Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 21.06.2023

Vorlage zur Kenntnisnahme
fir die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 22.06.2023

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fiir den
Bebauungsplan 10-80a fiir das Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstraf3e) und
die Teilflache des Grundstiicks Grof3mannstrafie 2, 4, die begrenzt wird durch die
nordliche Grenze sowie die nérdliche Verldngerung der westlichen und &stlichen
Grenze des Grundstiicks Goldregenstrafle 27, im Bezirk Marzahn-Hellersdort, Ortsteil
Mahlsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 20.06.2023 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0494/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 12.06.2023
Abteilung Stadtentwicklung
Stellenzeichen: Stadt Stapl 305 Tel.: 030 9(0)293 5222

Vorlage fiir das Bezirksamt

- zur Beschlussfassung -

Nr. 0494/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trdager offentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
des Bebauungsplans 10-80a fiir das Flurstiick 6564/63 der Flur 2
(GoldregenstraBBe) und die Teilflache des Grundstiicks Grof3mannstrafie 2, 4, die
begrenzt wird durch die nordliche Grenze sowie die nordliche Verldngerung der
westlichen und &stlichen Grenze des Grundstiicks Goldregenstrafie 27, im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Berichterstatterin:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschliet, der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (Anlage 1)
zuzustimmen. Die Abteilung Stadtentwicklung wird mit der Durchfiihrung der weiteren
Vertahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veroftentlichung:

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

Begriindung:
siche Anlage 1

Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 7, 2 Abs. 3 und 3 Abs. 1 und 2 BauGB, § 4 Abs. 2 § 6 Abs. 1 Satz 3
AGBauGB, §§ 15 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3 BezVG

Haushaltsmdflige Auswirkungen:

keine



G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Heike Wessoly

Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlagen



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0494/VI

D. Begriindung:

1. Wesentliche Planungsziele

Ausgehend von der vorhandenen stadtrdumlichen Gliederung des Siedlungsgebietes verfolgt der Be
bauungsplan 10-80 (jetzt 10-80a und 10-80b) eine harmonisch in den gewachsenen Siedlungsraum
eingefiigte Bebauung und den Erhalt ortstypischer Griinstrukturen insbesondere im Ubergang zum
Elsensee. Der konzeptionelle Grundansatz sieht eine sich von Osten nach Westen in Dichte und Typologie
abnehmende bzw. zunehmend auflockernde Bebauung vor, die sich zum Landschaftsraum am Elsensee
6ffnet und mit Griinfldchen einen behutsamen Ubergang zum Landschaftsraum sichert. Der Bebauungs
plan 10-80a hat, wie der unmittelbar angrenzende Teil des Bebauungsplans 10-80b im Ubergang zum
Elsensee, die Sicherung einer Griinfldche zum Ziel. Fiir das Plangebiet des abgetrennten Bebauungsplans
10-80b soll eine zum Hultschiner Damm ausgerichtete maximal dreigeschossige Bebauung, westlich der
Parlerstraf3e nur noch eine zweigeschossige abweichende Bauweise mit max. 20 m Baukdrperlénge und
zur geplanten Griinfldche eine maximal eingeschossige Bebauung ermdglicht werden. Dies soll ein
harmonisches Einfligen des Plangebietes in die landschaftlich geprdgten Strukturen des umgebenden
Siedlungsraumes und eine Griinverbindung im Ubergang zum Landschaftsraum Elsensee mit den sich
anschlieBenden Landschaftsschutzgebieten ( ,,Kaulsdorfer Seen®, ,,Barnimhang®) gewdhrleisten.

Aufgrund des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft, der sensiblen Lage des Plangebiets am
Elsensee und der Bebauung einer bisherigen Freifldche wird der Bebauungsplan 10-80 von Beginn an und
werden nunmehr die Bebauungspldne 10-80a, 10-80b mit Umweltpriifung durchgefihrt.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Fiir den Bebauungsplan 10-80 lag eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung von 2015 vor, jedoch war zu
diesem Zeitpunkt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-80a noch nicht Bestandteil des Plange
bietes. Dieser Teil wurde erst mit der Erweiterung des Geltungsbereiches 2020 aufgenommen und spdter
als Bebauungsplan 10-80a abgetrennt. Der abgetrennte Bebauungsplan 10-80a beriihrt gemaf3 Mitteilung
der zustdndigen Senatsverwaltung keine dringenden Gesamtinteressen Berlins.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80 wurde die Teilfléche am westlichen Rand (nunmehr
Bebauungsplan 10-80a) aufgenommen, um hier das Ziel der geplanten Griinflache im Ubergang zum
Elsensee zu sichern. Fiir die in den Geltungsbereich einbezogene westliche Erweiterungsfldche liegt ein
Bauvorbescheid zur Errichtung von 6 Wohnhdusern mit jeweils drei Vollgeschossen und ausgebautem Dach
vor, fiir den eine Zuriickstellung und eine Verdnderungssperre (10-80/35) erlassen wurde.

Im Zuge der Aktualisierung der Gutachten zu den Arten und Biotopen sind 2021 die Feldlerchenreviere
nochmals bestdtig und zusétzlich ist der Nachweis von Trockenrasenbiotopen auf rd.24.000 m? erbracht.
Auf Grund der noch nicht abgeschlossenen Suche nach Flachen fiir die umzusetzenden Trockenrasen
biotope bzw. nétiger Befreiungen auf der Stufe des Bebauungsplanes, des fehlenden Zusammenschlusses
der Eigentiimerinnen und Eigentiimer fiir den Abschluss der stddtebaulichen Vertrdge nach dem Berliner



Modell der kooperativen Baulandentwicklung und der nétigen Bodenneuordnung war eine offentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB zeitlich nicht abzusehen. Fiir die erlassene Verdnderungssperre sind
jedoch Fristen zur Festsetzung des Bebauungsplanes einzuhalten, weshalb die Aufteilung des Bebauungs
plans 10-80 in die beiden Bebauungspldne 10-80a und 10-80b erforderlich war. Der Bebauungsplan
10-80a besteht aus der nachtraglich aufgenommenen westlichen Teilfldche zum Elsensee.

Im Sinne einer hohen Transparenz des Verfahrens fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan 10-80a vom 30.01.2023 bis einschliefilich 06.02.2023 statt.
Dieser Zeitraum wurde in der Berliner Zeitung vom 27.01.2023 bekannt gegeben und die Erbbaube
rechtigte gesondert informiert. Auf die Moglichkeiten zur Einsichtnahme vor Ort und im Internet wurde
hingewiesen sowie zur Stellungnahme aufgefordert.

Planungsziele des Bebauungsplanentwurfs 10-80a sind die Sicherung des iiberplanten Teils der

Grofimannstraf3e und der privaten naturnahen Griinfldche, wie der folgenden Darstellung zu entnehmen

ist.
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Es gingen Stellungnahmen des Anwalts der Erbbaurechtnehmerin (Erbbaurechtnehmerin), eines Anwohners
und der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) ein. Im Wesentlichen stehen sich dabei
die Belange der baulichen Nutzung und der Erhalt der Griinflache gegeniiber. Folgende Argumente aus
den geduf3erten Belangen lassen sich zusammenfassend darstellen:

Planerfordernis, Vorwurf der Verhinderungsplanung,
Ungleichbehandlung, Sonderopfer,

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan Berlin,
Abwdgung, privater Belang.

Planerfordernis, Vorwurf der Verhinderungsplanung

Entgegen der vorgetragenen Ansicht der Erbbaurechtnehmerin ist der Bebauungsplan auch nach
nochmaliger Priifung fiir die stddtebauliche Ordnung erforderlich und beinhaltet eine positive



Planungskonzeption. Der mit den Bebauungspldnen 10-80a, b zu entwickelnde landschaftsgepragte
Wohnstandort soll sich harmonisch in den gewachsenen Siedlungsraum einfiigen und die besonderen
ortsbildpragenden Strukturen aufnehmen. Der Ortsteil Mahlsdorf stellt sich zusammen mit den Ortsteilen
Kaulsdorf und Biesdorf als aufgelockerter, landschaftsgepragter Wohnstandort mit den typischen
kleinteiligen Siedlungsstrukturen dar. Diese vorherrschenden kleinteiligen Bebauungsstrukturen werden
iberwiegend bestimmt durch ein- und zweigeschossige Einfamilienhduser in Ergénzung von zwei- bis
dreigeschossigen WohnhdGusern an den Hauptverkehrsachsen, wie hier dem Hultschiner Damm. Fiir die
landschaftliche Pragung des Ortsteiles ist neben den aufgelockerten Bebauungsstrukturen mit Ziergdrten
der Elsensee mit dem sich anschlieflenden freien Landschaftsraum typisch. Den Bebauungspldnen 10-80aq,
b liegt eine staddtebauliche Grundkonzeption zugrunde, die sich an diesen vorzufindenden Strukturen
orientiert, indem es die den Ortsteil prdgenden landschaftlichen und stddtebaulichen Elemente fiir die
angestrebte Siedlungserweiterung aufnimmt. Wobei dem Wohnbedarf folgend die Strukturen am
Hultschiner Damm eine verdichtete Bebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Baukdrpern erméglichen
sollen, um somit auch ein differenzierteres Wohnungsangebot bereitzustellen und Straflen begleitend
gleichzeitig eine ldrmschiitzende Wirkung zu entfalten. Es schliefen sich Wohnbaufldchen fiir kleinteilige
Baukérper und Griinfldchen im Ubergang zum Elsensee und in den freien Landschaftsraum sowohl im
Bebauungsplan 10-80b als auch im Bebauungsplan 10-80a an. Diese stddtebauliche Abstufung soll
gleichzeitig einen sanften Ubergang zum Landschaftsraum durch die Ausbildung eines Siedlungssaum
unterstiitzen.

Der Bebauungsplanentwurf 10-80 (heute 10-80b) enthielt bereits 2017, also vor Aufnahme der heutigen
Plangebietsfléiche des 10-80aq, eine naturnahe Griinfléche im Ubergang von den Baufléichen zum
Elsensee. Mit der beabsichtigten Errichtung von 6 Wohnh&usern mit jeweils drei Vollgeschossen,
ausgebautem Dach und Grundfléchen von jeweils ca. 347 m? widersprach das von der Erbbaurecht
nehmerin geplante Vorhaben schon den Zielen des Bebauungsplanes 10-80. Denn dieser sah im
Ubergang zum Elsensee die Sicherung einer Griinfléche und nicht einer Wohnbebauung, mit derart von der
Umgebung abweichenden Nutzungsmaflen vor.

Eine Gemeinde darf auch stddtebauliche Ziele verfolgen, die die Bewahrung der vorhandenen Situation
zum Inhalt haben und nicht der Verdnderung durch Aufnahme bestimmter Nutzungen dienen. Auch ein
solcher Plan enthdlt ein positives planerisches Ziel zur zukiinftigen Funktion der betreffenden Fldche und
stellt nicht nur auf die blofle Abwehr jeglicher Verdnderung ab. Die sensible, naturrdumliche Ortsrandlage
im Ubergang zum Landschaftsraum des Elsensees mit Anschluss an die Landschaftsschutzgebiete als
Biotop- und klimawirksames Freiraumverbindungssystem und die angestrebte wertvolle Pufferfunktion fir
die im Ubergang zu den am Gewdsser- und Uferbereich des Elsensees geschiitzten Biotopen und
Siedlungssaum verdeutlichen die Griinde zur Festsetzung der privaten naturnahen Griinfldche. Der
offentliche Belang zur Schaffung von Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin und dem damit
verbundenen Wohnraumbedarf soll zum Schutz der Griinfldche und des prdgenden Ortsbildes auf
Grundlage der mit dem Bebauungsplan 10-80a verfolgten stddtebaulichen Ziele hier zurlickgesetzt
werden. Es stehen dafiir innerhalb des Bezirks noch ausreichend Standorte/Wohnbaupotenziale zur
Verfiigung, die nicht in einem derart landschaftlich sensiblen Bereich liegen.

Ungleichbehandlung, Sonderopfer

Von der Erbbaurechtnehmerin wird vorgetragen, ihr werde vollsténdig und ausschlieflich, die Bereithaltung
von Griinflachen fiir das vormals einheitliche Plangebiet auferlegt. Die Aufteilung in die Bebauungspldne
10-80a und 10-80b diene somit auch dem Ziel, das “Sonderopfer” der Bereithaltung von Griinflachen fiir



das vormals einheitliche Plangebiet vollstdndig und ausschliefllich der Erbbaurechtnehmerin aufzuerlegen.
Es erfolge keine Zuordnung von Baugebieten fiir die Erbbaurechtnehmerin, das Bezirksamt behandle nicht

alle Grundstiickseigentiimer gleich, obwohl kein Sachgrund erkennbar sei, den Bebauungsplan 10-80a des
einstigen einheitlichen Plangebiets vollstdndig von der Bebauung auszuschliefien.

Die Griinflachen im Ubergang zum Elsensee sind, wie oben bereits dargelegt, erforderlich und werden
nicht vollstdndig und ausschlieflich zu Lasten der Erbbaurechtnehmerin gesichert, wie den weiteren
Ausflihrungen zu entnehmen ist.

Die liberplante Griinfléche ist auf Grund ihrer Lage im Ubergang zum Elsensee anders als die zu
entwickelnden Baufldchen zu betrachten und ist nicht mit diesen vergleichbar. Es handelt sich bei den
Plangebietsfldchen der Bebauungspldne 10-80a und 10-80b aus stddteplanerischer Sicht nicht um ein
einheitlich zu entwickelndes Gebiet. Grund fiir die unterschiedliche Behandlung ist die mit dem Bebauungs
plan verfolgte stddtebauliche Grundkonzeption, wie oben bereits erldutert. Die private Griinflache ist durch
die Ndhe zum Gewdsser auch weder als Ausgleichsfldche fiir die im Bebauungsplan 10-80b vorge
fundenen Trockenrasenbiotope oder Feldlerchenreviere geeignet, noch soll sie den geplanten Fest
setzungen im Bebauungsplan 10-80b als Mafinahme- oder Ausgleichsfldche dienen.

Insbesondere im Ubergang zum Elsensee und den damit verbundenen Landschaftsschutzgebieten soll
stddtebaulich ein Siedlungssaum ausgebildet und im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes eine
Pufferflache auch gemaf Landschafts- und Artenschutz Programm (LaPro) gesichert werden. Es sind im
Bebauungsplan 10-80a und angrenzend im Bebauungsplan 10-80b Griinfldchen geplant, die die
besondere stddtebauliche Qualitdt mit dem Erhalt zusammenhdngender Griinflachen im Ubergang zum
Elsensee und Landschaftsraum gewdhrleisten. Die naturrdumliche Ortsrandlage der bestehenden Griin
flache unmittelbar am Elsensee ist prdgender Bestandteil der stadtebaulichen Struktur. Die Griinfldchen
schaffen hier einen sanften Ubergang von der 8stlichen Siedlung in den sensiblen Landschaftsraum mit
dem Gewdsser und libernehmen so auch eine Verbindungsfunktion. Die den Elsensee umgebenen Frei- und
Vegetationsfldchen dienen zusdtzlich als Pufferfléche fiir die im direkten Gewdsser- und Uferbereich ge
schiitzten Biotope, wie bspw. "Réhricht- und Schilfgesellschaften" und "Gebiische nasser Standorte”. Die
bestehende Freifldche soll erhalten und durch die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung als Griinflache
durch die Freihaltung von Bebauung unterstiitzt werden.

Die Kontaktaufnahme mit den anderen Eigentiimerinnen und Eigentiimern fiir den nétigen Zusammen
schluss zur Entwicklung des Plangebietes und den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge, um eine Bau
rechtszuteilung zu erwirken, ist von der Erbbaurechtnehmerin nicht verfolgt worden.

Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan Berlin

Die Einwendung der Erbbaurechtnehmerin richtet sich gegen die Festsetzung im Bebauungsplan 10-80a
als Griinflache mit Verweis auf den Flachennutzungsplan Berlin (FNP), der hier Wohnbauflache darstellt.
Die BLN hingegen begriindet mit der Sensibilitat des Elsensees, der umgebenden Freifldchen und Biotope
die Notwendigkeit eine Griinflache hier zu sichern und kniipft daran auch die Plangebietsflache des
Bebauungsplans 10-80b, auf der keine bzw. eine ausschlief3lich zum Hultschiner Damm ausgerichtete
hohere Bebauung erfolgen solle.



Der FNP stellt fiir die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 10-80a iberwiegend Wohn
baufléachen (W3) mit landschaftlicher Pragung sowie Griinfldche dar. Die im Bebauungsplan 10-80a
iberplante Griinflache ist kleiner als 3 ha und somit gemdaf3 Entwicklungsgrundsatz 1 aus den Darstel
lungen einer Wohnbaufldche W3 entwickelbar. Der FNP nimmt die konkrete &rtliche Abgrenzung der
dargestellten Griinfldche um den Elsensee und den Ubergang zu den dargestellten Wohnbaufldchen (W3)
nicht vor. Die geringe Detailschdrfe und damit verbundene Gestaltungsspielrdume diirfen auf der
konkreteren Planungsebene mit dem Bebauungsplan ausgefiillt werden.

Bereits mit der FNP-Anderung erfolgte die Festlegung, dass die anliegenden iibergeordneten Griinziige zu
erhalten und die Belange der Freiraumvernetzung zu beriicksichtigen sind. Insbesondere im Ubergang zum
Landschaftsraum des Elsensees mit Anschluss an die Landschaftsschutzgebiete (LSG) ,,Kaulsdorfer Seen®,
»Barnimhang® und vielfdltige Ankniipfungspunkte an ibergeordnete Park- und Griinanlagen soll die
stadtebaulich pragende Ortsrandlage durch die Einfligung in die vorhandene Landschafsstruktur mittels
Pufferflache gemdB LaPro (Einbindung in ein differenziertes, driliches Biotopverbindungssystem) gesichert
werden.

Die Anregungen beziiglich des Bebauungsplans 10-80b sind der dortigen Abwdgung vorbehalten. Zur
ErschlieBung neuer Wohnbaupotenziale wurde jedoch ein FNP-Anderungsverfahren mit dem Ziel der
Arrondierung und Erweiterung der umgebenden Wohnbaufldchen durchgefiihrt. Die 2016 wirksam
gewordene FNP-Anderung bildet nunmehr die planerische Ausgangssituation der zukiinftigen
Festsetzungen.

Abwdgung, privater Belang

Es wurde durch die Erbbaurechtnehmerin vorgetragen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes kein
Ergebnis ordnungsgemdfler Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB sei. Sie beabsichtige auf der Flache zu
bauen, dies sei dem Bezirksamt durch den Bauvorbescheid bekannt. Der Ubergang zum Landschaftsraum
begriinde keine Rechtfertigung fiir den schweren Eingriff in das Eigentumsrecht. Weshalb in der Abw&gung
der stadtebauliche Belang an der Ausbildung eines Siedlungssaumes kein solches Gewicht haben k&nne,
dass die privaten Belange weggewogen werden kdnnten.

Grundsdtzlich ist zu entgegnen, dass die abschlielende Abwdgung zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit noch nicht erfolgt. In der friihzeitigen Beteiligung und der Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB besteht die Moglichkeit Stellungnahmen abzugeben. Die sich gegeniiberstehenden
privaten Belange an der privaten Nutzung und Verwertung des Grundstiicks und dem offentlichen Belang
am Erhalt einer Griin- und Freifldche sind nochmals im weiteren Verfahren zu priifen. Dies erfolgt bis hin zur
Abwdgungsletztentscheidung mit dem Beschluss iiber den Bebauungsplan in dem die Belange der
Eigentiimerin, des Eigentiimers und der Erbbauberechtigten in die Abwdgung aller Belange gegeneinander
und untereinander einzustellen sind.

Die mit der Festsetzung gesicherte Griinflache im Bebauungsplan 10-80a ist abgleitet aus der prdgenden
stadtebaulichen Ortsrandlage und gleichzeitig Ziel der oben bereits ausfihrlich erlduterten
stadtebaulichen Gesamtkonzeption. Mit der Freihaltung von Bebauung bleibt die Griinflache Bestandteil
des Biotop- und klimawirksamen Freiraumverbindungssystems im Ubergang zum Landschaftsraum des
Elsensees mit Anschluss an die Landschaftsschutzgebiete. Der Flache kommt zudem eine wertvolle
Pufferfunktion fiir die im Ubergang zu den am Gewdsser- und Uferbereich des Elsensees geschiitzten
Biotopen zu.



Die Bebauungsabsichten der Erbbaurechtnehmerin sind dem Bezirksamt bekannt, weshalb die Ver
dnderungssperre 10-80/35 erlassen wurde. Im Bestand stellt sich die iberplante, im privaten Besitz
liegende Teilflache als eingezdunte, unzugdngliche Griin- und Freifldche dar, die als Pferdeweide genutzt
wird. Gebdude sind auf der Fldche nicht vorhanden. Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage ist § 35
BauGB. Der Bebauungsplan nimmt mit der geplanten Festsetzung einer privaten naturnahen Griinfldche
keine eigentumsverdrdngende Planung oder einen Eingriff in die ausgelibte Nutzung vor, weil diese
weiterhin mit der geplanten Festsetzung vereinbar ist.

Die Festsetzung einer privaten naturnahen Griinflédche begriindet nicht die Verwertung z.B. fiir Wohnge
bdude oder Baufldchen. Deshalb steht der Verwertung des privaten Eigentums hier der &ffentliche Belang
am Erhalt der Griinfldche gegeniiber. Dem Schutz der Griinfldche in ihrer Pufferfunktion zu den sensiblen
Seeuferbereichen und als Biotop- und klimawirksame Freiraumverbindung und des pradgenden Ortsbildes
ist auf Grundlage der mit dem Bebauungsplan verfolgten stddtebaulichen Ziele gegeniiber den baulichen
und wertsteigernden Nutzungsinteressen der Eigentlimerin, des Eigentiimers und der Erbbauberechtigten
die hohere Prioritat einzurGumen.

Die BLN unterstiitzt die Griinfléiche im Ubergang zum Elsensee, fordert jedoch gleichzeitig die Unter
schutzstellung (Landschafts-/Naturschutzgebiet) des Elsensees und seiner Umgebung auf Grund des
vorzufindenden Arteninventars bzw. gibt Vorschlédge zur Ansiedlung gefdhrdeter Arten u.d. Fiir den Schutz
der sensiblen Fldchen wird u.a. fiir das Plangebiet eine Ubernahme in &ffentliches Eigentum angeregt.

Die geplante Festsetzung einer privaten Griinflache beinhaltet nicht die Festsetzung des Eigentums der
Fladche sondern lediglich die Nutzung. Die geplante Zweckbestimmung ,,private Griinflache® beinhaltet
eine fiir die Offentlichkeit nicht zugdngliche Fldche, was den vorgetragenen Vorstellungen der BLN
entspricht. Im Ubergang zum Elsensees soll nach nochmaliger Priifung auch keine &ffentliche Griinfléche
festgesetzt werden, obwohl ein Bedarf an &ffentlich (nutzbaren) Griinflachen besteht. Der beizubehal
tenden Funktion dieser Griinfldche am Elsensee, die die BLN mit den ausfiihrlichen Darstellungen deutlich
belegt, soll der Vorrang gegeniiber einer 6ffentlichen Griinflache eingerGumt werden, die mit einem
Eingriff in die privaten Eigentiimerrechte und tatsdchliche Nutzung einhergehen wiirde. Ein Siedlungssaum
mit den ortsbildprdgenden, landschaftstypischen Griinstrukturen ist, wie in den angrenzend vorzufindenden
unterschiedlich ausgeprdgten griinen Randbereichen des Elsensees, auch ohne &ffentliche Griinfldche und
Einschrdnkung in die private Nutzung der Flache zu erreichen. Durch die Zweckbestimmung private
naturnahe Griinfldche ist zudem der Rahmen einer méglichen Ausgestaltung vorgegeben, indem keine
Baukorper zuldssig sein sollen.

Die geforderte Ubernahme in &ffentliches Eigentum zur Sicherung des sensiblen Raumes wird mit dem
Bebauungsplan nicht verfolgt, weil unabhdngig vom Bebauungsplan gesetzliche Schutzanforderungen
bezliglich Arten, Biotopen, Wasser, Denkmale u.s.w. auf Grundlage der dafiir geltenden Gesetze bestehen.
Zusatzlich kann der Bebauungsplan auch keine Unterschutzstellung z.B. eines Landschafts- und
Naturschutzgebietes vornehmen, weil dies dem Fachplanungsrecht vorbehalten ist.

Im Ergebnis konnte der Bebauungsplan10-80a mit dem Ziel der Sicherung einer privaten naturnahen
Griinflache weitergefiihrt werden.



3. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Auch die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange hatten nach §§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB
bereits die Moglichkeit zum Bebauungsplan 10-80 Stellung zu nehmen. Jedoch enthielt nur die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB die Teilfldche des Bebauungsplanes 10-80aq, so dass diese flir den spdter
abgetrennten Geltungsbereich als friihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zu werten ist. Es bestand
die Notwendigkeit der Beteiligung der Behorden fiir den Bebauungsplan 10-80a nach § 4 Abs. 2 BauGB
und diese fand parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB statt.

Im Vorfeld der Beteiligungen sind sowohl der Rohrpfuhlgraben als auch die davon nérdlich gelegene
Teilflache vom Bebauungsplan 10-80a durch BA-Beschluss Nr. 0353/VI am 31.01.2023 abgetrennt und
nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereiches. Dieser Beschluss ist im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 6 am
10.02.2023, S. 592 veroftfentlicht.

Der gedffnete Rohrpfuhlgraben stellt eine natiirliche Grenze auch fiir die nérdlich davon gelegene
Teilflache in der Biotop- und Nutzungsstruktur dar. Zusatzlich ist der gedffnete Rohrpfuhlgraben ein
Gewdsser 2. Ordnung, das unabhdngig vom Bebauungsplan dem Wasserrecht (Wasserhaushaltsgesetz,
Berliner Wassergesetz) unterliegt. Die Abgrenzung im Norden bildet nunmehr die nérdliche
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 6564/63 der Flur 2.

Bestandteil des BA-Beschlusses ist gleichzeitig die Sicherung einer privaten naturnahen Griinflache als Ziel
des Bebauungsplanes 10-80a.

Mit Veroffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 8, S. 787 vom 24.02.2023 und in der Berliner Zeitung vom
03.03.2023 wurde die Auslegung des mit Umweltbericht gefiihrten Bebauungsplanes 10-80a vom
06.03.2023 bis einschliefllich 05.04.2023 bekannt gemacht. Die Verdffentlichungen enthielten die
Hinweise zur Beteiligung, der zusdtzlichen Moglichkeit der Einsichtnahme im Internet iiber die
Beteiligungsplattform des Landes Berlin ,mein.berlin.de® und welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind.

3.1. Schwerpunkte der Beteiligung der Offentlichkeit

Zum Bebauungsplan 10-80a (Planzeichnung Anlage 2) gingen Stellungnahmen der BLN und der
anwaltlichen Vertretung einer Eigentiimerin des angrenzenden Bebauungsplanes 10-80b ein. Der
beigefiigten Tabelle in der Anlage 3 sind die Stellungnahmen und die Abwdgungsvorschldge detailliert zu
entnehmen.
Im Wesentlichen lassen sich folgende Belange zusammenfassend aus der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB hier wiedergeben:

e Planerfordernis, keine Verhinderungsplanung, Abwdgung

e Trennung der Bebauungspléne, Ausgleichsflache

e Erweiterung der Griinflache, Ablehnung der Wohnbauentwicklung im Bebauungsplan 10-80b.

« Planerfordernis, keine Verhinderungsplanung, Abwédgung

Der anwaltliche Vertreter der o.g. Eigentiimerin bekraftigt mit seinen Ausfiihrungen in der Stellungnahme
die Auffassung der Plangeber setze sich mit dem durch die betroffene Erbbaurechtnehmerin geduflerten
Vorwurf der Verhinderungsplanung, zum Planerfordernis und der Abwdgung auseinander. Dazu sind
weitere Argumente mit entsprechend hdchstrichterlichen Entscheidungen dargelegt. Danach liege eine
Verhinderungs- bzw. Negativplanung dann vor, wenn die Planung in Wirklichkeit die mit den Festsetzungen
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zuld@ssigen Nutzungen nicht will. Es bestiinde ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB, denn auch
positive Planungsziele kdnnen durch negative Festsetzungen erreicht werden. Mit der geplanten
Festsetzung eines qualitdtsvollen Ubergangs zum Elsensee mittels grofiziigiger Pufferfldche und zur
Sicherung eines behutsamen Uberganges zum Landschaftsraum mit Anschluss an das LSG ,,Kaulsdorfer
Seen” lagen auch die notwendigen stddtebaulichen Griinde vor. Diese allgemeinniitzige Zielsetzung liefie
an der Planrechtfertigung der Festsetzung einer privaten naturnahen Griinfldche keinen Zweifel. Zudem
habe der Plangeber sich ausfiihrlich mit den Belangen des betroffenen Grundstiickseigentiimers
auseinandergesetzt und habe eine mangelfreie Abwdgungsentscheidung nach Einschétzung der
angrenzenden Grundstiickeigentiimerin getroffen.

Dementsprechend ist hierzu auf die Ausfiihrungen unter dem Punkt 2 zu verweisen. Nach nochmaliger
Priifung der vorgetragenen Argumente soll an der Festsetzung einer privaten naturnahen Griinflache
festgehalten werden. Zusétzlich ist nochmals der dokumentierte Planungswille hervorzuheben, weil bereits
im vormaligen Bebauungsplanentwurfs 10-80 eine Griinflache im Ubergang zum Elsensee enthalten war.
Also bestand der planerische Wille zur Sicherung einer Griinfldche schon vor Aufnahme des heutigen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10-80a und schon vor Einreichung des geplanten Vorhabens, fiir
das eine Verdnderungssperre erlassen wurde.

« Trennung der Bebauungspldne, Ausgleich fiir Eingriffe

Gemdaf Stellungnahme der angrenzenden Eigentiimerin sei die getroffene Entscheidung die beiden
benachbarten in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne zu trennen, obwohl sie auf einem gemeinsamen
stddtebaulichen Konzept zur Entwicklung eines landschaftsgeprdgten Wohnstandortes beruhen,
rechtsfehlerfrei. Die Sicherung der Entwicklung einer durchgehenden Griinvernetzung sei ein
iiberzeugender stadtebaulicher Grund und auch Abwdgungsbelang.

Die BLN argumentiert es kénne der Pufferraum zum sensiblen Okosystem des Elsensees zu klein sein.
Hierzu werden sehr umfdngliche Begriindungen u.a. zum Arten-, Biotop- und Wasserschutz angefiihrt und
eine Betrachtung der Komplexitat (Okosystem, Biotoptypen u.s.w.) der beiden Bebauungspléne
einschliefllich des Elsensees und dessen Umgebung sei anzustreben.

Wie bereits ausfiihrlich dargestellt, liegt den Bebauungspldnen ein gemeinsames stddtebauliches Konzept
zugrunde. Wie bei der Abstufung der Baumassen vom Hultschiner Damm in Richtung Elsensee, soll auch
bei den Griinfladchen eine Abstufung der Nutzung stattfinden. Es sind im Bebauungsplan 10-80a und
angrenzend im Bebauungsplan 10-80b Griinflachen geplant, die die besondere stddtebauliche Qualitat
zusammenhdngender Griinfléchen im Ubergang zum Elsensee und Landschaftsraum weiterhin
gewdhrleisten und eine durchgehende Griinvernetzung sichern. Zum sensiblen Elsensee ist eine private
naturnahe Griinfléche und im Ubergang zum neuen Wohngebiet eine 6ffentliche Griinflache geplant.
Damit soll die zum Elsensee ausgerichtete Griinfldche der privaten Nutzung und die dem Wohngebiet
zugeordnete Griinflache der &ffentlichen Nutzung vorbehalten werden.

Das Umfeld des Sees wird durch den Bebauungsplan 10-80a nur zu einem geringen Bruchteil tiberplant.
Der Elsensee ist nicht Bestandteil des Plangebietes. Er unterliegt unabhdngig von den
Eigentumsverhdltnissen dem Naturschutz- und Wasserrecht (Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz,
Wasserschutzgebietsverordnung).

Die Auswirkungen der Baulandentwicklung innerhalb des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 10
80b sind dort im Umweltbericht zu ermitteln und zu bewerten. Die n6tige Suche nach Ausgleichsflachen fiir
die geschiitzten Trockenrasenbiotope und die Feldlerchenreviere sind dort noch nicht abgeschlossen. Die
mit dem Bebauungsplan 10-80a iiberplante Fldche dient dabei nicht als Mafinahme- oder
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Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan 10-80b, wie oben im Punkt 2 bereits ausgefiihrt, ist sie dafiir nicht
geeignet. Auch andere Ausgleichsmafinahmen sollen hier nicht verortet werden, um Eingriffe in die privaten
Eigentiimerrechte und tatsdchliche Nutzung zu vermeiden.

« Erweiterung der Griinfldche, Ablehnung der Wohnbauentwicklung im Bebauungsplan 10-80b

Die BLN begriindet mit der Sensibilitat des Elsensees, der umgebenden Freifldchen und Biotope die
Notwendigkeit weitaus gréfiere zusammenhdngende Griinfldchen zu sichern. Dies soll iber die
Plangebietsfldche hinaus auch den Bebauungsplan 10-80b erfassen und dort bis hin zur Nicht-
Bebaubarkeit fiihren. Gleichzeitig solle die Unter-Schutzstellung (LSG/NSG) des Elsensees und seiner
Umgebung verfolgt werden.

Die Abwdgung zur Baulandentwicklung im Bebauungsplan 10-80b unter Beachtung der Eingriffe und
Auswirkungen, die vorgetragene eintretende Schddlichkeit einer Umsetzung der Wohnbaufldchen im
Bebauungsplan 10-80b ist dem dortigen Aufstellungsverfahren vorbehalten. Hier ist auf die im FNP
dargestellte Wohnbaufldche und den Wohnraumbedarf in der wachsenden Stadt Berlin zu verweisen. Zur
ErschlieBung neuer Wohnbaupotenziale wurde ein FNP-Anderungsverfahren mit dem Ziel der Arrondierung
und Erweiterung der umgebenden Wohnbaufléchen durchgefiihrt. Die FNP-Anderung bildet nunmehr die
planerische Ausgangssituation der zukiinftigen Festsetzungen.

Der Elsensee ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Zudem unterliegt die Unterschutz-Stellung als
Landschafts- und/oder Naturschutzgebiet dem Bundesnaturschutzgesetz einschlief3lich der darin
verankerten Instrumente und nicht dem Baugesetzbuch. Die Stellungnahme der BLN mit der Anregung
wurde an die zustdndigen Fachbereiche weitergeleitet.

3.2. Schwerpunkte der Beteiligung der Beh6rden

Die Stellungnahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB und die Abwdgung im Einzelnen sind der beigefiigten Tabelle in der Anlage 4 zu entnehmen.
Zusammenfassend sind folgende Belange von wesentlicher Bedeutung:

e Flachennutzungsplan Berlin, Griinverbindung, &ffentliche Zugdnglichkeit
e Wasserschutzgebietsverordnung, Pferdeweide.

*Fldchennutzungsplan Berlin, Griinverbindung, 6ffentliche Zugdnglichkeit

GemaB der AuBerung der zustdndigen Senatsverwaltung ist der Bebauungsplanes 10-80a im FNP Teil
einer Wohnbauflache W3 mit landschaftlicher Pragung. Die geplante Festsetzung als Griinfldche steht
nicht im Widerspruch zu den Darstellungen des FNP, da gemdaf3 Entwicklungsgrundsatz 1 aus
Wohnbaufldchen u. a. auch eine Griinflache im Regelfall entwickelt werden kann, wenn sie kleiner als 3 ha
ist. Die im FNP als Griinflachen dargestellten &stlichen Uferbereiche des Elsensees sowie den in
symbolischer Breite dargestellten Griinzug, der vom Elsensee in &stliche Richtung entlang der
Grofimannstrafie verlduft, sichert der Bebauungsplan mit der privaten naturnahen Griinflache, die auch
den anliegenden libergeordneten Griinziigen und der Freiraumvernetzung dient.

Mit der 2016 wirksam gewordenen FNP-Anderung 06/14 Elsenstrafie/Parler StraBe wurde u. a. auch
festgelegt, dass die anliegenden iibergeordneten Griinziige erhalten und im Rahmen der
Wohnungsbauentwicklung zu qualifizieren sind. Dabei sind die Belange der Freiraumvernetzung und die
anzustrebende &ffentliche Zugdnglichkeit der Erholungsbereiche zu berlicksichtigen.
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Der Pufferfunktion der Griinflache im Ubergang zum Elsensee und der anzustrebenden &ffentlichen
Zugdnglichkeit gemaf3 FNP steht der Eingriff in die privaten Eigentiimer- und Erbbaurechte in der
Abwdgung gegeniiber. Hier soll dem privaten Belang am Erhalt des bestehenden Nutzungsrechtes sowie
der Funktion (Pufferfladche zu den sensiblen Seeuferbereichen, Biotop- und klimawirksames
Freiraumverbindungssystem) im Ubergang zum Elsensee der Vorrang eingeréumt und keine &ffentliche
Griinflache festgesetzt werden. Die nach FNP anzustrebende offentliche Zugdnglichkeit ist damit auf die
dstlich geplante 6ffentliche Griinflache (Bebauungsplan 10-80b) beschrdankt. Jedoch liegen dort mit den
sich anschlieflenden und zu sichernden &ffentlichen Straflen bzw. Wegen glinstigere Voraussetzungen fiir
die Nutzung durch die Allgemeinheit vor.

*Wasserschutzgebietsverordnung, Pferdeweide

Den Stellungnahmen der BWB und der Wasserbehorde ist die Lage der Plangebietsflache in der
Schutzzone Il A des Wasserwerkes Kaulsdorf der Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO)
Wuhlheide/Kaulsdorf zu entnehmen. Die BWB erheben Einwdnde beziiglich der Nutzung als Pferdeweide,
weil laut WSGVO Wuhlheide/ Kaulsdorf § 7 Abs. 2 "Abwassereinleitungen in den Untergrund, einschlief3lich
Abwasserversickerung, -verregnung und -verrieselung, mit Ausnahme der Versickerung von schwach
belastetem Niederschlagswasser..." verboten sind. Wenn dort dauerhaft Pferde weiden, gibt es
Hinterlassenschaften, die einem Abwasser gleichen. Der Stellungnahme der zustdndigen Senatsverwaltung
ist zu entnehmen, dass keine grundsdtzlichen Einwdnde gegen das Planungsziel, der planungsrechtlichen
Sicherung einer privaten und als Pferdeweide genutzten Griinflache, bestehen.

Hier ist klarzustellen, dass der Bebauungsplan eine Beschreibung der derzeitigen Nutzung enthdlt jedoch
keine Beweidung festsetzt. Der Begriindung ist bereits die Lage des Plangebiets in der weiteren Schutzzone
[l A im Wasserschutzgebiet Kaulsdorf der WSGVO Wuhlheide/Kaulsdorf zu entnehmen. Das zu
beachtende Verbot zum Aufbringen und Lagern von Ndhrstofftrdgern nach § 7 Abs. 1 Nr. 15 WSGVO
Wuhlheide/Kaulsdorf wird in der Begriindung ergénzt. Dariiber hinaus sind die Vorgaben des
Wasserhaushaltsgesetzes, Berliner Wassergesetzes, der Wasserschutzgebietsverordnung u.s.w. stets auch
ohne Bebauungsplan einzuhalten.

Hinsichtlich der Regenentwdsserung des Plangebietes werden weitere sehr umfassende Erlduterungen zur
Ermittlung des zu erwartenden héchsten Grundwasserstandes, Erkundungsbohrungen, der
Einleitbeschrdnkung in ein Gewdsser, Vorgehen bei Erkundung von schwebendem Grundwasser
(Schichtenwasser) seitens der Wasserbehérde gegeben.

Weil im Bebauungsplan 10-80a eine private naturnahe Griinflédche und keine Baufldche gesichert werden
soll, sind auf der Stufe des Bebauungsplanes keine Versickerungsanlagen oder Baugrunduntersuchungen
erforderlich. Zudem besteht die Genehmigungspflicht fiir Versickerungsanlagen innerhalb des
Wasserschutzgebietes und fiir die Einleitung in einen Regenwasserkanal im Einzugsgebiet eines
Oberflachengewdssers unabhdngig vom Bebauungsplan.

Die umfassenden Erlduterungen sind im Bebauungsplan 10-80b fiir die mdgliche Entwicklung der
Baufldchen einschlieflich verkehrlicher ErschliefBung dort einzustellen und zu beriicksichtigen.
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4, Finanzielle Auswirkungen

Im Bestand stellt sich die iiberplante Teilflache als eingezdunte, unzugdngliche Griin- und Freifldche dar,
die als Pferdeweide genutzt wird. Gebdude sind auf der Fldche nicht vorhanden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 10-80a liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Bebauungsplanes. Die Griinfldche ist
zusammen mit den westlich anschlieBenden Seen, Griin- und Freifldchen sowie der &stlichen Brachfldche
(Bebauungsplan 10-80b) als sogenannter Auf3enbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstiick Grofimannstrafle 2, 4 befindet sich in privatem Eigentum und ist mit einem Erbbaurecht
belegt. Das Grundstiick reicht mit dem Elsensee und angrenzenden Bereichen weit iiber den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-80a hinaus.

Die Festsetzung einer Griinflache steht einer Verwertung fiir Wohngebdude oder Baufldchen entgegen.
Dem Schutz der bestehenden Griinfldche und des pragenden Ortsbildes ist auf Grundlage der mit dem
Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele sowie der Funktion (Pufferfléche zu den sensiblen
Seeuferbereichen, Biotop- und klimawirksames Freiraumverbindungssystem) gegeniiber den baulichen und
wertsteigernden Nutzungsinteressen der Erbbaurechtnehmerin und ggf. der Eigentiimerin/des Eigentiimers
die hohere Prioritdt einzurdumen. Der Bebauungsplan greift mit der Festsetzung einer privaten naturnahen
Griinflache nicht in die ausgeiibte Nutzung ein. Zudem nimmt der Bebauungsplan auch keine
eigentumsverdrdngende Planung der ausgeiibten Nutzung vor, weil diese weiterhin mit der geplanten
Festsetzung vereinbar ist.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung sind zurzeit nicht zu erkennen. Ein Ankauf der
Flache ist wegen der weiteren privaten Nutzbarkeit nicht erforderlich. Die geplante Festsetzung ldsst auch
keine Griinde die einen Ubernahmeanspruch begriinden kénnten erkennen. Auf die vorliegende Abwégung
ist hierzu zu verweisen, in der die privaten Belange hinsichtlich der weiteren Nutzbarkeit des Grundstiicks
eingestellt wurden.

5. Fazit

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Beteiligungen der Offentlichkeit soweit der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange keine neuen Erkenntnisse aufgezeigt haben, die auch nach nochmaliger
Priifung, zu einer Anderung der Planung fiihren wiirde. Die Begriindung wird ergénzt und aktualisiert.

Da nicht sicher abzusehen ist, ob die durch die Verdnderungssperre 10-80/35 vorgegebenen Fristen mit
der Festsetzung des Bebauungsplanes einzuhalten sind, soll parallel die Verdnderungssperre um ein
weiteres Jahr nach § 17 Abs. 2 BauGB verlangert werden. Nach § 17 Abs. 5 BauGB tritt die
Verdnderungssperre jedoch aufler Kraft, sobald der Bebauungsplan 10-80a rechtsverbindlich
abgeschlossen ist.

Es sind mit dem Bebauungsplan keine dringenden Gesamtinteressen Berlins nach § 7 Abs.1 AGBauGB
beriihrt, so dass eine Einstufung nach § 6 Abs. 1 und 3 AGBauGB vorliegt. Deshalb ist eine Festsetzung des
Bebauungsplanes ohne vorherige Anzeige der fiir die verbindliche Bauleitplanung zusténdigen
Senatsverwaltung méglich. Eine entsprechende Beschlussvorlage ist vorbereitet. Auf der Grundlage der
vorgenommenen Abwdgung beschlief3t das Bezirksamt in einer gesonderten Beschlussvorlage den Entwurf
des Bebauungsplanes 10-80aq, der der Bezirksverordnetenversammlung anschlief3end zur
Beschlussfassung vorzulegen ist. Nach deren Beschlussfassung setzt ihn das Bezirksamt als
Rechtsverordnung fest und es folgt die Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin.
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Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung, wie Entschddigungsanspriiche, sind zurzeit nicht zu
erkennen. Ein Ankauf der Flache ist wegen der weiteren privaten Nutzbarkeit nicht erforderlich. Die geplante
Festsetzung l&sst auch keine Griinde die einen Ubernahmeanspruch begriinden kénnten erkennen. Ebenso
sind keine Auf die vorliegende Abwdagung ist hierzu zu verweisen, in der die privaten Belange hinsichtlich der
weiteren Nutzbarkeit des Grundstiicks eingestellt wurden.



Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. 0494/V

Ubersichtskarte 1:10.000
uu -
m,ﬂj h fur das Flurstlck 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstral3e) und
i ’ \_/—_\-/ . . . T .
— - eine Teilflache des Grundstucks Grodmannstral3e 2, 4, die
' begrenzt wird durch die nordliche Grenze sowie die
nordliche Verlangerung der westlichen und ostlichen Grenze
des Grundstlcks Goldregenstralie 27
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§2BauNvO) [wWs] Grundflachenzahl zB. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache zB. GR 100 m
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNvO) als Héchstmal 2B I
Dorfgebiet (§5BauNvO) als Mindest- und Héchstman 28. -V
Dérfliche Wohngebiete (§ 52 BauNVO) 2wingend .5 ®
Mischgebiet . (§ 6 BauNvO) ] offene Bauweise o
Urbanes Gebiet (§ 62 BauvO) Cwu ] Nur Einzelhauser zuléssig A
I Kerngebiet (§ 7 BauNvO) Cwmk—] Nur Doooelh s A
58 1 7400 58 1 7400 v Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) :: urboppeihauser Zu"ass-|g &
N N Industriegebiet (§ 9 BauNvO) E] Nur H.ausgruppen zulassillg o
o o Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNvO) Nur Einzel- und Doppelh&user zulassig ﬁ
% g 2B. Geschlossene Bauweise g
S Q Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvO) [so ] Abweichende Bauweise a
o o 78 51 6646 28. [UNIVERSITAT] Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
6267 (L\(I) 50 Wohnungen (§9 Abs.1 Nr.6 BauGB) z.B. ;A\I/vz Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
(F\/O als HochstmaR zB. Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
6237 6348 4549 als Mindest- und Hochstmaly zB. bis als Héchstmal
6506 3 58 50 Geschossflache Traufhéhe 2.B. TH 12,4 m iber Gehweg
: als Hochstmaly zB. GF 500m? Firsthéhe zB. FH 53,5 m iiber NHN
S 5351 I als Mindest- und HochstmaR zB. GF 400 m? bis 500 m? Oberkante zB. OK' 1245 m iiber NHN
| Baumassenzahl als Mindest- und HochstmaR zB. OK ' 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
31 Baumasse BM 4000 m* zwingend z.B. @ 124,5 m iiber NHN
I Flachen fur den Gemeinbedarf [C—1 Flachen fiir Sport- und Spielanlagen
5350 = 5353 UGENDFREZETHER]
~ z.B.
& < & 31 B JUGENDFREIZEITHEIM
| erkenrstiachen
31 Verkehrsflach
6678 StraBenverkehrsflache [ straRenbegrenzungslinie _—
52 5352 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1 Bereich ohne Einfahrt Straenseite pnnnna
I ‘L’?I/—I 31 I O 28. dffentliche Parkflache P Bereich ohne Ausfahrt S"a“e"sei‘e
: & z8. [FUSSGANGERBEREICH]  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straftenseite _
Private Verkehrsflache
5362 5 Flachen fir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Grinflachen O/
5364 31 5361 fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 28B. [GFFENTLICHE PARKANLAGE]|
31 5363 31 sowie fir Ablagerungen /] 28.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN|
5392 31 5360 2B. Flache fir die Landwirtschaft /]
5732 /-1 (2|) 31 28. Gasdruckregler [G] zB. Trafostation Flache fiir Wald —/
Qo 79 1246 oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache C——
N 5393 5394 Hochspannungsleitung
b~y 32, 32 B I | Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
3 2 3/4 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
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Abwégung zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Folgende Einwender Guf3erten Anregungen und/oder Hinweise im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung:

Anlage 3
zur BA-Vorlage

Nr. 0494/VI

Lfd. Nr. 1: BLN - Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
Lfd. Nr. 2: anwaltliche Vertretung einer angrenzenden Eigentiimerin im Bebauungsplan 10-80b
lfd. Nr. | Schlagwort [Stellungnahme Ergebnis der Priifung und Abwdgung
1.1 Stellung Zundchst einmal mochten wir auf unsere Stellungnahme im Rahmen | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
nahme der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (BLN e. V. Hrsg. 2023) | Die vorgetragenen Einwendungen sind in die Abwdgung
verweisen. Weiterhin mochten wir folgendes anmerken. eingegangen. Dabei ist darauf zu verweisen, dass die hier
vorgetragenen Belange/Hinweise im Wesentlichen eine
Wiederholung darstellen. Die Bebauung innerhalb des
Bebauungsplanes 10-80b wird darin abglehent und Bedenken
zur Umsetzung der privaten naturnahen Griinfldche geduflert.
1.2 Naturnahe 1. Zur Begriindung des B-Plankomplexes Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Griinflache |1.1 Zur ,Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung® Die Griin- und Freifldchen um den Elsensee sind typische und

Wir begriiflen die gemeinsame konzeptionelle Bearbeitung der B-
Plangebiete 10-80a und 10-80b. Jedoch haben wir folgende
schwere Bedenken.

1.1.1 Vorbemerkung

Wir begriiflen die geplante Festsetzung des B-Plangebietes 10-80a
als ,,naturnahe” ,Griinfldche“. Damit soll offenbar einer
Maximierung der im B-Plankomplex 10-80 geplanten starken
Okosystem-Beeintréchtigung, éstlich des FFH-Lebensraumes

Elsensee, durch eine Anschlussbebauung an das B-Plangebiet 10

tragende Gestaltungselemente des Ortsbildes. Fiir die
landschaftliche Prdgung des Ortsteiles ist neben den
aufgelockerten Bebauungsstrukturen mit Ziergdrten der
Elsensee mit dem sich anschlieflenden freien Landschaftsraum
charakteristisch.

Die liberplante Griinflache stellt sich als Pufferflache,
eingebunden in ein differenziertes, ortliches
Biotopverbindungssystem dar und sichert den Ubergang zum
Landschaftsraum des Elsensees mit Anschluss an das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Kaulsdorfer Seen“. Dieses




lfd. Nr. | Schlagwort [Stellungnahme Ergebnis der Priifung und Abwdgung
80b, nach den Mafigaben fiir den Innenbereich gemaf3 § 34 BauGB | LSG verfiigt tiber vielfdltige Ankniipfungspunkte an das LSG
vorgebeugt werden. »Barnimhang® und libergeordnete Park- und Griinanlagen.
Der Flache kommt zudem eine wertvolle Pufferfunktion fiir die
Mit dem B-Plan 10-80a wiirde ein Ubergangsraum zum FFH- im Ubergang zu den am Gewdsser- und Uferbereich des
Lebensraum Elsensee vor einer Bebauung gesichert werden, der Elsensees geschiitzten Biotopen zu. Zur Pufferfldche im Detail
eine Pufferwirkung (gegeniiber dem Elsensee) haben soll. ist auf die weiteren Ausfiihrungen, z.B. lfd. Nr. 1.3 und 1.8 zu
verweisen. Auch im 6stlich angrenzenden Teil des
Bebauungsplans 10-80b soll eine Griinflache festgesetzt
werden, um die angestrebte Pufferfunktion zu unterstiitzen und
die Griinverbindungsfunktion zu sichern.
1.3 Pufferwirkung | Jedoch ist die Pufferung ein Hinweis auf eine (mégliche) Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Schddlichkeit einer Umsetzung der Planung im B-Plangebiet 10-80b
gegeniiber seinem Umfeld. Zudem ist uns nicht klar, ob die
Pufferwirkung ausreichen wird.

Der FNP stellt fiir die Flédche des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes 10-80a iiberwiegend Wohnbauflachen (W3)
mit landschaftlicher Pragung sowie Griinfldche dar. Die
Freifldche an der sensiblen, naturrdumlichen Ortsrandlage im
Ubergang zum Landschaftsraum des Elsensees und den damit
verbundenen Landschaftsschutzgebieten soll als stddtebaulich
pragendes Element des Ortsbildes erhalten werden. Zusdtzlich
soll eine Pufferfunktion fiir die im Ubergang zu den am
Gewdsser- und Uferbereich des Elsensees geschiitzten
Biotope erhalten und durch die Freiraumverbindung fiir den
Kaltlufthaushalt erhalten werden. Fiir die Einfligung in die
vorhandene Landschafsstruktur soll diese Pufferfldche auch
die landschaftstypischen Freifldchen im Ubergang zu
Landschaftsrgumen sichern helfen. Im Bebauungsplan 10-80b
soll die Chance auf der Grundlage des FNP genutzt werden
innerhalb des Siedlungsgebietes ein landschaftsgepragtes
Wohngebiet fiir die Bereitstellung dringend bendtigten




lfd. Nr.

Schlagwort

Stellungnahme

Ergebnis der Priifung und Abwdgung

Wohnraums zu entwickeln. Die sensible Lage des Plangebietes
und die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
waren Anlass das Verfahren (10-80 bzw. jetzt 10-80a und 10
80b) von Beginn an mit Umweltpriifung durchzufiihren. Die
Auswirkungen einer Umsetzung der Wohnbaufldchen im
Bebauungsplan 10-80b ist dem Umweltbericht und der
dortigen Abwdgung vorbehalten. Die Pufferfladche verfolgt hier
andere Funktionen, wie oben dargelegt. Die Stellungnahme
mit den Anregungen wurde an die zusténdigen Fachbereiche
weitergeleitet und wird auch in den Bebauungsplan 10-80b
eingestellt.

1.4

Private
Griinflache

Hinzu kommt, dass die beabsichtigte Festsetzung einer Privatheit der
»naturnahen Griinflache im Plangebiet 10-80a keine wirkliche
Naturndhe oder Naturvertraglichkeit garantiert, womit auch die
Pufferwirkung bereits durch die ModalitGten der Binnennutzung
dieser Flache (zurzeit Pferdeweide) in Frage steht (siehe BLN e. V.
Hrsg. 2023).

Insgesamt kdnnte der Pufferraum zu dem chemisch sensiblen FFH-
Okosystem des Elsensees zu klein sein. Mit einer Ausweitung dieses
Raumes nach Osten konnten die schédlichen Auswirkungen durch
eine Bebauung und durch eine zu intensive Nutzung der geplanten
Rest-Griinflache des Plangebietes 10-80b sowie durch eine zu
intensive Beweidung der Elsensee-Umgebung einschliefllich des B-
Plangebietes 10-80a verringert werden.

Diesem Belang wird teilweise gefolgt.

Das Umfeld des Sees wird durch den Bebauungsplan 10-80a
nur zu einem geringen Bruchteil iiberplant. Der Elsensee ist
nicht Bestandteil des Plangebietes. Er unterliegt unabhdngig
von den Eigentumsverhdltnissen dem Naturschutz- und
Wasserrecht (Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz,
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf). Die
Schutzerfordernisse des Sees, des Umfeldes und der hier
iiberplanten Fldche sind durch die Lage in der
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf
(WSGVOQO), Schutzzone IlIA und den Wassergesetzen
unabhdngig vom Bebauungsplan geregelt, auf die in der
Begriindung verwiesen ist.

Die liberplante Flache wird derzeitig als Pferdeweide genutzt.
Der Bebauungsplan setzt keine Beweidung der Fldche fest.
Nach § 8 Abs. 1 Nr. 7 WSGVO ist z.B. eine gewerbliche
Grofitierhaltung unzuldssig. Der Hinweis zum Aufbringen und




lfd. Nr.

Schlagwort

Stellungnahme

Ergebnis der Priifung und Abwdgung

Lagern von Néhrstofftrdgern nach § 7 Abs. 1 Nr. 15 WSGVO
wird zusdtzlich in die Begriindung aufgenommen.

Die Festsetzung als private Griinfldche bezeichnet nicht das
Eigentum in der Hand einer Privatperson. Die Eigentumsform
der Griinfldche wird mit dem Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Die geplante ,private” Griinfldche hat zum Ziel/beinhaltet,
dass eine fiir die Offentlichkeit nicht zugdngliche Flache
gesichert werden soll. Zusdtzlich soll mit der
Zweckbestimmung ,,naturnahe® und der in der Begriindung
vorgenommenen ndheren Erlduterung der Funktion der
privaten Griinflache die Pufferwirkung gesichert werden. Die
sensible Lage im Ubergang zum Landschaftsraum des
Elsensees ist mit den abgestuften Nutzungsarten und
Dichtemaf3en im Bebauungsplan 10-80b, auf den auch der
hiesige Bebauungsplan 10-80a reagiert, beriicksichtigt. Eine
Ausweitung des Pufferraums nach Osten, tiber die dort
geplante offentliche Griinflache hinaus, ist dem dortigen
Bebauungsplan im Rahmen der Abwégung vorbehalten. Im
Bebauungsplangebiet 10-80b sind mit dem Umweltbericht auf
der Grundlage der nétigen Untersuchungen dort die Eingriffe
und vermeintlich schddliche Auswirkungen darzulegen und
gehen ggf. in die Abwédgung zum Bebauungsplan 10-80b ein.

15

B-Plan 10
80b
Schddliche
Auswirkungen
geschiitzte

Die schadlichen Auswirkungen der geplanten Bebauung im B-

Plangebiet 10-80b beginnen bereits mit der Inanspruchnahme, d. h.

Zerstdrung von Individuen gesetzlich geschiitzter Biotope (siehe
Planland Hrsg. 2021: Biotoptypenkarte) und sie setzen sich im

Untergrund und/oder iiber den Rohrpfuhl-Graben Mahlsdorf

Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der Inanspruchnahme von Fldche zur Bebauung im
Bebauungsplangebiet 10-80b ist wiederholt auf die dortige
Abwdgung zu verweisen. Die dortigen Auswirkungen sind auch
im dortigen Bebauungsplan - wie oben bereits erldutert -




lfd. Nr. | Schlagwort [Stellungnahme Ergebnis der Priifung und Abwdgung
Biotope/ hydraulisch hin zum Elsensee fort (siehe u. a. das Grund- und darzulegen bzw. abzuwdgen. Hierzu sind selbstverstdndlich
Wasser Oberflachen-Wasser-Einzugsgebiet des Elsensees). Wohin soll das | die Vorgaben des Wasserrechtes (EU-Wasserrahmenrichtlinie,
B-Plangebiet 10-80b entwdssern, wenn nicht in Grundwasser- Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz,
FlieBrichtung auf die mesotrophe, gesetzlich geschiitzte Wasserschutzgebietsverordnung) bzw. der Naturschutzgesetze
Grundwasser-Bldnke Elsensee und auf das Wasserwerk Kaulsdorf bei der Planung, sowie auch aufBerhalb des Plangebietes zu
zu? beriicksichtigen. Sowohl fiir das Regenwasser als auch fiir die
Trockenrasenbiotope liegen noch keine abschlieflenden
Lésungsansdtze vor, was zur Teilung des Bebauungsplans 10
80 fiihrte.
1.6 Eingriffe B- Die Lebewelt des B-Plangebiet-Komplexes 10-80 und dariiber Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
Plan 10-80 | hinaus (z. B. Elsensee) ist mit ihrem Erhaltungszustand der wichtigste | In der Stellungnahme werden sehr hdufig beide

Indikator fiir die Giite ihrer Lebensgrundlage - der Biotope. Die

Lebensgrundlage erstreckt sich ausgehend vom Luftraum, tber die z.

T. gesetzlich geschiitzten Biotope, wie ndhrstoffarme, sickerfreudige
»oand-Trockenrasen-Standorte®, ungedecktes Grundwasser, als
temperatur- und chemisch sensibles Okosystem
(Wasserschutzgebiet) bis zum né&hrstoffarmen und daher
mesotrophen geschiitzten Biotop vom FFH-Lebensraumtyp 3140
Elsensee (FFH- und Wasser-rahmenrichtlinie der EU).

Wie kénnen negative 6kologische Folgen der geplanten Eingriffe
vermieden, zumindest aber minimiert werden? Wie konnen nicht
vermeidbare negative Auswirkungen auf die Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes und auf die die naturschutzfachliche Wertigkeit des
B-Plangebietes 10-80 und seines Umfeldes vor Ort vollstandig
ausgeglichen werden? Wie funktioniert eine humanistische
Permakultur des B-Plangebietes 10-80 und dariiber hinaus unter

den auch langfristigen Anforderungen an den Schutz von

Bebauungsplangebiete (10-80a, 10-80b) als ein Komplex
herangezogen. Jedoch darf im Bebauungsplan 10-80a die
Abwdgung des 10-80b nicht vorweggenommen werden.
Deshalb kénnen die geduflerten Belange nur in die Abwdgung
fir den 10-80a eingestellt und demzufolge kann auch nur eine
teilweise Berlicksichtigung erfolgen.

Mit der geplanten Festsetzung einer privaten naturnahen
Griinfladche (6st der Bebauungsplan 10-80a keine
Verdrdngung der vorzufindenden Frischweiden oder einen
Eingriff nach BauGB und Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) aus. Wie zuvor bereits ausgefiihrt, sind die Fragen
und Eingriffe im angrenzenden Bebauungsplan 10-80b zu
untersuchen, darzulegen und ggf. abzuwdgen. Dies kann im
Sinne der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums auch
bedeuten, dass kein vollstandiger Ausgleich aller durch den
Bebauungsplan 10-80b ermoglichten Eingriffe erfolgen wird.




lfd. Nr. | Schlagwort [Stellungnahme Ergebnis der Priifung und Abwdgung
Biologischer Vielfalt, Klima, Wasser und Béden - unseren Im Rahmen des Bebauungsplanes 10-80b sind z.B. geeignete
Lebensgrundlagen? Nach welchen Nachhaltigkeitsstandards wiirde | Flachen fiir die zu ersetzenden Trockenrasenbiotope zu suchen
eine Neubebauung realisiert werden? Wie steht es um die bzw. es sind bei nicht ausreichend geeigneten Flachen
Anwendung des Nachhaltigkeits-Prinzips ,,global denken® - Befreiungen fiir die verbleibenden nicht zu ersetzenden
(haupt)stadt-(um)land-regional planen - ,lokal handeln“? Trockenrasenbiotope unter Beteiligung der

Naturschutzverbdnde erforderlich.

1.7 Ausgleich B- | Probleme des Ausgleiches und der Zuldssigkeit der Planung Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.

Plan 10-80b | Die geplante Bebauung stéf3t bereits auf das Problem der Im Bebauungsplan 10-80a wird die vorhandene Griinflache
Nichtausgleichbarkeit der Zerstérung der vorhandenen gesetzlich gesichert und mit der Zweckbestimmung eine Bebauung
geschiitzten Biotope. Das liegt an folgenden Aspekten. Die ausgeschlossen. Mit der geplanten Festsetzung einer privaten
geschiitzten Biotope (eigentlich Okosysteme) - hier ,,Sand- naturnahen Griinfldche wird im Bebauungsplan 10-80a den
Trockenrasen® - bilden zusammen mit benachbarten, z. T. gesetzlich | vorgetragenen Belangen bereits gefolgt. Die
nicht geschiitzten, aber z. T. ebenfalls naturschutzfachlich Trockenrasenbiotope befinden sich im Bebauungsplangebiet
bedeutsamen Okosystemen Okosystem-Komplexe - sogenannte 10-80b. Wie mehrfach erldutert, sind die aufgeworfenen
Landschafts-Okosysteme. Wie innerhalb eines Okosystems, so Probleme, Wertigkeiten und Auswirkungen dort zu bewerten.
bestehen auch zwischen benachbarten voneinander verschiedenen | Zusdtzlich ist auf den dringend erforderlichen Wohnungsbau
Okosystemen Skologische Beziehungen. Die benachbarten als in die Abwdgung einzustellenden &ffentlichen Belang, wie
Okosysteme beeinflussen und bereichern sich wechselseitig. bereits dargelegt, zu verweisen.

1.8 Landschafts- | Das Landschafts-Okosystem ist daher mehr wert als die Summe Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
Okosystem seiner Teile (Einzel-Okosysteme; siehe Tabelle 1). Bei dem Bebauungsplangebiet 10-80a handelt es sich
B-Plan 10-80 | Tabelle 1: Uberregionale Gefdhrdung (Finck et al. 2017) von liberwiegend um Frischweiden verarmter Ausprdgung, die

Biotoptypen(-Komplexen) des B-Plangebietes 10-80 sowie
Bewertung nach Planland (Hrsg. 2021) und BLN e. V.

nicht dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 BN1SchG
i.V.m. § 28 NatSchG Bln unterliegen. Dies ist der Erfassung
und Bewertung von 2021, auf die hier Bezug genommen wird,
und dem Umweltbericht zu entnehmen. Auch nach
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Biotoptyp(en)ll Rotef| Rotef | Wert- | Schutz- | Bewer- | Bemerkungenf " | nochmaliger Priifung durch die Untere Naturschutzbehérde
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- i+3 och-ab- i e pun e . .. .. . . . . ..
rivaten Griinfldche unterscheiden sich in ihrer Ausprdgun
rasen{2a) , ten Griinfléiche unterscheid hin ihrer A
(halbjruderalef] 2-3a 3= (22} -z (mittel}= | Ruderalitat,- als- Hinweis- auf- na- . . . . . .
Halbtrockenra turliche- Kiesvorkommen-im-san- | | wesentlich, weshalb sie als Pufferfldche zwischen diesen dient
-als- Rud - I digen-Urstromtal?-(vgl.-anthropo- . . . .
g . gene-Veranderungen)q] und in dieser Funktion auch erhalten bleiben soll.

***(2b)= :;;2?52250_;'&;;5}3-'2“153:'P'3”' Die vorgetragenen Belange z.B. die Trockenrasenbiotope,
Stellungnahme | @+ | @+A)| @T-| (2 | (hoch) | =) Hoherwertigkeit-von-(2a,-b)-| Halbtrockenrasen usw. sind Gegenstand des Bebauungsplans
T 1)= =23) bei-pflanzen--und/-oder tierbkolo- - H H " A
BLN-e.-V.zuf v, T | gischer Helterwirkung fur (1a, by | | 10-80b, und wie bereits mehrfach ausgefiihrt, werden sie in

fﬂ?{ggfﬁ;n%a;.h‘;]_; rfs;':}rn =)-bei- (Teil-)Lebensstatten-Funk- | | den dortigen Bebauungsplan eingestellt.
T tion-fir- geschitzte- bzw.- gefahr-
dete-Tierarten=
(Ackerbrachef 2-3m J= o n o #- 10-80- war- Sandacker;- jetzt:- '
auf Sandboden)n wertvolleres-Dauergrinlands

Es ist daher nicht fragmentarisch, sondern, wenn iiberhaupt nur als

Biotopkomplex (Landschafts-Okosystem) ausgleichbar. So gibt es

zum einen klimatische und stoffliche Wechselwirkungen.

Trockenrasen finden durch die Nachbarschaft anderer Offenland-

Biotope, wie z. B. Halbtrockenrasen eine Einbettung in eine gréfiere

und dadurch insgesamt trockenwdrmere Offenlandschaft und

weniger beeintrdchtigende Randeffekte, wie sie durch eine enge

Nachbarschaft zu véllig von ihnen verschiedenen Haupt-

Biotoptypen, wie Wdaldern oder Siedlungen entstehen.
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19 Landschafts- | Zum anderen sind nicht wenige, in einem bestimmten Biotoptyp Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
Okosystem nistende Tierarten auf die Nachbarschaft von bestimmten Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
B-Plan 10-80 | andersartigen Okosystemen, als Helferhabitate bzw. -biotope Griinfldche im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen
angewiesen. So nisten manche Tiere in dem einen Biotoptyp und teilweise bereits Rechnung getragen. Hinsichtlich des
finden ihre Nahrung (z. T.), wie z. B. tierische Beute und oder Pollen | Bebauungsplanes 10-80b sind die Hinweise im dortigen
und Nektar in benachbarten Biotopen anderen Typs. Besonders Verfahren zu beriicksichtigen. Dies wird im Umweltbericht
ausgeprdgt ist dies bei grof3eren Tierarten, wie z. B. bei amphibisch | gemaf3 Anlage 1 des BauGB beziiglich der Wechselwirkungen
lebenden Arten (Lurche, Libellen) und bei terrestrisch lebenden der einzelnen Schutzgiiter untereinander und der Kumulierung
Wirbeltierarten, wie z. B. bei Végeln, wie im Falle des B-Plangebietes | der Auswirkungen benachbarter Plangebiete nachzuweisen
10-80b bei der Feldlerche oder dem Bluthénfling. Zu dem sein.
Biotopkomplex besiedelnden Tierarten gehéren auch besonders
geschiitzte und/oder gefdhrdete Tierarten. Kleinlandschaften sind in
groflere Landschaften integriert. Damit besitzen kleinere
Landschaften auch eine &kologische Bedeutung fiir ihre Umgebung,
welche im Falle einer Realisierung des Entwurfes des B-Plans 10
80b mit der geplanten Bebauung in Frage gestellt wird. Jedes
Okosystem und damit auch Landschafts-Okosystem ist individuell,
also einmalig und schon deshalb nicht ersetzbar. Dies findet seinen
Ausdruck auch in der qualitativen und quantitativen
Zusammensetzung der jeweiligen Lebensgemeinschaft.
1.10 B-Plan 10-80 | Beriicksichtigung der Belange des Schutzes externer Lebensrdume | Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
externe Das Plangebiet 10-80 bildet tiber sich hinaus 6kologisch u. a. mit Der Elsensee ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
Lebensrdume | den FFH-Lebensraum-Typen 3140 und 3150 in Form des Elsensees | unterliegt unabhdngig vom Bebauungsplan und den

und nahegelegener Gewdsser einen Bestandteil eines grof3eren
Landschafts-Okosystems. Die Seen stehen dabei als kologische
Senken im Mittelpunkt dieses Landschafts-Okosystems. Sie sind die

Eigentumsverhdltnissen dem angesprochenen Schutz, wie
oben bereits ausgefiihrt.

Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
Griinfldche im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen
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Spiegelbilder (Indikatoren) der dkologischen Verhdltnisse ihrer
Einzugsgebiete.

Das Wasser, welches im B-Plangebiets-Komplex 10-80 versickert
oder nicht versickert hat nach Menge und Qualitat (Temperatur,
Chemie) einen Einfluss auf den Erhaltungszustand der FFH
Lebensraum-Typen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das B-
Plangebiet auf einem ungedeckten Grundwasserleiter liegt, welcher
die genannten Gewdsser speist (siehe auch unten).

Es ist fraglich, ob in diesem Zusammenhang, die Nichtbebauung des
B-Plangebietes 10-80a, welche wir begriif3en, als Puffer zum Schutz
der sensiblen Lebensraumtypen ausreicht.

Dabei ist wiederum zu berlicksichtigen, dass der durch Nd&hrstoff-
Armut mesotrophe Elsensee durch Wasserkorper-Einengung infolge
von Diirren und einer erhéhten Wasserférderung durch das
Wasserwerk Kaulsdorf sowie durch weitere Einfliisse der direkten
Nutzung und der Umgebungsnutzung entgegen den
Verschlechterungsverboten von Wasserrahmen- und FFH-Richtlinie
der EU bereits vorbelastet ist, sich in einem fraglichen
Erhaltungszustand befindet und keine zusdtzlichen Belastungen
verfragt.

Im Gegenteil, die genannten Richtlinien fordern die Verbesserung
des Erhaltungszustandes hin zu einem mindestens guten
okologischen Potenzial des Sees, als kiinstlich entstandener
Grundwasser-Bldnke bzw. einen guten mengenmdfigen und
chemischen Zustand des Grundwassers bzw. einen guten
Erhaltungszustand des FFH-Lebensraum-Typs. Dabei ist Letzterer
der entscheidende Ausweis (Bioindikator) der Zielerreichung bzw.

der Zieleinhaltung.

teilweise bereits Rechnung getragen. Hinsichtlich des
Bebauungsplanes 10-80b ist auf die obigen Ausflihrungen zu
verweisen.
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Weiterhin sind auch zwischen den Gewdssern und den Gewdsser-
Randbiotopen einerseits und dem Plangebiet 10-80 Lebensraum-
Komplexbeziehungen zu erwarten. Beispiele hierfiir liefert die Fauna
der besonders und z. T. streng geschiitzten Amphibien (siehe
Scharon Hrsg. 2015) und Libellen, aber eventuell auch bliiten
besuchender Insekten, wie Bienen und Schmetterlinge.
1.11 Insektenerfas | Das Beispiel der Auenwald-Winkeleule und anderer Insekten Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
sung B-Plan | Eine Art, welche zwischen dem weichholzauenartigen komplexen Der Elsensee ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit
10-80 Sekunddr-Lebensraum z. B. am Elsensee und dem B-Plangebiet 10 | der geplanten Sicherung der privaten naturnahen Griinflache

80 vermittelt ist die deutschlandweit gefdhrdete und in Berlin vom
Aussterben bedrohte (Gelbrecht et al. 2022) Auenwald-Winkeleule
(Schmetterlinge: Eulenfalter: Mesogona oxalina).

Ihre Larven fressen nachts an Blattern von verschiedenen
Laubgehélzen (nach Koch 1984), wie solchen von
Weidengewdchsen (Salicaceae, Rosenbauer et al. 2008) und
verstecken sich tagsiiber im sandigen Rohboden. Die flugaktiven
(Rosenbauer et al. 2008) Falter saugen Nektar aus Bliiten, welche in
einiger Entfernung von den Larvenhabitaten stehen kdnnen.

Diese wdrmeliebende Art, welche nordwestlich von Berlin ihre
nordwestliche Verbreitungsgrenze hat (nach Rosenbauer et al. 2008)
Art wurde im Ostteil des B-Plangebietes 10-80b ans Licht gelockt
(Scharon Hrsg. 2015) und an einer Stelle nachgewiesen, wo
nordwestlich davon, am nordlichen Rand des B-Plangebietes eine
Pappel stand (zur Verbreitung und Okologie siehe auch Rosenbauer
et al. 2008). Fiir den Erhalt der durch Verschulden des Menschen auf

Sekunddrhabitate angewiesenen Art ist eine Habitatpflege

im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen teilweise
bereits Rechnung getragen, im Detail lfd. Nr. 1.12. Hinsichtlich
des Bebauungsplanes 10-80b ist auf die obigen Ausfiihrungen
Zu verweisen.
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erforderlich. Eventuell reicht der Komplex aus Elsensee und B-
Plangebiet 10-80a als Lebensraum fiir diese Art.

Doch sicherlich leben einige andere Schmetterlingsarten
schwerpunktméBig innerhalb des B-Plangebietes 10-80(b) und
nutzen dort Habitat-Komplexe aus verschiedenen Biotoptypen.
Besonders gut ldsst sich dies an Tagfaltern, aber auch an
Wildbienen, wie Hummeln beobachten, welche die Bliiten vieler
verschiedener Pflanzenarten besuchen und dabei z. T. weit fliegen
(polylektische Arten).

1.12

Erfassung
Grabwespen,
Bienen,
Nachfalter B-
Plan 10-80

Unzureichende Begutachtung

In Gutachten werden nur bestimmte Artengruppen erfasst und
andere nicht. Im Falle des B-Plangebiete-Komplexes 10-80 fehlen
Untersuchungen zu gesetzlich besonders geschiitzten Artengruppen,
wie zur Uberfamilie der Apoidea (Grabwespen und Bienen) sowie zu
Libellen. Auch wurden die Nachtfalter nicht nochmals untersucht,
obwohl sich in dem B-Plangebiet nach Planland (Hrsg. 2021) eine
Entwicklung in Sinne der Verstarkung der Auspragung der
naturschutzbedeutsamen Trockenrasen vollzogen hat.

Dadurch gelangen eventuell Vorkommen bestimmter prioritar zu
schiitzender Arten nicht zur Kenntnis (vgl. die
Schmetterlingserfassungen Scharon Hrsg. 2015: nicht wenige
gefdhrdete insbesondere Nachtfalter-Arten und Natur+Text Hrsg.
2021: nur Tagfalter und dabei eher gewdhnliche Arten). Dadurch
werden sie bei Ausgleichsmafinahmen nicht gezielt
mitberiicksichtigt.

Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.

Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
Griinfldche im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen
teilweise bereits Rechnung getragen. Die Festsetzung und
umfangreichen Untersuchungen lassen keine Hinweise auf
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde erkennen, die
vermuten lassen, dass der Vollzug des Bebauungsplans 10
80a in Frage steht. Zusdtzlich zu den vorliegenden
Untersuchungen (letztmalig 2021/2022) im Rahmen des
Bebauungsplanes 10-80 sind die Vorschriften des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu beachten. Deshalb ist im Umweltbericht als
Bestandteil der Begriindung ein Hinweis zur Einhaltung der
Artenschutzbestimmungen unabhdngig vom Bebauungsplan
enthalten.

Hinsichtlich des Bebauungsplanes 10-80b ist wiederholt auf
die obigen Ausfiihrungen zu verweisen. Zusdtzlich ist zu
vermerken, dass eine liickenlose Ermittlung des Arteninventars
im Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Vielmehr ist zu priifen,
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ob naturschutzrechtliche Verbote, insbesondere
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, dem
Bebauungsplan entgegenstehen. Gemeinsam mit der Unteren
Naturschutzbehorde ist der weitere Untersuchungsbedarf fiir
den Bebauungsplan 10-80b im dortigen Bebauungsplan zu
entscheiden.

1.13

Entwicklung
von
Vegetation,
Flora und
Fauna B-Plan
10-80

Nutzungsintensivierung, Klimawandel und wachsende Artenschutz-
Verantwortung

Der komplexe Okosystem-Ausschnitt ,,B-Plangebiet 10-80“ wurde
auf der Basis seiner sandigen Bdden (siehe Geoportal Berlin:
Geologische Karte 1874 - 1937) durch den bisherigen Klimawandel
in seiner frockenwarmen Ausprdgung gestdrkt.

Der Extrem-Niederschlag Ende Juni 2017 kann sich nicht nur als
Luftwdsche, sondern gegeniiber N&hrstoffen im Boden auch als
Bodenwdsche ausgewirkt haben. Die nachfolgenden Jahre waren in
ihrem Ausmaf noch nie erlebte Diirrejahre, in denen die
Produktivitat der Standorte gering war und mit denen eher trockene
Warme vertragende Arten der Mager- und Trockenrasen
zurechtkamen. Diese haben sich daher eher vermehrt und
ausgebreitet (siehe z. B. die starke Vermehrung der Trockenrasen-
Pflanzenart Jasione montana in der Zeit der Diirre im Nord-
Nordwesten des B-Plangebietes 10-80b). Auch milde feuchte Winter
mit zeitweise frithlingshaften Temperaturen kdnnten eventuell eine
stdrkere Mineralisierung der Streu und eine Auswaschung von
Ndhrstoffen ohne eine nennenswerte Nahrstoff-Aufnahme in Pflanzen
begiinstigen.

Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.

Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
Griinfladche im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen
teilweise bereits Rechnung getragen.

Hinsichtlich des Bebauungsplanes 10-80b ist wiederholt auf
die obigen Ausfiihrungen und den dortigen Umweltbericht zu
verweisen.
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Der Fortgang der Entwicklung von Vegetation, Flora und Fauna in
dem B-Plangebiet 10-80 sollte im Rahmen eines Monitorings erfasst
werden.
1.14 B-Plan 10 Beispiele aus der Gruppe der Grabwespen Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
80b So konnten in jliingster Zeit beildufig die gesetzlich besonders Hierfiir ist insbesondere auf die lfd. Nr. 1.12 zu verweisen.
Wespen bes. | geschiitzten Arten Kreiselwespe, Bembix rostrata (Apoidea:
geschiitzte Crabonidae) und die Heuschreckensandwespe, Sphex funeraria
Arten (Apoidea: Sphecidae) im B-Plangebiet 10-80b nachgewiesen

nachgewiese
n

werden (A. Ratsch unverdff.).

Beide warmeliebende Grabwespen-Arten graben in
Offenbodenstellen Erdnester fiir ihre Larven, fressen als erwachsenes
Tier (Imago) Pollen und Nektar und als Larve vom Elterntier
eingetragene geldhmte Insekten. Beide Arten bendtigen daher
komplex strukturierte Okosysteme.

Die Heuschreckensandwespe tragt fiir ihre Larven
Langfiihlerschrecken (Saltatoria: Ensifera), darunter auch im
Plangebiet 10-80 nachgewiesene (Scharon Hrsg. 2015), in Berlin
vom Aussterben bedrohte (Machatzi et al. 2005) Feldgrillen in das
Nest ein.

Diese besonders wdrmeliebende Sandwespe war in der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ausgestorben (Saure und
Ziska 2005) und hat sich infolge des Klimawandels, wie auch einige
andere Insektenarten nach Norden ausgebreitet. Sie komplettiert
nun die Lebensgemeinschaft durch die Aufstockung der
Nahrungskette liber der, durch den Klimawandel in Berlin
gewachsenen Zahl der Heuschrecken-Arten.
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1.15

B-Plan 10
80b
gefdhrdete
Arten

Beispiele gesetzlich nicht geschiitzter aber gefdhrdeter Arten
Jedoch welche Ausnahmeerscheinungen an Arten sind auf Habitate
im B-Plangebiet 10-80b angewiesen, kaum umsiedelbar und bei
einer Unkenntnis ihres Vorkommens der Vernichtung
anheimgegeben?

Wo und wovon lebte die von M. Moeck im B-Plangebiet 10-80 wohl
zufdllig gefundene, in Berlin vom Aussterben bedrohte Riisselkafer-
Art Cyphocleonus dealbatus (siehe Scharon Hrsg. 2015)?

Auch im heutigen Naturschutzgebiet ,,Biesenhorster Sand“ wurden
erst infolge mehrjdhriger, viele Insekten-Artengruppen umfassender
Untersuchungen Artengruppen und Arten gefunden fiir die dieses
Gebiet eine besonders herausragende, z. T. weitrdumig evtl.
einmalige Bedeutung als Lebensraum hat (siehe Fachgruppe
Entomologie Hrsg. 2005).

Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
Hierfir ist insbesonder auf die lfd. Nr. 1.12 zu verweisen.

1.16

Arten
spektrum-

ErhShung der Vollstandigkeit des Artenspektrums

Bestimmte Stérungen, verteilt im Raum und liber die Zeit, wie z. B.
eine extensive Beweidung (Tritt, selektiver Verbiss, Tierfakalien; vgl.
Mahd oder Begehungen) bereichern und erhalten die
Okosystemstruktur und damit die Artenvielfalt. Hinzu kommt das
tempordre Zulassen des sukzessiven Aufkommens einiger junger
Gehdlze als ergdnzende Requisiten oder (Teil-) Lebensstatten. Dies
niitzt den Raupen mancher Schmetterlingsarten oder Brutvogelarten,
wie eventuell dem Bluthdnfling, der vor wenigen Jahren an der
Parler Straf3e, als moglicher Brutvogel (A. Ratsch unverdff.: A-Revier)
nachgewiesen wurde (vgl. Planland Hrsg. 2021).

Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
Hierfir ist insbesondere auf die lfd. Nr. 1.12 zu verweisen.
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1.17 B-Plan 10-80 |1.2.  Erhalt der bestehenden ,,besonderen ortsbildprdgenden Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
Schutz der Struktur” Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
Landschaft 1.2.1 Schutz der lebendigen Landschaft Griinfldche im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen

Die ,besonderen ortsbildprdgenden Strukturen®, einschlief3lich der
»stddtebaulichen Abstufung” liegen mit dem Ist-Zustand vor, welcher
durch den B-Plan 10-80 (a und b) geschiitzt werden sollte. Einzig der
Entwurf des kleinrdumigen B-Plans 10-80a erfiillt bisher dieses
Erfordernis.

Gegen den Schwund der Biologischen Vielfalt (z. B.
»Insektensterben” alias -ausrottung) werden mittlerweile vielerorts
miihsam Bliihfldchen angelegt und gepflegt. Im Falle des B-
Plangebiete-Komplexes 10-80 liegt bereits fast gratis eine solche
bunt bliihende Fldche, als mittlerweile Extensiv-Dauergriinland der
naturschutzwiirdigen und -bediirftigen Extraklasse vor. Sie soll aber
durch die geplante bauliche Um- und Ubernutzung in einem hohen
Mafle degradiert werden. Dabei sind neben den mehr oder weniger
trocken-magerem Standorten die besondere Gréfie, der
insbesondere siidwest-norddstlich verlaufende standértliche
Gradient und die standértliche Komplexitat die Ursache fiir ein
hohes Maf3 des Reichtums auch an gesetzlich geschiitzten und
iberregional gefdhrdeten Arten, welche es zu erhalten gilt.

Erst das Nebeneinander von Trocken- und Halbtrockenrasen sowie
anderen Bliihfluren ermdglicht die Besiedlung der Fladche mit Arten,
die in jeweils nur einem dieser Biotoptypen alleine keine ausreichen
de Lebensgrundlage finden wiirde (siehe oben). Durch die Gréfie
der Flache spielen negative Randeffekte nur eine marginale Rolle.
Diese naturschutzfachliche Bedeutung gipfelt in das Vorkommen des

iberregional gefdhrdeten, Insekten bendtigenden Offenland-

teilweise bereits Rechnung getragen.

Hinsichtlich des Bebauungsplanes 10-80b ist wiederholt auf
die obigen Ausfiihrungen und den dortigen Umweltbericht zu
verweisen.
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Bewohners Feldlerche, welche mit ihrem Gesang den ,,Ort“
insbesondere akustisch ,,pragt, wenn er feldlerchenfreundlich
genutzt wird. Hinzu kommen die Insekten fressenden streng
geschiitzten Fledermduse, wie der Grof3e Abendsegler, welche das
Gebiet auf der Jagd nach Insekten iiberfliegen sowie die
Nichtwirbeltiere (Evertebraten) fressenden, ebenfalls besonders oder
streng geschiitzten Amphibien und eventuell auch Libellen.
1.18 B-Plan 10 2. Konsequenzen fiir die Behandlung des Plangebietes 10-80 | Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
80b 2.1 Problematischer Ausgleich fiir die Feldlerche auf dem Beziiglich des wiederholten Nachweises der beiden
Feldlerche Barnimhang Feldlerchenreviere im Bebauungsplangebiet 10-80b ist auf

Der Feldlerche sollen ausgleichsweise neue
Ansiedlungsmdglichkeiten im LSG ,,Barnimhang® durch
Lerchenfenster angeboten werden (Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf
mdL.). Solche Fenster bieten sich auf Ackern mit jahrlicher Neuansaat
von Feldfriichten an, besonders auch, wenn die Feldfriichte spat
geerntet werden und weil die Vegetation der Fenster, als Brachen
vielfaltig ist, dadurch den Lerchen mehr Nahrung bietet und weil sich
diese Fenster fiir Lerche und Landwirt erkennbar von der Kultur
unterscheiden. Jedoch erkennen auch Pradatoren diese Fenster.
Zudem wird zurzeit nur der private Westacker mit solchen Kulturen
bestellt.

Die Acker 6stlich des Kressenweges, welche sich im &ffentlichen
Eigentum befinden, sind mit ausdauernden Kulturen (Knaulgras- und
Luzerne-Saat) bestellt. Diese sollen der Verunkrautung der
vormaligen jahrlichen Wechselkulturen (Getreide, Raps)
entgegenwirken (Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf mdl.).

Die erste Mahd dieser Feldfriichte findet fiir die Feldlerche zu friih,
etwa Anfang Juni statt. Lerchen-fenster miissten hier schon am

die obigen Ausflihrungen zu verweisen. Es besteht zwar die
Absicht die Feldlerchenreviere auf dem Barnimhang
auszugleichen, jedoch ist dies im Bebauungsplan 10-80b zu
kldren. Da eine abschlieflende Kldrung und Sicherung der
Maf3inahme z.B. durch den ndtigen stddtebaulichen Vertrag

noch nicht erfolgt ist, war die Teilung des Bebauungsplanes
10-80a und 10-80b geboten.
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Anfang der Brutsaison auffallend abweichende und eventuell nur
aufwdndig zu bewirtschaftende Sonderkulturen, die bei der ersten
Mahd nicht mitgemdht werden (z. B. Grasinseln im Luzernefeld?)
darstellen.

Die Mahd dieser eventuellen Grasinseln miisste dann eventuell nach
der Berdumung des Mdhgutes der zweiten Mahd der Luzerne in
einem Sonderdurchgang erfolgen. Der (Futter)wert dieses Altgrases
wdre sicherlich suboptimal.

Die Wahl des auf dem Unterhang befindlichen Luzernefeldes ware
eventuell glinstiger, weil hier moglicherweise die Sanddecke und
damit die Drainage der Bodenfeuchtigkeit sowie die
Bodentemperatur hoher ware, als auf den lehmigeren Grasfeldern
auf den mittleren und oberen Hangen.

Fir die Verortung der Lerchenfenster sollte auch beachtet werden,
dass die Feldlerche eine Effektdistanz gegeniiber stark befahrenen
Straf3en, je nach der Verkehrsstarke, von 300 bis 500 Metern auf
weist (Garniel und Mierwald 2010). Je naher in dieser Distanz die
Fenster an eine solche Straf3e heranriicken, desto schlechter ist die
»,Habitateignung”.

In dem mit Getreide bestellten privaten Westacker befand sich in
einem der vergangenen Jahre wohl daher das einzige festgestellte
Feldlerchen-Revier etwa in der Feldmitte (A. Ratsch unverdff.). In den
mit ausdauernden Kulturen bestellten 6stlichen Ackern wurden im
selben Jahr keine sicheren Feldlerchen-Reviere festgestellt (A.
Ratsch unveroff.).

Durch die Mitte des Areals der 6stlichen Felder verlGuft auch ein
FuBBweg, als Sonderstérung. Zudem sind die 6stlichen Felder dicht

mit Feldmdusen besiedelt, und diese ziehen viele Pradatoren an.
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Weiterhin werden diese Felder in einem unbekannten Ausmaf3 von
Menschen, z. T. mit nicht angeleinten Hunden begangen.

Einer Umstellung der dauerhaften Ackerkulturen (Knaulgras, Luzerne)
in Annuelle (Getreide, Raps) steht wiederum folgender Aspekt
entgegen. Es ist wahrscheinlich, dass die ausdauernden Kulturen
weniger Phosphat, als Pflanzen-Ndhrstoff, in den ndhrstoffarmen,
phosphatlimitierten FFH-Lebensraum Elsensee entlassen, als
Kulturen mit hdufigem Umbruch und mit Mineraldiingung. Hinzu
kommt bei Letzteren auch noch der Pestizideinsatz. Uns ist also
zurzeit unklar, wie ein Ausgleich fiir die Feldlerche auf dem
Barnimhang gelingen kann.

1.19

B-Plan 10
80b
Trockenrasen
biotope

2.2 Ausgleich ohne Biotope- und Fldchensplitting als
landschaftliche Einheit

Im Falle des B-Plangebiets 10-80b miisste der Ausgleich fiir dessen
eingriffsraumspezifische Binnenstruktur ganzheitlich, als Einheit
(Komplex) aller naturschutzfachlich bedeutsamen Teile (Okosysteme)
erfolgen. Der Ausgleich wiirde dadurch auch Platz und unter
Umstdnden, als nur einschiirige Spatmahd-Fldche, einen optimalen
Lebensraum fiir die zwei auszugleichenden Feldlerchen-Reviere
bieten.

Eine Abtrennung der geschiitzten Sandtrockenrasen-
Insektenlebensrdume von ihren gesetzlich nicht geschiitzten
Helferhabitaten, wie z. B. den bliitenreichen ,,ruderalen
Halbtrockenrasen“ und zudem eine Aufteilung der Trockenrasen in
voneinander isolierte kleinere TeilrGume in einer eventuell noch dazu
anderen landschaftlichen Umgebung, mit eventuell gréf3eren

Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Fir die im Bebauungsplangebiet 10-80b nachgewiesenen
Trockenrasenbiotope sind im dortigen Verfahren Lésungen zu
suchen. Es liegen noch keine abschlief3enden Lésungsansdtze
vor, was zur Teilung des Bebauungsplans 10-80 fiihrte.
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negativen Randeffekten, wiirde den Erfolg des Ausgleiches in Frage
stellen.
1.20 Ausgleichs-B- | 2.3 Rechtliche Sicherung eines Ausgleichs durch einen Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
Plan Ausgleichs-B-Plan Fir die im Bebauungsplangebiet 10-80b nachgewiesenen
Zudem sollte das Ausgleichsgebiet durch einen Ausgleichs- Trockenrasenbiotope und Feldlerchenreviere sind im dortigen
Bebauungsplan rechtlich gesichert werden. Verfahren Lésungen zu suchen. Ggf. bietet sich eine 6ffentlich-
rechtliche Sicherung des Ausgleichs auch {iber den
abzuschlieBBenden stddtebaulichen Vertrag und weitere
geeignete Instrumente (z.B. Baulasten) an.
1.21 B-Plan 10 2.4 Fragliche Zulassigkeit der Planung in der vorliegenden Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
80b Ausprdgung Auf die obigen Ausfiihrungen ist zu verweisen.
Ohne die Gewdhrleistung eines wirklichen Ausgleiches sehen wir die
vorliegende Zielstellung der B-Planung fiir den B-Plangebiets-
Komplex 10-80 und hier insbesondere fiir das Teil-Plangebiet 10
80b als nicht zuldssig an.
1.22 Landschaft | 2.5 Sicherung der Biologischen Vielfalt und ihrer Leistungen in Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
/Naturschutz | einem Schutzgebiet Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
gebiet Die in den Kapiteln 2.1, 2.2 und 2.3 genannten Bedingungen sind Griinflache wird diesen Belangen im Bebauungsplan 10-80a

schwer oder nicht erfiillbar.

Daher sollten zumindest grof3e Teile des B-Plangebiete-Komplexes
10-80 zusammen mit der Grube, in welcher sich u. a. der Elsensee
befindet, als ein Schutzgebiet nach dem Naturschutzrecht
ausgewiesen werden. Beide Teilflachen liegen nach SenStadt (Hrsg.)
(2012) (FNP) in dem Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes
Kaulsdorf.

bereits Rechnung getragen. Hinsichtlich des Bebauungsplans
10-80b ist auf die obigen und folgenden Ausfiihrungen zu
verweisen.

Der Elsensee ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Unterschutz-Stellung als Landschafts- und/oder
Naturschutzgebiet unterliegt dem Bundesnaturschutzgesetz
einschliefllich der darin verankerten Instrumente und nicht dem
Baugesetzbuch.
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Zumindest der Elsensee ist mit seinem ndheren Umfeld nach
SenStadtUm (Hrsg.) (2016) (LaPro) fiir eine Ausweisung als
Landschaftsschutzgebiet (LSG) vorgesehen. Das B-Plangebiet 10-80
ist dort unter der Rubrik ,,Biotopvernetzung®, als Flache zur
»Entwicklung / Sicherung von sonstigen, fiir die biologische Vielfalt
bedeutsamen Fldchen und Artenresoiren® dargestellt. Der Elsensee
und der in ihn miindende Rohrpfuhl-Graben Mahlsdorf ist unter
dieser Rubrik fiir die ,,Pflege / Entwicklung fléchiger und linearer, fiir
die biologische Vielfalt bedeutsamer Vernetzungen fiir Arten der
Gewdsser, Gewdsserrdnder, Uferbereiche und Béschungen an
Gewdssern” vorgesehen.

Im Geoportal Berlin ist in der Karte ,,Planungshinweise zum
Bodenschutz 2015 (Umweltatlas)“ das Areal, welches unter
Geoportal Berlin, in der Geologischen Karte 1874 -1937, als Fldache
mit einem sehr hohen Grundwasserstand (anmoorige Bildung auf
Sand) dargestellt ist und dass nach Osten bis etwa zur Parler Straf3e
reicht, wie die Umgebung des Elsensees, als sehr hoch
schutzwiirdiges und gering versiegeltes Bodenareal dargestellt.

Fir grof3e westlich gelegene Teile dieses Areal schreibt der
Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin (SenStadt Hrsg. 2012)
allgemeinverbindlich eine Griinfldche vor. Ein schmaler Streifen
westlich der Parler Straf3e wird in dieser Quelle in einer Ausdehnung
nach Osten bis an den Hultschiner Damm, als Gemeinbedarfsflédche
mit einem hohen Griinanteil, ohne Spezifikation dargestellt.

Das heif3t der Senat wusste friiher den sozial-6kologischen Wert zu
wiirdigen. Nun soll es trotz einem naturschutzfachlich positiven

Entwicklungstrend (nach Planland Hrsg. 2021: Aufweitung der
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Trockenrasen) einer Bebauung geopfert werden, welche noch dazu
iber das Maf3 der Umgebungsnutzung hinausgeht.
Fir eine gesunde, durchgriinte, biologisch und funktional vielfdltige
polyzentrale Grof3stadt der kurzen Energie sparenden Wege wdare
eine Ausweisung der vorgenannten Gebiete als
Landschaftsschutzgebiet mit dem Elsensee-Bereich als integriertem
Naturschutzgebiet sinnvoll.
1.23 Auf3enbe 2.6 Behandlung des B-Plangebiete-Komplexes 10-80 als Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.

reich; FNP

Aufdenbereich

Fir den Teil-Bebauungsplan 10-80b des B-Plankomplexes 10-80
sehen wir einen Gradienten der Abnahme des Charakters eines
baulichen Aufienbereiches gemdf3 § 35 BauGB, der etwa von West
nach Ost verlduft (vgl. SenStadt Hrsg. 2012 die Gliederung in der
Darstellung des dlteren FNP).

Wir unterstiitzen die Einschétzung des Bezirksamtes Marzahn-
Hellersdorf (mdl.), dass es sich bei dem B-Plangebiet 10-80 um
einen Auf3enbereich gemadf3 § 35 BauGB handelt auch deshalb, weil
auch die &stlichen Teilflachen eine hohe naturschutzfachliche
Wertigkeit besitzen, welche nicht 1:1 ausgleichbar ist (siehe oben).
Von etwa Siidwest nach Nordost verlduft auch der logische Gradient
der Abnahme der besonders hohen Schutzbediirftigkeit des
ungedeckt Grundwasser fiihrenden Bodens, deren Schwerpunkt der
nutzungssensible ndhrstoffarme und daher mesotrophe Zustand des
Elsensees, als FFH-Lebensraumtyp 3140 und Grundwasser-Bldnke
im Wasserschutzgebiet bildet (siehe auch BLN Hrsg. 2023 und

oben).

Wie der Begriindung bereits zu entnehmen ist, handelt es sich
bei dem Bebauungsplangebiet 10-80a um einen sog.
Auf3enberiech nach § 35 BauGB. Der Elsensee und seine
Umgebung sind iiberwiegend nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes 10-80a. Unabhdngig von dieser
Einschatzung und von den Bebauungspldnen in Aufstellung
sind die Schutzbediirftigkeit gemaf3 z.B.
Wasserschutzgebietsverordnung, Bundesnaturschutzgesetz
u.s.w. zu beachten und auch in das Bebauungsplanverfahren
10-80b und die Bewertung der Auswirkungen der Planung
einzustellen.

Mit der Einleitung des Bebauungsplanes 10-80 im Januar
2015 wies der zu diesem Zeitpunkt giiltige
Flachennutzungsplan Berlin (FNP) fiir das Plangebiet
Griinfladchen sowie eine Gemeinbedarfsfldche mit hohem
Griinanteil aus. Zur Erschlieflung neuer Wohnbaupotenziale fiir
den dringend benétigten Wohnbedarf wurde jedoch ein FNP-
Anderungsverfahren durchgefiihrt mit dem Ziel der
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Die naturschutzrechtlich geschiitzte Grube mit der Vertiefung
Elsensee gehdrt zu dem Kernbereich einer ehemaligen vom Wasser
gepragten Landschaft (eiszeitliche Auswehungs-Pfanne ,,Kaulsdorf-
Mahlsdorfer Busch”), deren Ausl&ufer im B-Plangebiet 10-80b iiber
die Parler Straf3e hinausgingen (sieche Geoportal Berlin: Geologische
Karte 1874 - 1937). Dem entsprechend ist dieser Bereich im
Geoportal Berlin: Planungshinweise zum Bodenschutz (Umweltatlas),
als ,,sehr schutzwiirdiges“ Bodenareal dargestellt. Der zu
erwartende natiirliche Grundwasser-Spiegel und damit die
Gefdhrdung von Gebduden durch Grundwasser liegen hier sehr
hoch.

Umgekehrt ist hier auch die Gefdhrdung des Grundwasser-
Okosystems, mit seiner sensiblen kiihlstenothermen Lebewelt sowie
der grundwasserabhdngigen Oberfldchen-Gewdsser, wie dem
Elsensee durch eine Intensivierung der Nutzung (Versiegelung,
Versickerung von thermisch und chemisch belastetem Abwasser)
besonders hoch.

Dem zollten auch friihere Flachennutzungs-Planungen Rechnung
(SenStadt Hrsg. 2012: ,,Griinflache” westlich der Parler Straf3e).
Zwischen der Parler Strafle und dem Hultschiner Damm sah dieser
FNP eine Gemeinwohl-Nutzung mit einem hohen Griinanteil vor.
Eine spontane offentliche Nutzung, wie die Wahrnehmung der
alternativen kontrastierenden Landschaft, wie die spielerische
Naturerfahrung und das Hundeausfiihren liegt bereits jetzt vor (siehe
auch die Forderung nach einem ,,Biirgerhaus® und der
Flachenbedarf fiir die spezifische Naturerfahrung und fiir die Bildung
fir nachhaltige Entwicklung - BNE).

Arrondierung und Erweiterung der umgebenden
Wohnbauflachen.

Der FNP weist fiir das Gebiet zwischen Hultschiner Damm und
Elsensee eine Wohnbauflédche W3 (GFZ bis 0,8) mit
landschaftlicher Pragung sowie Griinfldche u.a. im dstlichen
Uferbereich des Elsensees sowie den in symbolischer Breite
dargestellten Griinzug, der vom Elsensee in &stliche Richtung
zur Grofimannstrafie verlduft, dar. Die FNP-Anderung bildet
nunmehr die planerische Ausgangssituation fiir die zukiinftigen
Festsetzungen.
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Dabei miissen die gesetzlich geschiitzten Trockenrasen und ihre
Komplexe u. a. mit ruderalen Halbtrockenrasen erhalten bleiben. Die
Planung sollte nicht zuletzt daher gemaf3 einem Human, ,,Animal”
und Plant ,,aided Design“ and Management (vgl. Hauck und Weisser
2015) erfolgen.

1.24

FNP

2.7 Bewertung der Planungsabsicht

Mit der geplanten Bebauung des Gebietes 10-80b ist eine starke
Abwertung seiner mehr oder weniger hohen (siehe Scharon Hrsg.
2015) und nach Planland (Hrsg, 2021) gestiegenen und potenziell
weiter steigenden Naturschutz-Bedeutung, verbunden mit negativen
Auswirkungen auf den FFH-Lebensraum Elsensee, als Grundwasser-
Blanke zu erwarten. Daher lehnen wir zumindest das geplante
Ubermaf an Bebauung ab und fordern eine dem Naturschutz
angemessene Entwicklung des Gebietes 10-80 (vgl. die Planung
einer Griinflache fiir den B-Plan 10-80a).

2.8 Anderung der Flachennutzungs-Planung

Wir fordern eine Riickkehr der Planung, welche dem alten FNP
(SenStadt Hrsg. 2012) sowie neu erkannten Anforderungen an die
nachhaltig zukunftsfdhige Entwicklung entspricht.

Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Wie unter lfd. Nr. 1.23 bereits ausgefiihrt ist auf der Grundlage
des FNP eine Wohnbebauung im Bebauungsplan 10-80b zu
entwickeln. Beziiglich geforderter Anderungen im
Bebauungsplan 10-80b ist auf die obigen Ausfiihrungen zum
dortigen Verfahren zu verweisen.

1.25

3. Alternativen zu einer Wohnbebauung im B-Plangebiet 10
80b

3.1 Starkung der landlichen RGume der Hauptstadt-Region

Die Basis einer zukunftsfahigen Berliner und Brandenburger
Wirtschaft (Boden, Energie, nachwachsende Rohstoffe, einschlief3lich

Nahrung) liegt schwerpunktmdfig im léndlichen Raum des Landes

Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
Verweis auf Abwdgung zur lfd. Nr. 1.24
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Brandenburg. Sie muss aus Griinden der Abwehr der akuten Gefahr
des Zusammenbruchs der Leistungsfdhigkeit des globalen
Okosystems und damit unserer Lebensgrundlage, ab sofort und sehr
zligig nachhaltig zukunftsfahig entwickelt werden. Dazu gehdren
auch die regionale Verarbeitung und Vermarktung der Rohstoffe im
Rahmen einer regionalen Stoff-Kreislaufwirtschaft der kurzen Energie
sparenden Wege. In Verbindung mit einer auszubauenden und
weiter zu entwickelnden Biologischen Agroforst-und Paludikultur-
Landwirtschaft und praventiven Gesundheitswirtschaft (Naherholung)
ergibt sich flir den ldndlichen Raum ein erhdhter Arbeitskrafte-
Bedarf und das sich bereits abzeichnende Potenzial einer Umkehr
der Landflucht, verbunden mit der Nachnutzung brach gefallener
Grundstiicke und Gebdude und somit von hochwertig wieder zu
nutzender ,grauer Energie” (Recycling). Dabei gilt das Prinzip der
gesunden Mensch-Natur-Verteilung, welches sich im ldndlichen
Raum besser verwirklichen ldsst, als in einer wachsenden Grof3stadt.

1.26

Moderni
sierung
grof3er
Stadte

3.2 Entlastung und sozial-6kologische Modernisierung grofler
Stadte

Mit einer nachhaltig zukunftstdhigen Starkung der landlichen RGume
l@sst sich auch die Stadt, als biodiverser und gesunder Ort erhalten
und entwickeln. Auch fiir den Wohnungs-Neubau im stadtischen
Raum sollten erstrangig versiegelte Fldchen aufgestockt und
Stra3enverkehrsflachen, einschliefllich Parkpldtze reduziert werden.
Jedoch sollten die Baukapazitdten dringend in die sozial-
okologische Modernisierung des Gebdudebestandes gesteckt
werden.

Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.

Mit der Festsetzung einer privaten naturnahen Griinfladche im
Bebauungsplan 10-80a im Ubergang zum Landschaftsraum
des Elsensees wird die Stadt als biodiverser und gesunder Ort
gestdrkt.

Zum Wohnungsneubau im stddtischen Raum ist auf die
Entwicklung von Wohnbaufldche im Bebauungsplan 10-80b
und auf die umfangreichen obigen Ausfiihrungen zu verweisen.
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1.27 Klimawandel |3.3 Erhalt polyfunktionaler 6ffentlicher Naturrdume in der Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
Grofistadt Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
Zu einer polyzentralen Stadt mit polyfunktionalen und biodiversen Griinfldche im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen
Zentren der kurzen Energie sparenden Wege im Klimawandel gehért | teilweise durch den Erhalt der Pufferfléche im Ubergang zu
auch der Erhalt gréf3erer polyfunktionaler Griinflachen mit einer den am Gewdsser- und Uferbereich des Elsensees geschiitzten
Funktion, als Refugium und Trittstein fiir Arten, mit einer Biotopen, der landschaftstypischen Freifléche im Ubergang
stadtklimatischen Ausgleichsfunktion sowie mit einer Funktion als zum Landschaftsraum bereits Rechnung getragen. Zudem
Naturerfahrungsraum fiir Jung und Alt und als Raum fiir die Erholung. | unterstiitzt die Freiraumverbindung auch den Kaltlufthaushalt.
Das betrifft auch das Gebiet der Kaulsdorf-Mahlsdorfer Seen mit Zur Entwicklung von Wohnbaufldche im Bebauungsplan 10
dem Plangebiet 10-80. Letzteres sollte als LSG ausgewiesen werden | 80b ist auf die umfangreichen obigen Ausfiihrungen zu
(siehe auch oben). verweisen.
Der Elsensee ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Unterschutz-Stellung als Landschafts- und/oder
Naturschutzgebiet unterliegt dem Bundesnaturschutzgesetz
einschliefllich der darin verankerten Instrumente und nicht dem
Baugesetzbuch. Die Stellungnahme mit der Anregung wurde
an den zustdndigen Fachbereich weitergeleitet.
1.28 4, Ausblick - Diskussion Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.
4.1 Grundsatz Verweis im Detail auf Abwégung lfd. Nr. 1.4 ff.
Die Nutzung des Plangebietes 10-80 sollte mit den Anforderungen
an den Naturschutz vereinbar sein (vgl. Hauck und Weisser 2015:
»Animal-aided design®).
1.29 Landwirt 4.2 Entfallen einer konventionellen Landwirtschaft Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
schaft Geschiitzte Biotope, im Komplex mit Helferhabitaten, in der Form Eine landwirtschaftliche Nutzung ist weder im Bebauungsplan

von mittlerweile Dauer-Griinland (als Waldersatz?; vgl. Permakultur)
trockensandiger Standorte, mit Vorkommen besonders geschiitzter

und/oder gefdhrdeter Tierarten, iiber ungedecktem Grundwasser, im

10-80a noch im Bebauungsplanes 10-80b geplant.
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Wasserschutzgebiet mit FFH-Senken-Lebensrdumen (Gewdssern), im
Klimawandel, machen eine Riickkehr zu einer, zumal konventionellen
Landwirtschaft mit einem Chemieeinsatz (Mineraldiinger, Pestizide)
verniinftigerweise unmaoglich.

1.30 Ausgleich 4.3 Strukturierungspotenzial fiir den artenschutzrechtlichen Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
Ausgleich Eine Ausgleichsflache ist im Bebauungsplan 10-80a nicht
Mit einer schonenden Requisitierung des Offenlandes durch geplant. Auch andere Ausgleichsmafinahmen sollen hier nicht
Strukturen, wie Stein- und Starkholz-Haufen lief3en sich unter verortet werden, um Eingriffe in die privaten Eigentiimerrechte
anderem die deutschlandweit vom Aussterben bedrohte Vogelart und tatsdchliche Nutzung zu vermeiden. Zum Bebauungsplan
Steinschmdtzer sowie die streng geschiitzte Zauneidechse ansiedeln | 10-80b ist auf die obigen Ausfiihrungen zu verweisen.
- beides Arten, fiir die berlinweit Fldchen fiir den
artenschutzrechtlichen Ausgleich gesucht werden.

1.31 An 4.4 Sehr hohe Anforderungen an eine bauliche Nutzung Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

forderungen | Auch eine Nutzung als, zumal konventionelles Stadtquartier scheidet | Der Bebauungsplan 10-80a sichert eine private naturnahe
Stadtquartier | auf dieser Basis ebenfalls eher aus. Eine Errichtung zusdtzlicher Griinfladche, weshalb zur Bebauung und den anzuwendenden

Straf3en ist unter den gegebenen Bedingungen ethisch nicht zu Standards auf obigen Ausfiihrungen zum Bebauungsplan 10
verantworten. Die Grundflachenzahl diirfte daher auch eher sehr 80b zu verweisen ist.
klein ausfallen. Fiir eventuell erhéhte Nutzflachenbedarfe kann dann
nur die GFZ herhalten. Das oder die Bauwerke sollten eher einen
nachhaltig zukunftsfahigen Gemeinwohlbelang dienen (vgl.
»Biirgerhaus) und mit dem Naturschutz vereinbar verortet sein.
Eventuelle Bauwerke sollten den hochsten Nachhaltigkeitsstandards
entsprechen.

1.32 45 Zum Waldaspekt Nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
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Ein Wald, als ortsbezogen potenziell natiirliche Vegetation (siehe
auch die stattfindende Sukzession) wiirde die 6rtliche Grundwasser-
Neubildungsrate, bei gleich bleibenden Niederschlagssummen und
diesbeziiglich das Wasserdargebot fiir den Elsensee und fiir das
Wasserwerk senken, dafiir aber die kiihlende Verdunstung und damit
eventuell Niederschldge erhdhen. Besonders Vorwdlder mit einem
hohen Kiefern-Anteil senken die Grundwasser-Neubildungsrate auf
nahezu Null (Quelle: Lysimeter-Station bei Eberswalde). Die
Wasserbilanz-Anderung héngt von dem Verlauf der Entwicklung ab
und ist unklar.

Ein Wald wdre im Klimawandel aber einem erhéhten Stress
ausgesetzt und bedarf daher eventuell einer anderen Gehdlzarten-
Zusammensetzung, als bisher potenziell gegeben (vgl. die
Vorschriften zur Verwendung gebietseigenen Pflanz- und Saatgutes).
Zunehmende Diirren konnten den Charakter der potenziell
natiirlichen Vegetation vom Wald hin zu einer Art Waldsteppe (vgl.
Trockenrasen, sieche Gewdsserbereiche als Oasen) verandern.
Unklar ist hierbei, ob und in wie weit die oberfldchlich anstehenden
Sande von lehmig-mergeligen Substraten unter-lagert sind.

Der Bebauungsplan 10-80a sichert eine private naturnahe
Griinflache. Im Bestand stellt sich die iiberplane Fldche als
Frischweide verarmter Ausprdgung dar.

1.33

4.6 Anforderungen an zukiinftige Nutzungen

Eine zukiinftige Nutzung, einschlieflich einer Nutzung, als Refugium
fir bestimmte Arten der biologischen Vielfalt wére sicherlich eine
Mischung aus verschiedenen Modalitaten, je nach dem Standort und
extensiv. Wasser wdre ein limitierender Faktor und zu sparen sowie
zu schiitzen. Aspekte des Naturschutzes, der naturbezogenen
Erholung, der Bildung fiir nachhaltige Entwicklung in der Einheit von

Theorie und Praxis sowie eher weniger Hunde, als Fleischfresser und

Dieser Belang ist teilweise bereits beriicksichtigt.

Mit der geplanten Sicherung der privaten naturnahen
Griinflache im Bebauungsplan 10-80a wird diesen Belangen
teilweise bereits Rechnung getragen.

Zur Entwicklung von Wohnbaufldche im Bebauungsplan 10
80b ist auf die umfangreichen obigen Ausfiihrungen zu
verweisen.
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Storfaktor (siehe Bodenbriiter Feldlerche; siehe Fakalien) diirften
bzw. sollten eine herausragende Rolle spielen. Gartenabfdlle wer
den auf den Grundstiicken, wo sie anfallen, als Mulch und/oder
Kompost wiederverwendet.

Eine Schutz-, Pflege- und Entwicklungsplanung des Plangebiet-
Komplexes 10-80 sollte gemaf3 einem Human, ,,Animal® und Plant
»aided Design“ and Management (vgl. Hauck und Weisser 2015) er
folgen.

Auch fiir die integrierte pflegliche Nutzung bzw. schonende Pflege
gilt, dass die falsche Dosis, am falschen Ort, zur falschen Zeit das
Gift macht (vgl. Paracelsius).

1.34

Quellen

5. Verwendete und weiterfiihrende Quellen

Bauer, H.-G., Bezzel, E. und Fiedler, W. (Hrsg.) unter Mitarbeit
weiterer Autoren (2012): Das Kompendium der Végel Mitteleuropas
- Ein umfassendes Handbuch zu Biologie, Gefdhrdung und Schutz.
Sonderausgabe in einem Band. Wiebelsheim: AULA-Verlag, 808 +
622 Seiten

BLN (Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz) (Hrsg.)
(2023): Vorentwurf des Bebauungs-plans 10-80a: Stellungnahme
der BLN e. V. im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB, vom 06.02.2023 11 Seiten
Fachgruppe Entomologie Berlin (Hrsg.) (2005): Ergebnisse der
Untersuchungen zur Insektenfauna auf der Berliner Bahnbrache
Biesenhorster Sand. Mdrkische Entomologische Nachrichten,
Sonderheft 3

Finck, P., Heinze, S., Raths, U., Riecken, U. und Ssymank, A. (2017):

Rote Liste der gefdhrdeten Biotoptypen Deutschlands. Dritte

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Die verwendeten und weiterfiihrenden Quellen sind teilweise,
wie z.B. das LaPro, der FNP, Geoportal Berlin, FIS Broker
Berlin von den Gutachtern, der Unteren Naturschutzbehérde
fir deren Einschdtzung und im Umweltbericht genutzt worden.
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fortgeschriebene Fassung 2017. Naturschutz und Biologische Vielfalt
156, 637 Seiten, Kurzliste: Deckblatt_Kurzliste_deutsch?.docx, 16
Seiten

Garniel, A. und Mierwald, U. (2010): Arbeitshilfe Végel und
Straf3enverkehr. Im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung, vertreten durch die Bundesanstalt fiir
Straf3enwesen, 115 Seiten, arbeitshilfe-voegel-und
strassenverkehr.pdf

Gelbrecht, J., Kormannshaus, A., Kriiger, B., Ockruck, F., Schulze, B.,
Theimer, F., Weisbach, P., Woelky, H., Woelky, O. und Woelky, M.
(2022): Rote Liste und Gesamtartenliste der Grof3schmetter-linge
(Lepidoptera: ,,Macrolepidoptera®) von Berlin, Stand: Dezember
2017. Mdarkische Entomologische Nachrichten, Sonderheft 7: 1 - 108
Geoportal Berlin: Geologische Karte 1874 - 1937

Geoportal Berlin: Planungshinweise zum Bodenschutz 2015
(Umweltatlas)

Hauck, T. E. und Weisser, W. W. (2015): AAD - Animal-Aided Design.
bln-berlin.de/wp-content/uploads/2016/04/Animal-Aided-Design
Broschuere.pdf
https://www.gesetze-im-internet.de/bartschv_2005/anlage_1.html
Koch, Manfred (1984): Wir bestimmen Schmetterlinge. Ausgabe in
einem Band. Leipzig/Radebeul: Neumann Verlag, 792 Seiten
Machatzi, B., Ratsch, A., Prasse, R. und Ristow, M. (2005): Rote Liste
und Gesamtartenliste der Heu-schrecken und Grillen (Saltatoria:
Ensifera et Caelifera) von Berlin, Bearbeitungsstand: September
2004). In: Der Landesbeauftragte fiir Naturschutz und
Landschaftspflege / Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.):

Rote Listen der gefdhrdeten Pflanzen und Tiere von Berlin. CD-ROM
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Natur + Text GmbH (Hrsg.) (2021): Bebauungsplan 10-80
Parlerstraf3e. Faunagutachten, Artengruppen: Schmetterlinge und
Springschrecken. Im Auftrag des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf
von Berlin, Stadtentwicklungsamt, 25 Seiten

Planland - Planungsgruppe Landschaftsentwicklung GbR (Hrsg.)
(2021): Aktualisierung der faunistischen Untersuchungen und der
Biotoptypenkartierung fiir den Bebauungsplan 10-80 in Berlin
Marzahn-Hellersdorf - Ortsteil Mahlsdorf. Im Auftrag des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abteilung
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen,
Stadtentwicklungsamt, 68 Seiten

Rosenbauer, F., Gelbrecht, J., Lehmann, L., Karisch, T. und
Sbieschne, H. (2008): Verbreitung und Habitatanspriiche von
Mesogona oxalina (Hiibner, [1803]) im nordostdeutschen Tiefland
(Lepidoptera, Noctuidae). Markische Entomologische Nachrichten
10 (2): 165 - 176

Saure, C. unter Mitarbeit von T. Ziska (2005): Rote Liste und
Gesamtartenliste der Bienen und Wespen (Hymenoptera part.) von
Berlin mit Angaben zu Ameisen, Bearbeitungsstand: September
2004. In: Der Landesbeauftragte fiir Naturschutz und
Landschaftspflege / Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.):
Rote Listen der gefdhrdeten Pflanzen und Tiere von Berlin. CD-ROM
Scharon, J. (Hrsg.) unter Mitarbeit von C. Grabowski, M. Moeck und
A. Ratsch (2015): Faunistisches Gutachten (Artengruppen Brutvdgel,
Ampbhibien, Heuschrecken und Schmetterlinge) sowie Biotopty
penkartierung fiir die Flache des Bebauungsplans 10-80 ,,Parler
/Grof3mannstraf3e“ in Berlin Marzahn-Hellersdorf. Im Auftrag des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, Abt. Wirtschaft und
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Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung,
60 Seiten

Schmid-Egger, C, unter Mitarbeit zahlreicher Fachleute (2010): Rote
Liste der Wespen Deutschlands. AMPULEX 1/2010, 36 Seiten, im
Internet

SenStadt (Hrsg.) (2012): Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin,
1:50.000

SenStadtUm (Hrsg.) (2016): Landschaftsprogramm von Berlin
einschliefllich Artenschutzprogramm, Proprogrammplan Biotop- und
Artenschutz, 1:50.000

Mit freundlichem Gruf3

2.1

Sachverhalts
darstellung

Hiermit zeigen wir die Wahrnehmung der rechtlichen Interessen der
[...], (im Folgenden auch: die ,Stellungnehmende®), [...], an.
Bevollmdchtigung wird versichert, Vollmacht erforderlichenfalls
nachgereicht.

Die [...] ist Eigentiimerin von Grundstiicksflachen im Plangebiet des
in Aufstellung befindlichen (Nachbar-) Bebauungsplanes 10-80b
(Flurstiicke 5134/36, 6547/33 und 6548/33). Wir beziehen uns auf
die im Amtsblatt Nr. 8 vom 24.02.2023 auf Seiten 787-789
veroffentlichte ,,6ffentliche Auslegung eines
Bebauungsplanentwurfes” des Bebauungsplanes 10-80a des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf von Berlin aufgrund
Bekanntmachung vom 21.02.2023 und geben hierzu folgende
Stellungnahme gemaf3 § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ab:

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Stellungnahme bezieht sich auf die in der Begriindung zur
offentlichen Auslegung enthaltene Abwdgung der
Einwendungen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

2.2

Trennung in
B-Plane 10
80a und 10
80b

1. Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren weiterhin getrennt zu
betrachten
Auch aus Sicht der Stellungnehmenden ist es rechtsfehlerfrei, den

Geltungsbereich des vormaligen Bebauungsplanes 10-80 in zwei

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Den Bebauungspldnen liegt ein gemeinsames stddtebauliches
Konzept zugrunde, das sich an den vorzufindenden Strukturen
orientiert, indem es die den Ortsteil prdgenden landschaftlich
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eigenstdndige Plangebiete geteilt zu haben und weiterhin getrennt
die Bebauungspldne 10-80a einerseits und 10-80b andererseits
aufzustellen (hierzu die Planbegriindung (Februar 2023), S. 60).
Auch wenn den beiden benachbarten, im jeweiligen Auf
stellungsverfahren befindlichen Bebauungspldnen 10-80a und 10
80b ein ,,gemeinsames stddtebauliches Konzept zur Entwicklung
eines landschaftsgepragten Wohnstandortes zu Grunde [liegt]“
(hierzu die Planbegriindung (Februar 2023), S. 5), dndert dies nichts
daran, dass sich der Plangeber rechtsfehlerfrei fiir getrennte
Aufstellungsverfahren entscheiden durfte, zumal die ,,Sicherung der
Entwicklung einer durchgehenden Griinvernetzung® (hierzu die
Planbegriindung (Februar 2023), S. 60) ein iiberzeugender
stddtebaulicher Grund und auch Abwégungsbelang (vgl. § 1 Abs. 7
BauGB) ist. Die Stellungnehmende begriif3t dieses Vorgehen
ausdriicklich.

und stddtebaulichen Elemente fiir die angestrebte
Siedlungserweiterung aufnimmt. Im Detail Abwdgung zu lfd.
Nr. 1.2. Es sind im Bebauungsplan 10-80a und angrenzend im
Bebauungsplan 10-80b Griinflachen geplant, die die
besondere stddtebauliche Qualitdt zusammenhdngender
Griinfléachen im Ubergang zum Elsensee und Landschaftsraum
weiterhin gewdhrleisten und eine durchgehende
Griinvernetzung sichern. Wie bei der Abstufung der
Baumassen vom Hultschiner Damm in Richtung Elsensee,
findet auch bei den Griinfldchen eine Abstufung der Nutzung
statt. Zum sensiblen Elsensee ist eine private naturnahe
Griinflache und im Ubergang zum neuen Wohngebiet eine
offentliche Griinflache geplant. Damit soll die zum Elsensee
ausgerichtete Griinflache der privaten Nutzung und die dem
Wohngebiet zugeordnete Griinflache der 6ffentlichen Nutzung
vorbehalten werden. Die den Elsensee umgebenen Frei- und
Vegetationsfldchen dienen auflerdem als Pufferflache fiir die
im direkten Gewdsser- und Uferbereich geschiitzten Biotope,
wie bspw. "Rohricht- und Schilfgesellschaften" und "Geblische
nasser Standorte". Eine prdgende Raumwirkung entsteht
zudem durch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende lineare
Vegetations- und Gehdlzstruktur am Ostufer des Elsensees. lhr
Charakter soll erhalten und durch die dauerhafte
planungsrechtliche Sicherung der Griinfldche und die
Freihaltung von Bebauung unterstiitzt werden. Die Griinflache
bewahrt hier den sanften Ubergang von der &stlichen Siedlung
in den Landschaftsraum mit dem Gewdsser.
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2.3 Planer 2. Planerfordernis und stddtebauliche Griinde fiir Festsetzung einer | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
fordernis, »Privaten naturnahen Griinfldche” bestehen Neben der oben bereits beschriebenen Pufferfunktion und
stddtebau Der Plangeber beabsichtigt - aus Sicht der Stellungnehmenden Griinverbindung besteht die angestrebte stadtebauliche
liche Griinde | ebenfalls rechtsfehlerfrei -, auf Grundlage von § 9 Nr. 15 BauGB mit | Funktion zur Ausbildung eines Siedlungssaumes fiir das
dem Bebauungsplan 10-80a eine ,,Private naturnahe Griinflache” Plangebiet im Erhalt der ortsbildpragenden,
festzusetzen. Hierfiir besteht ein Planerfordernis (vgl. § 1 Abs. 3 S. 1 | landschaftstypischen Griinstrukturen, wie in den angrenzend
BauGB) und liegen die notwendigen stddtebaulichen Griinde fiir vorzufindenden unterschiedlich ausgeprégten griinen
eine solche Festsetzung ohne Weiteres vor, da ein qualitdtsvoller Randbereichen des Elsensees. Die Griinfldche soll
Ubergang zum Elsensee mit einer grofiziigigen Pufferfléche, zur entsprechend der Funktion als ,,private naturnahe Griinfldche®
Sicherung eines behutsamen Uberganges zum Landschaftsraum mit | festgesetzt werden. Zusatzlich stellt dies auch ein Beitrag zur
Anschluss an das LSG Kaulsdorfer Seen, geschaffen werden soll Pflege und dem Schutz von Boden, Natur und Landschaft dar,
(hierzu die Planbegriindung (Februar 2023), S. 5, 6, 13, 15, 49). in dem verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten gemaf3 der
Diese allgemeinniitzige Zielsetzung ldsst an der Planrechtfertigung | Funktion im griinen Randbereich des Elsensee erhalten
der Festsetzung keine Zweifel, was die Stellungnehmende bleiben.
herausstellen will.
2.4 Keine Verhin | 3. Abwdgung rechtsfehlerfrei, keine blof3e ,,Verhinderungsplanung®“ | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
derungs Der Plangeber setzt sich ausfiihrlich mit den Belangen auch und In Ergdnzung zu den oben bereits ausgefiihrten Erlduterungen
planung gerade des vom Bebauungsplan 10-80a betroffenen zum Planungsziel ist darauf zu verweisen, dass eine Gemeinde

Grundstiickseigentiimers auseinander (hierzu die Planbegriindung
(Februar 2023), S. 15-18) und trifft eine mangelfreie
Abwdgungsentscheidung.

Der Stellungnehmenden erschlief3t sich nicht, mit welchen
Argumenten der vom Bebauungsplan 10-80a betroffene
Grundstiickseigentiimer - wie offensichtlich von dessen anwaltlicher
Vertretung vorgetragen - eine ,Verhinderungsplanung® begriinden
will.

Dieser Vorwurf ist nicht gerechtfertigt: ,,Die durch die

Verdnderungssperre gesicherte Planung stellt keine[,] gegen den

zudem auch stddtebauliche Ziele verfolgen darf, die die
Bewahrung der vorhandenen Situation zum Inhalt haben und
nicht der Verdnderung durch Aufnahme bestimmter Nutzungen
dient. Auch ein solcher Plan stellt ein positives planerisches
Ziel zur zukiinftigen Funktion der betreffenden Fléche dar und
ist nicht nur auf die blof3e Abwehr jeglicher Verdnderung
ausgerichtet. Die zitierte Entscheidung bekraftigt diese
Argumente nochmals.

Der Bebauungsplanentwurf 10-80 (heute 10-80b) enthielt
bereits 2017, also vor Aufnahme der heutigen




34

lfd. Nr.

Schlagwort

Stellungnahme

Ergebnis der Priifung und Abwdgung

Erforderlichkeitsgrundsatz des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB verstof3ende
und daher unzuldssige Verhinderungs- oder Negativplanung dar.
Hierunter wird eine Planung verstanden, die sich darin erschopft,
einzelne Vorhaben auszuschlief3en, ohne dass die nach den
Darstellungen bzw. Festsetzungen zuldssigen Nutzungen in
Wirklichkeit gewollt sind, sondern nur vorgeschoben werden, um
andere Nutzungen zu verhindern (vgl. BayVGH, U. v. 19.11.2007 - 1
N 05.2521 - juris). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mit jeder
Regelung in einem Bauleitplan neben der zulassenden (positiven)
Wirkung grundsdtzlich auch eine ausschlieBende (negative) Wirkung
verbunden ist. Eine Regelung kann selbst dann unbedenklich sein,
wenn ihr Hauptzweck in der Verhinderung bestimmter stddtebaulich
relevanter Nutzungen besteht (vgl. BVerwG, B. v. 18.12.1990 - 4 NB
8/90 - DVBL. 1991, 445). Im Ubrigen kdnnen positive Planungsziele
auch durch negative Festsetzungen erreicht werden (vgl. BVerwG, B.
v. 27.1.1999 - 4 B 129/98 - BayVBI 1999, 410)“, VGH Miinchen, U.
v.03.11.2015 - 2 N 14.2790 = BeckRS 2015, 5636.

Gemessen an diesen - insbesondere hochstrichterlich stdndig so
entschiedenen - Vorgaben liegt hier ersichtlich keine
»Verhinderungsplanung” oder ,,Negativplanung” vor. Der Plangeber
hat ausfiihrlich sowohl den mangelfreien Abwdgungsvorgang als
auch das mangelfreie Abwdgungsergebnis dargelegt, weshalb es
insbesondere aus - im weitesten Sinn - landschaftspflegerischen
Griinden erforderlich und gerechtfertigt ist, eine ,,Private naturnahe
Griinflache” festzusetzen und dieser Festsetzung gegeniiber dem
betroffenen Grundeigentum den Vorrang einzurédumen (hierzu die
Planbegriindung (Februar 2023), S. 15-18). Die Stellungnehmende

will dieses Ergebnis ausdriicklich bestdtigen.

Plangebietsfldche des 10-80a, eine naturnahe Griinflache im
Ubergang von den Baufléchen zum Elsensee. Mit der
beabsichtigten Errichtung von 6 Wohnhdusern mit jeweils drei
Vollgeschossen, ausgebautem Dach und Grundfléchen von
jeweils ca. 347 m? widersprach das mit der
Verdnderungssperre belegte Vorhaben schon den Zielen des
Bebauungsplanes 10-80. Denn dieser sah im Ubergang zum
Elsensee die Sicherung einer Griinfldche und nicht einer
Wohnbebauung mit derart von der Umgebung abweichenden
Nutzungsmafien vor.
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2.5 Ausgleichs Soweit der vom Bebauungsplan 10-80a betroffene Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
flache fiir B- | Grundstiickseigentiimer - wie von dessen anwaltlicher Vertretung Die private Griinflache ist durch die N&he zum Gewdsser
Plan 10-80b | offensichtlich vorgetragen - behauptet, die Festsetzung als ,,Private | weder als Ausgleichsfldche fiir die im Bebauungsplan 10-80b
naturnahe Griinflache” gemdaf3 § 9 Nr. 15 BauGB erfolge und diene | vorgefundenen Trockenrasenbiotope oder Feldlerchenreviere
als ,Ausgleichsflache fiir die im B-Plan 10-80b vorgefundenen geeignet, noch soll sie den geplanten Festsetzungen im
Trockenrasenbiotope® und/oder als ,,Ma3nahme- oder Bebauungsplan 10-80b als Maf3nahme- oder
Ausgleichsflache” fiir die geplanten Festsetzungen des Ausgleichsflache dienen. Die iiberplante Griinflache liegt
Bebauungsplanes 10-80b generell (hierzu die Planbegriindung zwischen den liberwiegend trockenen Standorten
(Februar 2023), S. 17), tritt die Stellungnehmende dem entschieden | (Trockenrasenbiotope) des Plangebietes 10-80b und den
entgegen. Dies entspricht weder sachlich den Tatsachen noch ware | westlich gelegenen feuchtegeprdgten Standorten am und um
ein solcher Zusammenhang rechtlich begriindbar. den Elsensee. Die vorherrschenden Strukturen &stlich und
westlich der geplanten privaten Griinflache unterscheiden sich
in ihrer Ausprdgung wesentlich, weshalb sie als Pufferflache
zwischen diesen dient und in dieser Funktion neben der
Griinvernetzungsfunktion auch erhalten bleiben soll.
2.6 Begriindung | 4. Anregung zur Korrektur und Klarstellung Diesem Belang wird gefolgt.

Formulierung

Der Stellungnehmenden erscheint die Aussage in der
Planbegriindung, ,,[b]eabsichtigt ist mit den Bebauungsplanen 10
80a und 10-80b[,] ein Wohngebiet zu entwickeln“, zumindest
missversténdlich (hierzu die Planbegriindung (Februar 2023), S. 20).
Zwar mag den beiden Bebauungspldnen im Ansatz ein
gemeinsames stadtebauliches Konzept zu Grunde liegen (hierzu die
Planbegriindung (Februar 2023), S. 5). Bauplanungsrechtlich korrekt
wird aber mit dem Bebauungsplan 10-80a in dessen Plangebiet
gerade kein Wohngebiet entwickelt, was fiir das weitere
Aufstellungsverfahren méglicherweise korrigiert und klargestellt

werden sollte.

Die Begriindung wird entsprechend klargestellt.
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2.7 Zusammen Zusammengefasst: Die Stellungnehmende begriiB3t das (getrennt Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
fassung gefiihrte) Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren 10-80a und das

bislang gefundene Abwdgungsergebnis ausdriicklich und hat keine
Bedenken an einer rechtssicheren Festsetzung der ,,Privaten
naturnahen Griinflache”. Zudem hofft die Stellungnehmende auf ein
ziigig durchgefiihrtes Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes
10-80b. Wir danken fiir die Beriicksichtigung unserer Hinweise und
stehen fiir Riickfragen selbstverstandlich jederzeit und gern zur

Verfiigung.




Abwdgung zur Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB

1

Anlage 4
zur BA-Vorlage
Nr. 0494/VI

dargestellt. Die Bestimmung des Léschwasser
bedarfs des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt
im Rahmen der Priifung des Brandschutznachweises
durch den/die Priifingenieur/in fir Brandschutz.
Gleichwohl ist fiir die genannten Grundstiicke eine
Léschwasserversorgung fiir den Grundschutz nach
den DVGW-Arbeitsblattern W 405, W 331 und

W 400/1 zu gewdhrleisten. Entsprechend Tabelle 1
des DVGW-Arbeitsblattes 405 ergibt sich gemaf3
Ausweisung des unmittelbar benachbarten Wohn
gebietes als allgemeines Wohngebiet ein Losch
wasserbedarf von maximal 96 m*/h bzw.

1.600 |/min iiber eine Dauer von 2 Stunden.

Lfd. Nr. |Behorde Inhalt der Anregungen Abwdgungsvorschlag
1.1 Berliner Mit dem bisherigen Planungsstand des Fléchen Diesem Belang wird gefolgt.
Feuerwehr nutzungsplans/Bebauungsplans ist es nicht méglich, | Die Berliner Feuerwehr wird im Bebauungsplanverfahren beteiligt bzw.

eine zuverldssige Aussage iiber die Leistungs erfolgt die Beteiligung auf der nachfolgenden Planungsebene im
fahigkeit der Berliner Feuerwehr zu treffen. Wir bitten | Baugenehmigungsverfahren. Zusatzlich ist anzumerken, dass mit dem
um eine weitere Beteiligung innerhalb der Bauleit Bebauungsplan eine private naturnahe Griinfldche gesichert werden soll.
planung.
Weitere Stellungnahmen werden im Rahmen der
entsprechenden Baugenehmigungsverfahren
abgegeben.

1.2 Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Wie der Stellungnahme der BWB (lfd. Nr. 4.1) zu entnehmen ist, befinden
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Trinkwasser- und
Entwdsserungsanlagen der BWB. Einen Hinweis auf den ndchstge
legenen Leitungsbestand bzw. fiir Trinkwasser im &stlichen Abschnitt der
Grofimannstrafle enthdlt die Begriindung. Ggf. erforderliche Medien
kdnnen in die 6ffentlichen Straf3enverkehrsflachen gemdaf3 dem Bedarf
eingeordnet werden. Auf die lfd. Nr. 1.1 ist zu verweisen.




Lfd. Nr.

Behorde

Inhalt der Anregungen

Abwdgungsvorschlag

Ndhere Auskiinfte zur Léschwasserversorgung aus
den vorhandenen Unterflurhydranten erteilen die
Berliner Wasserbetriebe (BWB).
Léschwasserbrunnen, Tiefspiegelbrunnen oder
Zisternen als unabhdngige Léschwasserversorgung
sind erkennbar nicht vorhanden und damit durch
Baumafinahmen auch nicht gefdhrdet.

1.3

Fir Straflen und Zufahrten an bzw. zu den geplanten
Grundstiicken ist die Musterrichtlinie Flachen fiir die
Feuerwehr zu beachten. Diese gilt auch fiir be
stehende Gebdude und Grundstiicke soweit
vorhanden. Erforderliche Zufahrten und die Lésch
wasserversorgung zu den bestehenden Gebduden
missen auch wdhrend der Bauphase gesichert sein.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung,
siehe auch lfd. Nr. 1.1.

1.4

Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner
Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Bau
genehmigungsverfahren auf Grund zu erwartender
bzw. beschriebener Gebdudeklassen im Rahmen
des § 2 Abs. 3 Pkt. 4 - 5 und Abs. 4 Bauordnung
Berlin (BauO Bln) Stellung nehmen: GemafB des

§ 19 Abs. 1 ,,Priifantrdge und Aufgabenerledigung*
der Bautechnischen Priifungsverordnung (BauPriifV)

(3

veranlasst die Bauherrin oder der Bauherr die
Priifung der Brandschutznachweise bei einer Priif
ingenieurin oder einem Priifingenieur fiir Brand
schutz; die Priifung schliefit die Uberwachung der
Bauausfiihrung hinsichtlich des gepriiften
Brandschutznachweises mit ein.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung,
siehe auch lfd. Nr. 1.1.
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Nach § 19 Abs. 2 BauPriifV priifen Priif
ingenieurinnen und Priifingenieure fiir Brandschutz
die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Brand
schutznachweise unter Beachtung der Leistungs
fahigkeit der Berliner Feuerwehr. Sie haben die
zustdndige Brandschutzdienststelle zu beteiligen und
deren Anforderungen beziiglich der Brandschutz
nachweise zu wiirdigen.

Prifingenieurinnen und Priifingenieure fiir Brand
schutz iiberwachen die ordnungsgemdfle Bauaus
fihrung hinsichtlich der von ihnen gepriiften Brand
schutznachweise.

Im Ubrigen gilt § 13 Abs. 3 der Bauverfahrensver
ordnung. Zu den derzeitig dargestellten Bebauungs
pldnen lassen sich nur allgemeine Aussagen treffen,
da ein entsprechender Brandschutznachweis noch
nicht erstellt worden ist. Bei der Erstellung des
Brandschutznachweises sind dabei gemaf3 § 19 der
Begriindung zur BauPriifV folgende Anforderungen,
unter Beachtung der Leistungsfdhigkeit der Berliner
Feuerwehr, zu beachten:

« die Léschwasserversorgung (muss sichergestellt
sein, s. oben),

« Einrichtungen zur Léschwasserférderung (nur ggf.
erforderlich),

» die Zugdnglichkeit der Grundstiicke und der
baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr (muss unein
geschrdnkt gegeben sein, z. B. fiir die Sicherstellung
des 2. Rettungsweges und Flachen fiir die Feuer
wehr),
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« Anlagen, Einrichtungen und Gerdte fiir die
Brandbekdmpfung (ggf. erforderlich),

* Anlagen und Einrichtungen fiir den Rauch- und
Warmeabzug bei Branden (erforderlich),

» Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung
(ggf. erforderlich),

 Anlagen und Einrichtungen fiir die Alarmierung
(ggf. erforderlich),

« betriebliche Maf3nahmen zur Brandverhiitung (ggf.

erforderlich),

« betriebliche Mafinahmen zur Brandbek&dmpfung
(ggf. erforderlich).

Wir méchten liber die folgenden Merkblatter der
Berliner Feuerwehr in Kenntnis setzen:
 Brandschutz auf Baustellen,

* Nachweis der Loschwasserversorgung im
Brandschutznachweis,

« Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken,

» Sicherstellung des 2. Rettungsweges iiber Dreh
leitern der Berliner Feuerwehr im &ffentlichen
StraBenland (des VBG),

« Photovoltaikanlagen.

Merkblatter der Berliner Feuerwehr befinden sich
unter dem untenstehenden Link auf der Internetseite
der Berliner Feuerwehr. Sie reprdsentieren nicht die
Vollsténdigkeit aller vorhandenen Merkbldtter.
https://www.berliner-feuerwehr.de/ihre
sicherheit/vorbeugender-brand-und
gefahrenschutz/




Lfd. Nr. |Behorde Inhalt der Anregungen Abwdgungsvorschlag
2 BSR Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange der Abfall Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.
beseitigung bzw. Reinigung werden nach den vor
liegenden Unterlagen nicht bertihrt.
3 BVG Gegen die im oben genannten Bebauungsplan Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
festgelegten Erlduterungen und Darstellungen Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.
bestehen aus Sicht der Berliner Verkehrsbetriebe
vom Grundsatz her keine Bedenken. Auch seitens
der Angebotsplanung ergehen keine Hinweise zu
vorliegendem Bebauungsplanentwurf. Von uns
wahrzunehmende 6ffentliche Belange werden durch
den Bebauungsplan nicht berihrt.
4.1 BWB Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
sich keine Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen | Die Begriindung beinhaltet die Aussage, wo sich die ndchsten
der BWB. Baumaf3nahmen sind von unserem Unter | Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen (auf3erhalb des Plangebietes)
nehmen in der nordlich vom Bebauungsplan befinden. Es erfolgt zusdtzlich eine Konkretisierung in der Begriindung.
liegenden Grof3mannstraf3e/Strafle Am Barnim
geplant. Der Baubeginn steht noch nicht fest.
4.2 Laut Begriindung ist Veranlassung und Erforder nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
lichkeit der Planung die planungsrechtliche Eine dezentrale Regenentwdsserung innerhalb des Bebauungsplanes
Sicherung einer Griinfldche. Der Anschluss an 10-80a fiir den Bebauungsplan 10-80b ist nicht geplant.
Anlagen der BWB ist nicht geplant. Wir haben keine
Belange, solange die Fldche des 10-80a nicht fiir
die dezentrale Regenentwdsserung des Bauungs
plangebietes 10-80b bendtigt wird.
4.3 Das Geldnde liegt in der Schutzzone Il A des Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Wasserwerkes Kaulsdorf. Die Wasserschutzgebiets
verordnung (WSGVO) Wuhlheide/Kaulsdorf vom

Hinweise zur Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) und zur Lage
des Plangebietes in der Schutzzone IlIA sind in der Begriindung zur
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11.10.1999 muss eingehalten werden. Die Senats friihzeitigen Berlicksichtigung der Anforderungen bereits enthalten. Die
verwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und | Wasserbehérde (SenUMVK, Abteilung Il D) wird regelméBig im
Klimaschutz (SenUMVK), Abteilung Il D 1, muss mit Bebauungsplanverfahren beteiligt; siehe lfd. Nr. 21.
einbezogen werden. Das Merkblatt zum Verhalten in
Wasserschutzgebieten ist zu beachten.

4.4 Laut Begriindung zum o.g. Bebauungsplan wird die | pjeser Belang ist bereits beriicksichtigt.
iberplante Teilfldche derzeit als Pferdeweide
genutzt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
entwurf 10-80a soll eine private naturnahe Griin
flache festgesetzt werden. Mit der Festsetzung soll
die bestehende private und als Pferdeweide
genutzte und unbebaute Freifléche als private
naturnahe Griinfldche erhalten und dauerhaft
gesichert werden.

4.5 Fir die Nutzung als Pferdeweide gibt es Einwdnde. | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Laut WSGVO Wuhlheide/Kaulsdorf, § 7 Abs. 2, sind | Der Bebauungsplan enthdlt eine Beschreibung der derzeitigen Nutzung,
"Abwassereinleitungen in den Untergrund, ein er setzt jedoch keine Beweidung fest. Die Begriindung enthdalt den
schliefllich Abwasserversickerung, -verregnung und | Hinweis zur Lage in der WSGVO, siehe lfd. Nr. 4.3. Zudem sind die
verrieselung, mit Ausnahme der Versickerung von Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung, wie andere gesetzliche
schwach belastetem Niederschlagswasser..." Grundlagen (z.B. zum Artenschutz, Baumschutz), unabhéngig vom
verboten. Wenn allerdings dauerhaft dort Pferde Bebauungsplan einzuhalten. Seitens der zustdndigen und ebenfalls
weiden, gibt es Hinterlassenschaften, die einem Ab | beteiligten Senatsverwaltung bestehen keine grundsdatzlichen Bedenken,
wasser gleichen. Dieser Tatbestand muss mit im Detail lfd. Nr. 21.1.
SenUMVK, Abteilung Il D 1, geklart werden.

4.6 Die Technischen Vorschriften zum Schutz der nicht Gegenstand des Bebauungsplanes

Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB
sind einzuhalten.

Die Technischen Vorschriften sind unabhdngig vom Bebauungsplan
einzuhalten. Gleichzeitig ist auf die lfd. Nr. 4.1. zu verweisen, wonach
sich keine derartigen Anlagen der BWB im Plangebiet befinden.
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Bundeswehr

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und
Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht
beeintrdchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen
Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager
offentlicher Belange keine Einwdnde.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.

Polizei

keine AuBerung

GLb5

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom
11.04.2022. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung gemaf3 Ziel 5.6
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
HR). Die vorgelegte Planung des 10-80a zur
Sicherung einer Griinflache ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Die Stellungnahme vom 11.04.2022 enthdlt die
Aussage, dass den Bebauungsplanen 10-80a und
10-80b Belange der Raumordnung nicht
entgegenstehen.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Die Begriindung enthielt bereits Ausfiihrungen zum Gestaltungsraum
Siedlung und zum Ziel 5.6 des LEP HR.

Handwerks
kammer

keine AuBerung

[HK

keine AuBerung

10

ITDZ

keine Betroffenheit

11

LAGetSi

keine Einwdnde oder konkrete Hinderungsgriinde
oder sonstige umweltrelevanten Aspekte

Aus dem Zustdndigkeitsbereich des Landesamtes fiir
Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische
Sicherheit Berlin sind keine immissionsschutzrecht-

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.
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lichen Genehmigungsverfahren bekannt, die von
dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

12.1

Vattenfall
Strom

keine AuBerung

12.2

Vattenfall
Warme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden
sich keine Fernwdrmeanlagen der Vattenfall Warme
Berlin AG.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Die Begriindung enthdlt bereits diese Aussage.

13.1

Stromnetz
Berlin

In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine
Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit
den umliegenden Anlagen erhalten Sie beiliegend
zu diesem Schreiben.

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Die Begriindung enthdlt dazu bereits die Aussage, dass sich in der
Grofimannstrafie partiell Niederspannungsanlagen befinden.

13.2

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die
Versorgung méglicher Kunden/innen nach der
Bebauung konnen wir zurzeit keine Aussage treffen.
Als fachlicher Ansprechpartner fiir Riickfragen steht
Ihnen der Bereich Netzanlagenbau Berlin gern zur
Verfligung. Bitte nennen Sie hierbei die Eingabe
nummer ...... Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz
von 1 - 110kV Kabelanlagen®, die ,,Richtlinie zum
Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV* und die
»Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin“ sind genau zu
beachten.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.

14

SenFin, | G 16

keine Bedenken

15

SenWirtEnB,
IVA15

Hinsichtlich des Bebauungsplanverfahrens 10-80a
bestehen seitens der Senatsverwaltung fiir

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.
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Wirtschaft, Energie und Betriebe weiterhin keine
Anmerkungen oder Bedenken.

16 SenKultEuropa, | keine AuBerung

[ BLs

171

Sen SBW,
| B 24

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) stellt den ca.
0,5 ha grof3en Geltungsbereich des Bebauungsplans
10-80a als Teil einer Wohnbaufldche W 3 mit land
schaftlicher Prdgung dar. Die geplante Festsetzung
als Griinfladche steht nicht im Widerspruch zu den
Darstellungen des FNP-es, da gemaf3 Entwicklungs
grundsatz 1 aus Wohnbaufldchen u. a. auch
Griinflachen im Regelfall entwickelt werden kdnnen,
solange sie kleiner als 3 ha sind und wenn
Funktionen und Wertigkeit der Baufldche sowie die
Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem
dargestellten stddtebaulichen Gefiige gewahrt
bleiben (AV FNP vom 20.07.2021).

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Die Entwickelbarkeit der Griinfldche ist in der Begriindung bereits
enthalten und wird durch die Erlduterungen nochmals bekraftigt.

17.2

Wie zuletzt in der Stellungnahme vom 27.02.2023
zur Mitteilung liber die Reduzierung des Geltungs
bereichs dargelegt, wird die Stellungnahme vom
26.06.2017 zur frithzeitigen Tragerbeteiligung des
Bebauungsplans 10-80 beziiglich der dort ge
dufierten Freiraum- und Erholungsbelange aufrecht
erhalten: Mit der 2016 wirksam gewordenen FNP-
Anderung 06/14 ElsenstraBe/Parler Strafle wurde u.
a. auch festgelegt, dass die anliegenden {iberge
ordneten Griinzlige erhalten und im Rahmen der
Wohnungsbauentwicklung zu qualifizieren sind.
Dabei sind die Belange der Freiraumvernetzung und

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan unterstiitzt mit der privaten naturnahen Griinfldche
die anliegenden libergeordneten Griinziige und die Freiraumvernetzung.
Eine offentliche Zugdnglichkeit und &ffentliche Nutzung der Flache
werden jedoch nicht angestrebt. Diese Funktion soll die angrenzende, im
Bebauungsplan 10-80b geplante &ffentliche Griinflache libernehmen.
Dabei findet auch fiir die Griinfladchen, wie bei den Wohnbaufldchen,
eine Abstufung der Nutzung statt, in dem am sensiblen Elsensee eine
private naturnahe Griinfldche und im Ubergang zum neuen Wohngebiet
eine offentliche Griinfldche gesichert werden sollen. Damit ist die zum
Elsensee ausgerichtete Griinfladche der privaten Nutzung und die sich
zum Wohngebiet einordnende Griinfléiche der Offentlichkeit zugeordnet.
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die anzustrebende o&ffentliche Zugdnglichkeit der Der Pufferfunktion der Griinfldche im Ubergang zum Elsensee und der
Erholungsbereiche zu beriicksichtigen und in der anzustrebenden 6ffentliche Zugdnglichkeit gemaf3 FNP steht der Eingriff
Begriindung darzulegen (vgl. FNP-Anderung 06/14 |in die privaten Eigentiimer- und Erbbaurechte in der Abwdgung gegen
und AV FNP Pkt. 11.6). tiber. Hier soll dem privaten Belang am Erhalt des bestehenden
Dies betrifft den im FNP als Griinfldche dargestellten | Nutzungsrechtes sowie der Funktion im Ubergang zum Elsensee der
ostlichen Uferbereich des Elsensees sowie den in Vorrang eingerdumt und keine offentliche Griinflache festgesetzt werden.
symbolischer Breite dargestellten Griinzug, der vom | Die nach FNP anzustrebende 6ffentliche Zugdnglichkeit ist damit auf die
Elsensee in Gstliche Richtung entlang der dstlich geplante 6ffentliche Griinflache (Bebauungsplan 10-80b) be
Grofimannstrafie verlduft. schrankt. Jedoch liegen dort mit den sich anschlief3enden und zu
sichernden offentlichen Strafien bzw. Wegen glinstigere Voraussetzungen
fir die Nutzung durch die Allgemeinheit vor.
17.3 Es ist zur Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungs Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
planen (auf3er Verkehr) und sonstigen eigenen Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungs
planungen nichts vorzutragen.
18 SenUMVK, keine AuBerung
B1
19 SenSBW, keine Belange beriihrt Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
Wohnungsbau | Weil keine Wohnnutzung vorgesehen ist, findet das | Die Begriindung enthdlt den Hinweis zur Nichtanwendung des Berliner
leitstelle, Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick Modells der kooperativen Baulandentwicklung.
WBL 14 lung keine Anwendung.
20 SenUMVK, IV B | keine AuBerung

21.1

Sen UMVK,
II D 45

Zu dem o. g. Planentwurf nehme ich fiir das Referat
Il B (Wasserwirtschaft, Wasserrecht und Geologie)
und Referat Il D (Gewdsserschutz) wie folgt Stellung:
Gegen das Planungsziel, der planungsrechtlichen
Sicherung einer privaten und als Pferdeweide

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.
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genutzten Griinflache, bestehen keine grundsatz
lichen Einwdnde.

21.2 Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutz | Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.
zone Il A im Wasserschutzgebiet Kaulsdorf. Die Begriindung enthdlt bereits die Aussagen zur Lage in der Schutzzone
Demnach sind die entsprechenden Ge- und Verbote [Ill A innerhalb der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf
der WSGVO Wuhlheide/Kaulsdorf und insbesondere | und zur besonderen Sorgfalt. Der Hinweis zum Aufbringen und Lagern
das Verbot zum Aufbringen und Lagern von Né&hr von Ndhrstofftrdgern nach § 7 Abs. 1 Nr. 15 WSGVO wird zusdtzlich
stofftrdgern nach § 7 Abs. 1 Nr. 15 WSGVO zu aufgenommen.
beachten. Grundsatzlich ist bei jeglichen Maf3 Zudem sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, Berliner
nahmen im Wasserschutzgebiet mit besonderer, Wassergesetzes, der Wasserschutzgebietsverordnung usw. unabhdngig
iiber das tibliche Maf3 hinausgehender Sorgfalt vom Bebauungsplan einzuhalten.
vorzugehen, um eine Verunreinigung des Wassers
oder eine sonstige nachteilige Verdnderung seiner
Eigenschaften oder des Naturhaushaltes zu
verhindern.

21.3 Bei zukiinftigen baulichen Verdnderungen im Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Plangebiet, analog zum Bebauungsplan 10-80b, gilt
Folgendes:

1) Das Plangebiet liegt im Bereich der Regen
wasserkanalisation. Grundsdtzlich ist bei einem
Bauvorhaben die Regenwasserbewirtschaftung auf
dem Plangebiet in Anlehnung an den natiirlichen
Wasserhaushalt durch Verdunstung und Versickerung
mittels planerischer Vorsorge sicherzustellen. Die
Ableitung des Regenwassers ist auf ein natiirliches
Maf3 zu begrenzen und das anfallende Nieder
schlagswasser vor Ort zu bewirtschaften. Es ist zu
beachten, dass die Vorgaben und Hinweise gemdaf
dem Hinweisblatt zur Begrenzung von Regenwasser

Es ist planerische Vorsorge im Bebauungsplan 10-80a getroffen, weil
keine Entwicklung einer Bauflache erfolgt, sondern die Sicherung einer
privaten naturnahen Griinflache. Zudem besteht die Genehmigungs
pflicht fiir Versickerungsanlagen innerhalb des Wasserschutzgebietes
und fiir die Einleitung in einen Regenwasserkanal im Einzugsgebiet eines
Oberflachengewdssers unabhdngig vom Bebauungsplan.

Die Hinweise zum Bebauungsplan 10-80b sind im dortigen Aufstellungs
verfahren zu beachten.
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einleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-Be,
Stand Juli 2021) einzuhalten sind.

Das Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
flieB3t schnell ab und steht damit nicht fiir die Ver
dunstung und Versickerung zur Verfiigung. Dies fiihrt
neben den Folgen fiir das ortliche Klima bei unge
drosselter Ableitung zu hdufig wiederkehrenden,
grof3en Abflussspitzen im Gewdsser, die eine starke
Belastung fiir die Gewdsserdkologie darstellen und
zur Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
fihren konnen. In Abhdngigkeit der Herkunft des
Niederschlagswassers fiihrt es zudem zu einer stoff
lichen Belastung. Eine zusdtzliche stoffliche und
hydraulische Belastung der Gewdsser ist zu ver
meiden. Eine Anndherung an den natiirlichen
Wasserhaushalt ist anzustreben.

Nach § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes
(WHG) ist jede Person bei MaBnahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein
kdnnen, verpilichtet, nachteilige Verdnderungen der
Gewdssereigenschaften zu vermeiden, die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten
sowie eine Vergréflerung und Beschleunigung des
Wasserabflusses zu vermeiden. Die Gewdsser sind
nachhaltig zu bewirtschaften, u.a. mit dem Ziel,
moglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen
sowie an oberirdischen Gewdssern so weit wie
moglich natiirliche und schadlose Abflussver
hdltnisse zu gewdhrleisten und insbesondere durch
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Riickhaltung des Wassers in der Fldche der Ent

stehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
vorzubeugen (vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Fldchen gesammelt
abflieft, ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
WHG) und muss so beseitigt werden, dass das Wohl
der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (§ 55
Abs. 1 Satz 1 WHG). Gemaf3 § 27 WHG ist fiir
oberirdische Gewdsser der gute chemische und
okologische Zustand bzw. das gute 6kologische
Potenzial zu erreichen. Eine Verschlechterung ist zu
vermeiden. Fiir die Regenwasserbewirtschaftung ist
in Abhdngigkeit der Belastung des Regenwassers die
Versickerung des Regenwassers liber die belebte
Bodenzone anzustreben (§ 36a Berliner Wasser
gesetz). Eine Erlaubnis fiir das Einleiten von Ab
wasser in Gewdsser (Direkteinleitung) darf nur erteilt
werden, wenn die Menge und Schddlichkeit des
Abwassers so geringgehalten wird, wie dies bei
Einhaltung der jeweils in Betracht kommenden
Verfahren nach dem Stand der Technik moglich ist
(8§ 57 WHG).

21.4

Das Plangebiet liegt auf der Barnim-Hochfléche.
Hieraus ergeben sich bei der Bebauung prinzipiell
Sonderbedingungen fiir die Planung der
Regenentwdsserung des Gebietes:

nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan 10-80a wird eine private naturnahe Griinfldche
gesichert, keine Baufldche oder Anlage zur Niederschlagswasserver
sickerung festgesetzt. Die Bestimmungen der WSGVO sind unabhdngig
von einem Bebauungsplan einzuhalten. Es obliegt somit der Vorhaben
planung, die entsprechenden Vorgaben zu beriicksichtigen und darauf
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- Im Untergrund liegen Schichten mit geringer
Wasserdurchldssigkeit vor, die ein Hemmnis fiir die
Versickerung von Niederschlagswasser darstellen
kénnen.

- Durch das Vorliegen geringdurchldssiger Schichten
im Untergrund kann es zum saisonalen oder perma
nenten Aufstau von Wasser im oberfldchennahen
Bereich kommen, welches vom Berliner Hauptgrund
wasserleiter getrennte Grundwasserkérper bildet.
Solches Wasser wird teils als ,,Schichtenwasser”
bezeichnet, ist aber der Sache nach Grundwasser
und damit auch maf3geblich fiir den ortlichen
Bemessungsgrundwasserstand.

- Der zu erwartende mittlere hochste Grundwasser
stand (zeMHGW) bzw. der zu erwartende héchste
Grundwasserstand (zeHGW), welcher sich in Berlin
immer auf den Hauptgrundwasserleiter bezieht, ist
damit als Bemessungsgrundwasserstand fiir die
Errichtung von Anlagen zur Niederschlagswasser
versickerung im Bereich der Hochfldchen nicht
verfligbar bzw. nicht aussagekraftig.

- Durch die sich daraus ergebende Unsicherheit
bezliglich des Flurabstandes des oberfldchennahen
Grundwassers kann der Nachweis (iber das Ein
halten des nach DWA-A-138 vorgeschriebenen
Mindestabstandes zwischen der Unterkante einer
eventuell zu errichtenden Versickerungsanlage und
der lokalen Grundwasseroberfldche teils nicht unter

sach- und fachgerecht zu reagieren, beziiglich Bebauungsplan 10-80b,
im Detail lfd. Nr. 21.2, 21.3.

Dem DWA-Arbeitsblatt ist zudem zu entnehmen: ,, .... In Wasserschutzge
bieten gelten flir das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser
Sonderregelungen, die in diesem Arbeitsblatt nur grundsdtzlich
angesprochen sind....“
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alleiniger Nutzung bereits verfligbarer Daten
erbracht werden.

- Sollte eine Versickerung als Mafinahme der
Niederschlagswasserbewirtschaftung angestrebt
werden, besteht die Herausforderung fiir die Planer
darin, in Abstimmung mit den zustdndigen Stellen
der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Ver
braucher- und Klimaschutz (SenUMVK) ein Vorgehen
zu entwickeln, dass die Einhaltung dieses Mindest
abstandes sicherstellt. Es ist zu beachten, dass eine
weitgehende Bewirtschaftung anfallenden Regen
wassers auf dem Grundstiick in jedem Fall
auszufiihren ist.

- Unter den vorliegenden hydrogeologischen Rand
bedingungen wird die starke Empfehlung ausge
sprochen, der Abflussvermeidung und Verdunstung
auf dem Grundstiick besondere Prioritat beizu
messen, da flr eine Versickerung von Regenwasser
hier erschwerte Bedingungen vorliegen. Dies kann
durch eine méglichst intensive Dachbegriinung und
den Aufbau von befestigten Auf3enfléchen (soweit
diese erforderlich sind) in wasser- und luftdurch
lassigem Aufbau, sowie eventuell durch eine
Brauchwassernutzung von Regenwasser erfolgen.

215

Vorgehen bei der Erkundung von schwebendem
Grundwasser:

Es ist von grof3er Bedeutung, so friih wie moglich
eine quantitative Basis zur Einschdtzung des Vor-

Diesem Belang wird nicht gefolgt.
Im Bebauungsplan 10-80a wird eine private naturnahe Griinflache
gesichert, dafiir sind keine Versickerungsanlagen oder Baugrund
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liegens und der Ausprdgung von lokalen, potenziell
hoch anstehenden schwebenden Grundwasser
kérpern (,,Schichtenwasser”) zu erlangen. Dies ist die
Voraussetzung, um im Folgenden gesicherte Grund
wasserflurabstdnde ausweisen zu kénnen, die
wiederum die Voraussetzung fiir die Planung und
Genehmigung von Versickerungsanlagen sind.
Dabei wird folgendes Vorgehen empfohlen:

Generell sollte bei stattfindenden Baugrundunter
suchungen eine Dokumentation von moglichen
Hinweisen auf schwebende Grundwasserkdrper
erfolgen. Dazu gehdéren neben im Zuge von Bohr
zungen angetroffenen Grundwasserstdnden auch
phdnologische Merkmale wie z.B. Eisen-Mangan-
Oxidausféllungen (Verockerung/Marmorierung) im
Bodenprofil sowie Hinweise auf das Vorkommen von
unter Grund- oder Stauwassereinfluss ausgebildeten
Bodenarten wie Gley und Pseudogley. Der weitere
Untersuchungsbedarf und die Untersuchungstiefe
hdngen wesentlich von den vor Ort angetroffenen
Rahmenbedingungen ab und sind im Folgenden
geschildert. Es handelt sich dabei um den vor
lGufigen, gegenwdartigen Bearbeitungsstand fiir
vorgesehene allgemeine Anforderungen fir
vergleichbare Verfahren, die sich bis zur
Verdffentlichung ggf. noch verdndern kénnen.

untersuchungen auf der Stufe des Bebauungsplanes erforderlich. Auf die
obigen Ausfiihrungen zum Bebauungsplan 10-80b ist zu verweisen.
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21.6 Szenario 1: Diesem Belang wird nicht gefolgt.

Liegen an der Oberflache potenziell wasserfiihrende
Sedimente mit einer Mdchtigkeit > 1,2 m vor, gilt
Folgendes: Pro angefangenem Hektar Fldche ist
eine Erkundungsbohrung im Trockenbohrverfahren
bis zum Erreichen der ersten geringdurchldssigen
Schicht (z.B. Geschiebemergel) abzuteufen. Die
geringdurchldssige Schicht darf dabei nicht durch
stof3en werden. Die Bohrung ist zu einer Grund
wassermessstelle mit einem Durchmesser von 2
auszubauen. Die Grundwassermessstelle muss direkt
oberhalb der undurchldssigen Schicht verfiltert sein.

Die Einrichtung der Grundwassermessstelle erfolgt
unabhdngig davon, ob zum Zeitpunkt der Errichtung
tatsdchlich Grundwasser angetroffen wird. Die
Grundwassermessstellen sind so im Plangebiet zu
verteilen, dass vorhandene oberfldchennahe,
potenziell grundwasserfiihrende Schichten
vollstdndig und reprdsentativ erschlossen werden.
Die Platzierung erfolgt nach Sachkunde des/r durch
fihrenden geotechnischen Planers/in. In Absprache
mit SenUMVK, Il B 3, kann die Anzahl der Grund
wassermessstellen reduziert werden, sofern plausibel
dargestellt werden kann, dass eine reprdsentative
Erkundung des Plangebietes sichergestellt werden
kann. Die fiir Wasserwirtschaft zustdndige Senatsver
waltung steht bei Bedarf beratend zur Verfiigung. In
diesen Messstellen ist liber einen Zeitraum von
mindestens einem Jahr der Grundwasserstand mit

Verweis auf lfd. Nr. 21.5
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Datenloggern tdglich zu messen und digital aufzu
zeichnen. Die Daten sind mindestens bis zur Ertei
lung der wasserrechtlichen Zulassung aufzube
wahren und so friith wie mdglich der fiir Wasserwirt
schaft zustdndigen Senatsverwaltung zur Berech
nung von Kenngréflen des lokalen Grundwasser
korpers zu libergeben. Weiterhin sind bei der
Erkundung gewonnene geologische Daten zu
ibergeben, die in jedem Fall die horizontweise
Korngréf3enverteilung und Lagerungsdichte sowie
Luftkapazitat des bei der Einrichtung der Messstellen
erbohrten Materials beinhalten miissen.

Falls auf dem Grundstiick mit einem (tempordren)
Einstau von Grundwasser in die Versickerungsanlage
gerechnet werden muss, ist eine Drainage bzw. ein
Drosselabfluss aus einer Rigole vorzusehen, welche
dann ebenfalls eine Drainagefunktion ibernimmt.
Hierbei wird von der SenUMVK der in Abhangigkeit
zur Einbautiefe stattfindende Abfluss von
Grundwasser iiber die Drainagen berechnet und
eine maximale Einbautiefe von Drainagen
festgelegt.

21.7

Szenario 2:

Betragt die Mdchtigkeit der oberfldchlich vor
liegenden, potenziell wasserfiihrenden Schicht
weniger als 1,2 m, ist zur Sicherstellung einer grund
wasserfreien Sickerstrecke fiir Mafinahmen der
Regenwasserversickerung eine Drainage bis in eine

Diesem Belang wird nicht gefolgt.
Verweis auf lfd. Nr. 21.5
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Tiefe von maximal 100 cm bzw. bis maximal 10 cm
oberhalb der zuoberst angetroffenen gering-
leitenden Schicht (i.d.R. Geschiebelehm/-mergel)
vorzusehen. Es sind keine Messungen des lokalen
Grundwasserspiegels erforderlich und es findet keine
Betrachtung des lokalen Wasserhaushaltes in Bezug
auf eventuell stattfindenden Grundwasserabfluss
statt. Es muss berlicksichtigt werden, dass eine
Sickerstrecke von = 50 cm in jedem Fall erforderlich
und auch nur fiir den Regenwasserabfluss von gering
belasteten Herkunftsflachen nach Einzelfallpriifung
zuldssig ist. Hier ist bis zum Vorliegen einer allge
meinen Regelung in jedem Fall Riicksprache mit der
fir die Wasserwirtschaft zustdndigen Senatsver
waltung und der Oberen Wasserbehérde
erforderlich.

22

Sen UMVK,
| C 301

keine Hinweise zur Planung

23.1

SenUMVK, V

Es wurde folgende Fachbereiche der Abteilung V
Tiefbau beteiligt und um Stellungnahme

gebeten: VAEVBA;VBB;VBC;VBE;VBF,VC
A;VCB;VCC;VCD; VCE; VD; VE.Vonden
Fachbereichen VB E, V E und V D gab es Hinweise
bzw. Einwendungen.

23.2

Sen UMVK,
VBEG6

Belange der 6ffentlichen Beleuchtung sind fiir alle
untenstehenden Vorgdnge wie folgt aufzunehmen:
- Sind von der Baumaf3nahme Anlagen der 6ffent
lichen Beleuchtung des Landes Berlin einschliefllich

nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
Es besteht in der zu sichernden privaten naturnahen Griinflache kein
Erfordernis einer offentlichen Beleuchtung.
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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 Beleuchtungs
qualitat.

Arbeiten an den Anlagen der 6ffentlichen Beleuch
tung und Provisorien gehen zu Lasten des/r
Verursachers/in. Ein neues Beleuchtungskonzept
sollte sich harmonisch in das Gesamtensemble
einfligen und die entsprechende funktionelle und
gestalterische Tag- und Nachtwirkung zeigen. Eine
neu zu errichtende 6ffentliche Beleuchtungsanlage
kann in den Bestand der 6ffentlichen Beleuchtung
Berlins iibernommen werden (Berliner Straf3en
gesetz). Fiir 6ffentliche StraBenbaumafinahmen ist
ein Beleuchtungsprojekt beim Betreiber der 6ffent
lichen Beleuchtung Berlins einzureichen. Die Kosten
fir die Beleuchtungsmaf3inahme sind in die Baumaf3
nahme mit aufzunehmen.

23.3

SenUMVK,
VD22

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat,
Verbraucher- und Klimaschutz, Abteilung V -
Tiefbau, Bereich Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/
Betrieb (SenUMVK, V D) gibt fiir den Aufgaben- und
Verantwortungsbereich fiir die Ingenieurbauwerke
des Landes Berlin nach AZG i.V.m. ZustKat AZG Nr.
10 Abs. 6 Fehlmeldung ab.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.

23.4

Allgemeiner Hinweis: Besteht der Bedarf an einem
neuen Ingenieurbauwerk (z.B. Stiitzbauwerke ab
1,50 m, Larmschutzwdnde ab 2,00 m) im &ffent

nicht Gegenstand des Bebauungsplanes
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lichen Strafenland oder in 6ffentlichen Griin- und
Erholungsanlagen und soll die Unterhaltungslast
kiinftig an den Straflenbaulasttrager fiir Ingenieur
bauwerke 6ffentlicher Verkehrsflachen fallen, wird
dieser Bedarf an SenUMVK, Abteilung V - Tiefbau,
gerichtet und hier nach Mafigabe der Kapazitéten
die Baumaf3nahme in eigener Zustandigkeit geplant,
zur Ausfiihrung nach Berliner Straf3engesetz freige
geben und umgesetzt. Im Ausnahmefall kénnen fiir
untergeordnete Bauwerke Aufgaben an Dritte als
Realisierungstrager/innen ibertragen werden. Dafiir
muss eine projektbezogene Einzelfallregelung im
Rahmen einer Durchfiihrungsvereinbarung zwischen
Realisierungstrager/in und Straf3enbaulasttréger
getroffen werden. Darin sind die Verantwortlich
keiten der Beteiligten eindeutig zu regeln, wie bspw.
die Planung, Planfreigabe, Ausfiihrung und die
Beteiligung bis zur Ubergabe zu erfolgen hat.

Inhalt des Bebauungsplanes sind keine offentlichen Verkehrsflachen. Es
besteht somit in der zu sichernden privaten naturnahen Griinfladchen kein
Erfordernis von Ingenieurbauwerken fiir 6ffentliche Verkehrsflachen.

235

Sen UMVK,
VEO1

Kampfmittel: Es wird darauf hingewiesen, dass die
fir Kampfmittel zustdndige Ordnungsbehdrde keine
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erteilt. Gegen die
Planungen bestehen keine Bedenken.
Radschnellverbindung: Fehlanzeige

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und Begriindung.

24

Landesdenk
malamt,
LDA2TOB 1

Durch die Planung werden
bodendenkmalpflegerische Belange beriihrt. In
unmittelbarer Ndhe des Plangebietes befindet sich
eine bronze- bis eiszeitliche Siedlung mit dazuge
horendem Graberfeld, das durch archdologische
Fundstellen belegt ist. Alle Bodeneingriffe sind
friihestmdglich der zustdndigen bezirklichen Unteren

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Die Begriindung enthdlt den Hinweis zum archdologischen
Verdachtsgebiet fiir eine frithestmogliche Einbeziehung der
Denkmalschutzbehdrde.
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Denkmalschutzbehérde mitzuteilen, um im Einver
nehmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin als
zustandiger Fachbehdrde rechtzeitig boden
denkmalpflegerische Interessen zu priifen und
entscheiden zu kénnen. Andere Belang von
Denkmalschutz und Denkmalpflege werden durch
die Planung nicht beriihrt.
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