessen Erweiterungsmoglichkeiten eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,4 zuldssig.

e Im Sondergebiet , Einzelhandel Nahversorgung” siidlich der Gemeinbedarfsfldche
»Jugendfreizeitstatte” (Grundstiick des Lebensmittelbetriebes) wird die Baulinie,
nach der ein Gebdudekorper zur Straflenecke Balzerplatz/Képenicker Strafle



herangebaut werden miisste, im Sinne der planerischen Zuriickhaltung durch eine
Baugrenze ersetzt, hinter der die Gebdudefassade zuriickbleiben darf.

e Fiir das Grundstiick der Kopenicker Strafle 207 (Denkmalensemble) gelten durch
Neufassung der Nutzungsabgrenzung die Nutzungsmafle der straf3enseitigen
Baureihe und nicht mehr die des Blockinnenbereiches.

e Der Zufahrtsbereich beim Lebensmittelbetrieb  wird als  o&ffentliche
Straf3enverkehrsflache festgesetzt im Sinne einer gesicherten Erschlief3ung.

e Die abweichende textliche Regelung zur festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird
angepasst und schliefllich aufgegeben.

e Die dufleren Plangebietsgrenzen wurden auf die Mitte der offentlichen
Straf3enflachen gelegt.

3. Schwerpunkte der Beteiligung der Offentlichkeit

Es gingen schriftliche AuBerungen von einem unmittelbar betroffenen Eigentiimer sowie der
Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) ein. Die ausfiihrliche
Darstellung und Abwdgung dieser Anregungen und Hinweise sind der beigefiigten
Abwdgungstabelle zu entnehmen.



Die Auerungen betrafen im Wesentlichen das/die:

Fassadenbegriinung
Um die Gestaltungsméglichkeiten der Fassaden im Sinne der planerischen Zuriickhaltung

(Anzahl, GroBe und Platzierung von Fenstern etc.) nicht einzuschrdnken, wird eine
Fassadenbegriinung nicht festgesetzt. Moglich ist diese liberdies auch ohne Festsetzung im
Bebauungsplan.

Dachbegriinung im Sondergebiet ,Einzelhandel der Nahversorgung®

In Betrachtung der iberwiegend versiegelten Fldche im Sondergebiet und im Sinne einer
klimagerechten Entwicklung wird die Festsetzung einer Dachbegriinung im Sondergebiet
erganzt. Um die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung als wirksamen Teil der
Klimafolgenanpassung voranzubringen, ist das Regenwasser den 6rtlichen Gegebenheiten
entsprechend moglichst vor Ort zu bewirtschaften und somit dem Wasserkreislauf wieder
zuzufiihren anstatt es abzuleiten. Hierzu ist das Regenwasser moglichst am Ort des
Niederschlags zuriickzuhalten, um es zu verdunsten (z.B. iiber Dach- und
Fassadenbegriinung), es zu versickern oder es zu nutzen. Im Rahmen der Abwdgung
werden die naturschutzrechtlichen sowie die eingebrachten wirtschaftlichen Belange des
betroffenen Eigentiimers aufgenommen und beriicksichtigt. Auch unter Betrachtung der
wirtschaftlichen Zumutbarkeit fiir den Eigentiimer ist die Dachbegriinung im Sondergebiet
als langfristiges Ziel zu sichern.

Ergdnzung der Pflanzliste
Die im Bebauungsplan aufgenommene Pflanzliste umfasst Baumarten, die im Sinne der

Erhaltung des Waldbaumsiedlungsgebietes zu verwenden sind. Hierdurch soll die Qualitat
des Areals als durchgriinter Wohnstandort mit einem stddtebaulich prdgendem
Waldbaumbestand gesichert werden. Die vorgeschlagenen Pflanzen sind dahingehend
ausgewdhlt worden, um Spielraum fiir eine Gestaltung zu erlauben.

Auf die Ergdnzung der Pflanzliste um weitere Pflanzen fiir die Gestaltung der Dachfldchen
wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung verzichtet, da diese stadtebaulich nicht
erforderlich ist.

Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht

In der Begriindung wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen, um die friihzeitige
Beriicksichtigung des vogelfreundlichen Bauens mit Glas und Licht bereits bei der
Objektplanung zu beriicksichtigen. Ein Verzicht auf verglaste und/oder spiegelnde
Aufienfassaden  kann  mangels bodenrechtlichen  Bezugs innerhalb  eines
Bebauungsplanverfahrens nicht festgesetzt werden.

Beleuchtungskonzept

Auch wenn die Festsetzungsmdglichkeit von Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen grundsdtzlich besteht, so ist hier eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr.



24 BauGB stadtebaulich nicht erforderlich. Unabhdngig vom Bebauungsplan sind gemaf3
LImSchG Bln Anlagen oder Bestandteile von Anlagen i. S. des § 3 Abs. 5 BImSchG, also
z.B. Lichtreklamen, so zu errichten und zu betreiben, dass erhebliche Beldstigungen
verhindert werden. Deshalb besteht innerhalb des Bebauungsplanes zusdtzlich kein
Erfordernis ein Lichtkonzept zu erstellen. Zudem handelt es sich bei den zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet nur um wohngebietsvertragliche Gewerbe und Einzelhandel. Der
Einzelhandelsstandort pragt mit seinen Lichtreklamen bereits im Bestand die Situation vor,
was zur gegenseitigen Riicksichtnahme in der Nachbarschaft verpflichtet. Auf3erdem liegen
auch keine Anhaltspunkte fiir erhebliche Beldastigungen durch Lichtimmissionen fiir das
Plangebiet selbst vor. Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir
die Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft sind auf der Stufe des Bebauungsplanes nicht
zu erkennen.

Die Priifung derartiger Anlagen erfolgt auf der Grundlage des LImSchG Bln auf der Ebene
des Vollzugs der Planung. Sollten dennoch erhebliche Beldstigungen auftreten, so sind
diese zu priifen und diesen ist ggf. mit ordnungsrechtlichen Mitteln zu begegnen.

Flurstiickszuordnung

Das Flurstiick 1968 ist nach bereits erfolgtem Eigentiimerwechsel in die Nutzung als
Parkplatzerweiterungsfldche ilibergegangen und somit als Fldche dem Sondergebiet
zuzuordnen. Die Planzeichnung wird dementsprechend korrigiert.

Anderung der Textlichen Festsetzung zur Begrenzung der max. zuldssigen Verkaufsfléche

im Sondergebiet

Am Standort Képenicker Strafe 192 in Berlin-Biesdorf befindet sich ein Verbrauchermarkt
mit derzeit rd. 1.250 m? Verkaufsfldche. Es ist nunmehr geplant, den Markt um rd. 550 m?
VKF auf rd. 1.800 m?> VKF zu erweitern. Aus der Vertréglichkeitsanalyse zu den
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens (Stand Januar 2017) geht hervor, dass ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebauliche
oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann. Dem
Beeintrdchtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

Gemdf3 dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist ebenfalls Voraussetzung
fir die ausnahmsweise Zuldssigkeit eines Einzelhandelbetriebes der Nahversorgung
auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen, dass das Vorhaben eine Verkaufsflache
von 2.000 m? nicht iiberschreitet und fiir die umgebende Versorgungsstruktur nicht
schddlich ist. Schadliche Auswirkungen auf die umgebende Versorgungsstruktur konnten
bei einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes bei einer geplanten Verkaufsfldche von
1.800 m? im vorliegenden Gutachten ausgeschlossen werden.



Mit der bisherigen TF Nr. 1a betrdgt das Verhdltnis der maximal zuldssigen Verkaufsflache
zur Grundstiicksfldche 0,2. Dementsprechend wiirde diese Festsetzung rechnerisch der
geplanten Erweiterung der Verkaufsfléiche auf insgesamt 1.800 m? entgegenstehen.

Die TF wird im Sinne der Sicherung der FunktionalitGt des Marktes sowie unter
Beriicksichtigung des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens dahingehend gedndert,
sodass die geplante Verkaufsfldche von 1.800 m? umgesetzt werden kann.

Werden der Grundwert von 8.886 *m (Grundstiicksfldche) und der Prozentwert von 1.800
m? (geplanter Verkaufsfléche) zugrunde gelegt, ergibt sich ein Prozentsatz von 20,257,
aufgerundet 20,3.

Grundwert: 8.886

Anteil: 1.803,858

Prozentsatz: 20,3%

Die TF Nr. 1a wird wie folgt gedndert:

»Im Sondergebiet betrdgt das Verhdltnis der maximal zuldssigen Verkaufsflache zur
Grundstlicksflache 20,3 Prozent.“

4, Schwerpunkte der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher
Belange

Es gingen insgesamt 18 schriftliche Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange ein. Die ausfiihrliche Darstellung und Abwdgung dieser Anregungen
und Hinweise sind der beigefiigten Abwdgungstabelle zu entnehmen.

Die Auerungen betrafen im Wesentlichen das/die:

Niederschlagsentwdsserung

Gefordert wird die Erstellung eines Gutachtens zur Niederschlagsentwdsserung fiir das
gesamte Plangebiet sowie das Nachreichen der in der Begriindung genannten aber nicht
mit ausgelegten Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung (1. ,Gutachten zur
Versickerung von Niederschlagswasser bei Erweiterungsvorhaben®, Biiro Slomka und
Harder, 2019 sowie 2. Das Entwdsserungskonzept BWB fiir 6ffentliche Verkehrsflachen).

Bei den offentlichen Straf3en und der Ableitung des anfallenden Regenwassers handelt es
sich um eine funktionierende Bestandssituation. Entsprechend Abschnitt V 6. liegt fiir die
offentlichen Verkehrsfldchen ein Regenentwdsserungskonzept von den BWB vor, wonach
die Ableitung des Regenwassers iiber Regenriickhaltebecken an der Wuhle sowie iiber
Flachmulden in der Elsenallee, der Dankratstraf3e und der Alberichstraf3e erfolgen soll.

Auf den privaten Grundstiicken ist durch den hohen Anteil unversiegelter Fldchen sowie
durch das Vorhandensein von Braunerdebdden eine dezentrale Versickerung méglich.



Hierdurch ist auch die Grundwasserneubildung gewdhrleistet. Die
Versickerungsbedingungen im Plangebiet sind grundsdtzlich gut, der Abstand zum
Bemessungsgrundwasserstand ist fiir eine breitfldchige Versickerung im iiberwiegenden
Teil des Plangebietes ausreichend, im Norden auch fiir Muldenversickerungen.
Altlastenverdachtsfldchen sind nicht innerhalb des Plangebietes erfasst.

Durch das geplante Erweiterungsvorhaben des Nahversorgers auf dem Grundstiick
Kopenicker Strafle 192-200 werden keine zusdtzlichen Fldchen versiegelt, denn die
Erweiterung findet auf bereits versiegelten Fldchen statt. Zur Bewertung der gegenwdrtigen
Situation sowie des geplanten Erweiterungsvorhabens liegt ein ,,ErlGuterungsbericht zur
Versickerung des Niederschlagswassers* vor (vgl. Erlciuterungsbericht zur Versickerung des
Niederschlagswassers von der Erweiterung der Gebdudefldchen auf dem Grundstiick des
REWE-Marktes an der Képenicker Strafle 192-200% Stand 19.02.19.

Gemdaf3 o.g. Gutachten soll das Niederschlagswasser von den zusdtzlichen Dachfldchen,
wie der Niederschlag von den bisherigen Gebdude- und Hoffldchen, auf dem Grundstiick
versickert werden. Das Grundstiick liegt im Bereich des Wasserschutzgebietes Zone 111B
des Wasserwerks Wuhlheide. Dementsprechend ist von Dachflachen, PKW-
Stellplatzflachen mit Kundenverkehr und Verkehrsflachen nur eine Versickerung mit
Oberbodenpassage (mind. 30 cm Mutterboden) genehmigungsfdhig. Somit kommen als
Versickerungsanlagen, wie bisher, nur eine Muldenversickerung bzw. eine Mulden-
Rigolenversickerung in Frage. Allerdings ist aufgrund der geforderten Baumpflanzungen
eine kombinierte Mulden-Rigolenversickerung nicht bzw. nur schwer zu realisieren. Folglich
soll das Niederschlagswasser von den Dach- und Hofflachen lber Sickermulden dem
Untergrund zugefiihrt werden. Gegen die weitere Versickerung der Niederschlage mittels
Sickermulden bestehen aus gutachterlicher Sicht aufgrund der guten Durchldssigkeit des
Bodens, aufgrund des groflen Flurabstandes des Grundwassers von mind. 3 m und den
bisherigen Erfahrungen mit der Niederschlagsversickerung keine Bedenken. Die zu
entwdssernden Dach-, Verkehrs- und Stellplatzfldchenweisen eine Grofie von ca. 6.944 m?
auf. Auf dem Grundstiick stehen angrenzend an die Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie
dem Gebdude insgesamt 667 m? an Sickerfléche zur Verfiigung.

Zusammenfassend beschrieben ist auf dem Grundstiick Kdpenicker Strafle 192-200 die
Versickerung des Niederschlagswassers von den vorhandenen und den zusdtzlichen
Dachflachen sowie von den Verkehrs- und Stellplatzflachen iiber Sickermulden mdoglich.
Die nach Abschluss der geplanten Baumafinahmen angeschlossene Versickerungsfldche
dndert sich gegeniiber dem Bestand nicht. Die Sickermulden sind in den Griinflachen
vorhanden oder sollen in der nérdlichen Griinflache parallel zur Balzerstraf3e angelegt und
mit einer mind. 30 cm mdchtigen Mutterbodenschicht als belebte Bodenzone abgedeckt
werden. Die Sickermulden weisen bei einer Gesamtfléche von 667 m? und einer
Muldentiefe von mind. 20 cm mit insgesamt 143,5 m* ein ausreichendes Speichervolumen
fir das Niederschlagswasser auf. Gegen die dargestellte Versickerung der Niederschldge


http:19.02.19

mittels Sickermulden bestehen aus gutachterlicher Sicht keine Bedenken. Das o.g.
Gutachten wird im Rahmen der ndchsten Beteiligung nachgereicht und mit ausgelegt.

Die funktionierende Bestandssituation wird als unkritisch bewertet, sodass kein zusatzlicher
Bedarf an Festsetzungen bezogen auf Mafinahmen der Regenwasserbewirtschaftung
begriindet wird.

Die zitierten gesetzlichen Vorgaben sind grundsdtzlich und unabhdngig vom
Bebauungsplan einzuhalten. Ein weiteres Entwdsserungskonzept wird im Rahmen des

Bebauungsplanes nicht beauftragt. Im Sinne der planerischen Zurlickhaltung wurde

vielmehr durch die grofiziigigen Baufldchen ein flexibler Rahmen fiir die Bebauung
vorgehalten und so der planerischen Vorsorge Rechnung getragen. Die Festsetzungen zum
Maf3 der Nutzung bzw. den {berbaubaren Grundstiicksfldchen und die auftretenden
Bodenverhdltnisse verhindern eine Regenwasserbewirtschaftung auf den Grundstiicken
nicht. Auf eine zeichnerische Festsetzung von Regenwasserbewirtschaftungsflachen im
Bebauungsplan kann deshalb auf der Stufe des Bebauungsplanes verzichtet werden.

Dariiber hinaus wird in Betrachtung der iiberwiegend versiegelten Fldche im Sondergebiet
und im Sinne einer klimagerechten Entwicklung die Festsetzung einer Dachbegriinung im
Sondergebiet ergdnzt. Dachbegriinungen erhdhen die Verdunstung, speichern
Regenwasser, reduzieren Niederschlagsabflussspitzen und fiihren zu einer zeitverzégerten
Abgabe an die Kanalisation. Das Berliner Abgeordnetenhaus hat 2017 beschlossen, die
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung als wirksamen Teil der Klimafolgenanpassung
voranzubringen. Grundsdtzlich ist das Regenwasser den ortlichen Gegebenheiten
entsprechend moglichst vor Ort zu bewirtschaften und somit dem Wasserkreislauf wieder
zuzufiihren anstatt es abzuleiten. Hierzu ist das Regenwasser moglichst am Ort des
Niederschlags zuriickzuhalten, um es zu verdunsten (z.B. iiber Dach- und
Fassadenbegriinung), es zu versickern oder es zu nutzen.

Denkmalschutz

Die Planzeichnung wird korrigiert und eine redaktionelle Anderung vorgenommen.
Die denkmalgeschiitzte Einfriedung wird mit dem Zeichen ,,D“ nach PlanZVO auf dem
Schnittpunkt der beiden Grundstiicke mit der Straf3enbegrenzungslinie versehen.

Weitere Auf3erungen betrafen im Wesentlichen Hinweise, die Gegenstand nachgeordneter
Verfahren sind oder solche, die ergdnzend mit in die Begriindung aufgenommen werden
und keine Auswirkungen auf den Planinhalt haben.

5. Fazit

Durch die Erweiterung des Sondergebiets um das Flurstick 1968 erfolgt eine
Gebietstypdnderung, welche die Korrektur der Planzeichnung erforderlich macht. Damit



sind die Grundzilige der Planung beriihrt. Demzufolge wird im ndchsten Verfahrensschritt
die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Textliche Festsetzung Nr. 1 zur Begrenzung der max. zuldssigen Verkaufsfldche im
Sondergebiet wird angepasst, sodass die geplante Erweiterung der Verkaufsfldche auf
1.800 m? umgesetzt werden kann.

Eine Festsetzung zur Dachbegriinung im Sondergebiet wird ergdnzt.

Soweit erforderlich, werden Erlduterungen und Nachweise in den ndchsten Stufen der
Bearbeitung ergdnzt und gemdf3 dem Planungsstand fortgeschrieben.



Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0163/VI

Bebauungsplan Nr. XXI-29 ,,Am Balzerplatz*

Erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Mit Veroffentlichung am 14.05.21 im Amtsblatt Nr. 20, Seite 1766 wurde die Auslegung des Bebauungsplans XXI-29 vom 25.05.21 bis einschlief3lich 25.06.21 &ffentlich
bekannt gemacht. Zusatzlich wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, mit E-
Mail vom 25.05.21 davon in Kenntnis gesetzt.

Folgende Einwander GufBerten Anregungen und/oder Hinweise im Rahmen der erneuten dffentlichen Auslegung gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB:

Lfd. Nr. 01: Biirger 1 (BLN Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz)
Lfd. Nr. 02: Biirger 2


http:25.05.21
http:25.06.21
http:25.05.21
http:14.05.21

Die Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwdgung sind im Folgenden aufgefiihrt:

lfd. | TOB/Biirger / Datum | Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwégung
Nr. | Stellungnahme
1. |Birgerl 1. Griinfest 1. Dach- und Fassadenbegriinung im Sondergebiet | Die Hinweise werden teilweise beriicksichtigt.
(BLN Berliner setzungen,
Landesarbeitsgemein | Dach- und Mit der erneuten Agslegung deso.g.B-Plansundder |1 Dqch- und Fassadenbegriinung im Sondergebiet
schaft Naturschutz) Fassaden darin enthaltenen Anderung einer Teilflache vom
begriinung allgemeinen Wohngebiet in Sondergebiet besteht die

vom 21.06.21

Moglichkeit die textlichen Festlegungen bzgl.
Begriinung und Bepflanzung dieses Gebiets neu zu
formulieren.

Da der bereits vorhandene Nahversorger
(Einzelhandel) den Wunsch geduf3ert hat, sich zu
erweitern, sprich die vorhandenen Anlagen zu
verdndern bzw. zu ergdnzen, sollten Begriinungen
einfach in die Planung einzubinden und umzusetzen
sein. Die textliche Festsetzung solcher Dach- und
Fassadenbegriinungen ist gemdf §9 (1) Nr. 25
moglich.

Die Notwendigkeit der Gestaltung der Gewerbeflache
mit Griin (B&ume, Stréucher, Dach- und
Fassadenbegriinung) kann u. E. nicht einfach auf die
umliegende griine Wohnbebauung (Waldgdrten) und
der Neugestaltung des Balzer Platzes abgewdlzt
werden. Im Gegenteil eine entsprechend griine
Gestaltung des Sondergebiets kann dazu beitragen,
dass das Landschaftsbild verbessert und ergénzt wird.
So wiirde sich die Bebauung des Sondergebiets besser
in das umliegende Waldbaumsiedlungsgebiet einfiigen
und deren Begrilinung zudem Feinstaub und CO2

Fassadenbegriinung:

Diesem Belang wird nicht gefolgt.

Um die Gestaltungsméglichkeiten der Fassaden im Sinne
der planerischen Zuriickhaltung (Anzahl, Grée und
Platzierung von Fenstern etc.) nicht einzuschrénken, wird
eine Fassadenbegriinung nicht festgesetzt. Moglich ist diese

iiberdies auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan.

Dachbegriinung:
Diesem Belang wird gefolgt.

Gemdf § 1a BauGB Satz 5 (Ergénzende Vorschriften zum
Umweltschutz) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Maf3nahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwdgung nach § 1
Absatz 7 zu beriicksichtigen.

Nach den Planungshinweisen zum Stadtklima von 2015 (FIS-
Broker Kartenanzeige ,,Klimamodell Berlin:
Planungshinweise Stadtklima 2015“ (Umweltatlas)) befindet




Ifd.
Nr.

TOB/Biirger / Datum
Stellungnahme

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwégung

binden, die Umgebung kiihlen sowie die Luft durch
Verdunstung befeuchten und Sauerstoff produzieren.
Hinzu kommt, dass sich gemaf3

»$1 BauGRB die Verpflichtung ergibi, eine nachhalfige
stadtebauliche Entwicklung unfer Beriicksichtigung von
umweltschiifzenden Anforderungen (§1 Abs. 5 BauGB)
und dlie allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlfnisse ... zu gewdhrleisten.”
(Begriindung S. 26)

Auch die bestehende thermische Situation
»Wdrmebelastung am Tage“kann durch die
Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung
verbessert werden. (Begriindung S. 36)

Des Weiteren kdme eine solche Begriinung auch den
schwindenden Insekten, Wildbienen, Végeln und
Fledermd@usen zugute. So kénnen mit einer
durchdachten Dachbegriinung Lebensrdume fiir diese
Arten geschaffen werden, indem - wie im Bezirk
Lichtenberg im B-Plan 11-118 VE bereits praktiziert -
nicht nur eine vielfaltige Bepflanzung, sondern auch
Totholzelemente und Sandbereiche geschaffen
werden. Als gutes Beispiel verweisen wir gern auf das
Projekt von Prof. Brenneisen der ZAHW1.

Die Ergdnzung der Pflanzliste mit Pflanzen fir die
Gestaltung der Dachfldchen halten wir fiir erforderlich,
z. B. Achilleas millefolium, Centaurea stoebe,
Cichorium intybus, Hypochaeris radicata, Picris

hieracio-ides, Tanacetum vulgare, - fiir

sich das Plangebiet innerhalb eines grofien Siedlungsraums
mit geringer bioklimatischer Belastung und geringen
Verdnderungen gegenliiber Freilandverhdlinissen. Eine
ungiinstige thermische Situation besteht fiir den Balzerplatz
sowie die meisten Straf3en im Plangebiet. Der
Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima verzeichnet den
Plangeltungsbereich und sein Umfeld in den Analysekarten
zum Bioklima als einen aktuell von Warmebelastung am
Tage betroffenen Siedlungsraum mit Giberwiegender

Wohnnutzung.

Der Mafinahmenkatalog zur Planungshinweiskarte
Stadtklima (Umweltatlas, Ausgabe 2015) enthalt sowohl fiir
die Einfamilienhausgebiete im Plangebiet als auch fiir den
Balzer Platz u.a. die Dach- und Fassadenbegriinung als

mogliche Mafinahme.

In Betrachtung der iberwiegend versiegelten Fldche im
Sondergebiet wird im Sinne einer klimagerechten
Entwicklung die Festsetzung einer Dachbegriinung im
Sondergebiet ergdnzt.

Dachbegriinungen verbessern die kleinklimatischen
Verhdltnisse, indem sie zur Abmilderung von
Temperaturextremen im Jahresverlauf sowie zur
Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung
von Luftverunreinigungen beitragen. Sie erh6hen die

Verdunstung, speichern Regenwasser, reduzieren
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Trockenrasenvegetation: Centaurea stoebe,
Helichrysum arenarium, Jasione montana, Knautia
arvensis, Origanum vulgare, Thymusspec., Anchusa
officinalis, Reseda lutea, Ballota nigra, Centaurea
stoebe, Odontites vulgaris, Ballota nigra, Origanum
vulgare, Odontites vulgaris, Knautia arvensis, aber
auch Disteln, Kletten, Karden oder Kénigskerzen mit
hohlen Stangeln.

Niederschlagsabflussspitzen und fiihren zu einer
zeitverzégerten Abgabe an die Kanalisation. Zudem
fungieren Dachbegriinungen als Standorte fiir zahlreiche
Pflanzen und dienen als Nahrungs-, Brut- und Ruheplatz fiir
zahlreiche Tierarten.

Bestandsgebdude geniefen Bestandsschutz. Somit betrifft
die Festsetzung lediglich das geplante
Erweiterungsvorhaben des bestehenden Marktes im
Sondergebiet sowie zukiinftige bauliche Mafinahmen im
Sondergebiet. Im Rahmen der Abw&gung werden die
naturschutzrechtlichen sowie die eingebrachten
wirtschaftlichen Belange des betroffenen Eigentiimers
aufgenommen und beriicksichtigt. Auch unter Betrachtung
der wirtschaftlichen Zumutbarkeit fiir den Eigentimer ist die
Dachbegriinung im Sondergebiet als langfristiges Ziel zu

sichern.

Forderung nach Erganzung der Pflanzliste:

Die im Bebauungsplan aufgenommene Pflanzliste umfasst
Baumarten, die im Sinne der Erhaltung des
Waldbaumsiedlungsgebietes zu verwenden sind. Hierdurch
soll die Qualitat des Areals als durchgriinter Wohnstandort
mit einem stddtebaulich prdgendem Waldbaumbestand
gesichert werden. Die vorgeschlagenen Pflanzen sind
dahingehend ausgewdhlt worden, um Spielraum fiir eine

Gestaltung zu erlauben.
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2. Schutzgut
Pflanzen und
Tiere

3.Beleuch
tungskonzept

2. Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht

Da unklar ist, inwiefern die zukiinftige Erweiterung des
Sondergebiets mit grof3en gldsernen Fassaden
umgesetzt wird, sind die Vorgaben des Senats bzgl.
des vogelfreundlichen Bauens mit Glas und Licht zu
beachten.

3. Beleuchtungskonzept

Zur Schaffung gesunder Wohn- und Lebensverhdltnisse
gehort auch der gesundheitsschonende Einsatz von
Lichtquellen in unmittelbarer Umgebung. Der Verlust
der Nacht(-ruhe) durch stark- bzw. blendend-
abstrahlenden Leuchten fiihrt zur Erhdhung des Risikos
der Erkrankung des Herz-Kreislauf-Systems, was
besonders fiir Gltere Menschen schddlich ist. Ein
angepasstes Lichtkonzept zu Gunsten der Gesundheit

Auf die Ergénzung der Pflanzliste um weitere Pflanzen fiir die
Gestaltung der Dachfldchen wird im Sinne der planerischen
Zuriickhaltung verzichtet, da diese stddtebaulich nicht

erforderlich ist.

2. Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht

Diesem Belang wird gefolgt.

In der Begriindung wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen, um die friihzeitige Berlicksichtigung des
vogelfreundlichen Bauens mit Glas und Licht bereits bei der
Objektplanung zu beriicksichtigen.

Ein Verzicht auf verglaste und/oder spiegelnde
Auf3enfassaden kann mangels bodenrechtlichen Bezugs
innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens nicht festgesetzt
werden.

3. Beleuchtungskonzept

Diesem Belang wird nicht gefolgt.

Auch wenn die Festsetzungsmaoglichkeit von Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
grundsdtzlich besteht, so ist hier eine Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB stadtebaulich nicht erforderlich.
Unabhdngig vom Bebauungsplan sind gemaf3 LImSchG Bln
Anlagen oder Bestandteile von Anlagen i. S. des § 3 Abs. 5
BImSchG, also z.B. Lichtreklamen, so zu errichten und zu
betreiben, dass erhebliche Beldstigungen verhindert




zwischenzeitlich im Hinblick auf die geplante
Erweiterung weitere Parkpldtze errichtet haben, ist
im Plan (Blatt 2) nicht in das Sondergebiet
einbezogen worden.

lfd. | TOB/Biirger / Datum | Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwégung
Nr. | Stellungnahme
der Menschen und der Insekten kann gemaB3 §9 (1) Nr. | werden. Deshalb besteht innerhalb des Bebauungsplanes
24 BauGB textlich festgesetzt werden. Dabei sollte auf | zusétzlich kein Erfordernis, ein Lichtkonzept zu erstellen.
folgende Parameter geachtet werden. Zudem handelt es sich bei den zul@ssigen Nutzungen im
Plangebiet nur um wohngebietsvertrdgliche Gewerbe und
Abblendung unter der Horizontalen; méglichst niedrige | Einzelhandel. Der Einzelhandelsstandort prégt mit seinen
Anbringung; nur die wirklich notwendige Flédche Lichtreklamen bereits im Bestand die Situation vor, was zur
beleuchten; Einsatz von Abschalt- bzw. gegenseitigen Riicksichtnahme in der Nachbarschaft
Dimmungstechnologie; Lichtfarbe warmwei3-gelb < verpflichtet. Auflerdem liegen auch keine Anhaltspunkte fiir
3.000 Kelvin im AuBBenbereich besser < 1.700 Kelvin; | erhebliche Beldstigungen durch Lichtimmissionen fiir das
Spekirum ideal 540 - 700 nmy; keinerlei UV- oder Plangebiet selbst vor. Gefahren, erhebliche Nachteile oder
Infrarot-Anteile; ggf. Verwendung von Amber-LED erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder fiir die
(vertréglicher fiir Menschen - Melatonin); Nachbarschaft sind auf der Stufe des Bebauungsplanes
Oberfldchentemperatur < 60° C, geschlossenes nicht zu erkennen.
Gehduse.
Die Priifung derartiger Anlagen erfolgt auf der Grundlage
des LImSchG Bln auf der Ebene des Vollzugs der Planung.
Sollten dennoch erhebliche Beldstigungen auftreten, so sind
diese zu priifen und diesen ist ggf. mit ordnungsrechtlichen
Mitteln zu begegnen.
2 Biirger 2 1. Flurstiicks |1. Das uns sidlich angrenzende gehdrende neu Die Hinweise werden beriicksichtigt. Planinhalt und
zuordnung gekaufte Flurstiick 1968, auf dem wir Begriindung werden korrigiert und ergdnzt.
vom 16.06.21

1. Das Flurstiick 1968 ist nach bereits erfolgtem
Eigentiimerwechsel in die Nutzung als
Parkplatzerweiterungsflache ibergegangen und somit
als Flache dem Sondergebiet zuzuordnen. Die
Planzeichnung wird dementsprechend korrigiert.




lfd. | TOB/Biirger / Datum | Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwégung
Nr. | Stellungnahme
2. Erweite 2. Fiir die Erweiterung wurde eine Verkaufsflache von Am Standort Kdpenicker Straf3e 192 in Berlin-Biesdorf

rung der rund 1.800 gm gutachterlich als vertraglich befindet sich ein Verbrauchermarkt mit derzeit rd. 1.250
Verkaufs nachgewiesen. Laut Bebauungsplan ist die gm Verkaufsflache. Es ist nunmehr geplant, den Markt
flache am zul@ssige Verkaufsflache auf 20% der um rd. 550 gm VKF auf rd. 1.800 gm VKF zu erweitern.
Einzelhan Grundstiicksflache begrenzt (Blatt 1). Bei unserer Aus der Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen
delsstand Grundstiicksfldche von 8.886 gm wdren dies des Erweiterungsvorhabens (Stand Januar 2017) geht
ort lediglich 1.777,2 gm. Die Differenz betragt 22,8 hervor, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen

gm. Bei Zugrundelegung des ausgewiesen
Sondergebietes ware die maximale zuldssige
Verkaufsflache sogar nur 1.463, 4 gm.

Auswirkungen des Vorhabens in stddtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden
kann. Dem Beeintrdchtigungsverbot wird das Vorhaben
damit gerecht.

Gemdf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist
ebenfalls Voraussetzung fiir die ausnahmsweise
Zul@ssigkeit eines Einzelhandelbetriebes der
Nahversorgung auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen, dass das Vorhaben eine
Verkaufsfléiche von 2.000 m? nicht iiberschreitet und fiir
die umgebende Versorgungsstruktur nicht schadlich ist.
Schadliche Auswirkungen auf die umgebende
Versorgungsstruktur konnten bei einer Erweiterung des
Lebensmittelmarktes bei einer geplanten Verkaufsflache
von 1.800 m? im vorliegenden Gutachten
ausgeschlossen werden.

Mit der TF Nr. 1a betrdgt das Verhdltnis der maximal
zuld@ssigen Verkaufsfladche zur Grundstiicksflache 0,2.
Demzufolge wiirde diese Festsetzung rechnerisch der
geplanten Erweiterung der Verkaufsflache auf
insgesamt 1.800 gm entgegenstehen.
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Die TF wird im Sinne der Sicherung der Funktionalitat
des Marktes sowie unter Berlicksichtigung des
vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens dahingehend
gedndert, sodass die geplante Verkaufsfldche von
1.800 gm umgesetzt werden kann.

Werden der Grundwert von 8.886 gm
(Grundstiicksflédche) und der Prozentwert von 1.800 gm
(geplanter Verkaufsfléche) zugrunde gelegt, ergibt sich
ein Prozentsatz von 20,257, aufgerundet 20,3.

Grundwert: 8.886
Anteil: 1.803,858
Prozentsatz: 20,3%

Die TF Nr. 1a wird wie folgt gedndert:

,Im Sondergebiet betréigt das Verhdlinis der maximal
zuldssigen Verkaufsfldche zur Grundstiicksfldche 20,3
Prozent.“




Anlage 3
zur BA-Vorlage
Nr. 0163/VI

Bebauungsplan XXI-29 ,,Am Balzerplatz*
Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Mit Mail vom 25. Mai 2021 wurden gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trdager o6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung (Stand: Mai 2021) eingeholt. Es wurden

von der Planung betroffene Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Abstimmungen mit bezirksinternen Fachbehorden fanden zuvor
statt. Die Beteiligungsfrist endete am 26. Juni 2021.

Folgende Anzahl der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange duf3erten Anregungen und/oder Hinweise im Rahmen der Beteiligung der Behor
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemdf3 gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB:

Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.

Nr. O1:
Nr. 02:
Nr. 03:
Nr. O4:
Nr. 05:
Nr. 06:
Nr. 07:
Nr. 08:
Nr. 09:
Nr. 10:
Nr. 11:
Nr. 12:
Nr. 13:

Berliner Feuerwehr

BVG Zentrale Leitungsverwaltung

Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung (MIL) Gemeinsame Landes-planungsabteilung Berlin-Brandenburg, Ref. GL 5
IT-Dienstleistungszentrum Berlin ITDZ - Berlin

LAGetSi Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit

Vattenfall Wéarme Berlin AG

Vattenfall Europe Business Services GmbH Immobilien Berlin

SenFin, Abt. | Vermdgen und Beteiligung

SenWIEnBE (Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe)

SenSW (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen)

SenUVK (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima-schutz), Abt. IV C OPNV- Infrastrukturplanung und Kreuzungsrecht



Lfd. Nr.
Lfd. Nr.
Lfd. Nr.
Lfd. Nr.
Lfd. Nr.

14:
15:
16:
17:
18:

SenUVK (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz), Abt. IV B

SenUVK (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz), Abt. V - Tiefbau

SenUVK (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz), IC 31 - Immissionsschutz/ Larmminderungsplanung
SenUVK (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz), Abt. Il D, Wasserbehdrde

SenKultEuropa, Landesdenkmalamt Berlin LDA 23

)
)
)
)



Die Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwdgung sind im Folgenden aufgefiihrt:

lfd. | TOB / Datum Stel | Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwdgung
Nr. | lungnahme
1. |Berliner Feuerwehr |Erreichbarkeit | Keine zuverldssige Aussage iiber die Leistungsfd | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es er

vom 16.06.2021

durch Feuer
wehr und
Loschwasser
versorgung

higkeit der Berliner Feuerwehr mit dem bisherigen
Planungsstand des Bebauungsplans bzw. des
ibergeordneten Bauvorhabens TVO mdglich. Wir
bitten um eine weitere Beteiligung innerhalb der
Bauleitplanung.

Léschwasserentnahmestellen sind bei jeglichen
Bauvorhaben zu schiitzen und miissen fiir die Feu
erwehr zu jeder Tages- und Nachtzeit sowie bei
jeder Witterung, unabhdngig von Besitzverhdltnis
sen, immer nutzbar sein.

Die Befahrbarkeit der Verkehrsfldchen und die
Zugdnglichkeit von Grundstiicken liber 6ffentli
che Verkehrsflachen fiir Fahrzeuge und Einsatz
krafte der Berliner Feuerwehr sowie die Erreich
barkeit vorhandener notwendiger Zufahrten von
Anschlussgrundstiicken muss zu jeder Tages- und
Nachtzeit sowie bei jeder Witterung gewdhrleistet
sein.

Bereits bestehende Fléchen fiir die Feuerwehr auf
den betreffenden Grundstiicken miissen erhalten
bleiben.

geben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Be
griindung.

Sie sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren (Bau
genehmigung).




Entsprechend der beabsichtigten Bebauung not
wendig werdende Geh- und Fahrrechte zum Er
reichen der Anschlussgrundstiicke miissen gesi
chert bleiben.

Im Zuge der Folgeplanung zu geplanten Bauvor
haben auf den o.g. Fldchen, ist die Berliner Feuer
wehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmi
gungsverfahren zu gegebener Zeit zu beteiligen.
Zusdatzlicher Hinweis auf Merkblatt ,,Brandschutz
auf Baustellen® zur Sicherung der Erreichbarkeit
und Léschwasserversorgung bestehender Ge
bdude wdhrend einer Bauphase.

BVG Zentrale Lei |Netzentwick | Stellungnahme Netzentwicklung: Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.

tungsverwaltung lung/ Aus Sicht der Angebotsplanung ergehen keine

Verkehrende | Hinweise zum vorliegenden B-Planentwurf.
vom 21.06.2021

Omnibusli Der Hinweis auf die Vorgehensweise bei Mafinahmen,
nien Stellungnahme Bereich Omnibus: die den Omnibuslinienbetrieb beeintrdchtigen, ist Ge
Die uns lberlassenen Unterlagen haben wir ge genstand nachgeordneter Verfahren. Sie kénnen in

priift. Gegen die Durchfiihrung der vorgesehenen | diesem Detailierungsgrad nicht in die Begriindung auf
Arbeiten gemdf3 den uns zugestellten Planunterla | genommen werden.

gen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.
Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinien
verkehr in lhrem Planbereich

hin. Wir gehen davon aus, dass der Bebauungs
plan so umgesetzt wird, dass unsere dort verkeh
renden Omnibuslinien weiterhin planmafiig ver
kehren kénnen. Die Bedien- und Erreichbarkeit
der Bushaltestellen in diesem Bereich muss ge

wdhrleistet bleiben.




Sollten in diesem Zusammenhang Mafinahmen
erforderlich werden, die den Omnibuslinienbe
trieb beeintrachtigen, bitten wir Sie, lhrerseits ei
nen Ortstermin anzuberaumen. Dabei sind unsere
Vorlaufzeiten von 12 Wochen bei Umleitungen
bzw. 10 Werktage bei Haltestellenverlegungen ab
Zugang der verkehrsrechtlichen Anordnung zu be
achten.

Berliner Wasserbe
triebe (BWB)

vom 18.06.2021

Trinkwasser-
und Ldsch
wasserversor

gung

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das Ein
reichen der Bebauungsplanunterlagen bei den
BWB keine weitere Planungsbearbeitung auslGst.
Gemdf den beiliegenden Bestandspldnen befin
den sich im Bereich des Bebauungsplangebietes
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB.
Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit
zur Verfligung. Baumafinahmen sind derzeit von
unserem Unternehmen nicht vorgesehen.

In der Schwabenallee befindet sich eine Abwas
serdruckrohrleitung DN 250. Diese Leitung ist in
Betrieb und muss erhalten bleiben.

Die dufiere Erschlieflung des Standortes beziig
lich der Trinkwasserversorgung ist gesichert. Die in
den umliegenden offentlichen Strafien vorhande
nen Trinkwasserversorgungsleitungen stehen im
Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit fiir Anschlusszwe
cke zur Verfligung. Die in der K&penicker Strafle
vorhandene Trinkwasserhauptleitung DN 910
steht fir Anschlusszwecke nicht zur Verfligung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind
Gegenstand nachgeordneter Verfahren. Es ergibt sich
keine Auswirkung auf den Planinhalt. In der Begriin
dung werden entsprechende Hinweise aufgenommen.




Die innere ErschliefBung kann entsprechend den
jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden.
Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen
erfolgt grundsdtzlich nur entsprechend dem Trink
wasserbedarf. Léschwasser kann nur im Rahmen
der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversor
gungsnetzes bereitgestellt werden.

Es wird darum gebeten, in der Begriindung zum
Bebauungsplan unter V 6. Anderung der Pla
nungsziele (Verfahren) auf Seite 74 zur Regenwas
serableitung Folgendes zu ergdnzen:

Bei einer rohrgebundenen Ableitung des anfallen
den Regenwassers der Képenicker Straf3e kann
eine Einleitung in die Wuhle nur iiber neu zu er
richtende Regenwasserbehandlungs- und riickhal
teanlagen gewdhrleistet werden. Fiir die Errich
tung der Anlagen miissen Flachen bereitgestellt
werden.

Die Entwdsserung aller Nebenstrafien im Gel
tungsbereich muss dezentral liber Muldenversi
ckerung erfolgen. Grundsatzlich gilt, dass fiir die
Versickerung von Regenwasser der dffentlich ge
widmeten Straf3en im Seitenbereich je nach Stra
B3enprofil im Regelfall ein straflenbegleitender
Streifen (ein- oder beidseitig) fiir die Anordnung
von Versickerungsmulden mit einer jeweiligen
Breite von 3,00 m erforderlich ist. Das Regenwas
serkonzept muss liberarbeitet werden.

Mit Ausnahme des Balzer Platzes werden im Bebau
ungsplan lediglich klarstellend die im Bestand vorhan
denen Verkehrsfldchen planungsrechilich gesichert
und festgesetzt werden. Ein Ausbau oder die Verdnde
rung des Straf3enkorpers wird durch die Festsetzung
nicht vorbereitet. Bei den &ffentlichen Straflen und der
Ableitung des anfallenden Regenwassers handelt es
sich um eine funktionierende Bestandssituation.
Entgegen der Forderung wird deshalb das Regenwas
serkonzept nicht liberarbeitet.




Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B der
Wasserwerke Wuhlheide / Kaulsdorf. Die Verbote
der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide /
Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999 § 8 ,,Schutz der
Zone IlIB“ missen bei diesem Bauvorhaben ein
gehalten werden. Insbesondere muss auf die
Dichtheit der Abwasseranlagen geachtet werden.
Diese sind nach Errichtung und wiederkehrend
alle 20 Jahre auf Dichtheit durch Sachverstdndige
zu priifen. Der Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen (z. B. Heizdl) ist verboten, sofern ein Versi
ckern durch ausreichend grofie Auffangbehdalter
nicht sicher verhindert werden kann. Das Instand
setzen, Warten und Reinigen von Kraftfahrtzeugen
oder Maschinen auf wasserdurchldssigen Fldachen,
insbesondere das Wagenwaschen und die Durch
fiihrung von Olwechseln sind in dieser Schutzzone
verboten. Die Nutzung von Erdwédrme (z. B. fiir
eine Erdwdrmeheizung) ist nicht erlaubt.

Groflere Bodenversiegelungen, die eine wesentli
che Verminderung der Grundwasserneubildung o
der des Grundwasserdargebotes zur Folge ha
ben, sind zu vermeiden. Die Stellflachen fiir Kraft
fahrzeuge missen wasserundurchldssig hergestellt
werden. Die Senatsverwaltung fiir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz Abteilung II D 1
muss mit einbezogen und eine Genehmigung bzw.

Die Hinweise liber die Tatbestdnde im Wasserschutz
gebiet werden in der Begriindung ergdnzt, soweit noch
nicht ausgefiihrt (Kapitel | 2.7und 11 2.1.4).




eine Befreiung von den Verboten eingeholt wer
den. Das Merkblatt zum Verhalten in Wasser
schutzgebieten ist zu beachten.

Die Technischen Vorschriften zum Schutz der
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB
sind einzuhalten.

Um friihzeitige Kontaktaufnahme des Investors mit
der BWB wird fiir ein Bauvorhaben gebeten, wel
ches Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen
der BWB erforderlich macht. Solche Neu- oder
Umbaumafinahmen sind zeitlich zu beriicksichti
gen - insbesondere, wenn sie mit der zustdndigen
Senatsverwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeit
lich zu beriicksichtigen. Die Vorlaufzeiten fiir die
Planung und Genehmigung bis zum Baubeginn
betragen fiir gewdhnlich mindestens achtzehn
Monate ab Vorlage aller dafiir erforderlichen Vo
raussetzungen, auch der bestdtigten Wasserver
sorgungs- und Entwdsserungskonzepte. Weiterhin
sind Erschlief3ungsinvestitionen bis zum Mdrz des
Vorjahres bei den BWB anzumelden und deren
Planung zu beauftragen

Die wichtigsten Voraussetzungen fiir den Pla

nungsstart sind:

e Den BWB liegen die verbindlichen Erschlie
Bungspldne bzw. Um- oder Neubaupldne mit
geplanten Geldndehohen vor.




e Sofern offentliches Straf3enland betroffen ist, lie
gen den BWB die erforderlichen Straf3enbau
pldne mit Zustimmung des zustdndigen Straf3en-
und Griinfldchenamts vor.

e Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trink-
wasser- oder Abwassernetz angeschlossen wer
den sollen, liegen den BWB die erforderlichen
Hausanschlussantrdge mit den konkreten Be
darfsangaben vor.

e Sofern die Kosten fiir die Neu- und Umbauarbei
ten ganz oder teilweise vom Veranlasser zu tra
gen sind, liegt den BWB eine Kostenlibernahme
erklarung oder ein Vertrag, mindestens aber ein
Griinpriifungs- bzw. ein Objektplanungsauftrag,
schriftlich vor.

Bundesamt fiir Infra | Belange der | Durch die Planung werden Belange der Bundes Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.
struktur, Umwelt |Landesvertei |wehr beriihrt, jedoch nicht beeintrdchtigt. Vorbe | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt.
schutz und Dienst digung haltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechts
leistungen der Bun lage bestehen zu der Planung seitens der Bundes
deswehr wehr als Trager &ffentlicher Belange keine Ein
wdnde.
vom 01.06.2021 Hinweis: Sofern eine Héhe von 113,9 m iiber NHN
von den Bauwerken nicht durchdrungen wird, ist
nicht von einer Beeintrachtigung von Belangen
der Landesverteidigung auszugehen.
Ministerium fiir Infra | Ziele und Wegen der wesentlichen Anderung der Bewer Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
struktur und Landes | Grundsdtze | tungsgrundlage (Inkrafttreten des LEP HR) seit un | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf den Planin
der Raum serer letzten Stellungnahme zum BP XXI-29 vom | halt.

planung (MIL)

ordnung

Die Begriindung wird im Kapitel | 3.1 ergdnzt.




Gemeinsame Lan
desplanungsabtei
lung  Berlin-Bran-
denburg

Referat GL 5
vom 24.06.2021

15.11.2011 ist eine Neubewertung der Planungs
absicht, bezogen auf die aktuellen Ziele der
Raumordnung, angezeigt:

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrecht
lichen Voraussetzungen fiir die Sicherung und Ent
wicklung des allgemeinen Wohngebietes geschaf
fen werden. Au3erdem soll der vorhandene grof3
flachige Nahversorgungsstandort (ein Vollsorti
menter) gesichert und von 1.250 auf 1.800 m? er
weitert werden. Das ca. 16 ha grofle Plangebiet
liegt beiderseits der Képenicker Straf3e im siidli
chen Ortsteil von Biesdorf.

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das
Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung, fiir des
sen Entwicklung die Kommunen einen umfassen
den Spielraum haben. Die beabsichtigten Festset
zungen sind hier grundsdtzlich zuldssig.

Der geplante Nahversorgungstandort liegt nicht in
einem zentralen Versorgungsbereich, so dass hin
sichtlich der Festsetzung zum Einzelhandel die
Ziele 2.13 und 2.14 LEP HR maf3igebend sind. Auf
Grund der getroffenen textlichen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung (nahversorgungsre
levantes Kernsortiment mit 10 % Randsortiment)
sind die Ziele der Raumordnung beachtet.

Dies wird auch in der beigefiigten Vertrdglich
keitsanalyse zu den Auswirkungen des Erweite
rungsvorhabens dargelegt. Da diese im Januar

Die beigefiigte Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswir
kungen des Erweiterungsvorhabens wurde im Januar
2017 erstellt und bezog sich zum damaligen Zeitpunkt
auf den im Jahr 2017 geltenden LEP B-B, welcher
heute obsolet ist und seit 2019 vom aktuell geltendem
LEP HR abgel6st wird.

Nach den Bestimmungen des LEP B-B waren folgende
Kriterien fiir die Zuldssigkeit des gepriiften Vorhabens
im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse von Bedeu
tung: Konzentrationsgebot, raumordnerisches Beein
trdchtigungsverbot, Kongruenzgebot sowie das Integ
rationsgebot.

Gemdf den Zielen und Grundsdtzen des LEP B-B wa
ren grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zen
trenrelevanten Sortimenten nur an Standorten in Stéd
tischen Kernbereichen zul@ssig. Die Errichtung oder Er
weiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen
war abweichend davon auch auflerhalb der Stadti
schen Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz
iiberwiegend der Nahversorgung dient und der Stand
ort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbe
reich liegt.

Das Vorhaben befindet sich auf3erhalb eines festge
legten zentralen Versorgungsbereichs. Insofern han
delte es sich nicht um einen Stddtischen Kernbereich

10



2017 erstellt wurde, wird darin Bezug genommen
auf den zu diesem Zeitpunkt geltenden LEP B-B.
Deshalb ist in der Begriindung noch eine planeri
sche Uberleitung zu den Zielen und Grundsdtzen
des LEP HR erforderlich.

Die beabsichtigte Bauleitplanung ist bei o.g. Er
gdnzung aus landesplanerischer Sicht zuldssig.

nach LEP B-B. Das Vorhaben dient jedoch der Nahver
sorgung und auch der Ausnahmetatbestand der Lage
in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich
war hier erfiillt.

Die Verkaufsfldche des Betriebs liegt nach Umsetzung
des Vorhabens mit 1.800 m? VKF (mit deutlich mehr als
75 % nachversorgungsrelevanter Sortimente) unterhalb
des fiir die Metropole Berlin heranzuziehenden Schwel
lenwerts von 5.000 m?, bis zu dem grofifléchige Einzel
handelsansiedlungen noch als Nahversorger gelten
kénnen.

Der Vorhabenstandort ist im Umfeld von Wohngebie
ten umgeben und ist von diesen auch fuf3ldufig erreich
bar. Die Ndhe zu einer Bushaltestelle sichert zudem
die Anbindung an den OPNV. Fiir die angrenzenden
Wohngebiete erfiillt das Vorhaben perspektivisch eine
Nahversorgungsfunktion und ist als integriert zu be
zeichnen.

Die Vertraglichkeitsanalyse beschreibt, dass der Vor
habenstandort zwar nicht in einem Stddtischen Kernbe
reich gemaf3 LEP B-B liegt, jedoch die Ausnahmetat
bestdnde fiir einen Nahversorger erfiillt sind. Demnach
entspricht das geplante Vorhaben dem stddtebauli
chen Integrationsgebot gemaf3 damals geltendem LEP
B-B.
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Gemaf der Ziele 2.13 und 2.14 des derzeit geltenden
LEP HR sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen
mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten gemdf3
Tabelle 1 Nummer 1.2 nur in zenfralen Versorgungsbe
reichen zulassig (Integrationsgebot). Grof3fldchige Ein
zelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment gemdf3 Tabelle 1 Nummer 2 sind auch
auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulds
sig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir
zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht
iiberschreitet. Grofiflachige Einzelhandelseinrichtun
gen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir die Nahver
sorgung gemdf3 Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch au

Berhalb der zenfralen Versorgungsbereiche zulassig.

Gemdaf3 Plansatz Z 2.14 ist der Bildung von Agglome
rationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken (Agglomerati
onsverbot).

Auf Grund der getroffenen textlichen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung (nahversorgungsrelevantes

Kernsortiment mit 10 % Randsortiment) sind die Ziele
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der Raumordnung beachtet und das geplante Erweite
rungsvorhaben ist auch mit den Zielen und Grundsat

zen des geltenden LEP HR vereinbar.

IT-Dienstleistungs

zentrum Berlin

Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin)
ist, gemaf3 Berliner Straf3engesetz, Sondernutzer
offentlichen Straflenlandes. Angrenzend zum o.a.

Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.

ITDZ - Berlin
Geltungsbereich befinden keine Kabelkanalanla
vom 07.06.2021 gen (KKA) des ITDZ Berlin.
Die Belange des ITDZ Berlin sind somit nicht be
troffen.
LAGefSi Immissions Die Priifung der ibersandten Planungsunterlagen |Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.
. schutzrechtl. |hat keine Einwdnde oder konkrete Hinderungs
Landesamt fiir Ar . .. .
Genehmi griinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte er
beitsschutz,
. gungsverfah | geben.
Gesundheitsschutz ren Aus dem Zustdndigkeitsbereich des LAGetSi sind
und technische Si keine immissionsschutzrechtlichen Genehmi
cherheit gungsverfahren bekannt, die von dem Bebau
vom 24.06.2021 ungsplanverfahren betroffen waren.
Vattenfall Warme | Technische In dem von Ihnen angefragten &rilichen Bereich ist | Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.
Berlin AG Infrastruktur | kein Anlagenbestand der Vattenfall Warme Berlin

vom 17.06.2021

AG vorhanden.
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Vattenfall  Europe
Business  Services
GmbH

Immobilien Berlin

vom 25.06.2021

Technische
Infrastruktur

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Nieder-
und Mittelspannungsanlagen sowie die Netzstatio
nen N53256 und N34070 und die Ubergabesta
tion U30257 der Stromnetz Berlin GmbH. Einen
Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie
beiliegend zu diesem Schreiben.

Fir die geplante Bebauung sind keine Kabelumle
gungsarbeiten notwendig. Auf dem B-Plangebiet
befinden sich diverse 10kV-, 1kV-, Fernmelde
und Beleuchtungskabel jedoch vorwiegend in 6f
fentlichen Gehwegen. Die Kabel-Verteiler-
Schranke 05014, 05113, 30194 und 50195 sind
ebenfalls auf den Gehwegen errichtet worden.
Die Zuflihrungstrasse zu der Netzstation N53256,
die Ubergabe-station U30257 und 1kV-Kabel, die
der Versorgung von Hausanschliissen in einer pri
vaten Anliegerstrafie dienen verlaufen/befinden
sich auf privatem Geldnde.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die
Versorgung méglicher Kunden nach der Bebau
ung konnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt.

10

SenFin

Abt. | Vermdgen und
Beteiligung

vom 29.06.21

Gegen die Planung bestehen im Grundsatz keine
Bedenken.

Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.
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Sen WIiEnBE

(Senatsverwaltung
fir Wirtschaft, Ener
gie und Betriebe)

vom 15.06.21

Zur Planung bestehen keine Bedenken.

Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.

12

SenSW (Senatsver
waltung fiir Stadt
entwicklung und

Wohnen)
vom 21.06.21

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und
Beachtung der regional-planerischen Festlegun
gen (textliche Darstellung 1):

Bitte fligen Sie in die Begriindung noch das aktu
elles Zitat Fldchennutzungsplan Berlin ein:
Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S.
31), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020
(ABL. 2021 S. 147).

Der Hinweis wird beriicksichtigt.
Die Begriindung wird ergdnzt.

13

SenUVK (Senatsver
waltung fir Umwelt,
Verkehr und Klima
schutz)

Abt. IV C OPNV- Inf
rastrukturplanung
und Kreuzungsrecht

Vom 14.06.21

OPNV-Infra
strukturpla
nung und
Kreuzungs

recht

seitens der Abt. IV C von SenUVK besteht zu dem
Bebauungsplan XXI-29 keine Betroffenheit.

Keine Hinweise und Bedenken zum B-Planentwurf.
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SenUVK (Senatsver
waltung fir Umwelt,
Verkehr und Klima
schutz)

Abt. IV B
vom 10.06.21

Verkehrser
schlief3ung,
Fuf3verkehr

Zum o.g. B-Planentwurf bestehen in verkehrspla
nerischer und straflenverkehrsbehérdlicher Hin
sicht keine grundsdtzlichen Bedenken. Im Folgen
den jedoch einige Hinweise:

Die aktualisierte Verkehrsmengenkarte fiir die
durchschnittliche tagliche Verkehrsstdrke an Werk
tagen (DTVw) mit Bezugsjahr 2019 inkl. Ergebnis
bericht liegt vor und kann unter folgendem Link
abgerufen werden: https://www.ber
lin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsmanage
ment/verkehrserhebungen/#strassenverkehrs
zaehlung

Die Karte kann ebenso im FIS-Broker unter der
Bezeichnung ,,Verkehrsmengen DTVw 2019 ein
gesehen werden.

In diesem Zusammenhang wird der Hinweis gege
ben, dass das Dokument ,,Hinweise und Faktoren
zur Umrechnung von Verkehrsmengen® (SenUVK,
Mdarz 2017), welches u.a. Umrechnungsfaktoren
fir Kfz-Verkehr von DTVw zu DTV enthdlt (z.B. fiir
schalltechnische

Fragestellungen relevant), sich in Uberarbeitung
befindet und bis dahin auf der Website auch nicht
abrufbar ist.

Zum Kapitel 2.5 der Begriindung (Verkehrser
schlieBung) werden folgende Hinweise gegeben:
- Die U5 fdhrt jetzt bis zum Hauptbahnhof.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergibt sich keine Auswirkung auf den Planinhalt. Die
Begriindung wird ergdnzt.

Die Hinweise werden im Kapitel 2.5 sowie in den ge
nannten Textabschnitten zur TVO der Begriindung er
ganzt.
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- Auf der Zimmermannstrafle verkehrt eine Busli
nie, die eine West-Ost-Querverbindung

zwischen den Ortsteilen darstellt.

- Es sollte auf die im Bedarfsplan zum NVP 2019
2023 auf S. 91 gelistete Nahverkehrstangente
(NVT) zwischen Springpfuhl und Griinauer Kreuz
hingewiesen werden. Diese wird weitgehend pa
rallel zur TVO - und somit auch dicht am B-Plan-
Gebiet entlang - verlaufen. Entsprechende Hin
weise sollten auch in den Textabschnitten zur TVO
(z.B. auf S. 17 und S. 39 der Begriindung) ergénzt
werden.

Zurzeit ist keine Anbindung der Balzerstraf3e an
die TVO geplant. Mit der Errichtung einer Trasse
fir die Nahverkehrstangente gibt es langfristig je
doch den Bedarf einer Verbindung zu einem
Bahnhof der Nahverkehrstangente fiir den Um
weltverbund, Rad- und Fuf3verkehr sowie mdglich
erweise einer OPNV-Zubringerfunktion beispiels
weise durch eine Buslinie. Inwiefern eine solche
Verbindung dann iiber den Balzerweg auch eine
ortsteilverbindende

Funktion zwischen Biesdorf und Karlshorst erfiillen
kdnnte und in welcher Lage diese Verbindung
dann sinnvoll ist, bleibt zukiinftigen Planungen im
Zusammenhang mit der

Nahverkehrstangente vorbehalten.
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Fuf3verkehr:

Mit der erneuten offentlichen Auslegung des B-
Planes XXI-29 wird im Wesentlichen die Planungs
zieldnderung mit der Festsetzung eines Sonderge
bietes fiir den Einzelhandel der Nahversorgung
umgesetzt. Weitere Anderungen gehen jedoch
gleichfalls mit der erneuten Auslegung einher. Fiir
die Erschlief3ung der Grundstiicke der Blockinnen
bereiche 6stlich der Képenicker Strafle war in ei
ner vorherigen Planungsvariante eine Verkehrsflg
che besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberu
higter Bereich) als ErschlieBungsweg mit 6 m
Breite vorgesehen. Die riickwdrtigen Erschlie
Bungsflachen wurden nach der ersten 6ffentlichen
Auslegung zuriickgenommen, da die Erschlief3ung
der riickwartigen Grundstiicke bzw. Grundstiicks
flachen bereits liber die straf3enbegleitenden
Grundstiicke bzw. Grundstiicksflachen gesichert
waren. Die Erschlief3ung erfolgt nun, wie bei den
Blockinnenbereichen westlich der Képenicker
Straf3e, lber die straflenanliegenden Grundstiicke
durch sogenannte ,Hammerstiele” zu Hammer
grundstiicken bzw. durch Baulast auf den an der
Straf3e gelegenen Grundstiicken. Auf die Festset
zung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbe
stimmung oder alternativ auf Geh-, Fahr- und Lei
tungsrechte wurde daher verzichtet (S. 18). Die
Einrichtung von abkiirzenden Fuflwegen durch ge-

Fuf3verkehr:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergibt sich keine Auswirkung auf den Planinhalt.

Hierbei handelt es sich um kleinteilige private Grund
stiicke innerhalb des Einfamilienhausgebietes westlich
und ostlich der Képenicker Straf3e. Die Erschlief3ung
ist iber die straflenanliegenden Grundstiicke durch so
genannte ,Hammerstiele” zu Hammergrundstiicken
bzw. durch Baulast auf den an der Strafle gelegenen
Grundstiicken gesichert. Auf die Festsetzung von Ver
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung oder al
ternativ auf Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurde da
her verzichtet (S. 18). Es besteht kein zusatzlicher Re
gelungsbedarf.

Gemdf3 § 52 Abs. 6 MobG BE werden im Fufdverkehrs
plan Vorgaben zu Blockdurchwegungen entwickelt, die
auch bei stddtebaulichen Vertragen und bei Verfahren
der Bauleitplanung beriicksichtigt werden sollen. Ein
Fuf3verkehrsplan i.S.d. § 52 Abs. 6 MobG BE, dessen
Vorgaben im Rahmen der Bauleitplanung beriicksich
tigt werden konnten, existiert jedoch derzeitig noch
nicht.
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schlossene Bauwerke oder Anlagen (Blockdurch
wegungen) soll gem. § 50, Abs. 4 Mobilitatsgesetz
(MobG BE) systematisch

gefordert und bei allen Planungen beriicksichtigt
werden. Bedacht werden soll dies zukiinftig auch
bei stadtebaulichen Vertrdgen und bei Verfahren
der Bauleitplanung (§ 52, Abs. 6 MobG BE). Zu
sdtzlich zur Erschlief3ung der riickwartigen Grund
stlicke waren Wegeverbindungen ermdglicht wor
den, die abseits der Hauptstraflen gefiihrt worden
wdren. Forderungen, die sich aus dem Mobilitdts
gesetz, Teil FuBBverkehr, ergeben, konnten zu
friheren Zeitpunkten selbstversténdlich noch nicht
berlicksichtigt werden. Daher wird an dieser Stelle
auf die Erfordernisse von Blockdurchwegungen
hingewiesen, auch mit dem Wissen, dass die Pla
nungen obsolet sind. Durch die Entwicklung des
Balzerplatzes soll eine Kommunikations- und Auf
enthaltsfléche fiir die Anwohnenden in Biesdorf-
Sid entstehen. Die Flache wird als 6ffentlicher
Platz festgesetzt, die Platzgestaltung wird offen
gehalten. Aus Sicht des Fuf3verkehrs ist die Schaf
fung einer Aufenthaltsfldche zu begriiBen, da das
Mobilitdtsgesetz auch das Ziel hat, die Aufent
haltsqualitat zu erhéhen, in dem Orte der Begeg
nung, des Verweilens, der Erholung, der Kommuni
kation und des Spielens nutzbar gemacht werden
(§ 4, Abs. 5 MobG BE). Jedoch reicht die reine
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Festsetzung als offentlicher Platz nicht aus. Konse
quenterweise sollte dieser dann auch entspre
chend geplant und umgesetzt werden. Sidlich des
Platzbereiches wird sich ein verkehrsberuhigter
Bereich anschlieflen. Auch dies ist aus Sicht des
Fu3verkehrs begriiflenswert.

15

SenUVK
Abt. V - Tiefbau
vom 15.06.21

Beleuchtung

Sind von der Baumaf3nahme Anlagen der &ffentli
chen Beleuchtung des Landes Berlin einschliefllich
der Netzanschlussleitungen betroffen, ist die Vor
gehensweise mit dem Betreiber, Stromnetz Berlin
GmbH, BerlinLicht,

DG-AL, Eichenstrafle 3A, 12435 Berlin, Telefon
030/49202 8100 abzustimmen. Das gilt auch bei
Auswirkungen auf die Beleuchtungsqualitdt.

Arbeiten an den Anlagen der 6ffentlichen Be
leuchtung und Provisorien gehen zu Lasten des
Verursachers. Ein neues Beleuchtungskonzept
sollte sich harmonisch in das Gesamtensemble
einfligen und die entsprechende funktionelle und
gestalterische Tag-und Nachtwirkung zeigen. Eine
neu zu errichtende &ffentliche Beleuchtungsan
lage kann in den Bestand der &ffentlichen Be
leuchtung Berlins ibernommen werden (BerlStrG).
Fir offentliche Straflenbaumafinahmen ist ein Be
leuchtungsprojekt beim Betreiber der 6ffentlichen
Beleuchtung Berlins einzureichen. Die Kosten fiir

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind
Gegenstand nachgeordneter Verfahren. Es ergibt sich
keine Auswirkung auf den Planinhalt. In der Begriin
dung werden entsprechende Hinweise aufgenommen.
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die Beleuchtungsmaf3inahme sind in die Baumaf3
nahme mit aufzunehmen.

16

SenUVK
IC 31 -

Immissionsschutz/
Larmminderungs

planung

vom 22.06.21

Luftreinhalte
plane, Ladrm
minderungs
planung

Luffreinhalfepléne:
Aus lufthygienischer Sicht gibt es keine Anmerkun
gen.

Larmminderungsplanung:

Bei der Planung und Neugestaltung des &ffentli
chen Platzes sollten auch akustische Kriterien bei
der Bewertung und Bearbeitung des Themas Auf
enthaltsqualitdt aufgenommen werden. Die akus
tischen Kriterien beziiglich der Aufenthaltsqualitét
sollten dabei Maf3nahmen zur Verbesserung der
akustischen Qualitat einbeziehen. Dies kann bei
spielsweise die akustisch optimierte Anordnung
von Gebdudeteilen, von Schallschutzwénden, von
Stadtmébeln, Informationstafeln oder akustischen
Informationsangeboten sein, mit denen die Auf
merksamkeit gelenkt wird oder ruhige Nischen ge
schaffen und gut genutzt werden kdnnen. Auch
Geldandeerhebungen und -vertiefungen tragen zu
einer Verbesserung der akustischen Qualitat von
Freirdumen bei. Moglich ware auch die Schaffung
bzw. Verbesserung von Bedingungen fiir Naturge
rausche (wie Blatterrauschen, Wassergerdusche,
Vogelstimmen) zum Beispiel durch Griinqualitg
ten, Anlagen mit sich bewegendem Wasser und
Nisthilfen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind
Gegenstand nachgeordneter Verfahren. Es ergibt sich
keine Auswirkung auf den Planinhalt. In der Begriin
dung werden entsprechende Hinweise aufgenommen.
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Hinweise aus der Sicht des Schutzes vor anlagen-
bezogenem Lérm:

Ich bitte Sie zu beachten, dass eine in der Regel,
trotz fehlender Zustdndigkeit, erfolgte Betrachtung
des anlagenbezogenen Larmschutzes derzeit auf
grund fehlender personeller Ressourcen nicht
moglich ist. Ich bitte Sie darum, verstarkt |hr Um
weltamt einzubeziehen.

17

SenUVK
Abt. 11 D

Wasserbehorde

vom 18.06.21

Nach Il 3.1, S. 47 der Begriindung soll fiir das
Plangebiet ein Gutachten zur Versickerung von
Niederschlagswasser vorliegen, das den Planun
terlagen nicht beilag. Insoweit kann nicht beurteilt
werden, ob die Niederschlagsentwdsserung in
Ubereinstimmung mit den Belangen des Grund
wasserschutzes (Wasserschutzgebiet) fiir das
Plangebiet gesichert ist.

Nach den Ausflihrungen in der Begriindung exis
tiert ein Konzept zur Entwdsserung einzelner Ver
kehrsflachen von den BWB (s. S. 74), aus dem
Planmaterial geht jedoch nicht hervor, ob und in
welchem Umfang die Konzeptmafinahmen umge
setzt wurden. Auch wenn aufgrund der vorherr
schenden guten Versickerungsbedingungen die
Entwdsserung der Bestandsbebauung mit geringer
GRZ grundsatzlich méglich erscheint, muss ich
feststellen, dass die Entwdsserungssituation des
gesamten Plangebietes anhand des Planmateri
als nicht abschlief3end bewertet werden kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei den offentlichen Straf3en und der Ableitung des an
fallenden Regenwassers handelt es sich um eine funkfi
onierende Bestandssituation. Entsprechend Abschnitt V
6. liegt fiir die offentlichen Verkehrsflgchen ein Regen
entwdsserungskonzept von den BWB vor, wonach die
Ableitung des Regenwassers liber Regenriickhaltebe
cken an der Wuhle sowie {iber Flachmulden in der El
senallee, der Dankratstraf3e und der Alberichstrafle er
folgen soll.

Auf den privaten Grundstiicken ist durch den hohen

Anteil unversiegelter Flachen sowie durch das Vorhan
densein von Braunerdebdden eine dezentrale Versi

ckerung méglich. Hierdurch ist auch die Grundwasser
neubildung gewdhrleistet. Die Versickerungsbedingun
gen im Plangebiet sind grundsdtzlich gut, der Abstand
zum Bemessungsgrundwasserstand ist fiir eine breitfld
chige Versickerung im liberwiegenden Teil des Plange
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Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen
Das Plangebiet ist lediglich teilweise durch eine
Regenwasserkanalisation erschlossen, erstaufneh
mendes Gewdsser ist die Wuhle (Gewdsser 2.
Ordnung) praferiert.

Die Versickerungsbedingungen im Plangebiet sind
grundsdtzlich gut, der Abstand zum Bemessungs
grundwasserstand ist fiir eine breitfldchige Versi
ckerung im liberwiegenden Teil des Plangebietes
ausreichend, im Norden auch fiir Muldenversicke
rungen. Zu beachten ist, dass sich das Plangebiet
vollstdndig im Wasserschutzgebiet befindet.

Es ist jedoch zu beachten, dass bei baulichen Ver
dnderungen im Plangebiet die Vorgaben zur Be
grenzung von Regenwassereinleitungen bei Bau
vorhaben in Berlin (BReWa-BE) einzuhalten sind.
Diese gelten auch fiir im Bestand versiegelte Fla
chen mit einer vorhandenen Regenentwdsserung,
sofern eine wesentliche Anderung (z.B. Ersatz von
Gewerbegebduden durch Wohnungsbau) vorge
nommen wird. Es ist ein Fachgutachten Regen
wasser zu erstellen, in dem die Entwdsserung des
gesamten Plangebiets unter Beriicksichtigung der
Einleitbegrenzungen konzipiert wird.

bietes ausreichend, im Norden auch fiir Muldenversi
ckerungen. Altlastenverdachtsflachen sind nicht inner
halb des Plangebietes erfasst.

Durch das geplante Erweiterungsvorhaben des Nah
versorgers auf dem Grundstiick Kdpenicker Strafle
192-200 werden keine zusdtzlichen Flachen versiegelt,
denn die Erweiterung findet auf bereits versiegelten
Flachen statt.

Zur Bewertung der gegenwdrtigen Situation sowie des
geplanten Erweiterungsvorhabens liegt ein ,,ErlGute
rungsbericht zur Versickerung des Niederschlagswas
sers“ vor (vgl. Erlduterungsbericht zur Versickerung des
Niederschlagswassers von der Erweiterung der Ge
baudefldchen auf dem Grundstiick des REWE-Markfes
an der Képenicker Strafle 192-200% Stand 19.02.19).
Gemdaf3 Gutachten soll das Niederschlagswasser von
den zusatzlichen Dachflachen, wie der Niederschlag
von den bisherigen Gebdude- und Hofflachen, auf
dem Grundstiick versickert werden. Das Grundstiick
liegt im Bereich des Wasserschutzgebietes Zone 111B
des Wasserwerks Wuhlheide. Dementsprechend ist von
Dachflachen, PKW-Stellplatzflachen mit Kundenver
kehr und Verkehrsflachen nur eine Versickerung mit
Oberbodenpassage (mind. 30 cm Mutterboden) ge
nehmigungstdhig. Somit kommen als Versickerungsan
lagen, wie bisher, nur eine Muldenversickerung bzw.
eine Mulden-Rigolenversickerung in Frage. Allerdings
ist aufgrund der geforderten Baumpflanzungen eine

23



Danach ist bei Bauvorhaben gemaf3 § 29 (1) Bau
gesetzbuch (Errichtung, Anderung oder Nutzungs
dnderung von baulichen Anlagen) die Nieder
schlagswasserbewirtschaftung durch planerische
Vorsorge innerhalb des Vorhabengebietes sicher
zustellen. Ist eine Einleitung nicht zu vermeiden, ist
diese nur in Hohe des Abflusses zuldssig, der im
»natlrlichen® Zustand (ohne Versiegelung) auftre
ten wiirde. Die Begrenzung von Regenwasserein
leitungen wird basierend auf den fiir Berlin ermit
telten ,,natiirlichen” Gebietsabfliisse rechtlich ge
regelt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt gelten fol
gende Ubergangsregelungen:

Bei Bauvorhaben im Einzugsgebiet eines Gewds
sers 2. Ordnung wie der Wuhle gilt eine maximale
Abflussspende von 2 |/(s*ha) fiir die Flache des
kanalisierten bzw. durch das Entwdsserungssystem
erfassten Einzugsgebietes (AE,k). Ergibt sich hie
raus eine Einleitmenge von weniger als 1 /s, stellt
dies aufgrund der technischen Machbarkeit die
Drosselvorgabe dar.

Maf3nahmen der Regenwasserbewirtschaftung,
die eine Anndherung an den natiirlichen Wasser
haushalt erzielen, ist der Vorzug zu geben. Infor
mationen zu Verfahren der dezentralen Regen
wasserbewirtschaftung nach dem Stand der Tech

kombinierte Mulden-Rigolenversickerung nicht bzw. nur
schwer zu realisieren. Folglich soll das Niederschlags
wasser von den Dach- und Hofflachen liber Sickermul
den dem Untergrund zugefiihrt werden. Gegen die
weitere Versickerung der Niederschldge mittels Sicker
mulden bestehen aus gutachterlicher Sicht aufgrund
der guten Durchléssigkeit des Bodens, aufgrund des
grof3en Flurabstandes des Grundwassers von mind.

3 m und den bisherigen Erfahrungen mit der Nieder
schlagsversickerung keine Bedenken. Die zu entwds
sernden Dach-, Verkehrs- und Stellplatzflachen weisen
eine Grofle von ca. 6.944 m? auf. Auf dem Grundstiick
stehen angrenzend an die Verkehrs- und Stellplatzflg
chen sowie dem Gebdude insgesamt 667 m? an Si
ckerfldche zur Verfiigung.

Zusammenfassend beschrieben ist auf dem Grund
stiick Képenicker Straf3e 192-200 die Versickerung des
Niederschlagswassers von den vorhandenen und den
zusdtzlichen Dachfladchen sowie von den Verkehrs- und
Stellplatzflachen iber Sickermulden méglich. Die nach
Abschluss der geplanten Baumafinahmen angeschlos
sene Versickerungsfldche dndert sich gegeniiber dem
Bestand nicht. Die Sickermulden sind in den Griinfla
chen vorhanden oder sollen in der nérdlichen Griinfla
che parallel zur Balzerstraf3e angelegt und mit einer
mind. 30 cm mdchtigen Mutterbodenschicht als be
lebte Bodenzone abgedeckt werden. Die Sickermul
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nik sind im Bericht , Leistungsfahigkeit von praxis
erprobten Formen der Regenwasserbewirtschaf
tung im urbanen Kontext“ zusammengestellt.

Die Einleitbeschrankung gilt als maximal zuldssi
ger Drosselabfluss und ist bei mittelbaren Einlei
tungen in die Kanalisation unabhdngig von der
Jahrlichkeit.

Durch den Vorhabentrdger ist sicherzustellen,
dass die Regenmenge, die die zuldssige Einleit
menge libersteigt, schadlos auf dem Grundstiick
zuriickgehalten wird und somit ein Schutz vor
Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Das Re
genwasser darf nicht in den Straflenraum oder in
angrenzende Grundstlicke entlastet werden bzw.
zu Schdden bei Dritten fiihren. Fiir Grundstiicke >
800 m? abflusswirksame Fléche ist ein entspre
chender Uberflutungsnachweis im Sinne der tech
nischen Regelwerke zu er-bringen. Fiir Grundstii
cke < 800 m? abflusswirksame Fldche ist ein ge
eigneter Uberflutungsnachweis in Anlehnung an
die technischen Regelwerke zu fiihren.

Begriindung:

Das Niederschlagswasser von versiegelten Fl&
chen flief3t schnell ab und steht damit nicht fiir die
Verdunstung und Versickerung zur Verfiigung.
Dies fiihrt neben den Folgen fiir das ortliche Klima
bei ungedrosselter Ableitung zu hdufig wiederkeh
renden, grofien Abflussspitzen im Gewdsser, die

den weisen bei einer Gesamtfldche von 667 m? und ei
ner Muldentiefe von mind. 20 cm mit insgesamt 143,5
m® ein ausreichendes Speichervolumen fiir das Nieder
schlagswasser auf. Gegen die dargestellte Versicke
rung der Niederschldge mittels Sickermulden bestehen
aus gutachterlicher Sicht keine Bedenken.

Das o.g. Gutachten wird im Rahmen der ndchsten Be
teiligung nachgereicht und mitausgelegt.

Die funktionierende Bestandssituation wird als unkri
tisch bewertet, sodass kein zusatzlicher Bedarf an Fest
setzungen bezogen auf Mafinahmen der Regenwas
serbewirtschaftung begriindet wird.

Die zitierten gesetzlichen Vorgaben sind grundsdtzlich
und unabhdngig vom Bebauungsplan einzuhalten. Ein
weiteres Entwdsserungskonzept wird im Rahmen des

Bebauungsplanes nicht beauftragt.

Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung wurde viel
mehr durch die grof3ziigigen Baufldchen ein flexibler
Rahmen fiir die Bebauung vorgehalten und so der pla
nerischen Vorsorge Rechnung getragen. Die Festset
zungen zum Maf3 der Nutzung bzw. den iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen und die auftretenden Bodenver
hdltnisse verhindern eine Regenwasserbewirtschaftung
auf den Grundstiicken nicht. Auf eine zeichnerische
Festsetzung von Regenwasserbewirtschaftungsfldchen
im Bebauungsplan kann deshalb auf der Stufe des Be
bauungsplanes verzichtet werden.
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eine starke Belastung fiir die Gewdsserdkologie
darstellen und zur Entstehung von nachteiligen
Hochwasserfolgen fiihren kdnnen. In Abhdngigkeit
der Herkunft des Niederschlagswassers fiihrt es
zudem zu einer stofflichen Belastung. Eine zusdtz
liche stoffliche und hydraulische Belastung der
Gewdsser ist zu vermeiden. Eine Anndgherung an
den natiirlichen Wasserhaushalt ist anzustreben.
Nach § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz des Bun
des (WHG) ist jede Person bei Maf3nahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden
sein kdnnen, verpflichtet, nachteilige Verdnderun
gen der Gewdssereigenschaften zu vermeiden,
die Leistungsfdhigkeit des Wasserhaushalts zu er
halten sowie eine Vergréf3erung und Beschleuni
gung des Wasserabflusses zu vermeiden. Die Ge
wdsser sind nachhaltig zu bewirtschaften, u.a. mit
dem Ziel, moglichen Folgen des Klimawandels
vorzubeugen sowie an oberirdischen Gewdssern
so weit wie moéglich natiirliche und schadlose Ab
flussverhdltnisse zu gewdhrleisten und insbeson
dere durch Riickhaltung des Wassers in der Fl&
che der Entstehung von nachteiligen Hochwasser
folgen vorzubeugen (vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6
WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von be
bauten oder befestigten Flachen gesammelt ab
flief3t, ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG
-) und muss so beseitigt werden, dass das Wohl

Dariiber hinaus wird in Betrachtung der iiberwiegend
versiegelten Fldche im Sondergebiet und im Sinne ei
ner klimagerechten Entwicklung die Festsetzung einer
Dachbegriinung im Sondergebiet ergdnzt.
Dachbegriinungen erhohen die Verdunstung, spei
chern Regenwasser, kdnnen Niederschlagsabflussspit
zen reduzieren und fiihren zu einer zeitverzégerten Ab
gabe an die Kanalisation. Das Berliner Abgeordneten
haus hat 2017 beschlossen, die dezentrale Regenwas
serbewirtschaftung als wirksamen Teil der Klimafolgen
anpassung voranzubringen. Grundsdtzlich ist das Re
genwasser den ortlichen Gegebenheiten entsprechend
moglichst vor Ort zu bewirtschaften und somit dem
Wasserkreislauf wieder zuzufiihren anstatt es abzulei
ten. Hierzu ist das Regenwasser moglichst am Ort des
Niederschlags zurlickzuhalten, um es zu verdunsten
(z.B. iber Dach- und Fassadenbegriinung), es zu versi
ckern oder es zu nutzen.
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der Allgemeinheit nicht beeintréachtigt wird (§ 55
Abs. 1 Satz 1 WHG). GemaB § 27 WHG ist fiir
oberirdische Gewdsser der gute chemische und
okologische Zustand bzw. das gute 6kologische
Potential zu erreichen. Eine Verschlechterung ist
zu vermeiden. Fiir die Regenwasserbewirtschaf
tung ist in Abhdngigkeit der Belastung des Regen
wassers die Versickerung des Regenwassers liber
die belebte Bodenzone anzustreben (§ 36a Berli
ner Wassergesetz). Eine Erlaubnis fiir das Einleiten
von Abwasser in Gewdsser (Direkteinleitung) darf
nur erteilt werden, wenn die Menge und Schad
lichkeit des Abwassers so geringgehalten wird,
wie dies bei Einhaltung der jeweils in Betracht
kommenden Verfahren nach dem Stand der Tech
nik moglich ist (§ 57 WHG).

Grundwasserschutz/Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren
Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Kauls
dorf. Demnach sind die entsprechenden Ge- und
Verbote der Verordnung zur Festsetzung des Was
serschutzgebietes fiir die Wasserwerke Wuhlheide
und Kaulsdorf (Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf) vom 11.10.1999 zu beach
ten. Grundsatzlich ist bei jeglichen Mafinahmen
mit besonderer, liber das libliche Maf3 hinausge
hender Sorgfalt vorzugehen, um eine Verunreini
gung des Wassers oder eine sonstige nachteilige
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Verdnderung seiner Eigenschaften oder des Na
turhaushaltes zu verhindern.

Eine Versickerung von gering belastetem Nieder
schlagswasser ist ausschliefilich oberirdisch und
auf altlastenfreien Fladchen moglich.

Hinsichtlich der bekannten, begrenzten Aufnah
mekapazitat der Vorflut sowie der, fiir die ab
schlief3ende Beurteilung nicht vollstdndigen Infor
mationslage muss im weiteren Verfahren in Ab
stimmung mit den BWB und der Wasserbehérde,
das Entwdsserungskonzept konkretisiert werden,
welches umsetzungsfdhige und wasserrechtlich
zulassungsfdhige Maf3nahmen formuliert, den er
forderlichen abflusswirksamen Flachenbedarf be
nennt und diesen sowie die Entwdsserungsanla
gen im Plangebiet verortet.

Niederschlagswasserentwdsserung

Gemdaf3 Abschnitt 3.3 sollen Fldchen entsiegelt,
Dach-, Hof- und Wandbegriinungen erhéht wer
den und die Regenwasserbewirtschaftung dezent
ral erfolgen. Diese Mafinahmen werden grund
satzlich befiirwortet. Die in Abschnitt Il 2.1.4 be
schriebene Vorsorge des Grundwassers aufgrund
der Lage im WSG Wuhlheide/Kaulsdorf Zone Il B
sind zu beachten (s.0.).

Entsprechend Abschnitt V 6. soll fiir die 6ffentli
chen Verkehrsfldchen ein Regenentwdsserungs
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konzept vorliegen. Dieses beriicksichtigt die Ab
leitung in die Wuhle als auch die Versickerung
iber Mulden. Auf den Grundstiicken ist demnach
eine dezentrale Versickerung méglich. Das Re
genentwdsserungskonzept liegt nicht vor und
sollte zur Priifung durch die Wasserbehérde nach
gereicht werden, um eine abschlieflende Stellung
nahme abgeben zu kénnen.

18

SenKultEuropa

Landesdenkmalamt
Berlin LDA 23

vom 27.05.21

Denkmal
schutz und
Denkmal
pflege

Die o.g. Planung betrifft Belange von Denkmal
schutz und Denkmalpflege. Im Plangebiet befin
det sich das Baudenkmal

x Képenicker Stra3e 207, Wohnhaus mit Einfrie
dung, um 1900 (OBJ-Dok-Nr.: 09045520).

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom
02.02.2021 und bedanken uns fiir die Umsetzung
der engen Baukorperfestsetzung. Mit redaktionel
lem Hinweis méchten wir bitten, auch die denk
malgeschiitzte Einfriedung mit dem Zeichen ,,D“
nach PlanZVO zu versehen, am besten auf dem
Schnittpunkt der beiden Grundstiicke mit der Stra
3enbegrenzungslinie.

Das hier genannte Projekt beriihrt keine boden
denkmalpflegerischen Belange. Hier befinden sich
keine bekannten archdologischen Fundstellen.
Die von uns gegebene Auskunft iiber das Vorhan
densein oder das Nichtvorhandensein von Boden
denkmadlern schlief3t nicht deren zufdlliges Auftre-

Dem Belang wird gefolgt.

Die Planzeichnung wird korrigiert und die redaktionelle
Anderung vorgenommen.

Die denkmalgeschiitzte Einfriedung wird mit dem Zei
chen ,,D“ nach PlanZVO auf dem Schnittpunkt der bei
den Grundstiicke mit der Straflenbegrenzungslinie ver
sehen.
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vom 02.02.2021

ten aus, insbesondere bei Grundstiicken und Bau
vorhaben, die sich innerhalb bzw. in der Umge
bung von historischen Innenstadtlagen und von
ehemaligen Dérfern von Berlin befinden. Darliber
hinaus gilt bei zufdllig auftretenden Bodenfunden
Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 1 Satz 1 DSchGBIn
und Abgabepflicht nach § 3 Abs. 2 DSchGBIn.

Die o.g. Planung betrifff Belange von Denkmal
schutz und Denkmalpflege. Im Plangebiet befin
det sich das Baudenkmal

x Képenicker StralBe 207, Wohnhaus mit Einfrie
dung, um 1900 (OBJ-Dok-Nr.: 09045520).

Das Baudenkmal besitzt nichf nur kiinstlerische
Bedeutung, sondern ist auch ein Zeugnis der ers
fen Phase der Aufsiedlung der Kolonie Biesdorf-
Sid. Stddfebaulich prdgend sind die ausgeprdgfe
Schaufassade zur Straf3e hin, der gestalterische
Zusammenhang mit der sfraB3enseitigen Einfrie
dung sowie die Einzelstellung auf einem grofBen
Grundstiick.

Eine Nachverdichtfung in Form einer Bebauung
des vorderen sfrafenseitigen Grundstiickfeils
wirde somit Eigenarf und Erscheinungsbild des
Baudenkmals erheblich beeintréichtigen (vgl. § 10
DSchG Bln) und ist denkmalfachlich nicht még
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lich. Wir bitfen dies durch enfsprechende Fesfsef
zungen zu sichern sowie das Baudenkmal selbst
mit einer engen Baukdrperfestsetfzung zu verse
hen.

Belange der Bodendenkmalpflege fir den ge
samften Bebauungsplan wurden noch nicht abge
fragt, aber werden im Rahmen einer formlichen
Behdrdenbefeiligung nachgeliefert.
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Anlage 4 Blatt 1 von 2 Blattern
zur BA-Vorlage Nr. 0163/VI
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Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser Abzeichnung
mit dem Inhalt der Urschrift des Bebauungsplanes XXI-29

vom Ubereinstimmt.

Zu diesem Bebauungsplan gehért ein Deckblatt vom

(in die Abzeichnung eingearbeitet)

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal, Finanzen

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Vermessung

Im Auftrag

Vervielfaltigungen sind nicht erlaubt.
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Planunterlage ist teilweise durch Digitalisierung analoger Karten entstanden. In
Bezug auf Katastergrenzen sind Abweichungen zur Ortlichkeit deshalb nicht
auszuschlieBen. Es kénnen aus dieser Darstellung keine rechtlichen Anspriche

auf den Katastergrenzverlauf abgeleitet werden.

Grenzverlauf durch eine értliche Grenzherstellung festzustellen.

Notfalls ist der genaue
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