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16.04.2025

Vorlage zur Beschlussfassung
fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 22.05.2025

1. Gegenstand der Vorlage:

Vorlage zum Entwurf des Bebauungsplanes 10-15 fiir das Geldnde zwischen
Heerstrafle, Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstrafle, Bergedorfer Strafie und
Chemnitzer Straf3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 08.04.2025 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 1117/VI der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen.

2. Die BVV mége beschlief3en:
- den Bebauungsplan 10-15 gemdf3 § 6 Abs. 3 AGBauGB;

- die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans 10-15 gemdf3 § 12
Abs. 2 Nr. 4 BezVG.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksblirgermeisterin Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlage
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Abteilung Stadtentwicklung 27.03.2025
Stellenzeichen: Stadt Stapl 305 Tel.: 030 9(0)293 5222

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 1117/VI

A. Gegenstand der Vorlage:

Vorlage zum Entwurf des Bebauungsplanes 10-15 fiir das Geldnde zwischen
Heerstrafle, Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstrafle, Bergedorfer Strafle und
Chemnitzer Straf3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

B. Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

C. Beschlussfassung

C.1 Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t den sich aus der Abwdgung ergebenden Entwurf des
Bebauungsplanes 10-15 (Anlage 1), billigt die beigefiigte Begriindung (Anlage 2)
und stimmt dem Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplanes 10-15 (Anlage3) zu.

C.2 Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

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

D. Begriindung:
siehe Anlage 2

E. Rechisgrundlage:

§ 36 Abs. 2 Buchstabe b und m, Abs. 3 BezVG i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2
AG BauGB,

§ 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG



F.  Haushaltsméflige Auswirkungen:

Fir den geplanten geradlinigen Ausbau der Waldstraf3e sind Mittel in Héhe von
derzeit ca. 150 € zuziiglich Nebenkosten fiir den Ankauf von gewidmetem Strafien
land in privatem Eigentum aus dem Kapitel 3800, Titel 82264 in den bezirklichen
Haushalt einzustellen. Die Baumafinahme wird aus Straf3enunterhaltungsmitteln aus
Kapitel 3800 Titel 52101 realisiert.

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Heike Wessoly

Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlagen



Anlage 1 zur BA-Vorlage Nr. 1117/VI

Ubersichtskarte 1:10.000
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Textliche Festsetzungen:

1. Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur mit
nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
zulassig. Die Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente sind nur als
Randsortimente auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig. Die Definition
der Sortimente ist der ,Liste der zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente® im Anhang | der AV Zentren und Einzelhandel
2020 zu entnehmen.

2. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen gemal § 14 Baunutzungsverordnung unzulassig.

3. Im allgemeinen Wohngebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt:
Die Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen zu errichten. Die Lange der Gebaude darf
15 m nicht Uberschreiten.

4. Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden auf Baugrundsticken
entlang der Chemnitzer Stralle mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufllenwande nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aulienwande nicht zu einer larm-
abgewandten Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens einem
Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mussen  mindestens  zwei  Aufenthaltsrdume  durch  besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder
durch andere MalRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht Gber-schritten wird.

5. Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile entlang der
Chemnitzer StralRe resultierende bewertete Schalldamm-Malie (erf.R wres )
aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von

Wohnungen,
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Bliroraumen und ahnlichen Raumen
nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf.R wres erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der
Anlage der Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung  vom
4. Februar 1997 (24.BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist
abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Raume der Zeilen
2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die
Beurteilungspegel fur den Tag L:t und fir die Nacht L sind fur Stra3en
gemald §3 und far Schienenwege gemalfd § 4 der

6. Im allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet ist pro angefangene 500 m?
Grundstucksflache ein hochstdmmiger Obstbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume von
mindestens gleicher Qualitat einzurechnen.

7. Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je vier Stellplatze ist ein standortgerechter, groRkroniger Baum mit
einem Mindeststammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen und zu erhalten.
Dabei sind Baumscheiben in einer GréRe von mindestens 4,5 m?
herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

8. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung sind nicht Gegenstand der Festsetzung.

Hinweis:
Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 6 und 7 wird die Verwendung der
beigefligten Pflanzliste empfohlen.
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Planunterlage: Karte von Berlin 1:100C
Stand: Februar 2020

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstlcksverzeichnis

Bebauungsplan 10-15

fur das Gelande zwischen Heerstralde,
EschenstralRe, Eichhornstral3e, Birkenstralde,
Bergedorfer Stral’e und Chemnitzer Strale

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,

Ortsteil Kaulsdorf
Vorlaufige Abzeichnung vom 15.01.2025

Zeichenerkldrung
Festsetzungen
Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) [ws ] Grundflchenzahl zB. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 2B. GR 100 m?
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) _ Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNvO) als HochstmaR 2B. 1
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und HochstmaR zB. 1-v
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) Cwm ] zwingend 2B. )
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) MK ] offene Bauweise o
Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) [CeE ] Nur Einzelhduser zulassig V=N
Industriegebiet (§ 9 BauNvO) e ] Nur Doppelhauser zulassig /D
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNVvO) Nur Hausgruppen zuléssig &
28. Nur Einzel- und Doppelh3user zulissig £b
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) geschlossene / abweichende Bauweise gl/a
2B. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVvO)
Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
Wohnungen  (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) zB. ;A"NRO Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als Héchstmal zB. Hohe baulicher Anlagen iiber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Héchstmafy zB. bis als Hochstmal
Geschossflache Traufhdhe zB. TH 12,4 m iiber Gehweg
als Héchstmal zB. GF 500 m? Firsthdhe zB. FH 53,5 m iiber NHN
als Mindest- und Héchstmal z.B. GF 400 m? bis 500 m? Oberkante zB. OK ' 124,5 m iiber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und Hochstmafy zB. OK' 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
Baumasse BM 4000 m? zwingend zB. 124,5 m iiber NHN
Flachen fir den Gemeinbedarf [ Flachen fir Sport- und Spielanlagen
z8.
Verkehrsflachen
Stralenverkehrsflache _ StralRenbegrenzungslinie —
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "1 Bereich ohne Einfahrt Straltenseite o nnnnn
z.B.&ffentliche Parkflache P Bereich ohne Ausfahrt Straftenseite
28. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straftenseite __ ____
Private Verkehrsflache |:|
Flachen fir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen —]
fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung zB. [GFFENTLICHE PARKANLAGE]|
sowie fiir Ablagerungen —] z8.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN]
2B. Flache fir die Landwirtschaft

28. Gasdruckregler [G] 2.8. Trafostation Flache fir Wald
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache

Hochspannungsleitung
Anpflanzungen, Bindungen fur Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung von
«Ovj

Baumen ® Strauchern [« @n) Baumen ® Strauchern

sonstigen Bepflanzungen fonan sonstigen Bepflanzungen [}

Umgrenzung von Flachen fiir Zuordnungen nach §9
Abs. 1a Baugesetzbuch
(Kombination mit anderen Planzeichen méglich)

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft E

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen [m Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende

immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen m Arkade
Besonderer Nutzungszweck von Flachen zB. HOTEL Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter iiber NHN) zB. © 354
Sichtflache Q\ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
X . o e o g des Bebauungsplanes —
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu = ==
belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung o909
Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung der Flachen fiir
Stellplatze |I| Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplatze [Cest ] Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen
Nachrichtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet Wasserfliche /]
Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fir den Luftverkehr
o | Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
Geschiitzter Landschaftsbestandteil mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind m
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage 1
Gesamtanlage (Ensemble), die dem ach 7T
Denkmalschutz unterliegt S
Erhaltungsbereich StralRenbahn e
Eintragungen als Vorschlag
Gebaude [—— 1 HochstraBe XIXIXIXIX
Stellplatz [ st_] TiefstraRe HREEEY
Garage zB. Briicke XXXX]
Tiefgarage zB. :-_-_'-[(-5_5_ 1-_ -_-' Industriebahn (in Aussicht genommen) —— — —
Kinderspielplatz |I|

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.1057).

Planunterlage
Wohn- oder dffentliches Gebzude mit Geschosszahl und Durchfahrt  [/74//7§/]  Landesgrenze (Bundesland) ==
Wirtschafts- oder Industriegebaude i ————
oder Garage g [T Bezirksgrenze

Parkhaus [[II]]]] Ortsteilgrenze ————
Ume&rgé%;?;ﬁ?:;{‘gerk mit Geschosszahl | | [ [I [ [} Gemarkungsgrenze e

. ~— [ —
Briicke Flurgrenze
Gewasser zB. Flurstiickgrenze
Gelandehohe, Strakenhdhe in Meter iiber NHN 354 Flurstticksnummer, Flurnummer 28 60, % Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum @, % Grundstiicksnummer zB. 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QND {END Mauer, Stiitzmauer e
Schornstein o, O Bordkante -
Zaun, Hecke M_v,a_a Baulinie, Baugrenze  TTTTToToos
Hochspannungsmast '?' StraRenbegrenzungslinie T

Aufgestellt: Berlin, den 28. Januar 2020

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksbiirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Fachbereichsleiterin Stadtplanung

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 27.04.2020 bis einschlieflich 29.05.2020 6ffentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am beschlossen.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

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

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.




Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 1117/VI

Stadtentwicklungsamt T
Fachbereich Stadtplanung /e, Marzahn-Hellersdorf BERLIN

Begriindung zum Bebauungsplan 10-15
»Chemnitzer Straf3e/Bergedorfer Straf3e”

fir das Geldnde zwischen Heerstraf3e, Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstrafle, Bergedorfer
Straf3e und Chemnitzer Straf3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf
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l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen der Sicherung der sozialen Bedarfe insbesondere fiir
Familien, wie auch den Belangen des Bildungswesens sowie von Sport und Freizeit dienen.
Innerhalb des kleinteilig bebauten und landschaftlich geprdgten Siedlungsgebietes von Kaulsdorf
gilt es, dem Bedarf folgend, auf einer ehemaligen Gewerbebrache Gemeinbedarfsstandorte
langfristig zu sichern. Auf dem Grundstiick der Ulmen-Grundschule in der Ulmen-/Eichenstrafle
waren die Fldchen ausgeschopft, so dass im Umfeld der Ulmen-Grundschule Fldchen hinsichtlich
ihrer Grof3e und Geeignetheit gepriift wurden. Mit dem ehemaligen Grundstiick Bergedorfer Strafle
59, das sich zu dieser Zeit im Eigentum der Berliner Immobilien Management GmbH (BIM) befand,
war ein ausreichend grofies Grundstiick in ca. 550 m Entfernung zur Ulmen-Grundschule
vorhanden. Die ehemalige Gewerbebrache bot ohne Riickgriff auf Flachen in privatem Eigentum
die Chance, eine dringend erforderliche Kindertagesstatte (Kita) und die Sporthalle fiir die Ulmen-
Grundschule unter Beachtung der Gebietsvertraglichkeit einzuordnen. Die Erfordernisse der
gesicherten ErschliefBung sind in diesem Zusammenhang zu gewdhrleisten.

Es besteht weiterhin das Ziel des Bebauungsplanes darin, die typischen den Ortsteil pradgenden
baulichen Strukturen einer kleinteiligen aufgelockerten Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhdusern sowie die bewahrte landschaftliche Prégung des Plangebietes im Ubergang zu den
nordlich angrenzenden Griin- und Freirdumen zu erhalten.

Gleichzeitig soll die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
fir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung mit eingestellt werden. Entlang der
verkehrsldrmbelasteten Chemnitzer Straf3e zeichnen sich teilweise etwas héhere Bebauungsdichten
ab, die auf der bestehenden Mischung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérender
gewerblicher Nutzung beruhen. Eine einseitige Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen soll
verhindert werden, weil die ausschlieflliche Einordnung gewerblicher Nutzungen potenzielle
Konflikte hinsichtlich der angrenzenden Wohnnutzungen in sich bergen. Dieser Bereich kann wie
bisher der wohnortnahen Versorgung an einer gut erschlossenen &rilichen Straf3enverbindung
innerhalb des gemdf3 bezirklichem Zentren- und Einzelhandelskonzeptes etablierten
Nahversorgungsstandortes und dem Wohnen dienen.

Zur  Sicherung dieser Ziele sowie der Gewdhrleistung von  Griinstrukturen  und
Freiraumzusammenhdngen und einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes gemdB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Bebauungsplangebiet mit einer Fldche von 7,8 ha liegt im Osten von Berlin innerhalb des
Siedlungsgebietes Kaulsdorf nahe der Stadtgrenze.

Der Ortsteil Kaulsdorf hat zusammen mit den Ortsteilen Mahlsdorf und Biesdorf als aufgelockerter,
landschaftsgeprdgter Wohnstandort eine deutlich andere Pragung als die nordlich gelegenen
Grofisiedlungen von Marzahn und Hellersdorf.
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In seiner siedlungshistorischen Entwicklung war Kaulsdorf eine ldndlich geprdgte Gemeinde, ein
Wohnvorort Berlins, der 1920 als Teil des neuen Bezirkes Lichtenberg nach Grof3-Berlin
eingemeindet und zum Stadtrandwohngebiet entwickelt wurde.

Die bauliche Dichte war bis in die 80er Jahre sehr gering. Erst mit Beginn der 90er Jahre setzte
durch die zunehmende Nachfrage nach Wohneigentum die Bebauung des Siedlungsgebietes und
die damit verbundene Teilung grof3er Baugrundstiicke ein. In dieser Zeit fielen zunehmend auch
Gewerbegrundstiicke brach, die im Verhdltnis zu den Einfamilienhausgrundstiicken {iber gréfiere
Grundstiicksflachen verfiigten. Viele von diesen Gewerbegrundstiicken wurden zu Wohngebieten
entwickelt und entsprechend der typischen Bebauung mit EinfamilienhGusern bebaut. Diese
Entwicklung spiegelt sich auch innerhalb des Plangebietes auf ehemaligen Gewerbefldchen an der
Heerstraf3e wider, die heute liberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Es verblieb auf dem
Grundstiick Heerstrafle 66 aus der vormals wesentlich umfdnglicheren gewerblichen Nutzung
lediglich ein kleiner Baubetrieb.

Das  Plangebiet grenzt im Norden an grofifldchige  Griinbereiche mit  den
Landschaftsschutzgebieten ,Kaulsdorfer Seen“ und ,Barnimhang” sowie mit vielfdltigen
Ankniipfungspunkten an iibergeordnete Park- und Griinanlagen. Die typischen kleinteiligen
Siedlungsstrukturen werden entlang der Chemnitzer Strafle durch kompaktere, zwei- bis
dreigeschossige Wohnhduser und teilweise gewerbliche Nutzungen ergdnzt. Davon abweichend
befand sich innerhalb des Plangebietes eine Gewerbebrache, die mit drei von urspriinglich vier
baugleichen Hallen mit Tonnendach, einer Grundflache von ca. 1.040 m? und weiteren
eingeschossigen, teilweise massiven Gebduden und Containern bebaut war. Auf dem nur teilweise
versiegelten Grundstiick breitete sich Ruderalvegetation aus. Auf der Gewerbebrache entstanden
auf der Fichtenstrafle 18 eine Kindertagesstatte und auf der Waldstrafle 41, Heerstrafle 92 eine
Drei-Felder-Sporthalle mit einer Grundfléiche von 1.686 m®. Im Siiden verblieb nach Abriss der
ehemaligen Gewerbebauten fiir den Sporthallenneubau eine  unbebaute  Fldche
(Lagebezeichnung: Bergedorfer Straf3e 59).

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-15 handelt es sich um die Fldche zwischen
Heerstraf3e, Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstraf3e, Bergedorfer Strafle und Chemnitzer
Strafle. Diese bestehenden &ffentlichen Straf3enverkehrsfldchen werden etwa bis zur Straf3enmitte
in die Planung einbezogen. Diese wie auch die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen
offentlichen Straf3enverkehrsfldchen dienen der ErschliefBung des Plangebiets und befinden sich im
Fachvermdégen des Bezirks Marzahn-Hellersdorf.

Die Baugrundstiicke des Plangebiets befinden sich im Wesentlichen in privatem Eigentum. Die
ehemalige Gewerbebrache Bergedorfer Straf3e 59 war im Eigentum des Landes Berlin. Durch die
Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) wurde das fiir die Kita herausgetrennte Grundstiick
(nunmehr Fichtenstraf3e 18) an einen freien Trager zur Bestellung eines Erbbaurechts vergeben. Die
weiteren Teile der Bergedorfer Strafle 59 (nunmehr Bergedorfer StraBBe 59, Waldstrafle 41,
HeerstraBe 92) sind an den Bezirk riickiibertragen worden.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Ein wesentliches stddtebauliches Merkmal des Plangebietes und der unmittelbar angrenzenden
Siedlungsbereiche ist die sehr offene und aufgelockerte Bauweise, welche weitestgehend durch
eine Einfamilienhausbebauung gepragt ist. Der sehr offene und aufgelockerte Charakter des



Bebauungsplan 10-15 6

Siedlungsbereichs wird durch die nérdlich an den Geltungsbereich anschlieflende
Kleingartenanlage ,Kaulsdorfer Busch und das Landschaftsschutzgebiet ,Kaulsdorfer Seen“
zusdtzlich unterstrichen. Dariliber hinaus werden in den weitrdumigen Einfamilienhausbereichen von
Kaulsdorf, Mahlsdorf und Biesdorf entlang der bestehenden ErschliefBungsfldchen regelmaflig
Vorgartenzonen ausgebildet, welche somit zu einem wesentlichen Gestaltmerkmal zGhlen.

Entlang der Chemnitzer Strafle, so auch im Plangebiet, sind Mehrfamilienhduser und gewerbliche
Nutzungen vorzufinden, die in offener Bauweise mit entsprechenden Grenzabstdnden errichtet sind.
Mischgenutzte Gebdude (Wohnen und gewerbliche Nutzungen) sind entlang der Chemnitzer Straf3e
von der Einfamilienhausbebauung abweichend auch mit dariiber hinausgehenden Abmessungen,
Hohen und drei bis vier Vollgeschossen vorhanden.

Auf der Fichtenstrafle 18 ist eine eingeschossige Kindertagestdtte mit einer Grundflache von
960 m? entstanden. Auf der Waldstrafe 41, Heerstraf3e 92 ist eine Drei-Felder-Sporthalle mit einer
Grundfléche von 1.686 m?, Galerie mit 60 Besucherpldtzen und den fiir eine derartige Nutzung
spezifischen Héhen entstanden. Im Siiden verblieb nach Abriss der ehemaligen Gewerbebauten fiir

den Sporthallenneubau eine unbebaute Flache (aktuelle Lagebezeichnung: Bergedorfer Strafle
59).

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-15 bestanden bisher noch keine
Bebauungspldne. Das Gebiet umfasst ausschlief3lich Bereiche, die bauplanungsrechtlich als ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind.

Die Eigenart des Ortsteiles ist iiberwiegend geprdgt durch die fiir die Siedlungsgebiete typische
Struktur der kleinteiligen, griingepragten Wohnbebauung mit ein- bis zweigeschossigen Baukdrpern
in offener Bauweise (Einfamilien- und Doppelhduser). Entlang der Chemnitzer Strafle sind
ergdnzend Mehrfamilienh&user in zweigeschossiger offener Bebauung vorhanden. Dies und auch
die dem Einzelhandel und anderen gewerblichen Nutzungen dienenden Baukdrper heben sich
deutlich von der kleinteiligen, typischen Bebauung ab und bestimmen in diesem Abschnitt die
Eigenart der ndheren Umgebung mit. Auf dem Grundstiick Chemnitzer Strafle 177 ist z.B. ein
Lebensmittelmarkt mit einer Geschossfléche von rund 1.660 m? und dazugehdrender vorgelagerter
PKW-Stellplatzanlage vorhanden, dhnlich jenseits der Chemnitzer Strafle.

Zusdtzlich zum Lebensmittelmarkt und der Tankstelle auf den Grundstiicken Chemnitzer Strafie
179, 181 befindet sich in diesem Abschnitt ein Autohandel und ein kleiner Baubetrieb im
Plangebiet. Der Autohandel auf dem Grundstiick Chemnitzer Strafie 183 (561 m?) besteht aus einer
nicht iberdachten Ausstellungsfléche fiir PKW und einem kleinen Verkaufsbiiro in Holzbauweise.

Der kleine Baubetrieb nordlich des Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick Heerstrafle 66
(1.156 m?) ist aus der vormals wesentlich umfénglicheren gewerblichen Nutzung verblieben. Auf
diesen ehemaligen gewerblichen Fldchen, ostlich des Lebensmittelmarktes, sind typische
EinfamilienhGuser entstanden. Das gewerblich genutzte Grundstiick Heerstrafle 66 ist von
Wohnbebauung und dem siidlich gelegenen Lebensmittelmarkt umgeben. Auf dem Grundstiick
befindet sich ein Gebdude 36 m x 10 m und im Auf3enbereich wird teilweise Material gelagert. Die
ErschliefBung erfolgt liber die Heerstrafle. Eine rdumliche und quantitative Erweiterung ist hier auf
Grund der beschrdnkten Grundstiicksflache und der ErschlieBung von der Heerstrafie nicht
gegeben. Durch die umgebende Wohnbebauung und die Art der vorhandenen gewerblichen
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Nutzungen ist zudem eine Nutzungsintensivierung des kleinen Baubetriebes unter Beachtung des
Riicksichtnahmegebotes auch auf Grund der ErschliefBungssituation nicht zuldssig. Zwar sind die
bestehenden Wohnbebauungen ebenfalls zur gegenseitigen Riicksichtnahme verpflichtet, weil es
sich um ein bestehendes Nebeneinander handelt. Jedoch sind durch die vorgegebene Situation
und die umgebende Wohnnutzung der Entwicklung des Gewerbes am Standort Schranken gesetzt.
Die vorzufindenden gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sind nach
nochmaliger Priifung dem mischgebietstypischen Spektrum zuzuordnen.

Eingestreut und nicht durch die Chemnitzer Straf3e erschlossen, befand sich mit der Bergedorfer
Strafle 59 ein brachgefallenes Gewerbegrundstiick von erheblicher Grof3e innerhalb des Gebietes.
Auf der Gewerbebrache erfolgte zwischenzeitlich die Bebauung mit einer Kita (FichtenstraBBe 18)
und einer nach § 33 BauGB auf der Grundlage des Bebauungsplanes 10-15 genehmigten Drei
Felder-Sporthalle (WaldstraBBe 41, HeerstraBBe 92).

2.5 Verkehrserschlieflung

Die westlich des Plangebietes verlaufende Chemnitzer Strafle stellt die Verbindung in Richtung
Norden zur Bundesstrafle B 1/5 und iiber diese zum Berliner Stadtzentrum als auch ins Umland
(Land Brandenburg) her. In Richtung Siiden wird iiber die Chemnitzer StraBe die Verbindung nach
Kopenick gesichert. In der Chemnitzer Strafle verlduft ein Rad- und Fuf3weg &stlich der Fahrbahn.

Die nordlich des Plangebietes verlaufende Heerstrafle bindet wie die siidlich verlaufende
Bergedorfer Strafle direkt an die Chemnitzer Strafle an. Dabei ibernimmt die Heerstrafle eine
wichtige Verbindungsfunktion in Ost-West-Richtung. Sie verkniipft Kaulsdorf iber die Wuhle hinweg
mit dem westlich der Wuhle liegenden Ortsteil Biesdorf und, wie die Bergedorfer Strafle, in Richtung
Osten mit dem Ortsteil Mahlsdorf.

Die innerhalb des Plangebietes liegende Fichtenstrafle ist als Sackgasse ausgebildet. Die
Waldstrafle bindet im Norden an die Heerstraf3e auf Grund der ehemaligen Gewerbenutzung nicht
geradlinig an, sondern verschwenkt nach Osten.

Die Erschlieflung mit 6ffentlichem Personennahverkehr erfolgt iiber die in der Chemnitzer Strafie
verkehrenden Buslinien 108, 169, 269, X 69, N 64 die die Verbindung zur U- und S-Bahn
gewdbhrleisten. Die Buslinien sind mit jeweils unter 400 m Entfernung zu den Haltestellen Chemnitzer
Strafle/Jagerstrafle, HeerstraBe/Chemnitzer Straf3e fuBBldufig erreichbar. Mit der Haltestelle in der
Eichenstrafle besteht iiber die Buslinie 108 zusdtzlich die Anbindung an die im Hultschiner Damm
verkehrende Straflenbahn. Die Fahrzeiten zur U5 (U-Bhf. Elsterwerdaer Platz) und S3 (S-Bhf.
Kopenick) von unter 10 Minuten sind als ausreichend anzusehen.

Arbeiten an den Straf3en sind so auszufiihren, dass die Buslinien wdhrend der Bauzeit planmdfig
verkehren kdnnen. Dazu sind weitere Hinweise der BVG bei den konkreten Planungen fiir Umbauten
an den Straflen zu beachten.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist medientechnisch bis auf Fernwdrme erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist
gesichert.

Das Plangebiet ist tiber die in den 6ffentlichen Straf3en verlaufenden Gasleitungen versorgt, an die
durch Hausanschlussleitungen die Grundstiicke angeschlossen sind bzw. werden kénnen.
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Im Plangebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie eine Netzstation auf dem
privaten Grundstiick Chemnitzer Strafle 177. Es sind weitere Freileitungsablésungen geplant.

Es bestehen Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB), die im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.

Die duf3ere ErschliefBung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert. Die
Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsdtzlich nur entsprechend dem
Trinkwasserbedarf.  Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des
Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden. Die innere ErschlieBung kann entsprechend
den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden.

In der Heerstrafle liegt eine wichtige Trinkwasserleitung DN 500. Diese Leitung verlduft von
Heerstraf3e 70 bis ca. Eschenstraf3e an bzw. auf der Grundstiicksgrenze, so dass sie in diesem
Bereich leitungsrechtlich gesichert wurde. Fiir den Arbeitsschutzstreifen auf den Grundstiicken ist
die Eintragung einer beschrdnkten personlichen Dienstbarkeit fiir die BWB im Grundbuch erfolgt.
Die Trinkwasserleitung DN 500 tangiert auch die nérdliche Grundstiickgrenze der Bergedorfer
Straf3e 59 (nunmehr HeerstraBBe 92). Hierfiir ist noch eine Sicherung des Arbeitsschutzstreifens notig.
Auf privatrechtlicher Ebene ist diese Sicherung unabhdngig vom Bebauungsplan méglich. Die
Trinkwasserleitung DN 500 verlduft nordlich des Grundstiicks Waldstrafle 39 und liegt im
zukiinftigen offentlichen Straflenland.

Nur in der Chemnitzer Strafle ist ein Regenwasserkanal vorhanden. Sollte eine vollstdndige
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung an der Chemnitzer Strafle nicht umsetzbar sein, ist eine
Einleitung von Regenwasser in die vorhandene &ffentliche Regenwasserkanalisation im Rahmen
der von der Wasserbehdrde festgelegten maximalen Abflussspende moglich. Hierfiir ist die
Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin gemdf3 dem anzuwendenden
Hinweisblatt zu beriicksichtigen.

Eine Stahldruckrohrleitung DN 300 zur Regulierung des Grundwasserstandes im Habermannsee
verlauft ausgehend vom Wasserwerksgeldnde zum Teil in der Heerstraf3e, kreuzt die Chemnitzer
Straf3e und miindet schliefilich in die Wuhle.

Dem Hinweis der Unternehmenstrager folgend, sind bei der Bebauung im Nd&herungsbereich der
Leitungen die Richilinien zum Schutz der Anlagen zu beachten.

2.7 Denkmale, Wasser- und Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Naturdenkmale (Bdume). Die Verbotstatbesténde
der Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen in Berlin sind zu beachten. Das Naturdenkmal ND
10-17/B-1 (ehemals XXIlI-7/B) steht auf dem Grundstiick Chemnitzer Strafle 177 und das
Naturdenkmal ND 10-17/B-2 (ehemals XXIII-8/B) hat seinen Standort auf dem Grundstiick
Fichtenstrafle 20.

Die Planung betrifft Belange der Bodendenkmalpflege. Im Umfeld befinden sich mehrere
archdologische Fundstellen. Aus diesem Grund sind sdmtliche Bodeneingriffe friihestmoglich der
zustdndigen bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehorde mitzuteilen, um im Einvernehmen mit dem
Landesdenkmalamt Berlin als zustdndiger Fachbehorde rechizeitig bodendenkmalpflegerische
Interessen priifen und entscheiden zu kénnen.
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Das gesamte Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il A des Wasserwerks Kaulsdorf. Die
Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf sind zu beachten und z.B. Kfz-
Stellflachen in wasserundurchldssiger Befestigung herzustellen. Mit einer geplanten Bebauung ist
auch die Bewdltigung des anfallenden Niederschlagswassers gemdfi den geltenden
Bestimmungen friihzeitig zu berlicksichtigen. Dadurch wird es moglich, bereits bei der Planung eine
Minimierung der Versiegelung und weitere Maf3nahmen (z.B. Niederschlagswasserriickhaltung
durch Dachbegriinung) vorzusehen, um so auf ggf. ndtige und genehmigungspflichtige
Versickerungsanlagen verzichten zu kdnnen.

Nordlich der Heerstrafle und 6stlich der Eichhornstrafie schlief3t sich das Landschaftsschutzgebiet
(LSG 41) , Kaulsdorfer Seen“ mit Ubergang in das Landschaftsschutzgebiet ,,Barnimhang“ (LSG 53)
an.

2.8 Altlasten

Fir das Plangebiet insbesondere fiir die ehemalige Gewerbebrache liegen keine konkreten
Hinweise fiir schddliche Bodenverdnderungen und Erfassungen im Bodenbelastungskataster vor. In
diesem Kataster werden nicht nur Fldchen aufgenommen, auf denen eine Bodenverunreinigung
bekannt ist, sondern auch eben solche Fldchen, bei denen aufgrund ehemaliger bzw. aktueller
Nutzungen mit einer Verunreinigung des Bodens gerechnet werden kann. Im Rahmen der
Bodenuntersuchung fiir die Errichtung der Kita, haben sich auch keine Verdachtsmomente ergeben.
Unabhdngig vom Bebauungsplan besteht nach § 2 Abs. 1 Berliner Bodenschutzgesetz u.a. bei
Eingriffen in den Untergrund und bei Baumafinahmen eine Melde- und Auskunftspflicht, sobald
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast auf einem
Grundstiick vorliegen.

Es stehen keine unverhdltnisméfiigen Maf3inahmen den festzusetzenden Nutzungen entgegen.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) der gemeinsamen
Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg steuert als verbindlicher Raumordnungsplan
die Siedlungsentwicklung und den Freiraumschutz. Im LEP HR ist das Plangebiet dem
Gestaltungsraum Siedlung zugeordnet. Kiinftige Siedlungsentwicklungen sind auf die festgelegten
Siedlungsbereiche zu lenken, Brachflachen sollen reaktiviert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-15 liegt nach der Festlegungskarte 1 im
Gestaltungsraum Siedlung. Die beabsichtigten Festsetzungen und Ausschliisse sind hier
grundsdtzlich zuldssig. Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025
(ABI. S. 441), stellt fiir den Bereich zwischen Chemnitzer Strafle, Heerstrafle, Waldstrafle und
Bergedorfer Strafle eine gemischte Baufldche M2 und fiir den Teilbereich zwischen Heerstrafle,
Eschenstrafle, Eichhornstrafe, Birkenstrafle, Bergedorfer Strafle und Waldstrale eine
Wohnbaufldche W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung dar. Des Weiteren erfolgt die
Darstellung des Wasserschutzgebietes.
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Nordlich des Plangebietes jenseits der Heerstrafle sind grof3fldchige zusammenhdngende
Griinflachen und Wald dargestellt. Neben dem Symbol Kleingarten ist auf der Flache mit hohem
Griinanteil die Ver- und Entsorgungsanlage mit der Signatur Wasser vermerkt. Daran schlief3t sich
die Waldflache mit der Kennzeichnung Landschaftsschutzgebiet an.

3.3 Landschafts- einschliefllich Artenschutzprogramm

Das Landschafts- einschliellich Artenschutzprogramm Berlin (LaPro) weist als Ergénzung zum FNP
gemdf3 Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 Entwicklungsziele und Mafinahmen hinsichtlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aus. Das Landschaftsprogramm gliedert sich in die
aufeinander abgestimmten Teilprogramme Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz,
Landschaftsbild, Freiraum- und Erholungsnutzung sowie Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption.

Fir den Geltungsbereich ergeben sich folgende Anforderungen:

Der Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz will die natiirlichen Ressourcen Klima, Luft, Boden
und Wasser erhalten und Verbesserungen fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
und den Menschen erzielen. Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet mit dem Schwerpunkt
Anpassung an den Klimawandel, gefordert werden hier die Erhaltung klimatisch wirksamer
Freirdume, die Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches und die Minimierung von
Bodenversiegelungen. Das Plangebiet liegt weiterhin in der Wasserschutzzone 11l A, gefordert wird
dabei die Erhéhung der naturhaushaltwirksamen Flachen, Beriicksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes, dezentrale Regenwasserversickerung bei Ausschluss
grundwassergefdhrdender Nutzungen bzw. Baumaterialien.

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zielt darauf, Vorkommen und Lebensrdume von Tier-
und Pflanzenarten in ganz Berlin zu erhalten und zu entwickeln. Das Plangebiet ist dem
Obstbaumsiedlungsbereich zugeordnet. Hier gilt es, den traditionellen Obstbaumbestand zu
erhalten und zu ergdnzen. Zu erhalten, zu pflegen und wieder herzustellen sind auch die
vorhandenen gebietstypischen Vegetationsbestdnde, artenschutzrelevante Strukturen und
kulturlandschaftliche Elemente (wie Hecken, Alleen und StraBBen mit unbefestigten Seitenstreifen).
Dazu zdhlt ebenfalls die Sicherstellung einer geringen Versiegelung im Ubergangsbereich zu
Landschaftsrdumen. Nordwestlich des Plangebietes wird die Pflege und Entwicklung von
vorhandenen und geplanten Landschaftsschutzgebieten und geschiitzten
Landschaftsbestandteilen dargestellt.

Der Programmplan Landschaftsbild trifft Aussagen zum Bestand der Schutzgiiter Mensch,
Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter und benennt die diesbeziiglichen Ziele. Er orientiert sich
an den Leitbildern des Obstbaumsiedlungsbereiches und fordert die Sicherung und Entwicklung
besonderer Siedlungszusammenhdnge und ihrer charakteristischen Gestaltungselemente.

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung trifft Aussagen zum Bestand und benennt Ziele,
die dem Schutzgut Mensch und der menschlichen Gesundheit zugutekommen. Er zielt darauf,
LandschaftsrGume als Erlebnis- und Erholungsorte der Bevolkerung zu erhalten, zu sichern und zu
entwickeln. Das wirkt sich auch auf die menschliche Gesundheit positiv aus. Im Plangebiet gilt
generell die Zielsetzung der Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitdt von Freirdumen und Infrastrukturflachen (StraBen), dazu gehért die
Verbesserung der Durchldssigkeit zum im Norden angrenzenden landschaftlich geprdgten Raum.
Wichtiges Ziel ist die Minderung der Barrierewirkung von Straf3en. Innerhalb des Geltungsbereiches
istim LaPro zusdtzlich eine lineare Verbindung mit der Signatur Verbesserung und Neuanlage eines
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Griinzuges dargestellt, der unter Einbeziehung vorhandener und zu entwickelnder Parkanlagen,
Kleingdrten und auch Griinflachen der Verbesserung der Erholungsfunktion und Freiraumnutzung
eine Griinverbindung schaffen soll. Diese Fldchen und der Griinzug selbst, stellen eine
Biotopvernetzung dar. Der Griinzug verkniipft die Elemente des Biotopverbunds und es sollen
Mafinahmen ergriffen werden, um die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu frdern.

Das Obstbaumsiedlungsgebiet und die Qualitat des Ortsteiles als durchgriinter Wohnstandort wird
unter anderem mit den Nutzungsmafden, Baugrenzen, der Freihaltung von Bebauung der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und wegemdafligen Verbindungen gewdhrleistet. In Kombination
mit den Griinfestsetzungen kann so den Zielen des LaPro z.B. hinsichtlich prdgender Griinstrukturen,
naturhaushaltswirksamer Fldchen und dem typischen Landschaftsbild nachgekommen werden.

Mit dem Programmplan Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption werden Suchrdume und Flachen
bestimmt, fiir die aus gesamtstddtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis besteht.
Ausgleichs- und Kompensationsfldchen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht enthalten.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung und der damit verbundenen Folgen eines
deutlich angespannten Wohnungsmarkts mit stark steigenden Immobilien- und Mietpreisen waren
die Aussagen zur gesamistddtischen Wohnungsnachfrage durch die Aktualisierung des
Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2025 nétig. Dabei haben bisherige Prémissen, wie z.B. der
Vorrang der Innenentwicklung, das Leitbild der kompakten, gemischten und sozialen Stadt oder die
Stadt im 6kologischen Gleichgewicht, nach wie vor Giiltigkeit.

Die Aufgabe des StEP Wohnen 2040 (Beschluss des Senats vom 03.09.2024) ist es, den
Wohnungsbaubedarf zu ermitteln und die Wohnungsbaupotenziale im gesamten Stadtgebiet zu
identifizieren und zu priorisieren. Er formuliert dafiir Ziele und inhaltliche Schwerpunkte, benennt
geeignete Instrumente und Mafinahmen, um diese stadtentwicklungspolitischen Ziele zu erreichen.
Schwerpunkte dabei sind neben der Bereitstellung bedarfsgerechter Infrastruktur den
Flachenverbrauch durch die Innenentwicklung zu minimieren, indem vorrangig bereits bebaute
oder versiegelte Fldchen aktiviert werden. Nach den Leitlinien sollen sozial und funktional vielfdltige
Quartiere erhalten sowie die Siedlungsstruktur im regionalen Kontext weiterentwickelt werden. Auf
Grund des Bestandes ist fiir das Plangebiet eine kleinteilige Innenentwicklung aufgezeigt. Hier
kénnen Dachgeschosse ausgebaut und Bauten aufgestockt, Supermdrkte oder andere niedrige
Bestandsgebdude durch einen Neubau hoherer Dichte ersetzt oder extensiv genutzte Grundstiicke
effektiver genutzt werden.

Mit der Sicherung hochwertiger Wohnbaufladchen, auf denen das klassische Eigenheim mit Garten
am Stadtrand errichtet werden kann, ergdnzt durch kompaktere Bauformen entlang der Chemnitzer
Strafle sowie den nétigen Gemeinbedarfseinrichtungen in Wohnortndhe, folgt der Bebauungsplan
innerhalb der gewachsenen Siedlungsstrukturen diesen Schwerpunkten.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040

Der Berliner Senat hat am 03.09.2024 den Stadtentwicklungsplan (StEP) Wirtschaft 2040
beschlossen, der damit den bisherigen StEP Wirtschaft 2030 ersetzt. Der StEP Wirtschaft 2040 stellt
auf gesamtstadtischer Ebene den planerischen Rahmen fiir die in den ndchsten Jahren nétige
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Gewerbefldchensicherung und -entwicklung dar: Er schafft die planerischen Voraussetzungen, um
gewerbliche Flachen zu sichern und die kurz- bis langfristigen Potenzialflachen ziigig zu aktivieren
und strategisch fiir ein in Art und Groéfle bedarfsgerechtes Angebot an Wirtschaftsflachen
vorzusorgen. Das Nebeneinander von Wohnen und verbrauchernahem Gewerbe ist zu bewahren,
weil eingestreute Gewerbelagen wichtige Standorte der Wirtschaft sind. Es gilt Nutzungskonflikte zu
vermeiden und der Verdrdngung gewerblicher Nutzungen an stddtebaulich sinnvollen Lagen aktiv
zu begegnen.

Diesen Zielen wird der Bebauungsplan durch die Festsetzung eines Mischgebietes entlang der
Chemnitzer Strafle zur Sicherung der vorhandenen das Wohnen nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Nutzungen gerecht.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030 (Beschluss des Senats vom 12.03.2019) ist das
gesamtstadtische Einzelhandelskonzept Berlins. Gemeinsam mit dem FNP legt der StEP Zentren
2030 die Berliner Zentrenkulisse fest und somit das gesamtstadtische hierarchisch gegliederte
System der Ortsteilzentren, Stadtteilzentren, Hauptzentren und Zentrumsbereichskerne. Au3erdem
enthalt er stadtplanerische Steuerungsgrundsatze zur Ansiedlung und Erweiterung von
Einzelhandelsvorhaben. Neben der Attraktivitdtssteigerung der Metropole Berlin stehen die
Sicherung und Stdrkung der gewachsenen Berliner Zentren in ihrer Funktionsmischung im
Vordergrund. Dariiber hinaus sollen ergdnzende Grundversorgungeinrichtungen gesichert sowie
Einzelhandelsplanungen stadtvertraglich in die bestehenden stddtebaulichen Strukturen Berlins
integriert werden. Die polyzentrale Struktur Berlins, die durch ein dichtes Netz an wohnungsnahen
Grundversorgungsangeboten des Einzelhandels ergdnzt wird, unterstiitzt neben der Stadt der
kurzen Wege auch die klima- und verkehrspolitischen Ziele.

Bei der Umsetzung des StEP Zentren 2030 durch die Bauleitplanung ist die Berliner Sortimentsliste
anzuwenden, die in den Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV
Zentren und Einzelhandel 2020) enthalten ist.

Die im FNP als regionalplanerische Festlegung erfolgte symbolische Darstellung eines Stadtischen
Zentrums um den Elsterwerdaer Platz ist gemdf3 StEP Zentren 2030 das ndchstgelegene
Stadtteilzentrum in einer Entfernung von ca. 3,5 km. Zusdtzlich wird siidlich der B 1/5 das
Ortsteilzentrum Mahlsdorf-Siid, nérdlich der B 1/5 das Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Hénower Straf3e)
dargestellt. Im Bereich der B 1/5/Alt-Mahlsdorf ist der Standort der Fachmarktagglomeration
gekennzeichnet.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen im Einklang mit den Vorgaben des
StEP Zentren 2030 und unterstiitzen die Nahversorgung.

Stadtentwicklungsplan MobilitGt und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Mobilitat und Verkehr wurde am 02.03.2021 als strategischer und
verkehrspolitischer Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis 2030 beschlossen. Das Leitbild des StEP
Mobilitat und Verkehr ist die Vision fiir die Mobilitdt in Berlin. Eine zentrale Maf3igabe war es, den
Trend zu mehr Kfz-Verkehr zu bremsen, was bereits in den friiheren Stadtentwicklungsplénen
Verkehr verfolgt wurde. Berlin soll starker durch Busse, Bahnen, Fahrrdder und durch den Verkehr
zu Fuf3 gepragt werden. Weitere Fortschritte beim Klimaschutz und der Luftqualitat sollen so in der
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wachsenden Stadt erreicht werden und diese lebenswerter machen. Der StEP Mobilitat und Verkehr
verfolgt als (ibergeordnete Ziele die Verkehrswende voranzutreiben, die Emissionen im
Verkehrssektor schnellstmoglich zu minimieren, die Gesundheit der Berlinerinnen und Berliner zu
schiitzen und die Grenzwerte schnellstmoglich einzuhalten sowie die Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer signifikant zu verbessern.

Die Karten zum libergeordneten Straflennetz stellen die Chemnitzer Strafie als Strafie der Stufe 1l
und damit als ortliche Straf3enverbindung dar. Die Chemnitzer Straf3e ergdnzt das Netz zwischen
den beiden in Nord-Siid-Richtung an die grof3rdumige Straf3enverbindung der B 1/5 angebundene
Kopenicker Strafle und Hultschiner Damm. Dabei besteht (iber die Heer-/Heesestrafle
(ErganzungsstraBe - Stufe 1V) eine das Plangebiet tangierende Verbindung zwischen der
Chemnitzer Straf3e und der Képenicker Strafle.

Die bestehenden und vorgesehenen Funktionen der im Plangebiet liegenden Straf3en werden durch
die vorgenommenen Festsetzungen beriicksichtigt.

Die gemdaf3 StEP Mobilitat und Verkehr definierten raumlichen Ziele, wie die Verbesserung der
Nahmobilitat im Quartier bzw. im unmittelbaren Wohn-, Arbeits- oder Einkaufsumfeld werden durch
die Sicherung von Mischgebieten entlang der Chemnitzer Strafle mit der Stdrkung des etablierten
Nahversorgungsstandortes, von wohnortnahen Gemeinbedarfsangeboten und des zusdtzlichen
Fuf3weges im Bebauungsplan aufgenommen.

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima 2.0 wurde vom Senat von Berlin am 20.12.2022
beschlossen. Dieser schreibt als strategisches rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die
Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort. Er ist die konzeptionelle raumbezogene
Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er
widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit dem Klimawandel.
Er wirkt mit seinen Planinhalten auf die weiteren Planungen ein, in denen dessen Ziele rdumlich und
sachlich konkretisiert werden.

Das rdumliche Leitbild Klima 2.0 setzt dabei auf Handlungsansdtze, wie: mit kurzen Wegen das
Klima schiitzen, Bestand und Neubau blau-griin anpassen, Griin- und FreirGume fiir mehr Kiihlung
klimaoptimieren, Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en und gegen Starkregen und
Hochwasser vorsorgen. Die Flachen des Geltungsbereichs sind dem Stadtstruktur- und Fldchentyp
6 ,,Einzelhausbebauung® zugeordnet.

Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung im allgemeinen Wohngebiet, zu den Pflanzbindungen
insbesondere im Mischgebiet und die Freihaltung von jeglicher Bebauung entlang der Strafen und
Wegeverbindungen im Bebauungsplan unterstiitzen diese Ziele.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

BerlinStrategie

Das Stadtentwicklungskonzept Berlin (StEK) 2030 aus dem Jahr 2015 und die Ergdnzung von 2016
mit der BerlinStrategie 3.0 greifen als integriertes Konzept die bestehenden Berliner Planungen und
Programme auf und entwickeln davon ausgehend ein Leitbild fiir die gesamtstadtische Entwicklung.
Regionale Planungen (z.B. Leitbild Berlin-Brandenburg, Masterplan Industriestadt) sind hierbei
genauso in den Erarbeitungsprozess eingeflossen, wie gesamtstddtische bzw. teilrdumliche
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Konzepte (z.B. StEP Wohnen, Planwerk Innere Stadt). Gleichzeitig ist das StEK 2030 eng mit den
Ergebnissen der neuen Bevdlkerungsprognose fiir Berlin und fiir die Bezirke 2011 - 2030, die den
Zeithorizont des StEK 2030 markiert sowie dem Demografiekonzept verbunden.

Die BerlinStrategie 3.0 zeigt ausgehend von den Qualitdten Berlins Strategien auf, wie sich die
Stadt entwickeln will. Die aufgezeigten Strategien haben u.a. die wohnortnahe Grundversorgung,
die Anpassung der Siedlungsstrukturen hinsichtlich der gemischten Nutzung fiir eine Stadt der
kurzen Wege zum Inhalt. Als ein weiteres Element ist der Sport und hier der Breitensport benannt,
der mit seinen vielen Vereinen ein wichtiges Riickgrat fiir soziale Bildung, Integration, Inklusion,
Gesundheit und Zusammenhalt des Stadtlebens bildet. Das Plangebiet zdhlt nicht zu den
benannten SchwerpunktrGumen.

Der Bebauungsplan kommt dem durch die Festsetzung eines Mischgebietes mit ermdglichter
wohnortnaher Grundversorgung und durch die Sicherung der Gemeinbedarfsstandorte
insbesondere der Sporthalle nach.

Larmaktionsplan

Berlin hat auf Grund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG ("Larmaktionsplane"
- Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) im Jahr 2008 einen ersten gesamtstadtischen
Larmaktionsplan aufgestellt. Dieser Plan wurde mit dem Ldarmaktionsplan 2019 - 2023 letztmalig
fortgeschrieben. Vorrangiges Ziel der Larmaktionsplanung ist die Minderung gesundheitsrelevanter
Larmbelastungen durch Reduzierung der Verkehrsldrmemissionen. Dies trdgt zugleich zu einer
besseren Wohnqualitat in der Stadt bei und erhéht die Aufenthaltsqualitat in den Stadtrdumen.

Der Larmaktionsplan 2019 - 2023 enthdlt ein umfassendes Arbeitsprogramm fiir die kommenden
Jahre, dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen und Bewohner und zur
Attraktivitat der Stadt beitragen wird. Gegenstand sind neue Handlungsfelder und Mafinahmen,
wie die zukiinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo-30-Nachtkonzept, Ruhige Gebiete
und stddtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im Straf3enverkehr. Zugleich
werden Maf3nahmen der bisherigen Larmaktionspldne fortgefiihrt, die sich als effektive Instrumente
zur Larmminderung bewdhrt haben.

Durch die kiinftige bauliche Nutzung innerhalb des Siedlungsgebietes wird die zusdtzliche
Inanspruchnahme von Flédchen fiir die bauliche Nutzung auflerhalb vermieden. Auch k&nnen
weitere, ldngere Verkehrswege und damit verbundene Verkehrsldrmimmissionen minimiert sowie
die kompakte Stadt der kurzen Wege unterstiitzt werden. Mit der Einbindung in die liberértlichen
Griin- und Wegeverbindungen kann dies ein verbessertes Angebot fiir den nicht motorisierten
Individualverkehr darstellen, was einen weiteren Beitrag zur Verringerung der Verkehrsemissionen
leisten kann.

Luftreinhalteplan

Die zweite Fortschreibung des Luftreinhalteplans 2018 - 2025 hat die Verbesserung der Luftqualitét
zum Ziel. Mit den Luftreinhaltepldnen 2005 - 2010 und 2011 - 2017 wurden bereits eine Vielzahl
von Mafinahmen umgesetzt, die erfolgreich zur Verbesserung der Luftqualitdt beigetragen haben.
Dennoch muss die Luft noch besser werden. Deshalb zeigt der Luftreinhalteplan 2018 - 2025
weitere Mafinahmen auf, so dass eine nachhaltige Luftverbesserung in Berlin und eine schnelle
Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte erreicht werden kann. Die weiterhin  hohen
Stickoxidemissionen des Kfz-Verkehrs verursachen den Hauptteil (75 %), weshalb die Maf3nahmen
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auf die Minderung des Schadstoffausstofles im Straf3enverkehr abzielen missen. Fiir eine
nachhaltige Entwicklungsstrategie werden folgende Mafinahmen verfolgt: die Vermeidung von
Verkehr, die Verlagerung vom Kfz-Verkehr auf Verkehrsmittel des Umweltverbundes und die
umweltvertrdgliche Abwicklung des Kfz-Verkehrs durch saubere Fahrzeugtechnik und
Verkehrslenkung.

Dem kommt der Bebauungsplan durch die wohnortnahe Versorgung mit gedeckten Sportflachen,
einer Kita und der zusdtzlichen Wegeverbindung sowie einem das Wohnen ergdnzenden Angebot
an gewerblichen Nutzungen als eine Mafinahme zur Vermeidung von Verkehr nach.

3.6 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Angesichts der angespannten Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt wurde durch den Senat das
»Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” eingefiihrt. Seitdem bestehen berlinweit
einheitliche Regelungen fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge.

Ziel ist es, fir Wohnungsneubauvorhaben fiir die die Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplanes erforderlich ist, neben der Kostenbeteiligung fiir soziale und technische
Infrastruktur zusétzlich einen Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum mit dem
Projekttréger vertraglich zu vereinbaren. Damit soll ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs fiir
Bevolkerungsgruppen  geleistet  werden, die auf Grund ihrer Einkommenssituation
Wohnraumversorgungsprobleme haben.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das Berliner Modell sind nicht gegeben. Es handelt sich
vorrangig um einen den Bestand sichernden Bebauungsplan, bei dem keine kooperative
Ausgangssituation besteht. Uber das Fehlen eines Vorhabentrégers hinaus kann auf Grund der
bestehenden Eigentiimerstruktur eine Festsetzung zu mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum fiir den {iberwiegend mit selbstgenutzten EinfamilienhGusern bebauten Bereich nicht
umgesetzt und in Folge nicht festgesetzt werden.

3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen

Wohnungsmarktentwicklungskonzept Marzahn-Hellersdorf 2020/30

Ziel des Konzeptes ist es, die Rahmenbedingungen und die strategische Ausrichtung fiir die
Wohnungsmarktentwicklung vor allem fiir den Wohnungsneubau im Bezirk zu kldren und
vorzubereiten. Die Fortschreibung des Konzepts aus dem Jahr 2013 wurde im August 2016 neu
verdffentlicht. Anlass fiir die Fortschreibung waren die gednderten Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau durch die neu prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung Berlins.

Innerhalb des Konzeptes wurden Leitbilder und Leitlinien erarbeitet, nach denen
Nachverdichtungspotenziale aktiviert und dabei der Grundsatz Qualitdt vor Quantitat gelten soll.
Die soziale und demografische Durchmischung hat bei der Entwicklung weiter Vorrang. Als
Standortqualitat des Bezirkes wurden die Griinfldchen hervorgehoben.

Die im Bezirk bestehenden Typologien Geschosswohnungsbau und Einfamilienhaus sind zu
ergdnzen, um so neue Wohnangebote und Zielgruppen zu erschlief3en. Im Siedlungsgebiet sollten
entsprechend der Altersstruktur z.B. altengerechte Angebote und ein altengerechtes Wohnumfeld
geschaffen werden. Dabei ist aber auch dort die Bevélkerungsdurchmischung zu beachten und es
sind attraktive Angebote fiir junge Familien zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang besteht die
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Herausforderung die soziale Infrastruktur entsprechend zu entwickeln, um damit auch zum
Defizitabbau im Umfeld beizutragen.

Fir den Bebauungsplan 10-15 ist das Grundstiick Bergedorfer Strafle 59 als Potenzialfldche mit
20 Wohneinheiten erfasst. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Konzeptes war das Grundstiick
Bergedorfer Strafle 59 noch liberwiegend fiir eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen.

Soziales Infrastrukturkonzept

Das Soziale Infrastrukturkonzept 2018 (SIKo) untersucht offentliche Infrastrukturangebote des
unmittelbaren Wohnfolgebedarfs. Es wurden Richt- und Orientierungswerte der Senatsverwaltung
herangezogen. Diese Werte beziehen sich mit Ausnahme der Grundschulen (Einzugsbereiche der
Grundschulen in der Bezirksregion werden zu Schulregionen zusammengefasst) auf lebensweltlich
orientierte RGume (LOR-Ebenen) in Berlin. Die Einwohnerprognose bis 2030 auf Ebene der
Prognoserdume  wurde  fliir  die Bezirksregionen unter Berlicksichtigung der
Wohnbaupotenzialflachen abgeschétzt und fiir die Beurteilung der kiinftigen Versorgungssituation
berlicksichtigt.

Fiir die Versorgung der Bezirksregion Kaulsdorf werden folgende Aussagen getroffen:
Die geplante Erweiterung der Franz-Carl-Achard-Grundschule ist hinreichend, um den Bedarf
abzudecken.

Entsprechend SlKo-Fortschreibung ware die Kitaversorgung mit den im Kita-Entwicklungsplan 2022
geplanten Mafinahmen bis 2026 nicht vollstdndig gesichert. Deshalb wird auf die prioritdre
Entwicklung der beiden Vorhaltestandorte Bergedorfer Straf3e 59/Waldstrafle (diese ist inzwischen
realisiert: aktuelle Grundstiicksbezeichnung FichtenstraBe 18) und Adolf-Menzel-Strafle 54c/56
verwiesen.

Fir gedeckte Sportanlagen wird im SIKo ein gravierendes Defizit im Prognoseraum
Mahlsdorf/Kaulsdorf aufgezeigt. Deshalb haben die mit den Schulen und Schulneubauten im
Zusammenhang stehenden Vorhaben an den Standorten Waplitzer Straf3e (Kaulsdorf) und An der
Schule (Mahlsdorf) héchste Prioritat. Auf3erdem wird auf die Vorhaltefldche Landsberger Straf3e in
Mahlsdorf verwiesen.

Die Versorgung im Bereich der ungedeckten Sportflachen ist dagegen nur leicht defizitar. Mit der
Sportanlage des Schulneubaus An der Schule und der Vorhaltefldche Landsberger Strafle kann
langfristig eine ausgeglichene Versorgung gewdhrleistet werden.

Im Prognoseraum Kaulsdorf/Mahlsdorf befindet sich gemdf3 dem im SIKo aufgezeigten Defizit ein
Vorhaltestandort fiir eine Jugendfreizeiteinrichtung an der Chemnitzer Straf3e/Striegauer Strafle
(Kaulsdorf) sowie der Elsenstrafle und der Landsberger Straf3e (Mahlsdorf). Auf Grund der hohen
Defizite wird die Entwicklung weiterer Vorhaltestandorte empfohlen. Der Standort Landsberger
Strafle ist fiir die Investitionsplanung angemeldet.

An offentlichen Spielpldtzen besteht ein Defizit fiir die Bezirksregion Kaulsdorf, das unter dem
Aspekt des prognostizierten Einwohnerzuwachses weiter ansteigen wird. Die Spielplatzerweiterung
an der Ulmenstrafie ist inzwischen umgesetzt. Darliber hinaus ist An der Wuhle 38 und im
Straflenland an der Mosbacher Strafle auf dem breiten Griinstreifen eine Vorhalteflache
vorgesehen.
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In der Region Kaulsdorf liegt die Versorgung mit wohnungsnahen Griinfldchen knapp unter dem
Richtwert. Mit der Realisierung des Vorhaltestandortes An der Wuhle 38 kann fiir wohnungsnahe
Griinflachen auch fiir den weiteren Einwohnerzuwachs eine ausgeglichene Versorgung ermoglicht
werden.

Der Bebauungsplan 10-15 sichert die zwischenzeitlich auf der Fichtenstrafle 18 errichtete Kita
gemdf3 Slko und Kitaentwicklungsplan sowie dem langfristigen Bedarf folgend eine Sporthalle fiir
die Ulmen-Grundschule, die gleichzeitig eine Nutzung fiir den Vereinssport einschlief3en soll. Die
dafiir genutzten und gesicherten Fldchen konnten ohne Inanspruchnahme privater Grundstiicke den
Bedarf in Wohnortndhe bzw. der Ndhe der Ulmen-Grundschule decken. Die Fortschreibung des
SIKo stellt den Sporthallenstandort mit in die Betrachtung ein.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Bezirk verfiigt iiber das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 (bezirkliches Zentrenkonzept),
das auf der Grundlage der iibergeordneten Planungen (FNP, StEP Zentren 2030) Aussagen zu den
Zielen der Zentrenentwicklung, zur Festlegung und konkreten Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie zu den Fachmarktstandorten ftrifft. Die nach wie vor integrierten
stddtebaulich  und  versorgungsstrukturell ~ sinnvollen  Standorte sollen als zentrale
Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung der Bevdlkerungsprognose, der demografischen
Entwicklung und der vorhandenen Kaufkraft eine verbrauchernahe Versorgung im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf gewdhrleisten.

Gemdfl dem Grundsatz 2 des bezirklichen Zentrenkonzeptes sollen Standorte fir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten regelmaflig in den zentralen
Versorgungsbereichen (Stadtteil-, Ortsteil-, Nahversorgungszentren) liegen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegt gemdf3 dem bezirklichen Zentrenkonzept nicht innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches. Der dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ndchstgelegene
zentrale Versorgungsbereich liegt siidostlich des Plangebietes in ca. 2 km Entfernung mit dem
Ortsteilzentrum Mahlsdorf-Siid. In einer Entfernung von ca. 3,5 km und nordwestlich des
Plangebietes befindet sich am U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz das gleichnamige Stadtteilzentrum.
Fiir den Stadtteil Kaulsdorf-Siid wird deutlich, dass sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes
keine zentralen Versorgungsbereiche befinden.

Nach bezirklichem Zentrenkonzept ist ein etablierter Nahversorgungsstandort entlang der
Chemnitzer Strafle ausgewiesen, der den Planbereich teilweise erfasst. Etablierte
Nahversorgungsstandorte ergdnzen die Zentrenstruktur und gewdhrleisten eine Erreichbarkeit zu
Fuf3, mit dem Fahrrad und 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Sie entfalten keinen Schutzbereich, wie die
definierten zentralen  Versorgungsbereiche. Der  hier  anzutreffende  etablierte
Nahversorgungsstandort befindet sich in wohnsiedlungsrdumlich integrierter Lage und gilt als
Vorrangstandort fiir die Starkung der Grundversorgung in Kaulsdorf.

Wirtschaftsfladchenkonzept

Das am 28.03.2023 durch das Bezirksamt beschlossene Wirtschaftsfldchenkonzept Marzahn-
Hellersdorf (WiKo) dient als Grundlage fiir die zukiinftige Sicherung und Profilierung von Gewerbe-
und Industriefldchen im Bezirk. Erstmals wurde eine vollstdndige Erhebung des Gewerbebestandes
(ab einer Nutzfldiche von 500 m?) im Bezirk durchgefiihrt, welche eine detdaillierte
Flachenbetrachtung und -bewertung ermdglicht. Aufbauend auf dieser Bewertung wurden
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Entwicklungsstrategien und Handlungskonzepte entwickelt sowie Instrumente und Maf3nahmen
vorgeschlagen.

Im Wiko sind die vorhandenen gewerblich genutzten FlGchen innerhalb des Bebauungsplanes 10
15 gemdaf3 Bestand (Einzelhandel, Kfz-naher Einzelhandel und Dienstleistungen, lokales Gewerbe)
gekennzeichnet. Dafiir besteht zum Schutz vor Verdrangung durch hdherwertige Nutzungen (z.B.
Wohnen) das Ziel der behutsamen Bestandspflege. Dem wird mit dem vorliegenden
Bebauungsplan entsprochen.

3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Westlich der Chemnitzer Straf3e schlieflen die festgesetzten Bebauungspldne XXI11-30a, XX111-30b
direkt an den Bebauungsplan 10-15 an. Der Bebauungsplan XXIII-30c grenzt nicht direkt an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-15. Zusammen {iberplanen die Bebauungsplane XXIlI

30a, XXI11-30b und XXI11-30c den Bereich zwischen Heerstrafle und Lindenstrafie und reichen bis
an die Wuhle. Entlang der Chemnitzer Strafle, Lindenstrafle und Heerstrafle wurden allgemeine
Wohngebiete festgesetzt und an der Chemnitzer Straf3e mit hoheren Dichtemaflen versehen, die
bis zu drei Vollgeschosse mit einer GRZ von 0,25, GFZ 0,6 und die offene Bauweise zulassen. Die
ibrigen allgemeinen und die reinen Wohngebiete sind mit bis zu zwei Vollgeschossen einer GRZ
von 0,2, GFZ von 0,4 und abweichend von der offenen Bauweise mit einer Ldngenbeschrdnkung
mit bis zu 15 m bebaubar. Fiir die reinen Wohngebiete entlang der Wuhle wurden die
Nutzungsmafle herabgestuft, so dass hier nur ein Vollgeschoss mit GRZ und GFZ 0,15 und Einzel-
und Doppelhduser zuldssig sind. Der mit nahversorgendem Einzelhandel bebaute Bereich an der
Chemnitzer Strafle wurde mit deutlich hdheren NutzungsmaBlen (GRZ 0,4, GFZ 0,6 und drei
Vollgeschossen in offener Bauweise) festgesetzt.

Zusatzlich wird im Bebauungsplan XXIII-30c am Kaulsdorfer Weg/Ulmenstraf3e ein Kita-Standort
neben einer &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz vorgehalten und im Bebauungsplan XXIII-30b
an der Wuhle in Hohe Oybinweg eine o6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans
10-83G, der die Planungsaussagen des bezirklichen Zentrenkonzeptes in verbindliches
Planungsrecht iiberfiihrt. Eine Ausgliederung u.a. des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans
10-15 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-83G wird vorgenommen. Die Ziele des
bezirklichen Zentrenkonzeptes sollen im Bebauungsplan 10-15 iiber geeignete textliche
Festsetzungen gesteuert werden.

3.9 Ergdnzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung

Artenschutzgutachten

Das Grundstiick Bergedorfer Strafle 59 stellte sich im Aufstellungsverfahren als eine
Gewerbebrache, eingezdunt und nicht 6ffentlich zugdnglich, dar. Dadurch hatte sich hier im Laufe
der Jahre ein dichter Geholzbestand aus Baumen und Strduchern entwickelt und es konnten sich
ungestort Brut- und Nahrungshabitate insbesondere fiir einheimische Brutvégel etablieren. Der
vorhandene Altbaumbestand und die verfallenen Hallen boten ideale Bedingungen fiir das
Vorhandensein von Fledermaus-Lebensstétten. Fiir die Anderung der Planungsziele hinsichtlich der
Aufnahme der Sporthalle war eine erneute Beurteilung der Unteren Naturschutzbehérde
erforderlich.

Im Ergebnis einer nochmaligen Priifung der Unteren Naturschutzbehdrde war fiir das Grundstiick
Bergedorfer Strafle 59 auch wegen der beabsichtigten grofiflachigen Bebauung mit einer
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Sporthalle eine gutachterliche Untersuchung erforderlich. Dafiir wurde ein Gutachten im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens zur Erfassung einer Brutperiode (Brutvogel) bzw. von Sommer- und
Winterquartieren (Fledermduse) beauftragt. Die ,Faunistische Standortuntersuchung Avifauna,

Fledermausfauna B-Plan 10-15 ,,Bergedorfer Strafie 59 in Berlin-Marzahn-Hellersdorf* von 2018
durchgefiihrt von Dipl. Biologe Tobias Teige kam zu folgendem Ergebnis:

Fledermduse

Im Verlauf der Untersuchungen konnten drei Fledermausarten (Zwerg- und Miickenfledermaus,
Abendsegler) festgestellt werden, die das Untersuchungsgebiet hauptsachlich als Nahrungshabitat
nutzten oder es liberflogen. Insbesondere die Randbereiche und die kleineren Freifldchen werden
als Jagdgebiet genutzt. Im Gebdude- und Baumbestand konnten keine Quartiere nachgewiesen
werden. Zusatzlich ist auf Grund der vorzufindenden Quartiersstrukturen auch nur von einem sehr
geringen Quartierpotenzial im Baumbestand und den Hallen sowie von etwas mehr geeigneten
Quartiersstrukturen in den vorhandenen flachen Gebduden im Nordosten fiir die nachgewiesenen
Fledermausarten auszugehen. Es wird eingeschatzt, dass eine Bebauung des
Untersuchungsgebietes keinen negativen Effekt auf die Fledermausfauna der Umgebung haben
wird, wenn Griinfldchen mit Baumen und Heckenstrukturen zwischen der geplanten Bebauung
vorhanden sein werden. Daneben wird auch ein Ausweichen in die umliegenden Bereiche
stattfinden.

Die Ausfiihrungen zum § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Gutachten (3.2 Seite
12) eriibrigen sich fiir den Bebauungsplan, da kein Lebensstattenschutz gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG fiir Flederméuse im Untersuchungsgebiet anzuwenden ist (weitere Ausfiihrungen dazu
unter I1.4.1 Artenschutz).

Vogel
Es wurden 16 Vogelarten erfasst, wie z.B. Star (gefdhrdete Art), Gartenrotschwanz, Haussperling

(Arten der Vorwarnliste), die die Fléche als Nahrungs- und Bruthabitat nutzen. Es wurden keine
besonders oder streng geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13, 14 BNatSchG festgestellt. Die
vorhandene Avifauna ist auf das Vorhandensein unterschiedlichster Strukturtypen angewiesen, die
in den angrenzenden Kleingdrten und Waldbereichen jedoch héher ist. Im Untersuchungsraum
dominieren Arten der Baum- und Heckenstrukturen, daneben sind typische boden- und freibriitende
Arten vorzufinden. Die relative Ungestortheit des ungenutzten Grundstiicks und die
Vegetationsbereiche, die ausreichend Deckung und Nahrung bieten, sind als Brutrevier und
Nahrungsfldche von besonderer Bedeutung.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen liegen keine Anhaltspunkte vor, die vermuten lassen, dass
artenschutzrechtliche Belange den Zielen des Bebauungsplanes entgegenstehen.

Bei der Verwirklichung konkreter BaumafBBnahmen sind die Verbote des § 44 BNatSchG zu
beachten. Dem kann durch die Einhaltung der Bauzeitenregelung und durch eine &kologische
Baubegleitung entsprochen werden. Falls im Einzelfall Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von
besonders geschiitzten Arten durch Baumafinahmen beseitigt werden, so sind vorgezogene
Ausgleichsmafinahmen vorzusehen oder ggf. die noétigen Befreiungen einzuholen. Im Zuge der
weiteren Planungsphasen ging der Gutachter fiir das Grundstiick Bergedorfer Strafe 59 von der
Notwendigkeit eines Ersatzniststéttenkonzeptes aus.
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Verkehrsgutachten

Fir die geplante Einordnung der Gemeinbedarfsstandorte insbesondere der Sporthalle war zu
priifen, welche verkehrlichen Auswirkungen sich durch die geplante Nutzung auf die bestehende
und geplante verkehrliche ErschlieBung ergeben. Mit der Untersuchung wurde die Freie
Planungsgruppe Berlin GmbH beauftragt. Die Abfrage an die Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz hat ergeben, dass fiir den betreffenden Bereich der Chemnitzer Strafle
keine gegeniiber der Verkehrsmengenkarte 2014 héhere Belastung fiir 2030 angenommen wird.

Gemdaf3 dem ,,Gutachten (iber die verkehrliche ErschlieBung” vom 06.12.2018 k&nnen die neu
entstehenden Verkehre und Verkehrsbeziehungen iiber das bestehende untergeordnete
Straflennetz abgewickelt werden. Nur am Knotenpunkt Chemnitzer Straf3e/Heerstraf3e ist eine
eingeschrdnkte Leistungsfdhigkeit fiir den Planfall zu verzeichnen. Die eingeschrdnkte
Leistungsfdhigkeit ist jedoch bereits im Bestand vorhanden, so dass die Ursache hierfiir nicht die
planbedingte Verkehrserzeugung darstellt. Hier wiirde eine Signalisierung fiir eine verbesserte
Durchlassigkeit sorgen.

Die Untersuchung beinhaltet auch den sicheren Weg von der Ulmen-Grundschule zur geplanten
Sporthalle. Fiir die Grundschiilerinnen und Grundschiiler der Ulmen-Grundschule wird die Lage der
Sporthalle fiir die Verkehrssicherheit als ausreichend bewertet. Zur Erreichung der Sporthalle sind
untergeordnete Straf3en zu iberqueren. Auf Grund des héheren Verkehrsaufkommens und unter
Beachtung der Nutzung durch besonders schutzwiirdige Personen ist eine Uberquerungshilfe auf
der Bergedorfer Strafle in Betracht zu ziehen. Mit der zu erwartenden gesteigerten
Nutzungsintensitdt in der Waldstrafle und der Fichtenstrafle durch schutzbediirftige Personen wird
das Anlegen geschiifzter Bereiche z.B. in Form von Gehwegen oder als Teil eines
verkehrsberuhigten Bereichs vorgeschlagen.

Im Bestand verlduft die Anbindung der Waldstraf3e an die Heerstraf3e liber eine schwer einsehbare
Kurve. Im Zuge der zunehmenden Nutzung durch schutzbediirftige Personen wird die Begradigung
der Waldstrafle empfohlen, um keine neue Problemstelle zu schaffen.

Mit der vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchung vom 06.12.2023 zum Bebauungsplan 10
86 bestdtigte sich die Prognose der Verkehrsmengen 2030 fiir den Bereich Kaulsdorf-Siid. Nach
wie vor geht die Prognose fiir 2030 mit dem Liickenschluss der Tangentialen Verbindung Ost (TVO)
zwischen B1/B5 und der Straf3e An der Wuhlheide von einer Entlastung der Chemnitzer Straf3e aus.

Schalltechnisches Gutachten

Die Auswirkungen der Sporthallennutzung auf die sensible Nachbarnutzung und die durch das
Verkehrsgutachten ermittelten Verkehrsmengen wurden mit einem schalltechnischen Gutachten
untersucht und mit dem ,Schalltechnischen Bericht Nr. 418046-01.01“ durch die Kétter Consulting
Engineers Berlin GmbH vom 12.12.2018 dokumentiert.

Die Schulsportnutzung stellt eine privilegierte sozialaddquate Nutzung dar. Da Sporthallen
grundsdtzlich auch fiir den Vereins- und Freizeitsport genutzt werden sollen, wurden die
Gerduschimmissionen prognostiziert und nach der Sportanlagenlérmschutzverordnung (18.
BImSchV) beurteilt. Dafiir wurde eine Drei-Felder-Spothalle gemaf3 Typenprojekt des Landes Berlin
mit dazugehorender Tribiine fiir 199 Besucherpldtze zu Grunde gelegt.

Die schalltechnische Beurteilung geht von einem Szenario aus, das an der Obergrenze des zu
Erwartenden fiir vergleichbare Sporthallen liegt und nahm die Lage fiir die Sporthalle an.
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Auflerhalb der Zeiten, die fiir den Schulsport reserviert sind, d.h. montags bis freitags am spdteren
Nachmittag und friithen Abend nach 16 Uhr sowie an Wochenenden und an Feiertagen, kann die
Sporthalle konform zu den Anforderungen der 18. BImSchV fiir den Vereinssport genutzt werden.
Zur Anlagenbeurteilung nach der 18. BImSchV sind auch die von der Sporthalle ausgehenden
Schallemissionen und das Freifldchengeschehen einzustellen, soweit sie dem Freizeit- und
Vereinssport zuzurechnen sind. Danach werden auch die Mindestabstdnde fiir die Einhaltung
zuldssiger Maximalpegel wie z.B. das Tirenklappen von PKW, Rufen und Schreien mit betrachtet.
Gemdf3 den Nutzungsszenarien ist ein Spielbetrieb am Abend bis 21:30 Uhr eingestellt, so dass die
schutzwiirdige Nachtruhe ab 22 Uhr eingehalten wird. Besondere Anforderungen an die bauliche
Gestaltung der Halle, wie beispielsweise die Verwendung von Auflenbauteilen mit erhdhter
Schallddmmung oder der Verzicht auf eine natiirliche Be- und Entliiftung iber Fassaden und/oder
Dachéffnungen, bestehen nicht.

Aus den vorhabenbedingten Verdnderungen der Verkehrsldrmsituation leitet sich weder nach der
18. BImSchV noch nach dem Berliner Larmleitfaden 2017 Handlungsbedarf ab.

Festsetzungen zum Schutz vor Sportldrmimmissionen sind aus fachgutachterlicher Sicht vor dem
Hintergrund des Gebots der planerischen Zurlickhaltung entbehrlich. Alle diesbeziiglichen
Vorkehrungen kdnnen auf der Ebene der Planverwirklichung getroffen werden.

Es liegt eine aktuelle Einschdtzung des Schallgutachters zum Bebauungsplan 10-86 vor, der
ebenfalls an der Chemnitzer Strafle liegt. Wie erldutert, konnen die ermittelten Prognosezahlen fiir
2030 durch den geplanten Bau der TVO und die Entlastung der Chemnitzer Strafle weiterhin
angewendet werden. Eine Aktualisierung nach der nunmehr anzuwendenden RLS 19 ist nicht
erforderlich. Der nach RLS 19 kritische Bereich der LKW-Belastungen als gréfite Ergebnisdifferenz
zur RLS 90 sind auf Grund der vergleichsweise geringen LKW-Verkehrsanteile mit 3,1 % bis 6,4 %
fir eine Pegelerhohung nicht entscheidend. Der im Bebauungsplan 10-15 an der Chemnitzer
Strafle, Zimmermann- und Heerstraf3e dargestellte LKW-Anteil liegt unter 2,9 %. Weshalb auch hier
auf eine Neuberechnung verzichtet werden kann.

Regenwassergutachten

Es ist festzustellen, dass fiir den iiberwiegenden Teil des Plangebietes kein Anschluss an den
Regenwasserkanal vorhanden ist. Das Regenwasser darf nach & 7 Abs. 1 Nr. 2
Wasserschutzgebietsverordnung iiber die belebte Bodenzone versickern. Zudem stehen weder ein
Altlastenverdacht noch die vorzufindenden sandigen Béden mit ihrer duflerst hohen
Wasserdurchldssigkeit der oberfladchigen Versickerung auf den Grundstiicken entgegen.

Auf Grund der Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone Ill A sind Versickerungsanlagen
genehmigungspflichtig und miissen einen ausreichenden Abstand von der Sohle der Anlage zu dem
hochsten zu erwartenden Grundwasserstand aufweisen. Dieser zu erwartende hdochste
Grundwasserstand betrdgt in geringen Teilen des Plangebiets minimal 36,3 m und die
Geldndeoberkante minimal 37 m und begriindet in Verbindung mit der Lage im
Trinkwasserschutzgebiet die Notwendigkeit einer Untersuchung zum moglichen Umgang mit dem
Regenwasser.

Das ,Fachgutachten Regenwasser vom 02.12.2019 des Ingenieurblro Obermeyer stellt
zusammenfassend fest, dass im Plangebiet nur die Grundstiicke an der Chemnitzer Strafie an die
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Regenwasserkanalisation angeschlossen sind, weil nur innerhalb der Chemnitzer Strafle ein
Regenwasserkanal vorhanden ist.

Deshalb stellt die Versickerung iiber Mulden aus Sicht des Gutachters die optimale Lésung dar.
Das Gutachten belegt, dass durch die geplante geringe Versiegelung im Plangebiet ausreichend
Flachen fiir den Bau von Mulden zur Regenwasserversickerung vorhanden sind. Auch fiir die zur
Begradigung vorgesehene Waldstraf3e sowie die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
liegt ein entsprechender Nachweis vor. Dafiir wurden vom Gutachter die im Bebauungsplan
festzusetzenden Breiten der Straflenverkehrsfldchen genutzt und Annahmen zur Aufteilung der
Berechnung zu Grunde gelegt.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegung

Der Siedlungsbereich Kaulsdorf-Siid ist geprdgt von sowohl intensiv genutzten wie mit hohem
Freifldchenanteil ausgestatteten Wohngrundstiicken. Entlang der Chemnitzer Strafle und hier
insbesondere an den Kreuzungspunkten mit den die Ortsteile verbindenden Strafien sind
gewerbliche Nutzungen und zwei- bis dreigeschossige Bebauungen vorzufinden. In den 90er
Jahren setzte eine Welle der Errichtung von Wohngebduden ein. Die landschaftliche Pragung des
Plangebietes konnte bewahrt werden, ist jedoch bei einer zu starken Verdichtung der Bebauung
gefdhrdet.

Mit dem Grundstlick Bergedorfer Strafie 59 befand sich eine urspriinglich gewerblich genutzte und
dann mehrere Jahre brachliegende Fldche von erheblicher Gréfie innerhalb des Ortsteiles
Kaulsdorf. Hier bestand zundchst das Ziel eine Kita von ca. 2.000 m? und einen Feuerwehrstandort
von rund 1.000 m? auf dem brachgefallenen, landeseigenen Grundstiick einzuordnen.

Durch das Bezirksamt wurde im Jahre 2001 die Erarbeitung eines Konzeptes fiir einen
Bebauungsplanentwurf zur stddtebaulichen Neuordnung des Quartiers unter Beriicksichtigung
vorhandener baulicher Strukturen beauftragt. Es wurden die Mdngel der vorhandenen
stadtebaulichen Situation analysiert und Entwicklungspotenziale innerhalb des Geltungsbereiches
dargestellt. Hierzu wurden zwei Varianten erarbeitet. Daraus wurden die folgenden Thesen zum
stddtebaulichen Leitbild fiir das Plangebiet abgeleitet:

(1) Die sichtbare Entwicklung des Gebietes zum Wohnen als dominierende Funktion entspricht
seinen inneren und dufleren Potenzialen und ist weiterzufihren.

(2) Entlang der Chemnitzer Strafle ist eine Mischung von gewerblicher Nutzung und Wohnen
anzustreben. Nur eine aus dem direkten Umfeld resultierende Gewerbeentwicklung ist denkbar.

(3) Ein wichtiger Vorteil des Plangebiets besteht in der Mdglichkeit allmdhlichen Wachsens
unter der Voraussetzung behutsamer Eingriffe und der Wahrung der kleinteiligen Struktur und ihrer
partiellen Wiederherstellung.

(4) Die entstandene Vielfalt im Privaten ist durch Einheitlichkeit im &ffentlichen Raum zu ordnen.

(5) Eine Standortprofilierung ist in erster Linie durch die Vorhaben der privaten Bauherren bzw.
durch die Bauleistungen des Bezirks im Straf3enraum zu erreichen.

Variante 1 des Konzeptes sah eine verkehrliche Verbindung zwischen der Waldstraf3e und
Fichtenstrafle parallel zur Bergedorfer Strafle vor, so dass die Gemeinbedarfsflachen unmittelbar
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an der Heerstrafle auf dem landeseigenen Grundstiick angeordnet wurden. Eine beabsichtigte
Griinverbindung wurde (iber eine neuanzulegende Privatstrafle gefiihrt. Die vorhandenen
Strukturen blieben entlang der Chemnitzer Strafle erhalten. Die auf der Gewerbebrache
angedachte Wohnnutzung sahen eine fiir das Siedlungsgebiet typische Bebauung mit ein- und
zweigeschossigen Einzelhdusern vor.

Variante 2 unterscheidet sich im Wesentlichen durch die Flhrung der zukiinftigen
Straf3enverkehrsflachen und die Fiihrung des Griinzuges. Variante 2 sah eine gradlinige
Verldngerung der Waldstraf3e bis zur Heerstraf3e vor. Fiir die Fiihrung der Griinverbindung wurde
ein landeseigenes Grundstiick unter Berlicksichtigung des vorhandenen, prdgenden
Baumbestandes genutzt. Die Gemeinbedarfsflachen wurden durch die Fichtenstrafle und die
Waldstrafle erschlossen, was auf Grund des giinstigeren Zuschnitts zu einer Fldchenreduzierung
fihrte.

Die Variante 2 stellte unter Berlicksichtigung der Erschlielung, der Einordnung der
Gemeinbedarfseinrichtungen und der Einbindung des vorhandenen prédgenden Baumbestandes in
die Griinverbindung die Vorzugsvariante dar.

In den folgenden Jahren verzichtete die Feuerwehr auf die Errichtung einer Feuerwache am
Standort zugunsten des Um- und Ausbaus des landeseigenen Gebdudes Kummerower Ring 80.

Auf dem Grundstiick der Ulmen-Grundschule waren unter Beachtung der aktuell anzusetzenden
Standards und auf Grund der langfristigen Kapazitdtserhohung auf drei Ziige die Fldchen fiir eine
dringend notwendige Sporthalle ausgeschopft. Es wurden im Umfeld der Grundschule Flachen
hinsichtlich ihrer Gréf3e und Geeignetheit gepriift. Mit dem Grundstiick Bergedorfer Straf3e 59, das
sich im Eigentum der Berliner Immobilien Management GmbH (BIM) befand, war ein ausreichend
grofies Grundstiick in ca. 550 m Entfernung zur Grundschule vorhanden. Die Gewerbebrache bot
ohne Riickgriff auf Flachen in privatem Eigentum die Chance, eine dringend erforderliche
Kindertagesstdtte und die Sporthalle fiir die Ulmen-Grundschule in dem durch EinfamilienhGuser
geprdgten Gebiet einzuordnen.

Il. Planinhalt und Abwdgung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Inhalt

Der Bebauungsplan dient der Sicherung von Gemeinbedarfsstandorten fiir die Kita und die
Schulsporthalle auf der ehemaligen Gewerbebrache im Eigentum des Landes Berlin und deren
gebietsvertrdgliche Einordnung und Erschlief3ung innerhalb des iiberwiegend durch individuellen
Wohnungsbau geprdgten Kaulsdorf-Sid.

Die fiir die Siedlungsgebiete typischen stddtebaulichen Strukturen sollen auf den angrenzenden
Wohnbaufldchen erhalten werden. Das Plangebiet und seine Umgebung sind durch eine starke
Durchgriinung mit einheimischen Obstbaumgehdlzen, sowohl Nutz- als auch Zierhdlzern
gekennzeichnet. Deshalb gilt es den Charakter als landschaftlich geprdgter Raum mit einem
erhohten Griinanteil, geringen Dichtewerten, den Verkniipfungen zu den Landschaftsraumen und
dem Wasserwerk gemdaf3 FNP, LaPro und StEP Klima 2.0 zu erhalten.

Die Chemnitzer Strafle ist durch héhere Dichtewerte, die Beriicksichtigung der gewerblichen
Nutzungen und den etablierten Nahversorgungsstandort zu stdrken. Dabei ist die bestehende
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Mischung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung entlang
der Chemnitzer Strafle zu erhalten. In diesem Abschnitt haben sich gewerbliche Nutzungen
etabliert, die nicht nur der Versorgung der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen dienen. Mit
der gewdhlten Festsetzung eines Mischgebietes soll die ebenfalls vorhandene Wohnnutzung
gesichert und gleichzeitig die einseitige Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen verhindert
werden, weil die ausschlielliche Einordnung gewerblicher Nutzungen potenzielle Konflikte
hinsichtlich der lberwiegend angrenzenden Wohnnutzungen in sich bergen. Eine verdichtete
Bebauung entlang der Chemnitzer Strafie unterstiitzt gleichzeitig das Ziel, ein differenziertes
Wohnungsangebot in Kaulsdorf zu ermdglichen.

Gemdf3 den Zielen des bezirklichen Zentrenkonzeptes sind die zuldssigen Einzelhandelsnutzungen
in dem etablierten Nahversorgungsstandort zu definieren.

Die vorhandene offentliche Erschlieflung ist den sich aus den Zielen ableitenden zukiinftigen
Anforderungen anzupassen.

2. Entwicklung aus dem Fldchennufzungsplan

Der FNP stellt fir den Bereich zwischen Chemnitzer Straf3e, Heerstrafle, Waldstraf3e und
Bergedorfer Strafle eine gemischte Baufldche M2 dar, in der vorwiegend Mischgebietscharakter
mit mittlerer Dichte entwickelt werden soll. Innerhalb dieser Fldche sollen im Bebauungsplan
entlang der Chemnitzer Straf3e ein Mischgebiet, riickwdrtig ein allgemeines Wohngebiet und die
Gemeinbedarfsflachen gesichert werden. Gemdf3 den Entwicklungsgrundsdtzen zum FNP ist im
Regelfall aus der gemischten Baufldche M2 ein Mischgebiet entwickelbar. Gemdf3
Entwicklungsgrundsatz 1 kénnen auf den Baufldchen des FNP auch andere Baugebiete bzw.
Flachen kleiner drei Hektar sowie mit lokalem Bezug entwickelt werden. Das beabsichtigte
allgemeine Wohngebiet und die Gemeinbedarfsfldchen sind zusammen unter zwei ha grof3 und von
ortlicher Bedeutung. Der Charakter der im FNP dargestellten Flachennutzung wird durch die
beabsichtigten Festsetzungen gewahrt.

Fiir den Teilbereich zwischen Heerstraf3e, Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstrafle, Bergedorfer
StrafBe und WaldstraBBe gibt der FNP eine Wohnbaufléche W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher
Pragung vor. Dem folgt der Bebauungsplan durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes und baulichen Nutzungsmaf3en mit der GRZ von 0,2 und der GFZ von 0,4 und einer
abweichenden Bauweise, die bei offener Bauweise eine Ldngenbeschrdnkung von 15 m beinhaltet.
Des Weiteren erfolgte die Darstellung des Wasserschutzgebietes, das im Bebauungsplan
eingestellt und auf das mit geringen Nutzungsmaflen reagiert wurde.

Die geplanten Ziele des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

3. Begriindung der Fesfsefzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Zur Wahrung der gewachsenen Nutzungsstruktur, der daraus resultierenden Gebietscharakteristik
und auf Grund der Vorbelastung durch den Durchgangsverkehr soll der liberwiegende Teil des
Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf3 § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

festgesetzt werden.
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Die mit der Festsetzung WA beplanten Flachen dienen vorwiegend dem Wohnen und den dem
Wohnen dienenden und versorgenden Funktionen. Einschrdnkungen der nach § 4 BauNVO
allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind stddtebaulich nicht erforderlich. Durch
die Lage auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche und der Entfernung zu den zu schiitzenden
zentralen Versorgungsbereichen sind im allgemeinen Wohngebiet keine Beschrdnkungen der Art
der baulichen Nutzung gemaf3 bezirklichem Zentrenkonzept erforderlich. Nach § 4 BauNVO sind
Ldden zur Versorgung des Gebietes zuldssig, die den etablierten Nahversorgungsstandort stdrken
und die Grundversorgung im fuf3ldufigen Einzugsbereich ergdnzen kénnen.

Mit der Festsetzung allgemeines Wohngebiet und den damit verbundenen allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen soll zusdtzlich die Funktion des an der Chemnitzer Strafle
ausgerichteten Mischgebietes hinsichtlich der Entwicklungsmoglichkeiten unterstiitzt werden.
Gleichzeitig stellt das allgemeine Wohngebiet eine Abstufung unterschiedlich storanfdlliger
Nutzungen hin zur verkehrslarmbelasteten Chemnitzer Strafle dar. Die Abgrenzung zwischen
Mischgebiet und allgemeinem Wohngebiet wurde entgegen der grof3ziigigeren Darstellung im FNP
aus der Ortlichkeit und der Vorprdgung abgeleitet. Dennoch ist die Art der Nutzung aus dem FNP
entwickelbar (weitere Ausfiihrungen zum FNP unter 1.2 Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan).

Mischgebiet

Der Bereich parallel zur Chemnitzer Straf3e bis zur Fichtenstrafle soll entsprechend FNP, dem
bezirklichen Zentrenkonzept, dem bezirklichen Wirtschaftsfldchenkonzept und dem Bestand, der
sich sowohl aus Wohngebduden als auch aus gewerblich genutzten Grundstiicken und
Einzelhandelsbetrieben zusammensetzt, als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt werden. Das
Mischgebiet dient sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Die hier vorzufindenden gewerblichen Nutzungen sind nach
nochmaliger Priifung diesem Spektrum zuzuordnen.

Gemdaf bezirklichem Zentrenkonzept handelt es sich um einen etablierten Nahversorgungsstandort.
Diesen Standort fiir die Grundversorgung in Kaulsdorf gilt es, durch das Mischgebiet zu stdrken und
Entwicklungsméglichkeiten einzurGumen. Zusammen mit den weiteren mischgebietstypischen
gewerblichen Nutzungen und auf Grund der wohnsiedlungsrGumlich integrierten Lage kann diese
Grundversorgungsfunktion durch das Mischgebiet gesichert werden.

Die Entwicklung von gewerblichen Nutzungen und die Sicherung des Bestandsschutzes fiir
vorhandene Gewerbe haben fiir den langfristigen Erhalt und die mdgliche Entwicklung
gebietsvertraglicher handwerklicher und gewerblicher Nutzungen sowie
Dienstleistungseinrichtungen und die Versorgung im fuf3ldufigen Einzugsbereich eine besondere
Prioritat.

Zudem befinden sich in diesem Teilbereich Wohnnutzungen, die es hier auch unter Beachtung der
prdgenden Umgebungsbebauung und gleichrangig zur gewerblichen Nutzung zu sichern gilt.

Neben der Bestandsvorprdgung und dem Ziel des Erhalts durch Bestandspflege gemdf3
bezirklichem Wirtschaftsflachenkonzept ist dieser Bereich des Plangebietes auch durch seine
Verkehrsanbindungen flir das Mischgebiet geeignet. Die Chemnitzer Strafle fungiert als ortliche
Straflenverbindung und stellt eine wichtige Nord-Siid-Verbindung innerhalb des Siedlungsgebietes
Kaulsdorf mit Anschluss an die Bundesstrafle 1/5 dar. Zusdizlich bestehen mit der Heerstrafle
weitere Verbindungen nach Biesdorf, Mahlsdorf und mit der Ulmenstraf3e nochmals nach Mahlsdorf
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an den Hultschiner Damm. Auf Grund der damit verbundenen Ldrmvorbelastung nimmt die
Festsetzung des Mischgebietes im Sinne des ldrmrobusten Stddtebaus eine Abstufung
unterschiedlich stéranfdlliger Nutzungen zur Larmquelle hin vor.

Im Mischgebiet sind nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig,
weshalb unter Beachtung des Bestandes und auf der Grundlage des bezirklichen Zentrenkonzeptes
zur Starkung der Grundversorgung die Sortimente in entsprechenden Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufzunehmen sind.

Gemdf3 § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen, die in den jeweiligen Baugebieten ansonsten allgemein zuldssig sind (bzw. nicht
zuldssig oder nur ausnahmsweise zuldssig sind), nicht zugelassen oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt
bleibt.

Die im Mischgebiet allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe schlieflen zentren- und nicht
zentrenrelevante Sortimente ein. Gemaf3 bezirklichem Zentrenkonzept handelt es sich bei dem mit
dem Mischgebiet iiberplanten Bereich um einen etablierten Nahversorgungsstandort. Also um
einen Vorrangstandort zur Starkung der Grundversorgung, der jedoch nicht dem besonderen
Schutz von zentralen Versorgungsstandorten unterliegt (weitere Ausfiihrungen zum bezirklichen
Zentrenkonzept unter 1.3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen). Deshalb sollen hier nur
nahversorgungsrelevante Sortimente als Teil der zentrenrelevanten Sortimente und nicht
zentrenrelevanten Sortimente allgemein zuldssig sein.

Die iibrigen zentrenrelevanten Sortimente sollen dagegen im Mischgebiet nicht allgemein zuldssig
sein, weil sie gemaf3 bezirklichem Zentrenkonzept zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche
in diese gelenkt werden sollen. Da die librigen zentrenrelevanten Sortimente jedoch haufig als
Randsortimente in den nahversorgenden Einzelhandelsbetrieben mit angeboten werden, sollen die
tibrigen zentrenrelevanten Sortimente auf 10 % beschrdnkt werden.

Fir die Definition bzw. die Abgrenzung der unterschiedlichen Sortimente sowie der Kern- und
Randsortimente sind die Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV
Zentren und Einzelhandel 2020) mit ihren Anlagen anzuwenden. Die AV Zentren und Einzelhandel
wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 3 vom 17. Januar 2020 bekannt gemacht. Ein Auszug der AV
Zentren und Einzelhandel 2020 aus Anhang | zu den Sortimenten sind dem Anhang der Begriindung
zum Bebauungsplan beigefiigt.

1. Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur mit nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zul@ssig. Die librigen zentrenrelevanten
Sortimente sind nur als Randsortimente auf maximal 10% der Verkaufsflache
zuldssig. Die Definition der Sortimente ist der , Liste der zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente“ im Anhang | der AV Zentren und Einzelhandel 2020
zu entnehmen.

Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO

Der vorhandene Lebensmittelmarkt ist Bestandteil des im bezirklichen Zentrenkonzeptes
gekennzeichneten etablierten Nahversorgungsstandortes entlang der Chemnitzer Strafle. Der
vorhandene Lebensmittelmarkt genief3t Bestandsschutz. Ein Lebensmittelmarkt bleibt durch die
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vorgenommene Gebietsausweisung als Mischgebiet und die Einschrdnkung der Sortimente
weiterhin allgemein zuldssig. Bei dem vorhandenen Lebensmittelmarkt handelt es sich jedoch auf
Grund der genehmigten Geschossfléiche von rund 1.660 m? und Verkaufsfléche von 1.040 m? um
einen grofifldchigen Einzelhandelsbetrieb. Grofiflachiger Einzelhandel ist in einem Mischgebiet nur
zuldssig, wenn er nach § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen Auswirkungen erkennen l&sst. Diese
Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht priifbar, weil als Grundlage hierfiir
ein konkretes Projekt erforderlich ist. Eine Priifung der Auswirkungen ist somit erst auf der
Vollzugsebene und nicht auf der Ebene des Bebauungsplans méglich.

Fir den auch zulassigen Annexhandel (Verkauf von am Standort hergestellten Waren an letzte
Verbraucher) ist beziiglich der Sortimente hier auf Grund der geringen Grof3e des zur Verfiigung
stehenden gewerblich zu nutzenden Bereichs und der sich daraus ableitenden Auswirkungen keine
gesonderte Festsetzung erforderlich.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes ist durch die vorgenommene Einschrdnkung
von Einzelhandelsbetrieben und darunter nur von Teil-Sortimenten gewahrt, weil das
Nutzungsspektrum des Mischgebietes nicht weiter eingeschrdnkt wird.

Gemeinbedarfsnutzungen

Fir die Ulmen-Grundschule im Ortsteil Kaulsdorf besteht dringender Bedarf fiir eine Sporthalle.
Dem steigenden Bedarf an Grundschulplétzen folgend ist die Ulmen-Grundschule aktuell tiber ihre
urspriinglich geplante Kapazitdtsgrenze belastet. Die Ertlichtigung der alten Mensa war nicht mehr
moglich, weshalb die Sporthalle dafiir umgebaut wurde. Eine Vergréf3erung durch An- und Umbau
0.4 ist unter Beibehaltung der schulisch notwendigen RGumlichkeiten bzw. mangels Flache auch fiir
die langfristige Dreiziigigkeit unrealistisch. Unter Beachtung der aktuell anzusetzenden Standards
ist eine Wiederinbetriebnahme oder Herrichtung der alten Sporthalle und der alten Mensa nicht
denkbar.

In den Berechnungen zur langfristigen Versorgung wird die Ulmen-Grundschule mit einer Kapazitat
von drei Ziigen (je Klassenstufe drei Klassen) eingestellt. Dafiir ist entsprechend
Musterraumprogramm des Landes Berlin eine Sporthalle mit zwei Hallenteilen und fiir den zeitweise
vierziigigen Betrieb mit drei Hallenteilen erforderlich. Es besteht der Bedarf, ein geeignetes
Grundstiick fiir die Sporthalle der Ulmen-Grundschule in rdumlicher Ndhe zu sichern. Mit der
ehemaligen Gewerbebrache stand ein Grundstiick in ausreichender Gréf3e in fuf3ldufiger Ndhe der
Ulmen-Grundschule zur Verfligung. Im Zusammenhang mit der fehlenden Fldchenverfiigbarkeit
durch die Grundstiicks- und Eigentumsverhdltnisse in Kaulsdorf und Mahlsdorf soll hier iiber den
kurz- und langfristigen Bedarf des Schulsports hinaus die Chance eines wohnortnahen Angebots
auch fiir den Freizeit- und Vereinssport nachgekommen werden.

Deshalb soll hier eine Teilfldche des ehemaligen Gewerbegrundstiicks als Gemeinbedarfsfldche
mit der Zweckbestimmung Sporthalle festgesetzt werden. Die aus der Schulsportnutzung
resultierenden Larmbelastungen sind als privilegiert sozialaddquat anzusehen, so dass in Bezug
auf die benachbarte Wohnbebauung Larmschutzmaf3nahmen dafiir nicht erforderlich sind.

Mit der Festsetzung der Sporthalle wird zur Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten von
Infrastrukturfldchen auch eine Freizeitnutzung ermdoglicht, so dass die Auswirkungen auf die
angrenzende Wohn- und Kitanutzung zu betrachten sind. Hierzu wurde, wie unter 1.3.9 Ergdnzende
Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ausgefiihrt, eine schalltechnische
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Untersuchung beauftragt. Das schalltechnische Gutachten kommt auf der Grundlage der
vorgenommenen Prognose zu dem Ergebnis, dass die Einordnung und Nutzung einer Sporthalle
auch fiir die Vereins- und Freizeitnutzung auf dem Grundstiick Bergedorfer Strafle 59 mit der
Umgebungsnutzung vereinbar ist.

Gemdfl dem Sozialen Infrastrukturkonzept des Bezirkes ist fiir den langfristigen Bedarf auf dem
Vorhaltestandort Bergedorfer Straf3e 59 eine Kita zu sichern. Neben dem gesetzlich geregelten
Versorgungsanspruch tragt die Sicherung eines derartigen Angebotes in Wohnortndhe zur
Wohnqualitét und zur Vermeidung zusdtzlichen Verkehrs bei. Dafiir wurde auf einer Teilfldche des
ehemaligen Gewerbegrundstiicks Bergedorfer Strafle 59 auf der Fichtenstrafle 18 eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kita eingeordnet. Die Bereitstellung eines
derartigen Angebotes trdgt zur Sicherung einer bedarfsgerechten Bereitstellung sozialer
Infrastruktur und der Wohnqualitdt durch die Vorhaltung von Gemeinbedarfsangeboten in
Wohnortndhe bei.

Die Flache fir die Kita wurde wéhrend des Verfahrens angepasst, um den Anforderungen an die
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung und den Erhalt des Naturdenkmals in unmittelbarer
Nachbarschaft folgen zu kénnen.

Offentliche StraBenverkehrsfléchen

Der Bebauungsplan sichert im Wesentlichen die vorhandenen &ffentlichen Straf3en. Bereits das
stadtebauliche Konzept sah fiir die Waldstrafle eine iiber die Gewerbebrache (Bergedorfer Strafle
59) fiihrende geradlinige Anbindung an die Heerstraf3e vor. Auch mit der nunmehr verfolgten
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Sporthalle soll an dieser geradlinigen Anbindung
an die Heerstraf3e festgehalten werden. Damit kann auch mit der zu erwartenden stdrkeren Nutzung
der Waldstraf3e dem Sicherheitsaspekt besser Rechnung getragen werden (weitere Ausfiihrungen
dazu unter 1.3.9 Ergénzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung).

Zusatzlich wurde in der als Sackgasse ausgebildeten Fichtenstrafle eine Stichstrafie fiir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge eingeordnet. Dies war auf der Fldche der Kita erforderlich, weil es am Ende
der Fichtenstraf3e die Naturdenkmale zu schiitzen galt und zusdtzlich eine Inanspruchnahme
privater Grundstiicksflachen vermieden werden konnte.

Der vorhandene und geplante Straflenraum kann das zu erwartende Verkehrsaufkommen unter
Beriicksichtigung der erforderlichen Verkehrssicherheit bewdltigen. Bei der Abgrenzung der
Straflen werden die Anforderungen fiir die erforderliche ErschlieBung durch den
Kraftfahrzeugverkehr einschliefllich des ruhenden Verkehrs, die gestalterischen und 6kologischen
Belange sowie die Erfordernisse nach einer moglichst kostensparenden ErschliefBung
berlicksichtigt.

Die Erschlief3ung des Plangebietes ist gesichert. Die Anforderungen seitens der BSR hinsichtlich der
Gestaltung von Fahrbahnen oder Gehwegen fiir eine erleichterte Reinigung, der BWB und der
Wasserbehérde hinsichtlich der dezentralen Versickerung des Niederschlagswassers bzw. eines
Fuf3gdngeriiberweges (iber die Bergedorfer Strafle fiir den sicheren Weg zwischen Schule und
Sporthalle sind gegeben. Die Einteilung der Straflenverkehrsfldche wird im Bebauungsplan nicht
vorgenommen und ermdglicht die Umsetzung dieser Anforderungen auf der nachfolgenden
Planungsebene. Durch die nachfolgende textliche Festsetzung wird dies zusdatzlich klargestellt:
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8. Die Einteilung der Straflenverkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung sind nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Die zukiinftige Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Fuflweg® soll die fufllaufige
Verbindung zusdtzlich zum bestehenden Straflennetz auch gemaf3 des StEP Mobilitat und Verkehr
ergdnzen. Die Verbindung zwischen der Chemnitzer Straf3e und Heerstrafle dient kiirzeren Wegen
zwischen dem etablierten Nahversorgungsstandort und den Gemeinbedarfsflachen sowie der
umgebenden Wohnnutzung. Neben einer verbesserten Erreichbarkeit und kurzen Wegen kann dies
auch der im LaPro dargestellten linearen Verbindung zu den nérdlich angrenzenden GriinrGumen
dienen.

Zur Erhohung der Gestaltungsqualitdt, der Sicherung der linearen Verbindungsfunktion und zur
Vermeidung von Angstrdumen wird die Wegeverbindung durch entsprechende Festsetzungen
ergdnzt, so dass die wegbegleitenden Baugebietsfldchen von jeglicher Bebauung, also auch von
Nebenanlagen und Garagen sowie Stellpldtzen freigehalten werden (vgl. nachfolgende
Abschnitte).

Eine Fiihrung von Fuf3- und Radweg innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist
auf Grund der geringen Breite des Weges einschliefllich der nétigen Beleuchtung und Entwdsserung
nicht umsetzbar. Deshalb wurde im Verfahren auf den Planeintrag Radweg fiir die
Zweckbestimmung verzichtet. Das Regenwasserkonzept belegt, dass eine dezentrale
Niederschlagswasserversickerung der Wegeverbindung trotz der geringen Breite und mit
Unterbrechung fiir die Beleuchtung maglich ist.

Der Ausbau der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung kann nur in Abhdngigkeit von den
Naturdenkmalen und unter Berlicksichtigung der Verbotstatbestdnde der Verordnung zum Schutz
von Naturdenkmalen stattfinden. Von einem zeitnahen Ausbau ist nicht auszugehen, jedoch soll eine
langfristige Sicherung der Wegeverbindung erfolgen. Durch die vorgenannte textliche Festsetzung
wird flir die Aufteilung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung klarstellend geregelt, dass
diese mit dem Bebauungsplan nicht vorgenommen wird.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der zuldssigen Nutzungsmafle erfolgt gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
bzw. Grundflache (GR), der Geschossfldchenzahl (GFZ) bzw. der Geschossflache (GF), der Zahl
der Vollgeschosse bzw. der Héhe baulicher Anlagen. Die in § 17 BauNVO zum Zeitpunkt der
Auslegung geltenden Obergrenzen werden nicht (Uberschritten. Hier ist auf die
Uberleitungsvorschrift des § 25 e BauNVO hinzuweisen, weil die ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs vor dem 23. Juni 2021 stattfand. Der Bebauungsplan beabsichtigt nicht
die Einschrénkung der gesetzlich méglichen Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl
bzw. Grundflache u. a. durch die Grundfldche von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen, so dass insbesondere zuldssige gebietsvertrdgliche Gewerbebetriebe
diesen zuldssigen Rahmen fiir ihre Funktionalitdt nutzen kénnen. Das allgemeine Wohngebiet wird
auf insgesamt 38.473 m? und das Mischgebiet auf 17.446 m? festgesetzt. Die Grundstiicksfléiche
fiir die Kita betrégt 2.531 m? und die der Sporthalle 5.801 m?.
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Allgemeines Wohngebiet

Fir das allgemeine Wohngebiet ist unter Beriicksichtigung der pragenden baulichen Strukturen und
dem Erhalt der Durchgriinung zur Sicherung einer hohen Wohnqualitdt eine Grundflédchenzahl
GRZ = 0,2 und eine Geschossflachenzahl GFZ = 0,4 festgesetzt. Die GRZ von 0,2 bewahrt die
landschaftliche Pragung und die dezentrale Regenwasserversickerung gemdéf3 FNP, LaPro und
beriicksichtigt die Lage in der Wasserschutzzone. Sie dient zusammen mit den maximal zuldssigen
zwei Vollgeschossen dazu, den durch Kleinteiligkeit mit hohem Griinanteil geprdgten
Ortsbildcharakter insbesondere im Ubergang zu dem im Norden angrenzenden Landschaftsraum
auch fiir den Artenschutz zu erhalten. Die zuldssige GRZ ermdglicht im allgemeinen Wohngebiet
eine iiberbaubare Grundfldche von 7.695 m?®. Die zweigeschossige Bebauung und GFZ von 0,4
entspricht dabei gleichzeitig den Anforderungen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie der Méglichkeit zur Umsetzung zeitgemdfier Wohnvorstellungen.

Mischgebiet

Fir die Mischgebietsflachen im Bebauungsplan sollen auf Grund ihrer Lage an der Chemnitzer
StrafBe als ortliche Straflenverbindung und der zu erhaltenden Funktfion als Bestandteil des
etablierten Nahversorgungsstandorts die dargestellten Inhalte des Flachennutzungsplans einer
gemischten Bauflaiche M2 aufgenommen werden. Damit verbunden sind auch hdéhere
Nutzungsmafle als im librigen Plangebiet. Es werden jedoch nicht die zum Zeitpunkt der Auslegung
geltenden Obergrenzen fiir ein Mischgebiet nach § 17 BauNVO iV.m. § 25 e BauNVO
aufgenommen.  Unter  Beachtung  vorhandener  gemischt  genutzter  kompakterer
Bebauungsstrukturen entlang der Chemnitzer Strafle und dem FNP, der fiir das M2 eine mittlere
Dichte vorsieht, wird hier eine Grundfldchenzahl von 0,4, das ergibt eine zuldssige Grundfléche von
6.979 m?, festgesetzt. Dies tréigt dem erhhten Fléchenbedarf infolge der Nutzung fiir Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie Gewerbebetrieben und den damit verbundenen Nebenanlagen
Rechnung. Der Funktion der Chemnitzer Strafe und des etablierten Nahversorgungstandortes im
Plangebiet folgend, soll eine den Straflenraum stddtebaulich prégende Bebauung mit drei
Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von 0,8 gesichert werden. Dies eroffnet gegeniiber
der angrenzenden kleinteiligen Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet die M&glichkeit, entlang
der Chemnitzer Strafle auch andere Wohnformen fiir die Bereitstellung dringend bendtigten
Wohnraums und der Bevélkerungsdurchmischung gemdf3 den Vorgaben des StEP Wohnen, der
BerlinStrategie und des bezirklichen Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes zuzulassen.

Gemeinbedarfsnutzungen

Zur Sicherung der angestrebten Funktion fiir eine wohnortnahe Grundversorgung mit Kita-Platzen
wird fiir die Kita eine Grundfldchenzahl von 0,4 (zuldssige Grundfléche von 1.012 m?), eine
Geschossfldchenzahl von 0,6 und die Zahl der Vollgeschosse mit zwei fiir die bauliche Ausnutzung
des Grundstiicks aufgenommen. Damit wird der Lage innerhalb der umgebenden allgemeinen
Wohngebiete und des dem Grundstiick gegeniiberliegenden Mischgebietes entsprochen.

Um Beeintrachtigungen der geplanten Sporthalle auf die Umgebungsnutzung weitestgehend
auszuschlie3en, ist eine Maf3begrenzung in Form einer maximal zul&ssigen Grundflache (GR) und
die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlage nétig. Die Grundfldche von 2.600 m? nimmt die
vorgenommenen Baugrenzen auf. Da die Zahl der Vollgeschosse auf Grund der mit der Funktion
einhergehenden Hohe der Halle kein geeignetes Mittel darstellt, soll ein absolutes Héchstmaf fiir
das Gebdude festgesetzt werden. Abgeleitet aus den Typenprojekten wird ein ca. 12 m Uber
Geldnde liegendes Hochstmaf festgesetzt, was einer Hohe von 50 m iiber NHN fiir die Oberkante
der baulichen Anlage entspricht.
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Die Festsetzung fiir die bauliche Ausnutzung der Gemeinbedarfsgrundstiicke sichert eine
grofitmogliche Flexibilitat fiir die angestrebte Funktion unter Beachtung der Storanfdlligkeit der
sensiblen Nachbarnutzung. Gleichzeitig ermdglicht die festgesetzte Grundfldche bzw.
Grundflachenzahl die Sicherung unbebauter Grundstiicksfldchen fiir die Regenwasserversickerung
und die typische Durchgriinung des Plangebietes im Ubergang zum Landschaftsraum. Ebenfalls
unterstiitzt dies den Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen fiir den Artenschutz. Die vorgegebene
Hohe der Sporthalle lasst zudem ausreichend Moglichkeiten fiir z.B. eine Dachbegriinung und kann
so einen Beitrag entsprechend StEP Klima 2.0 leisten.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO definiert. Es entstehen grofiziigig tiberbaubare Grundstiicksflachen auf
den privaten Grundstiicken, die eine flexible Bebauung ermoglichen. Diese vorausschauende und
nachhaltige Planung beinhaltet u.a. einen angemessenen Handlungsspielraum fiir die bauliche
Ausnutzung unter Beriicksichtigung der Anforderungen der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung der Grundstiicke.

Die fiir die Siedlungsgebiete Mahlsdorf, Kaulsdorf und Biesdorf stddtebaulich bereits derzeitig
prdgenden Vorgartenzonen werden mittels eines Abstandes von 5 m zwischen
Straflenbegrenzungslinien und begleitenden Baugrenzen festgesetzt. Die Breite von 5 m unterstiitzt
die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Straflenraum, die nach LaPro gefordert wird.
Gleichzeitig kann dies dem Artenschutz dienen. Zusdatzlich stellt die Freihaltung von Bebauung
entlang der Chemnitzer Straf3e einen Abstand zwischen baulicher Nutzung und Larmquelle dar.

Eine Ausnahme bildet die FuBwegeverbindung zwischen der Chemnitzer Strafe und der Heerstrafle
mit der im Nordosten weitergehenden Zuriicksetzung der Baugrenze zur Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung. In die nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen wurde die prdgende
Baumgruppe einschliellich Naturdenkmale auf den privaten Grundstiicken einbezogen. Mit der
optischen Aufweitung um die Fuf3wegeverbindung wird sowohl der beabsichtigten Funktion als auch
der Griinverbindung zum Landschaftsraum mit ihren entsprechenden Auswirkungen fiir den
Artenschutz entsprochen.

Auf der Gemeinbedarfsflache ist eine Einschrdnkung der Lage des zukiinftigen
Sporthallengebdudes aus Ldarmschutzgriinden erforderlich. Fir die Berechnungen der
Auswirkungen des Vereins- und Freizeitsports in der Sporthalle auf die schutzwiirdige Umgebung
(siehe dazu 1.3.8 Ergdnzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung) wurde die
Lage der Sporthalle durch den Gutachter angenommen. Festsetzungen zum Schutz vor
Sportlarmimmissionen sind unter dieser Voraussetzung entbehrlich. Auf der Grundlage der im
Gutachten angenommenen Lage der Sporthalle auf dem Grundstiick und der sich daraus
ableitenden Ergebnisse der Berechnungen ist eine Beschrdnkung der iiberbaubaren
Grundstiicksflédche durch Baugrenzen erforderlich. Durch die Begrenzung auf ein Baufenster sollen
unabhdngig von der konkreten Ausgestaltung und Ausrichtung der Sporthalle die nétigen Abstdnde
zwischen Sporthalle und den angrenzenden schutzbediirftigen Nutzungen gewdhrleistet werden.
Gleichzeitig beugt dieser Abstand zwischen Sporthalle und den Wohnnutzungen einer Verschattung
der kleinteiligen Nachbarbebauung vor. Gemaf3 den weiteren Anforderungen an die Funktion der
Sporthalle besteht auf der Stufe der Planverwirklichung mit der vorgenommenen Begrenzung des
Baufensters die Mdglichkeit iber die kiinftige Ausrichtung innerhalb des so gesetzten Rahmens auch
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unter Berlicksichtigung von z.B. dkologischen, klimatischen und energetischen Anforderungen zu
entscheiden.

Zur Sicherung der mit den festgesetzten Baugrenzen verfolgten Ziele sollen auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemdaf3 § 14 BauNVO
ausgeschlossen werden. Dies entspricht dem Gestaltungsprinzip eines vorstddtischen,
durchgriinten Siedlungscharakters und sichert die im Siedlungsgebiet vorherrschenden und
zusammenhdngenden Vorgartenbereiche als ortsbildprdgendes Gestaltungselement. Die
Aufnahme von Hecken und typischen Bepflanzungen trégt neben dem Erhalt der biotischen Vielfalt
auch dazu bei, klimawirksame Strukturen und eine bessere Durchliiftung schaffen zu kénnen.

2. Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen gemdf3 § 14 Baunutzungsverordnung unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Die Mdoglichkeit der Einordnung der ausgeschlossenen Anlagen ist innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen und dort auch in den seitlichen Abstandsfldchen, die nach Bauordnungsrecht
zwischen Gebdude und Grundstiicksgrenze einzuhalten sind, gegeben. Fir das
Sporthallengrundstiick stellt dies gemeinsam mit der Begrenzung des Baufensters eine
Einschrankung in der baulichen Nutzung des Grundstiicks dar, die hinsichtlich der Stéranfalligkeit
der sensiblen Nachbarbebauung jedoch erforderlich ist. Zusdtzlich kénnen dadurch
zusammenhdngende Freifldchen mit Bdumen und Heckenstrukturen bewahrt werden, die den
vorgefundenen Arten zugutekommen.

Die Freihaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen von Garagen, Stellpldtzen und
Nebenanlagen sind neben gestalterischen Griinden, insbesondere zum Schutz der Naturdenkmale
erforderlich. Auch wird damit eine Bebauung dicht an der &ffentlichen Verkehrsfldche mit der
Zweckbestimmung ,,FuBBweg“ verhindert und so uniibersichtliche ,,Angstrdume” vermieden, durch
die das Sicherheitsgefiihl eingeschrdnkt werden kdnnte.

Fir das Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies sichert gemdaf3 Bestand und der
Eigenart der ndheren Umgebung, dass nach Bauordnung Berlin nicht an die seitlichen Grenzen
gebaut werden darf. Gleichzeitig sind Baukorperldngen bis zu 50 m zuldssig, die der Funktion des
Mischgebietes gerecht werden und zusdtzlich eine gewisse Abschirmung zur Chemnitzer Strafle
bewirken kdnnen.

Fir die Gemeinbedarfseinrichtungen ist keine Festsetzung einer Bauweise auch unter Beachtung
der Funktionalitat erforderlich. Auf Grund der Nutzungsabgrenzung verbunden mit den Baugrenzen,
dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung und dem Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen auf den nicht {berbaubaren Grundstiicksfldchen liegen hinreichende
Beschrdnkungen fiir die Bebaubarkeit der Gemeinbedarfsstandorte vor.

Der liberwiegende Teil des Geltungsbereichs soll der typischen Pragung des Ortsteils Kaulsdorf
und dem Ubergang zum Landschaftsraum folgend durch eine offene, kleinteilige Bebauung
gekennzeichnet sein. Fiir das allgemeine Wohngebiet ist deshalb eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Hierfiir gilt mit Ausnahme der Ldngenbegrenzung die offene Bauweise. Zul&ssig sind
Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen, die unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstdnde



Bebauungsplan 10-15 33

eine Gebdudeldnge von maximal 15 m nicht {iberschreiten. Diese Festsetzung dient damit der
Weiterentwicklung der fiir das Siedlungsgebiet typischen stddtebaulichen Strukturen.

3. Fir das allgemeine Wohngebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt:
Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen zu errichten. Die Ldnge der Gebdude darf 15 m nicht
iiberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO

3.4 Ldrmschutz

Der Schutz vor Larmimmissionen ist eine der vorrangigen Aufgaben zur Sicherung gesunder Wohn
und Arbeitsverhdltnisse. Fiir das Plangebiet ist als bestehende Ldrmquelle im Westen die
Chemnitzer Straf3e zu beachten. Bereits im Bestand weist die Chemnitzer Strafle Wohnnutzungen
und im zu lberplanenden Abschnitt ebenfalls das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche
Nutzungen auf. Unter Berlicksichtigung des bestehenden baulichen Nutzungsrechtes, der
Grundstiicksstruktur und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist ein ausreichender
Abstand zur Ladrmquelle gemaf3 dem Trennungsgrundsatz im Plangebiet nicht realisierbar.

Zur Zonierung wurde ein Mischgebiet, also eine ldrmrobustere Nutzungsart fiir den an der
Chemnitzer Straf3e gelegenen Teil des Plangebietes gewdhlt. Ermittlungen bzw. schalltechnische
Untersuchungen zu den bestandsgeschiitzten gewerblichen Nutzungen entlang der Chemnitzer
Strafle insbesondere der Tankstelle in Bezug auf die benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen sind
auch nach nochmaliger Priifung entbehrlich. Die vorzufindenden gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet stellen sich als Gewerbebetriebe dar, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Weitere
Ausflihrungen hierzu sind der Begriindung im Punkt Abwdgung unter 11.4.1 Umweltbelange zu
entnehmen.

Diese Nutzungsart berlicksichtigt neben der Bestandsnutzung und der Vorbelastung durch
Verkehrsldrm auch die angrenzende iiberwiegend wohngebietstypische Nutzung, die im
Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet bzw. Gemeinbedarfsflédchen festgesetzt werden.

Gemdf3 den Angaben der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sind fiir den
betreffenden Bereich der Chemnitzer Strafle keine gegeniiber der Verkehrsmengenkarte 2014
héheren Belastungen fiir die Verkehrsprognose 2030 anzunehmen. Auf der Grundlage der
vorgenommenen Verkehrsprognose fiir den Planfall und der daraus abgeleiteten Beurteilungspegel
(siehe Ausfiihrungen unter 1.3.9 Ergdnzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung)
sind tags 60 - 65 dB(A) und nachts 55 - 60 dB(A) fiir die Baugrundstiicke entlang der Chemnitzer
Strafle zu verzeichnen. Fiir das allgemeine Wohngebiet bzw. die Gemeinbedarfsflédchen konnten
bedingt durch die gréfere Entfernung zur Larmquelle Werte von tags 50 - 55 dB(A) und
iberwiegend 40 - 45 dB(A) nachts ermittelt werden.

Fiir die Beurteilung der abgeleiteten Werte wird die DIN 18005-1 (Schallschutz im St&dtebau) zu
Grunde gelegt. Fiir die Bauleitplanung stellen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 die erwiinschten Zielwerte dar. Fiir Mischgebiete werden Orientierungswerte von tags 60
dB(A) und nachts 50 dB(A) und fiir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
vorgegeben. Fiir die Gemeinbedarfsflachen, die regelmdaflig nur am Tag genutzt werden, sind die
Werte fiir den Tag von allgemeinen Wohngebieten heranzuziehen.
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Die ermittelten Werte fiir das allgemeine Wohngebiet und die Gemeinbedarfseinrichtungen
entsprechen nahezu den Orientierungswerten. Die geringfiigige Uberschreitung  der
Orientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet nur fiir die iberbaubaren Grundstiicksflachen der
am ndchsten gelegenen Grundstlicke zur Chemnitzer Strafle kann durch die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung ausgeglichen werden. Die Schutzbediirftigkeit der Auflenwohnbereiche
beschrdnkt sich auf die iblichen Nutzungszeiten am Tag und fiihrt zu einer angemessenen
Nutzbarkeit im allgemeinen Wohngebiet und den Gemeinbedarfsflachen.

Mit den Beurteilungspegeln im Mischgebiet werden die Orientierungswerte um bis zu 5 dB tags und
bis zu 10 dB nachts an der Baugrenze zur Chemnitzer Straf3e deutlich liberschritten. Die fiir das
Mischgebiet  ermittelten  Beurteilungspegel erreichen nachts die  Schwelle der
Gesundheitsgefdhrdung und tags den Schwellenwert der 2. Stufe der Larmaktionsplanung von 65
dB(A).

Es sind somit aktive Schallschutzmaf3nahmen fiir das Mischgebiet im Bebauungsplan zu priifen. Eine
Larmminderungsmafinahme direkt an der Ldrmquelle kdnnte z.B. der Einbau larmarmer
Fahrbahnbel&ge sein, die jedoch im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen. Eine weitere
Méglichkeit des aktiven Ldrmschutzes stellt die Errichtung einer Larmschutzwand dar, die aus
stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht gezogen wird. Auf Grund des Erhalts des
siedlungstypisch kleinteiligen Ortsbilds ist eine Ldrmschutzwand ebenso ausgeschlossen, wie auch
eine geschlossene Blockstruktur oder Bauweise. Zudem l&sst die vorzufindende Grundstiicksstruktur
aus ErschlieBungsgriinden keine Larmschutzwand zu. Auch die fir die Wirkungsweise der
geschlossenen Blockstruktur oder Bauweise nétige Realisierung scheitert an der Grundstiicks- und
Eigentiimerstruktur und dem bestehenden baulichen Nutzungsrecht. Im Ergebnis der Abwdgung
kdnnen aktive Schallschutzmaf3nahmen, die sich larmmindernd auswirken wiirden, nicht in den
Bebauungsplan eingestellt werden.

Es sind passive Schallschutzmaf3nahmen fiir die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
erforderlich. Der Schutz von Innenrdumen ist durch eine entsprechende D&mmung der
Auf3enbauteile von Gebduden méglich. Da sich der bendtigte bauliche Schallschutz nicht bereits
auf Grund anderer gesetzlich vorgeschriebener Mafinahmen zur Wé&rmedémmung (z.B.
Energieeinsparverordnung) ergibt, ist entlang der Chemnitzer Strafle eine Festsetzung zum
baulichen Schallschutz erforderlich. Die Aufnahme der textlichen Festsetzung sichert auf den
verkehrsldrmbelasteten Grundstiicken entlang der Chemnitzer Strafle fiir die Errichtung bzw.
Anderung von Wohnréumen die Einhaltung eines Beurteilungspegels in Innenrdumen von maximal
35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts. Zur Ermittlung des resultierenden bewerteten Schalldamm-
Mafles dient die Anlage der Verkehrswege-Schallschutzmafinahmenverordnung vom 4. Februar
1997 (24. BImSchV). Damit werden die Anforderungen an den baulichen Schallschutz iiber die
Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels festgesetzt. Die Auflenwohnbereiche kdnnen auf
der larmabgewandten Seite eingeordnet werden und so eine angemessene Aufenthaltsqualitat
gewdhrleisten.

5. Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen die Aufienbauteile entlang der
Chemnitzer Strafle resultierende bewertete SchalldammmaBe (erf.R", )
aufweisen, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
- 35 dB(A ) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und ahnlichen RGumen,
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- 40 dB(A ) tags in Biirordumen und dhnlichen RGumen
nicht Giberschritten wird.

Die Bestimmung der erf.R",, s erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum gemdf3 der Anlage
der Verkehrswege-Schallschutzmaf3nahmenverordnung vom 4. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fiir den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage
zur 24, BImSchV fiir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer
Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fiir den Tag L+ und fiir die Nacht L. sind
fir Straflen gemdB3 § 3 und flir Schienenwege gemdf3 § 4 der
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18.
Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Da die mit der textlichen Festsetzung zum baulichen Schallschutz vorgegebenen Mafinahmen nur
bei geschlossenen Fenstern voll wirksam sind sowie die ermittelten Werte insbesondere nachts an
der Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung liegen, geniigen Regelungen allein zur DGdmmung von
Auf3enbauteilen zur Vermeidung der Beeintrachtigung gesunder Wohnverhdltnisse nicht. Um eine
natiirliche Beliiftung von Aufenthaltsrdumen insbesondere in den Nachtstunden zu ermdglichen,
wurde deshalb zusdtzlich eine sog. ,,Grundrissbindung® vorgesehen. Danach sind Wohnungen so
anzuordnen, dass eine Mindestanzahl Aufenthaltsrdume zur schallabgewandten Seite ausgerichtet
werden.

Der Begriff des schutzbediirftigen Aufenthaltsraums ist in der DIN 4109 definiert; es handelt sich
dabei beispielsweise um Wohn- und Schlafrdume. Aufenthaltsrdume, die gemd@f3 DIN 4109 nicht
als schiitzenswert eingestuft werden (z.B. Kiichen und Bdader) sowie Raume, die keine
Aufenthaltsraume sind (z.B. Flure, Treppenhduser) werden von dieser Festsetzung nicht erfasst. Da
die nicht als schiitzenswert eingestuften RGume nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
vorgesehen sind, kdnnen sie uneingeschrankt der Larmquelle zugewandt sein.

Mittels Festsetzung zur schalloptimierten Grundrissanordnung trifft der Bebauungsplan eine
Regelung, die die Unterbringung von Schlafrdumen auf der larmabgewandten Gebdudeseite
ermdglicht, so dass hier nachts bei teilgedffneten (gekippten) Fenstern ohne Larmbeeintrachtigung
geschlafen werden kann. Mit der Begrenzung auf Baugrundstiicken entlang der
l[armverursachenden Chemnitzer Strafle werden die beeintrdchtigten Bereiche an der Larmquelle
in denen Wohnungen allgemein zuldssig sind erfasst. Im Mischgebiet sind Orientierungswerte von
tags 60 dB(A) und nachts 50 dB (A) anzustreben. Fiir die im Mischgebiet nicht an der Chemnitzer
Strafe gelegenen Baugrundstiicke sind vereinzelt Uberschreitungen (bspw. Bergedorfer Strafe 47)
festzustellen, die nachts zwischen 50 - 60 dB(A) und damit iiber den Orientierungswerten liegen.
Die Einhaltung der Orientierungswerte ist zwar anzustreben jedoch unterliegen sie der Abwdgung.
Diese vereinzelten Orientierungswertiiberschreitungen nachts sollen in der Abwdgung
hingenommen werden. Es wdre unverhdltnismdflig die Grundrissbindung auf die nicht an der
Chemnitzer Strafle liegenden Baugrundstiicke im Mischgebiet auszudehnen.
4, Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebduden auf Baugrundstiicken entlang der
Chemnitzer Strafle mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei
Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster zur ldrmabgewandten Seite
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ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens
zwei Auflenwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens einem
Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen
mindestens zwei Aufenthaltsrdume durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.5 Griinfestsetzungen

Der Erhalt der pragenden Griinstrukturen, von naturhaushaltswirksamen Fldchen und die
Weiterentwicklung des obstbaumgeprédgten Siedlungsgebietes sind in Ubereinstimmung mit dem
LaPro und dem FNP elementare Ziele des Bebauungsplanes. Die Griinfestsetzungen sollen in erster
Linie erhaltenden und schiitzenden Charakter haben, um die Qualitdt des Gebietes als
durchgriinten Wohnstandort insbesondere auch im Ubergang zu den nérdlich angrenzenden
Waldgebieten langfristig zu sichern, das typische Landschaftsbild zu erhalten und die Ziele des
StEP Klima 2.0 zu unterstiitzen.

In Umsetzung dieser Ziele ist es erforderlich, die vorhandenen Obstbdume weitestgehend zu
erhalten und Pflanzungen vorzunehmen. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Bdume sind die
vorhandenen Bdume von mindestens gleicher Qualitdt anzurechnen. Die grofiziigigen
Baufldchenausweisungen und die Anrechnung vorhandener Baume unterstiitzen deren Erhalt auch
bei Neubebauungen. Dementsprechend wurde eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

6. Im allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet ist pro angefangene 500 m?®
Grundstiicksfldche ein hochstdmmiger Obstbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden B&ume sind die vorhandenen Bdume von mindestens gleicher
Qualitat einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Zusdtzlich zur textlichen Festsetzung 6 soll die Anlage von monotonen, ungestalteten
Stellplatzanlagen verhindert werden, weshalb eine weitere textliche Festsetzung aufgenommen
wurde. Entstehen innerhalb des Plangebietes gréf3ere zusammenhéngende Stellplatzanlagen, so
sind diese zur besseren stddtebaulichen Einfligung und der landschaftlichen Prdgung zu begriinen
und zu gliedern. Dies trdgt auch zur Verschattung und der Staubbindung also der Verbesserung
des Mikroklimas bei. Die Festsetzung des Mindeststammumfangs von 18 - 20 cm sichert die
zeitnahe Erreichung dieser Qualitat und die damit verbundene Funktion.

7. Ebenerdige Stellpldtze sind durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
vier Stellpldtze ist ein standortgerechter, grof3kroniger Baum mit einem
Mindeststammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen und zu erhalten. Dabei sind
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Baumscheiben in einer Gréf3e von mindestens 4,5 m? herzustellen, deren Breite 2,0
m nicht unterschreiten darf.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 i.V. mit Nr. 25 a) BauGB

Fir die zur Pflanzung empfohlenen Bdume beider textlichen Festsetzungen ist dem Anhang eine
Pflanzliste beigefligt und auf dem Plandokument ist ein Hinweis beziiglich der anzuwendenden
Pflanzliste vermerkt.

3.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen zwei Naturdenkmale auf den Grundstiicken
Chemnitzer Strafle 177 und Fichtenstrafe 20 wurden nachrichilich im Bebauungsplan dargestellt.
Diese Bdume haben als Naturdenkmale einen Schutzstatus, der iiber die nach
Baumschutzverordnung geschiitzten B&ume hinausgeht. Weitere Ausfiihrungen sind der
Begriindung unter 1.2.7 Denkmale, Wasser- und Landschaftsschutzgebiete zu entnehmen.

4. Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

4.1 Umweltbelange

Artenschutz

Nach den vorliegenden Erkenntnissen, dem Gutachten und nochmaligen Uberpriifungen durch die
Untere Naturschutzbehdrde liegen keine Anhaltspunkte vor, die vermuten lassen, dass
artenschutzrechtliche Belange den Zielen des Bebauungsplanes entgegenstehen.

Bei der Verwirklichung konkreter Baumafinahmen sind die Verbote des § 44 BNatSchG zu
beachten. Dem kann durch die Einhaltung der Bauzeitenregelung und durch eine &kologische
Baubegleitung entsprochen werden. Gemdf3 dem Vorschlag des Gutachters ist im Zuge der
weiteren Planungsphasen flir das ehemalige Grundstiick Bergedorfer Strafle 59 ein
ErsatzniststGttenkonzept erforderlich. Eine gutachterliche Untersuchung ist z.B. vor dem Riickbau
der Gewerbebebauung und fiir deren Baufreimachung erfolgt, wonach keine Ausnahme vom
Verbot des § 44 BNatSchG (Beseitigung geschiitzter Nist- und Lebensstatten) erforderlich war.

Im Verlauf der Untersuchungen konnten drei Fledermausarten (Zwerg- und Miickenfledermaus,
Abendsegler) festgestellt werden, die das Untersuchungsgebiet als Nahrungshabitat nutzten oder
es iiberflogen. Da es sich gemdaf3 der vorliegenden Untersuchung nur um potenzielle (geeignete)
Lebensstdtten handelt, die nicht vom Lebensstdttenschutz gemaf3 § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG
erfasst sind, war im Rahmen des Bebauungsplanes keine Befreiung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich. Sollten hingegen kiinftig Quartiere festgestellt werden, sind diese Bestimmungen nach
Uberpriifung aller Alternativen anzuwenden.

Es lagen auch keine Anhaltspunkte fiir die Untersuchung von Reptilien, wie Zauneidechsen und
Ameisen, vor. Weitere Untersuchungen dazu sind nicht erforderlich. Der Bebauungsplan hat nur zu
ermitteln und einzustellen, wie geschehen, was an Tierarten und Lebensrdumen tatsdchlich
vorhanden ist. Es besteht nicht die Verpflichtung, ein liickenloses Arteninventar fiir den
Bebauungsplan zu erstellen.
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Griinfestsetzungen

Unter Beachtung der Klimaauswirkungen und den Anforderungen der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung ist neben der Begrenzung der versiegelten Flachen die Pflanzung
bzw. der Erhalt von Bdumen vorgesehen. Damit sollen den aktuellen Herausforderungen folgend
und auch den Anspriichen der hier vorzufindenden Arten (Brut- und Nahrungshabitate Végel,
Fledermduse usw.) stddtebaulich Rechnung getragen werden.

Dem gekennzeichneten Obstbaumsiedlungsgebiet und der landschaftlichen Pragung wird durch
die textliche Festsetzung von Obstbdumen auf den Grundstiicken entsprochen. In Kombination mit
den grofiziigig liberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine flexible und praktikable Bebauung
moglich, die auch zum Erhalt des vorhandenen Baumbestandes bei Neubebauungen beitragen
kann. Auf3erdem sind vorhandene BGume von mindestens gleicher Qualitét anzurechnen, so dass
diese Griinfestsetzung in erster Linie erhaltenden und schiitzenden Charakter hat sowie den
gestalterischen Freiraum nicht unnétig einschrénkt. Zudem werden im Plangebiet Nutzungsmafie
festgesetzt, die unversiegelte Flachen und Freifldchen fiir eine direkte Begriinung verbunden mit
dem Boden erméglichen. Unter Beriicksichtigung des privaten Belangs wurde deshalb auf eine
Dach- und Fassadenbegriinung zugunsten der Begriinung durch Bdume verzichtet.

Die Anlage von monotonen, ungestalteten Stellplatzanlagen auf den Baugrundstiicken soll durch
die zusdtzliche textliche Festsetzung zur Pflanzung von Bdumen begegnet werden. Eine Gliederung
ebenerdiger Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellpldtzen durch Baumpflanzungen sichert das
Ziel des durchgriinten Charakters des Siedlungsgebietes. Neben dem stddtebaulich
gestalterischen Aspekt leisten Baumpflanzungen auf gréfleren Stellplatzanlagen im Sinne der
Klimawirksamkeit auch einen Beitrag zur Reduzierung der Aufheizung. Dieses Ziel kann unter
Abwdgung des privaten Belangs der Funktfionalitdt groflerer Stellplatzanlagen auch mit der
Festsetzung von (Laub-) Bdumen erreicht werden.

Entsprechend der Funktion und Grundstiicksstruktur ist insbesondere fiir den Einzelhandel eine
Konzentration von Stellplatzanlagen zu erwarten. Durch die Festsetzung zur Gliederung grofierer
Stellplatzanlagen durch Baume kdénnte auch mit der Anpflanzung von (Laub-)B&umen ein
zus@tzlicher Aufwand entstehen, dieser private Belang soll jedoch gegeniiber dem &ffentlichen
Belang, der in der Fortsetzung des insgesamt durchgriinten Charakters des Siedlungsgebietes
Kaulsdorf besteht, zurlickgestellt werden. Angesichts der integrierten Lage des vorhandenen und
gesicherten Gewerbes in Wohnortndhe wird die Stadt der kurzen Wege begiinstigt, zusdtzlicher
motorisierter Individualverkehr und somit grofifldchige Stellplatzanlagen kdonnen im Sinne des
Klimaschutzes vermieden werden.

Die textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung von Obstbdumen bzw. Bdumen sind verbunden mit
dem Hinweis auf die Anwendung der Pflanzlisten in der Begriindung. Bei nétigen Neupflanzungen
beinhaltet der empfehlende Charakter der Pflanzlisten die Mdglichkeit auf die konkrete Situation
sowie die Gestaltungsabsichten bei der Planverwirklichung flexibel reagieren zu kénnen.

Die getroffenen Pflanzfestsetzungen stellen angesichts des iberwiegenden 6&ffentlichen Interesses
an der Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes und des qualitdtsvollen, durchgriinten
Wohnstandortes auch unter Berlicksichtigung der angestrebten Funktion keine unzumutbare
Einschrankung der Gestaltungs- und Verwertungsabsichten der Grundstiickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentiimer dar. Die festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsbindungen erfordern auch
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keine Aufwendungen, die iiber das bei ordnungsgemdfier Bewirtschaftung erforderliche Maf3
hinausgehen.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich gemaf3 Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf in der
weiteren Schutzzone Il A fir das Wasserwerk Kaulsdorf. Die Verbotstatbestdnde der
Wasserschutzgebietsverordnung sind unabhdngig vom Bebauungsplan einzuhalten, weshalb eine
textliche Festsetzung zur Versiegelung von Kfz-Stell- und Verkehrsfldchen nicht erforderlich ist. Zur
friihzeitigen Information bei der Vorhabenplanung wurde die Begriindung (1.2.7 Denkmale, Wasser-
und Landschaftsschutzgebiete) zur Beachtung der Schutzbestimmungen sowie dem Umgang mit
dem Niederschlagswasser hinsichtlich der Minimierung der Versiegelung und méglicher zu
ergreifender Maf3nahmen wie z.B. Dachbegriinung ergénzt.

Bei der Niederschlagsentwdsserung auf den bereits iiberwiegend bebauten Grundstiicken geht der
Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung, der offenen Bauweise und in
Ubereinstimmung mit dem LaPro von einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung aus.

Nur in der Chemnitzer Strafle ist ein Regenwasserkanal vorhanden. Die in den Straflen des
Plangebietes verlaufenden Schmutzwasserkandle stehen nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
nicht fiir die Aufnahme von Regen- bzw. Niederschlagswasser zur Verfligung.

Es ist festzustellen, dass fiir den lberwiegenden Teil des Plangebietes kein Anschluss an den
Regenwasserkanal vorhanden ist und bereits im Bestand auf den Grundstiicken vor Ort versickert
werden muss. Zudem stehen weder ein Altlastenverdacht noch die vorzufindenden sandigen Béden
mit ihrer Gu3erst hohen Wasserdurchldssigkeit der Versickerung auf den Grundstiicken entgegen.

Jedoch ist der zu erwartende hochste Grundwasserstand fiir die Planung von Versickerungsanlagen
innerhalb der Schutzzone Il A zu verwenden. Dieser zu erwartende héchste Grundwasserstand
betragt in geringen Teilen des Plangebietes minimal 36,3 m und die Geldndeoberkante minimal
37 m und begriindete in Verbindung mit der Lage im Wasserschutzgebiet die Notwendigkeit einer
Untersuchung zur Mdglichkeit der Regenwasserversickerung im Plangebiet (weitere Ausfiihrungen
in 1.3.9 Ergdnzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung).

Mit dem Fachgutachten Regenwasser wurde der grundsdtzliche Nachweis auf der Stufe des
Bebauungsplanes zum méglichen Umgang mit dem Regenwasser in der Wasserschutzzone 11l A
erbracht. Bereits im Bestand wird das anfallende Regenwasser vor Ort versickert. Eine Ausnahme
bildet die Chemnitzer Strafle, in der ein Regenwasserkanal verlduft, in den auch die anliegenden
Grundstiicke gemdf3 den geltenden Bestimmungen einleiten kdnnen.

Die Versickerung iiber Mulden stellt aus Sicht des Gutachters die optimale Lésung dar. Eine Gefahr,
dass nicht ausreichend Versickerungsmulden angelegt bzw. in der Trinkwasserschutzzone
genehmigt werden konnten, um die Regenwasserproblematik im Plangebiet zu |6sen, besteht auch
auf Grund der geringen Nutzungsmafle und der anstehenden sandigen Boden nicht. Dariiber
hinaus kénnen unter Beachtung der konkreten Gegebenheiten auf den Grundstiicken und der
Minimierung der Versiegelung weitere Mafinahmen zum Umgang mit dem anfallenden
Regenwasser (Regenwasserriickhaltung z.B. durch Dachbegriinung) ergriffen und im Rahmen der
Projektplanung eingeordnet werden. Von den gewdhlten konkreten Mafinahmen hdngt es ab, ob
fir die vorgeschlagenen und dann ggf. noch nétigen Mulden eine wasserbehordliche Genehmigung
notwendig wird. Wobei der Ansatz der Vermeidung von Versiegelung, die Verwendung von
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wasserdurchldssigen Materialien (soweit diese zulassige sind) und Gefdlleauspragung hinsichtlich
ggf. auftretender Starkregenereignisse zusdtzliche mogliche Mafinahmen darstellen.

Auf Grundlage der vorzufindenden Gegebenheiten und des vorliegenden Gutachtens geht der
Bebauungsplan davon aus, dass das anfallende Regenwasser vor Ort sowohl auf den
Grundstiicken als auch auf den geplanten Straf3en versickert wird. Weitergehende Festsetzungen
im Bebauungsplan zur Bewdltigung des anfallenden Regenwassers sind nicht erforderlich.

Lérm und Verkehr

Auf Grund der Ldrmvorbelastung durch die Chemnitzer Strafle stellt die Festsetzung des
Mischgebietes mit dem sich anschlieBenden allgemeinen Wohngebiet und den
Gemeinbedarfsnutzungen im Sinne des ldrmrobusten Stddtebaus eine Abstufung unterschiedlich
stéranfdlliger Baugebiete zur Larmquelle hin dar.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen iiberwiegend bereits baulich genutzten Bereich. Die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen befinden sich in einem bestehenden Nebeneinander von
Wohnen und gewerblichen Nutzungen. Es besteht somit die Verpflichtung der gegenseitigen
Riicksichtnahme auf Grund des bestehenden Nebeneinanders. Sowohl die gewerblichen
Nutzungen haben durch die sensiblen Nachbarnutzungen als auch die Wohnnutzung auf die
gewerblichen Vorbelastungen im Gebiet Riicksicht zu nehmen. Dies ging in die planerische
Entscheidung zur Gebietskategorie ein. Unter Beachtung des stddtebaulichen Ziels und des
bestehenden baulichen Nutzungsrechts wurde fiir die Teilfldche entlang der Chemnitzer Strafie ein
Mischgebiet festgesetzt.

Die Larmvorbelastung auf der Chemnitzer Strafle fiihrte unter Zuhilfenahme der Prognosewerte und
den daraus abgeleiteten und im schalltechnischen Gutachten ermittelten Belastungen zu den
notwendigen Festsetzungen. In diese Betrachtungen sind auch die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen hinsichtlich des damit verbundenen An- und Abfahrverkehrs eingeflossen. Entlang der
Chemnitzer  Strafle sind zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
Larmschutzfestsetzungen erforderlich, die als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen wurden.

Die vorzufindenden gewerblichen Nutzungen im Plangebiet stellen sich als Gewerbebetriebe dar,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dariiber hinaus gehende gutachterliche Ermittlungen zu
den bestandsgeschiitzten gewerblichen Nutzungen bzw. der Tankstelle sind nach nochmaliger
Priifung nicht erforderlich. Die Priifung der Auswirkungen von gewerblichen Nutzungen erfolgt
unabhdngig davon auf der Ebene der Vorhabenplanung und -genehmigung, so z.B. fiir den
Lebensmittelmarkt und auch fiir die Tankstelle. Mit dem Antrag zur Errichtung der Tankstelle wurde
ein schalltechnisches Gutachten vorgelegt und entsprechende Mafinahmen durch den
Schallschutzgutachter in Bezug auf die sensible angrenzende Wohnnutzung vorgegeben. Fiir die
Genehmigungsfdhigkeit des Vorhabens wurden diese Mafinahmen Gegenstand der
Baugenehmigung. Dazu gehodren neben der errichteten Ldrmschutzwand u.a. auch die
Einschrankung lérmintensiver Nutzungen (Wasch- und Pflegebetrieb sowie des Staubsaugens) zur
Nachtzeit.

Zusatzlich sind Anlagen gemdf3 § 22 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schddliche
Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
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In der Einzelfallentscheidung zu einem konkreten Bauvorhaben ist zusatzlich § 15 BauNVO zu
beachten. Denn auch eine gemdf3 der Baugebietskategorisierung an sich allgemein zuldssige
Nutzung kann im Einzelfall nach § 15 BauNVO unzuldssig sein, wenn von ihr Beldstigungen oder
Storungen ausgehen konnen oder es dieser ausgesetzt ist, die unzumutbar sind. Dies frifft
insbesondere fiir zukiinftige gewerbliche Nutzungen innerhalb des Mischgebietes zu.

Mit der Einordnung eines Mischgebietes in der im FNP ausgewiesenen gemischten Baufldche
entlang der Chemnitzer Straf3e wird sowohl auf die bestehenden Vorbelastungen als auch auf das
bestehende Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen im Bebauungsplan in
angemessener Art und Weise reagiert.

Im schalltechnischen Gutachten wurde die Abmessung der geplanten Sporthalle in zwei
verschiedenen Ausrichtungen mit einem zugeordneten Standort auf dem Grundstiick
vorgenommen. Durch diese Annahmen kam der Gutachter zum Ergebnis, dass keine besonderen
Anforderungen an die bauliche Gestaltung der Halle, wie beispielsweise die Verwendung von
Auf3enbauteilen mit erhéhter Schallddmmung oder der Verzicht auf eine natiirliche Be- und
Entliftung lber Fassaden und/oder Dachéffnungen bestehen. Im Bestand grenzen an den
Sporthallenstandort sensible Nutzungen an. Deshalb wurde im Bebauungsplan die Lage der
Sporthalle abgeleitet aus dem schalltechnischen Gutachten durch Planeintrag bestimmt.

Fiir den Vereins- und Freizeitsport ist sicherzustellen, dass der Spielbetrieb in der Halle spatestens
um 21.30 Uhr zu beenden ist. Dies tradgt dazu bei, dass auch auflerhalb des Sporthallengrundstiicks
die Belastungen minimiert und sich in einem zumutbaren Rahmen bewegen. Die Einflussnahme auf
die Nutzungszeiten und die Wechselhdufigkeiten kann durch entsprechende Regelungen in der
Hallenordnung durch das Bezirksamt als Eigentiimerin erfolgen. Fiir die Sporthalle konnte von
weitergehenden Festsetzungen im Bebauungsplan gemdf3 schalltechnischem Gutachten
abgesehen werden.

Die Auswirkungen des zusdtzlich durch die Planung erzeugten Verkehrs waren in schalltechnischer
Hinsicht zu bewerten. Wie dem schalltechnischen Bericht zu entnehmen ist, wurde auftragsgemdf
fir die Berechnungen des Fahrzeugverkehrs auf die verkehrlichen Untersuchungen zuriickgegriffen,
die den An- und Abfahrverkehr der geplanten Nutzung in die Betrachtung einbezieht. Hierfiir wurde
die vom Verkehrsgutachter ermittelte Verkehrserzeugung durch Kita und Sporthalle zu Grunde
gelegt. Es konnte mit den Berechnungen der Nachweis erbracht werden, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse eingehalten werden.

Zusdatzlich ist hier auf die bestehende Vorbelastung, durch die Verbindungsfunktion der Straf3en
sowie mit den von 2019 fiir die Bergedorfer Strafe belegbaren und durch die Anwohnerschaft
selbst vorgetragenen Durchgangsverkehr hinzuweisen. Dennoch werden die Annahmen seitens der
Anwohnerschaft in Frage gestellt. Die dazu vorgetragenen Argumente wurden im Einzelnen
nochmals gepriift, dies fiihrte jedoch zu keinem anderen Ergebnis.

Fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen z.B. der Waldstrafle im
Plangebiet sind gemaB § 2 Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) Immissionsgrenzwerte
zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Verkehrsgerduschen einzuhalten. Fiir reine und
allgemeine Wohngebiete gilt ein Beurteilungspegel fiir den Tag von 59 dB(A) und 49 dB(A) nachts.
Die Grenzwerte stehen fiir die Abgrenzung zwischen nicht schddlichen und schddlichen
Umwelteinwirkungen. Diese Grenzwerte werden innerhalb des Plangebietes im gesamten Abschnitt
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der Waldstraf3e, auch unter der Annahme des schlechtesten Falls, gemdf3 schalltechnischem
Bericht nicht erreicht. Auch die in der verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehenden
schalltechnischen Orientierungswerte (DIN 18005) werden bei Betrachtung des Gesamtverkehrs in
der Waldstrafle eingehalten.

Der durch die Planung zusdtzlich erzeugte Verkehr wird sich im Verhdltnis zum Bestand erh&hen.
Vor dem Hintergrund der mehrfach beschriebenen Grundbelastung des Gebietes ist jedoch nicht
von einer unzumutbaren oder die gesunden Wohnverhdltnisse beeintrdchtigenden Mehrbelastung
auszugehen. Nochmalige Untersuchungen zur Gerduschentwicklung auf nasser Fahrbahn durch
eine fehlende Entwdsserung und vollflachige Versiegelung waren nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan halt fiir die notige Einordnung der Entwdsserung der offentlichen Straflen
ausreichende Breiten vor und legt auch keine vollflachige Versiegelung fest. Der Nachweis fiir die
Regenentwdsserung der Straflen wurde im Rahmen des Bebauungsplanes erbracht und ist nach
fachlicher Einschatzung der fiir den Straflenbau zustdndigen Fachbehérde innerhalb der
festgesetzten Straflenverkehrsflachen integrierbar. Auf die ausfiihrlichen Erlduterungen der
Begriindung zum Regenwasser-; Verkehrs- und Schalltechnischen Gutachten (1.3.9 Ergdnzende
Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung) und weiter Ausfiihrungen zum L&rmschutz
(11.3.4 Larmschutz) ist hier zu verweisen.

Die fiir die Regenentwdsserung der Strafen ggf. nétigen Mafinahmen kdnnen bei einem Ausbau
der Straf3enverkehrsfldche beriicksichtigt werden. Ebenso kann ein neuer Fahrbahnbelag einen
wesentlichen Beitrag zur Larmverringerung leisten, weil diese im Gegensatz zum Bestand keine
Schlaglocher aufweisen und neue gerduschdrmere Belagsarten zur Anwendung kommen kénnen.

Neben den bereits oben ausgefiihrten Untersuchungen war es nétig zu priifen, ob der durch die
Planung verursachte zusdtzliche Verkehr zu bewdltigen ist. Da der Knoten Chemnitzer
Strafle/HeerstraBe bedingt durch die Verbindungsfunktionen der Straflen bereits im Bestand
kritisch in der Bewdltigung des Verkehrsaufkommens einzuschdtzen ist, wurde dieser Knoten
untersucht. Denn der Rickstau dort fiihrt auch zu Einschrdnkungen am Knoten Chemnitzer
Strafle/Bergedorfer Strafle. Obwohl zu diesem Zeitpunkt keine Angaben der Belegungszahlen fiir
den Knoten Chemnitzer Strafle/Bergedorfer Strafle vorlagen, wurde von der zustdndigen
Senatsverkehrsverwaltung die fachliche Einschdtzung vorgenommen, dass der durch die Planung
erzeugte zusdtzliche Verkehr im Verhdltnis zum Bestand keine nennenswerten verkehrlichen
Auswirkungen haben wird. Zudem wurde gleichzeitig auf die geplante Umgestaltung und
Erneuerung der Chemnitzer Straf3e verwiesen, die wesentliche Entlastungen mit sich bringen wird.

Es ist festzustellen, dass der zukiinftige Verkehr auf den zur Verfiigung stehenden o&ffentlichen
Verkehrsflachen zu bewdltigen ist. Aus der vorhabenbedingten Verdnderung der
Verkehrslarmsituation leitete sich kein Festsetzungsbedarf ab. Fiir den Betrieb der Sporthalle ist der
wegemdflige Ausbau der Verbindung zwischen Ulmen-Grundschule und Sporthalle erforderlich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Die Ziele des Bebauungsplanes wurden hinsichtlich der Einordnung des allgemeinen Wohngebietes
entlang der Chemnitzer Strafe mehrfach lberpriift. Die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6
BauNVO trdgt der Ausweisung des bezirklichen Zentrenkonzept und der dargestellten gemischten
Baufldche im FNP Rechnung. Der Bereich um die Chemnitzer Strafle ist als etablierter
Nahversorgungsstandort ausgewiesen und dient der Ergdnzung der Zentrenstruktur. Etablierte
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Nahversorgungsstandorte gelten als Vorrangstandorte fiir die Starkung der Grundversorgung, weil
sie sich in wohnsiedlungsrdumlich integrierter Lage befinden. Diese stellen einen wichtigen Baustein
fir die nicht mobilen Bevolkerungsschichten in Kaulsdorf, durch die Erreichbarkeit zu Fuf3 oder mit
dem Fahrrad, dar.

In Ergdnzung zur Grundversorgung hat die Entwicklung gewerblicher Nutzungen und von
Dienstleistungseinrichtungen fiir den etablierten Nahversorgungsstandort in diesem Teilbereich
hohe Prioritdt. Die Notwendigkeit einer entsprechenden Sicherung der noch vorhandenen das
Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen belegt die Nutzungsaufgabe des
vormals grof3flachigeren Baubetriebes auf dem Grundstiick HeerstraBe 66 (weitere Ausfiihrungen
in 1.2.4 Geltendes Planungsrecht). Zudem befinden sich in diesem Teilbereich Wohnnutzungen, die
es hier auch unter Beachtung der prdgenden Umgebungsbebauung und gleichrangig zur
gewerblichen Nutzung zu sichern gilt.

Das Mischgebiet tradgt sowohl zum langfristigen Erhalt von gewerblichen Nutzungen als auch zur
moglichen  Entwicklung der wohnortnahen  Grundversorgung von gebietsvertrdglichen,
handwerklichen Nutzungen fiir die Versorgung im fu3ldufigen Einzugsbereich und gleichrangig dem
Wohnen bei. Mit der 6rilichen Straflenverbindung liegt dafiir eine gute verkehrliche Erschlieflung
vor, die dieses Nutzungsziel unterstiitzt.

Unabhdngig davon, ob die hier anzutreffenden Gewerbebetriebe ausnahmsweise in einem
allgemeinen Wohngebiet zuldssig wdren, stellt der Umfang der vorhandenen gewerblichen
Nutzungen ein solches Gewicht dar, dass dieses in die planerische Entscheidung zur Festsetzung
des Gebietscharakters mit einzustellen ist. Dabei ist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nicht dem stadtebaulichen Ziel eines etablierten
Nahversorgungszentrums und in deren Ergdnzung der Entwicklung gewerblicher Nutzungen und von
Dienstleistungseinrichtungen entspricht.

Auf Grund der mit der Funktion als ortliche Straflenverbindung vorhandenen Ldarmvorbelastung
stellt die Festsetzung des Mischgebietes auch im Sinne des larmrobusten Stddtebaus eine
Abstufung unterschiedlich stéranfdlliger Nutzungen zur Larmquelle hin, dar. Die Beurteilungspegel
an der Chemnitzer Strafle libersteigen die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet deutlich, so dass
fir den als Mischgebiet ausgewiesenen Teil Ldrmschutzfestsetzungen auf Grund der
Larmvorbelastung erforderlich sind.

Die Abgrenzung des nérdlichen und siidlichen Teils des Mischgebietes orientiert sich an der Tiefe
des nordlichen Mischgebietes und leitet sich im Siiden davon ab. Insbesondere die Tiefe des
Grundstiicks des Lebensmittelmarktes mit seiner zu der Chemnitzer Straf3e ausgerichteten PKW-
Stellplatzanlage ist hierfiir mafigeblich. Auch hier ist die Aufteilung in Verbindung mit dem
l[Grmrobusten Stddtebau von den o&rilichen Gegebenheiten abgeleitet. Zusdtzlich kdnnen in
Gebietsteilen des Mischgebietes auch erhebliche Unterschiede bezogen auf die Verteilung von
Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich storendem Gewerbe bestehen. Nicht ausgeschlossen ist,
dass Teile des Gebietes mehr gewerblich und andere Teile des Gebietes mehr durch Wohnnutzung
geprdgt sind.

In den westlich gegenliiberliegenden festgesetzten Bebauungspldnen XXI11-30a, XXI11-30b erfolgte
ebenfalls durch eine Abstufung unterschiedlich stéranfdlliger Nutzungen die Beachtung der
Vorbelastung durch die Chemnitzer Straf3e. Dort wurden allgemeine und reine Wohngebiete fiir die
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langfristige Entwicklung vorgesehen und mit den Festsetzungen zu diesem Zeitpunkt andere Ziele
als im Bebauungsplan 10-15 verfolgt. Dies liegt begriindet in der Bestandssituation und den
aktuellen Zielvorstellungen in Verbindung mit dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Lebensmitteleinzelhandel bleibt durch die vorgenommene Gebietsausweisung als Mischgebiet und
die Einschrdnkung der Sortimente weiterhin allgemein zuldssig. Bei dem vorhandenen
Lebensmittelmarkt handelt es sich auf Grund der genehmigten Geschossfléche von rund 1.660 m?
und Verkaufsfléche von 1.040 m? um einen grof3fléchigen Einzelhandelsbetrieb. Dieser genief3t auf
Grundlage der erteilten Baugenehmigung Bestandsschutz. Mit einem Neubau oder einer
Erweiterung des bestehenden grof3fldchigen Einzelhandelsbetriebes ist durch den Antragsteller, die
Antragstellerin der Nachweis zu flihren, dass keine negativen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO erkennbar sind. Eine anderweitige Festsetzung zur Sicherung des grofifldchigen
Einzelhandels soll auch unter Abwdgung des privaten Belangs am Erhalt des bestehenden
baulichen Nutzungsrechtes nicht vorgenommen werden. Dies liegt begriindet in der Funktion als
etablierfer  Nahversorgungsstandort, der die  Zentrenstruktur  (Stadtteil-,  Ortsteil-,
Nahversorgungszentren) durch die wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage nur ergénzen soll.
Zudem besteht nach bezirklichem Wirtschaftstldchenkonzept das Ziel der behutsamen
Bestandspflege fiir die gewerblich genutzten Fldchen und es soll fiir den dringend bendtigten
Wohnungsbau auch eine Mischnutzung mit dem Wohnen moglich sein.

Unter Beachtung des stédtebaulichen Ziels und des bestehenden baulichen Nutzungsrechts soll an
dem Mischgebiet entlang der Chemnitzer Strafie festgehalten werden.

Allgemeines Wohngebiet

Fir den sich an das Mischgebiet anschlieflenden Planbereich wurde - ausgenommen die
Gemeinbedarfsflachen - ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO eingeordnet. Damit soll
die Funktion des Mischgebietes hinsichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten unterstiitzt werden und
es wird gleichzeitig eine Abstufung unterschiedlich storanfdlliger Nutzungen hin zur
verkehrslarmbelasteten Chemnitzer Straf3e vorgenommen. Die Abgrenzung zwischen Mischgebiet
und allgemeinem Wohngebiet wurde entgegen der grof3ziigigeren Ausweisung im FNP aus der
Ortlichkeit und der Vorprégung abgeleitet.

Allein die Funktion der das Plangebiet tangierenden Heerstraf3e als Verbindung zwischen der
Chemnitzer Straf3e und K&penicker Strafle im Westen und zum Hultschiner Damm im Osten bringt
eine verkehrliche Vorbelastung mit sich. Weitere verstdrkende Belastungen sind den
eingegangenen Stellungnahmen zu entnehmen. Darin wird auf die nérdlich der Heerstrafle
gelegene KGA Kaulsdorfer Busch und deren Besucherinnen und Besucher sowie den Badeverkehr
zu den Kaulsdorfer Seen hingewiesen. Ebenso wird fiir die Bergedorfer Straf3e ein erheblicher
Durchgangsverkehr vorgetragen, der mit der Umfahrung der Lichtsignalanlage an der Kreuzung
Chemnitzer Straf3e/Ulmenstrafle sowie dem Hol- und Bringverkehr von/zur Ulmen-Grundschule
und der dortigen Kita begriindet wird. Diese hohere Belastung fiir den 6stlich der Chemnitzer Strafle
gelegenen Teil der Bergedorfer Strafle belegen auch die Verkehrszdhlungen von 2019. Die
Vorbelastungen werden zusdtzlich deutlich, weil verkehrsbehordliche Mafinahmen auf Drdngen der
Anwohnerschaft zur Verkehrsberuhigung vorgenommen wurden.

Es besteht demzufolge bereits eine Ldrmvorbelastung durch Verkehrsldrm, auf die der
Bebauungsplan angemessen reagiert. Auf Grund der Vorbelastung durch den Durchgangsverkehr
wurde hier der Planung eines allgemeinen Wohngebietes der Vorrang eingerdumt und anders als
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in den gegeniiberliegenden reinen Wohngebieten der Bebauungspldne XXIII-30a, XXIII-30b
entschieden.

Verkehrsflachen, Notwendigkeit von PKW-Stellplétzen

Der Bebauungsplan sichert einen ausreichend dimensionierten Straflenraum, der das zu
erwartende Verkehrsaufkommen bewdltigen kann. Die Aufteilung der Verkehrsfldchen wird nicht
durch den Bebauungsplan vorgenommen, so dass weitergehende Mafinahmen, wie z.B. die
Einordnung eines Fuf3gdngeriiberweges oder die Ausbildung von Kreuzungspunkten mit spaterer
Lichtsignalisierung ermoglicht werden. Auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung sind die nétigen
Mafinahmen, wie auch die 6kologischen Belange und die Erfordernisse nach einer mdoglichst
kostensparenden ErschliefBung zu beriicksichtigen.

In der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sollten auf Flurstiicken, die sich
bereits im Fachvermdgen des Strafienbaulasttrdgers befinden bzw. teilweise auf der Brachflache
(damals im Besitz des Liegenschaftsfonds Berlin), eine Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung
Fu3- und Radweg planungsrechtlich gesichert werden. Mit dieser Wegeverbindung sollte sowohl
das Gemeinbedarfsgrundstiick zuséatzlich fuf3laufig erschlossen als auch der gemdf3 LaPro im
Plangebiet dargestellten linearen Verbindung mit der Signatur Verbesserung und Neuanlage eines
Griinzuges gefolgt werden. Ein Griinzug soll auf Grund der geringen Breite und der angrenzenden
baulichen Nutzungsrechte nicht umgesetzt, sondern durch eine Wegeverbindung zu den nérdlich
angrenzenden Griinrdumen gesichert werden. Diese Wegeverbindung wurde innerhalb des
Verfahrens als Ziel aufgegeben, jedoch mit der zusdtzlichen Aufnahme der Sporthalle und
nochmaliger Priifung des Baumbestandes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»FuB-/Radweg” wieder aufgenommen. Durch die Breite des zur Verfliigung stehenden
Grundstiicksteils fiir die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung wurde auf den Planeintrag
Radweg verzichtet. Hier waren die Anforderungen der nétigen Beleuchtung und an die dezentrale
Regenentwdsserung fiir den Fuf3weg auf den zur Verfliigung stehenden Fléchen nicht vereinbar mit
der Einordnung eines Radwegs.

Zum Schutz des prdgenden Baumbestandes wurde an der nordwestlichen Wegeverbindung die
nicht liberbaubare Grundstiicksflache durch die Zuriicksetzung der Baugrenze aufgeweitet. Die
Naturdenkmale wurden nochmals lagemdflig liberpriift und nachrichtlich in die Planzeichnung
tibernommen. Die Naturdenkmale stehen auf privaten Grundstiicken nordlich der zukiinftigen
Wegeverbindung. Der Ausbau der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung kann nur in
Abhdngigkeit von den Naturdenkmalen und unter Beriicksichtigung der Verbotstatbestdnde der
Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen erfolgen.

Fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge wurde in der Fichtenstraf3e ein Wendehammer erforderlich. Zum
Schutz der Naturdenkmale am Ende der Fichtenstraf3e und um private Wohngrundstiicke nicht in
Anspruch nehmen zu miissen, wurde auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick Kita ein Stich zum Wenden
eingeordnet. Die Einordnung der Stichstrafle erfolgte auf Grundlage der Vorgaben aus der
Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstrafien und in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbereichen.

Im Land Berlin besteht keine Nachweispflicht fiir PKW-Stellpldtze auf den Grundstiicken. Dennoch
werden auf dem Kita-Grundstiick neben den Fahrradabstellpldtzen PKW-Stellpldtze vorgehalten,
die iber die Annahmen des Verkehrsgutachters hinaus gehen. Fiir 6ffentlich zugdngliche Gebdude
sind Fahrradabstellpldtze und fiir in ihrer Mobilitdt eingeschrdnkte Menschen PKW-Stellplatze
vorzuhalten. Dabei handelt es sich um einen PKW-Stellplatz der auf dem Sporthallengrundstiick
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einzuordnen ist. Dieser und die Fahrradstellplatze sind nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig, so dass unzumutbare Beeintrdchtigungen ausgehend vom
Sporthallengrundstiick durch die Beschrankung der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
ausgeschlossen werden kdnnen.

Unabhdngig davon kénnen in den Straf3enverkehrsflachen Stellplatze fiir PKW eingeordnet werden.
Bei einem Ausbau, der wie die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche selbst nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes ist, ist dies zu beriicksichtigen. Dies bezieht sich auch auf die Einordnung eines
sicheren Weges von der Ulmen-Grundschule zur Sporthalle. Die dafiir erforderlichen Mafinahmen
innerhalb und auflerhalb des Plangebietes wurden mit untersucht, so dass der grundsétzliche
Nachweis fiir deren Umsetzung im Bebauungsplan gefiihrt wurde. Der Bebauungsplan selbst nimmt
diese Umsetzung jedoch nicht vor, setzt diese im Einzelnen auch nicht fest, so dass geeignete auch
von den Gutachten abweichende Mafinahmen in Folge des Sporthallenbaus ergriffen werden
kénnen. Dazu zdhlen auch verkehrsbehérdliche Anordnungen zur Verkehrsberuhigung.

4.3 Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Gegensatz zu dem allgemeinen Wohngebiet wurde im Mischgebiet der Funktion folgend ein
etwas hoheres Nutzungsmaf3 festgesetzt. Die Nutzungsmafie bleiben hinter den fiir Mischgebiete
zulassigen Obergrenzen nach dem zum Zeitpunkt der Auslegung geltenden § 17 BauNVO (i.V.m.
§ 25 e BauVNO) auf Grund der angrenzenden Kleinteiligkeit zuriick. Entlang der Chemnitzer Straf3e
sind bereits Gebdude vorhanden, die der iiberérilichen Funktion der Straf3e auch mit der Baumasse
und Geschossigkeit folgend, eine dreigeschossige Bebauung aufweisen. Auch in den
Bebauungspldnen jenseits der Chemnitzer Strafle erfolgte die Festsetzung einer dreigeschossigen
Bebauung.

Fir die dreigeschossige Bebauung entlang der Chemnitzer Straf3e bestehen ausreichend Beispiele,
die in Bezug auf die Funktion als etablierter Nahversorgungsstandort auch innerhalb des
Plangebietes stddtebaulich verfolgt werden sollen. Dies erdffnet gegeniiber der angrenzenden
kleinteiligen Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet die Mdglichkeit, gemd&f3 der vorzufindenden
Struktur entlang der Chemnitzer Strafle auch andere Wohnformen zur Bereitstellung dringend
benotigten Wohnraums und der Bevélkerungsdurchmischung gemdf3 Vorgaben des StEP Wohnen
2030, der BerlinStrategie und des bezirklichen Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes zuzulassen.

Im allgemeinen Wohngebiet soll der prdgende Ortsbildcharakter, welcher weitestgehend durch
eine Einfamilienhausbebauung mit kleinteiligen Bebauungsstrukturen und hohem Griinanteil
geprdgt ist, erhalten werden. Die zweigeschossige Bebauung verbunden mit der GRZ von 0,2
entspricht dabei gleichzeitig den Anforderungen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie der Moglichkeit zur Umsetzung zeitgemdfler Wohnvorstellungen. Kombiniert ist die
Festsetzung mit einer abweichenden Bauweise, die unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstdnde
eine Gebdudeldnge von maximal 15 m ermdglicht. Diese Festsetzung dient der Weiterentwicklung
der typischen offenen, kleinteiligen Pragung und dem Ubergang zum nérdlichen Landschaftsraum.

Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Schulen und Sporthallen, bediirfen zu ihrer Funktionalitdt und
gemdaf3 den Anforderungen an eine moderne Sportstatte einer gewissen Grofie. Dies fiihrt dazu,
dass die Baukdrper von Schulen und Sporthallen sich in kleinteilig bebauter Umgebung abheben.
Unter Beriicksichtigung der steigenden Einwohnerzahlen und zur dringend erforderlichen,
zeitgemdflen und wohnortnahen Versorgung mit Grundschulpldtzen einschlief3lich Sportunterricht
in gedeckten Anlagen, sind abgeleitet von den im Land Berlin verwendeten Typensporthallen
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Baukdrperhéhen von maximal 12 m fiir die Sporthalle erforderlich. Den sozialen Bediirfnissen der
Bevolkerung folgend, werden hier den Belangen des Bildungswesens sowie von Sport und Freizeit
ein hoheres Gewicht eingerdumt als es dem Erhalt des prdgenden Ortsbildcharakters zukommt.
Unter Wiirdigung der kleinteiligen, aufgelockerten baulichen Strukturen auf den umgebenden
Einfamilienhausgrundstiicken wurde auf eine gréfiere Flexibilitat fiir die Sporthalle verzichtet und
die Begrenzung der maximalen Hohe und der maximalen Abmessung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Durch die so definierte Lage und Ausdehnung der Sporthalle und dem weiteren
Ausschluss von baulichen Nutzungen (Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen) au3erhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldche wurde sowohl dem hohen Griinanteil des Ortsteiles entsprochen
als auch mittels Entfernung zu den Wohnnutzungen eine Verschattung der kleinteiligen
Nachbarbebauung entgegengewirkt.

4.4 Soziale Infrastruktur

Erforderlichkeit der Kita und deren Auswirkungen

GemdB dem Sozialen Infrastrukturkonzept (SIKo) des Bezirkes ist langfristig auf Grund des hohen
Bedarfs an Kita-Pldtzen in der Bezirksregion Kaulsdorf die prioritdre Entwicklung des
Vorhaltestandortes Bergedorfer Strafle 59/Waldstraf3e erforderlich. Auf einer Teilflache des
ehemaligen Grundstiicks Bergedorfer Strafle 59, ausgerichtet zur Fichtenstrafle, sieht der
Bebauungsplan bereits seit der friihzeitigen Unterrichtung der  Offentlichkeit eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Kita“ vor. Die Bereitstellung eines derartigen
Angebotes tragt neben dem gesetzlich geregelten Versorgungsanspruch auch zur Sicherung der
Wohnqualitét durch die Vorhaltung von Gemeinbedarfsangeboten in Wohnortndhe bei. Deshalb
soll an der Kita innerhalb des Bebauungsplanes auch unter Wiirdigung der nachbarschaftlichen
Interessen festgehalten werden. Auch wenn es sich bei der Kita ,Traumzauberland® nur, wie
vorgetragen, um die Verlagerung einer bestehenden Einrichtung handeln sollte, so gewdhrleistet
die Einbindung in das Netz der vorhandenen und geplanten Kitas in Kaulsdorf-Siid mittel- bis
langfristig ein wohnortnahes Angebot mit dringend erforderlichen Kita-Pl&tzen, unter Beachtung
des Einwohnerzuwachses, insbesondere fiir junge Familien.

Wie unter 1.2.8 Altlasten zu entnehmen ist, liegen, entgegen den Einwendungen, keine konkreten
Hinweise flir schddliche Bodenverdnderungen vor und das Grundstiick ist nicht im
Bodenbelastungskataster erfasst. Unabhdngig vom Bebauungsplan besteht nach § 2 Abs. 1
Berliner Bodenschutzgesetz u.a. bei Eingriffen in den Untergrund und bei Baumaf3inahmen eine
Melde- und Auskunftspflicht, sobald Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schddlichen
Bodenverdnderung oder Altlast auf dem Grundstiick vorliegen. Diesen kénnte dann ggf. mit
geeigneten Mafinahmen begegnet werden. Eine Gefdhrdung insbesondere von Kindern ist bei
sach- und fachgerechter Planung nicht zu befiirchten.

Die Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen verursacht werden, sind gemaf3 § 22
Abs. 1a BImSchG keine schddlichen Umwelteinwirkungen. Liefer- und Mitarbeiterverkehr, das
Bringen und Abholen der Kinder und der Einsatz von LKW fiir die Kita wurden im Verkehrsgutachten
und darauf aufbauend im schalltechnischen Gutachten berlicksichtigt.

Die Beurteilung der Immissionen von Liiftern, Kithlanlagen, Trafogerduschen u.d. auf der Ebene des
Bebauungsplanes ist nicht erforderlich. Der Bebauungsplan setzt eine Fldche fiir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,,Kita“ jedoch kein konkretes Vorhaben mit derartigen Anlagen fest. Die
geforderte Beurteilung derartiger Anlagen ist der Stufe der Planverwirklichung vorbehalten, weil
erst im Baugenehmigungsverfahren ein konkretes Projekt bzw. bauliche Anlage vorliegt.
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Ebenso wird im Bebauungsplan keine Grof3kiiche festgesetzt, so dass Priifungen nach
Geruchsimmissionsrichtlinie oder zu Geruchsbeldstigungen entfallen kdnnen. Eine Grof3kiiche ist im
Ubrigen auch nicht Gegenstand der Baugenehmigung fiir die Kita. Zur Versorgung der
beabsichtigten Kita und der Kita ,, Traumzauberland” in Friedrichshagen ist eine Kiiche mit 85 m?
Nutzflache geplant, die durch einen Koch und einen Beikoch bewirtschaftet wird. Eine frische
Zubereitung von Speisen zur Essensversorgung der Kinder kann eine untergeordnete Nebenanlage
darstellen. Im Rahmen des zur Errichtung der Kita notigen Baugenehmigungsverfahrens sind
Umfang und Auswirkungen einer Kiiche auf Grundlage der Bauordnung Berlin einschliefllich z.B.
des BImSchG nachzuweisen. Zudem sind die Betreiber selbst bei einer
nichtgenehmigungsbediirftigen Anlage nach § 22 BImSchG verpflichtet, dem Stand der Technik
entsprechend, technische Anlagen, wie z.B. Liiftungs- und Kiihlanlagen, zu verwenden.

Sollten aus Sicht der Anwohnenden erhebliche Beldstigungen durch technische Anlagen der Kita
und Kiiche ausgelést werden, so ist dies zu priifen und es sind ggf. ordnungsrechtliche Maf3nahmen
zu ergreifen. Dies ist nicht Aufgabe und Gegenstand des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan setzt die Nebenanlagen und Miillentsorgung nicht fest, so dass befiirchtete
Geruchsbeldastigungen durch Kiichenabfdlle und Windeln nicht Gegenstand sein kénnen. Innerhalb
des Baufensters kdnnen die einzelnen Nebenanlagen eingeordnet werden und unterliegen damit
der konkreten Vorhabenpriifung. Gemaf3 Bauantragsunterlagen erfolgt eine wéchentliche Leerung
der Miilltonnen.

Die Fichtenstraf3e nordlich der Bergedorfer Strafe, also der Abschnitt, an dem die Kita errichtet
werden sollte, verfiigte iiber keine Wendemdglichkeit. Da hier mit den Naturdenkmalen und durch
die privaten Grundstiicksfldchen auch keine Wendemdglichkeit am Ende der Sackgasse
bereitgestellt werden konnte, wurde ein zusdtzlicher Wendestich in Abstimmung mit der zustédndigen
Fachabteilung im Bebauungsplan vorgehalten. Dieser Wendestich ermdglicht zusdtzlich zur
Strafenverkehrsflache mit 15 m Breite das Wenden von Rettungs- und Versorgungsfahrzeugen.

Erforderlichkeit der Sporthalle und deren Auswirkungen

In den Berechnungen zur langfristigen Versorgung wird die Ulmen-Grundschule mit einer Kapazitat
von drei Ziigen eingestellt. Die alte Sporthalle an der Ulmen-Grundschule wurde zur Mensa
umgebaut. Eine Ertiichtigung der alten Mensa und eine Wiederinbetriebnahme/Herrichtung der
alten Sporthalle ist unter Beachtung der derzeit anzusetzenden Standards nicht méglich. Eine
Vergroflerung durch An- und Umbau o0.d ist unter Beibehaltung der schulisch notwendigen
Rdumlichkeiten bzw. mangels Flache auch fiir die langfristige Dreizligigkeit unrealistisch. Die
Notwendigkeit, ein Ersatz fiir die Sporthalle in rdumlicher N&he der Ulmen-Grundschule zu finden,
besteht deshalb auch langfristig.

Vor Errichtung der Sporthalle im Plangebiet wurden die Kinder per Bus-Shuttle in eine andere
Sporthalle gefahren. Der Transport an andere Sporthallen war fiir die Schiilerinnen und Schiiler
eine erhebliche Belastung im Schulalltag. Der Schulsportunterricht konnte zudem nicht im
vorgegebenen Umfang stattfinden, da die Fahrzeiten zu beriicksichtigen waren. Die Nutzung von
Sporthallen an anderen Schulen schrankt auch den zur Verfiigung stehenden Bedarf an
Sportstunden fiir diese erheblich ein. Fiir die zeitweise vierziigig gefiihrte Ulmen-Grundschule
besteht entsprechend Musterraumprogramm des Landes Berlin der Bedarf von drei Hallenteilen.
Fir die langfristig anzunehmenden drei Ziige wdre eine Sporthalle mit zwei Hallenteilen
auskdmmlich.
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Der Neubau von Schulen und dazugehérenden Sporthallen dient vorrangig der Deckung des
Bedarfs in den jeweiligen Prognoserdumen mit deren Einzugsbereichen. Die in den benachbarten
Ortsteilen errichteten bzw. zu errichtenden Sporthallen sind fiir den dortigen Schul- sowie Freizeit-
und Vereinssport ausgelegt.

Mit der ehemaligen Brachfldche Bergedorfer Strafle 59 stand eine landeseigene Fléche in ca.
550 m Entfernung und in ausreichender Gréfe fiir die Einordnung einer Sporthalle fiir die Ulmen-
Grundschule zur Verfligung. Dem Belang einer wohnortnahen Grundversorgung mit
bedarfsgerechten Angeboten des Bildungswesens und von Sport soll mit dem Sporthallenstandort
hier der Vorrang eingerdumt werden, weil in den kleinteilig bebauten Ortsteilen keine anderen
geeigneten Fldchen in offentlichem Eigentum auch auf Grund der Grundstiicksverhdltnisse zur
Verfligung stehen.

Die Planung von Sporthallen beriicksichtigt regelmdflig neben den Erfordernissen des schulischen
auch die des auflerschulischen Sports zur Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten der
Infrastruktur sowie der effektiven Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Fldche und der
finanziellen Ressourcen. Die Doppelnutzung stellt ein wohnortnahes Angebot dar. Es werden so
weite Anfahrtswege eingespart und allen sozialen Schichten die Mdglichkeit gegeben, Sport
ausliben zu koénnen. Deshalb wurde im Bebauungsplan iber den langfristigen Bedarf der
dreizligigen Ulmen-Grundschule hinaus eine Drei-Felder-Sporthalle gemdf3 Typenprojekt des
Landes Berlin mit dazugehdrender Tribiine mit 199 Platzen eingestellt.

Dafiir wurde im Bebauungsplan die maximal iberbaubare Grundstiicksflache und Hoéhe der
Sporthalle per Planeintrag vorgenommen, die erméglichen, dass eine derartige Typensporthalle
errichtet werden kann. Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Schulen und Sporthallen, bediirfen zu
ihrer Funktionalitdt einer gewissen Gréfle. Dies fiihrt dazu, dass die Baukdrper von Schulen und
Sporthallen sich in kleinteilig bebauter Umgebung abheben. Unter Beriicksichtigung der steigenden
Einwohnerzahlen und zur dringend erforderlichen, zeitgemdf3en und wohnortnahen Versorgung mit
Grundschulpldtzen, zu denen auch der ibliche Sportunterricht zdhlt, sind Baukérperhéhen von
maximal 12 m fiir die Sporthalle erforderlich.

Um die angenommene Lage der Sporthalle auf dem Grundstiick zu gewdhrleisten und so ohne
weitere Festsetzungen zum Schallschutz die allgemeinen Anforderungen an gesunden
Wohnverhdltnissen zu sichern, war eine Beschrdnkung der liberbaubaren Grundstiicksfldche durch
Baugrenzen erforderlich. Uber die Baugrenzen sollen unabhéingig von der konkreten Ausgestaltung
und Ausrichtung der Sporthalle die nétigen Abstdnde zwischen Sporthalle und den angrenzenden
schutzbediirftigen Wohnnutzungen gewdhrleistet werden. Gemdf3 den weiteren Anforderungen an
die Funktion der Sporthalle besteht auf der Stufe der Planverwirklichung die Méglichkeit, iiber die
Ausrichtung innerhalb des so gesetzten Rahmens auch unter Berlicksichtigung von z.B.
okologischen, klimatischen und energetischen Anforderungen zu entscheiden.

Abgeleitet vom Gestaltungsprinzip eines vorstddtischen, durchgriinten und ortsbildprdgenden
Siedlungscharakters wurden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksfldchen ausgeschlossen. Fiir den Sporthallenstandort ist dies gemeinsam mit dem
engen Baufenster eine Einschrdnkung in der baulichen Nutzung des Grundstiicks. In Bezug auf ggf.
auftretende Einzelereignisse (Tirenklappen von PKW, Schreien, Rufen) stellt diese Festsetzung
gleichfalls eine zusdtzliche Mafinahme auf dem Sporthallengrundstiick unter Berlicksichtigung der
Storanfdlligkeit der sensiblen Nachbarnutzung dar.
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Die Nutzung der Sporthalle ist nach dem vorliegenden Schallschutzgutachten nur bis 21.30 Uhr fiir
den Freizeitsport eingestellt. Dies trdgt dazu bei, dass sowohl innerhalb als auch auflerhalb des
Sporthallengrundstiicks die Belastungen minimiert und sich in einem vertrdglichen Rahmen
bewegen. Hierfiir wurde von einem Szenario ausgegangen, das an der Obergrenze des zu
Erwartenden fiir eine Drei-Felder-Sporthalle mit 199 Triblinenpldtzen ausgeht. Auf die
Beschrdnkung und Einhaltung der Nutzungszeiten, wie auch auf die Wechselh&ufigkeit, kann durch
entsprechende Regelungen in der Hallenordnung bzw. bei der Vergabe hingewirkt werden, was
durch das Bezirksamt als Eigentiimerin gegeben ist.

Die grundsatzliche Vollziehbarkeit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes liberpriift worden, die
konkrete  Ausgestaltung und ggf. notige Mafinahmen sind im  Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen bzw. vorzusehen.

[1l. Auswirkungen der Planung

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

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit werden keine Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen im
Bebauungsplan erforderlich.

Eine Umweltpriifung wird im beschleunigten Verfahren gemdaf3 § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht
durchgefiihrt. Dies entbindet nicht von der Pflicht nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in  das
Bebauungsplanverfahren einzustellen.

Bei der Verwirklichung konkreter Baumafinahmen sind fiir eventuell vorhandene besonders
geschiitzte Arten die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Dem kann durch die
Einhaltung der Bauzeitenregelung entsprochen werden. Falls im Einzelfall Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten von besonders geschiitzten Arten durch Baumafinahmen beseitigt werden, so sind
vorgezogene Ausgleichsmafinahmen vorzusehen oder ggf. die nétigen Befreiungen einzuholen. Der
Rickbau z.B. der Gewerbebebauung fiir die Baufreimachung erfolgte in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde, dafiir waren keine Ausnahme vom Verbot des § 44 BNatSchG
(Beseitigung geschiitzter Nist- und Lebensstatten) erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Einzelbdume, die auf Grund ihres Stammumfangs den
Bestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung oder als Naturdenkmal den dortigen
Bestimmungen unterliegen. lhr jeweiliger Schutzstatus bleibt durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans unangetastet.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone |1l A des Wasserwerks Kaulsdorf. Die Verbote der
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf sind unabhdngig vom Bebauungsplan zu
beachten. Dariiber hinaus wurde mittels Gutachten der grundsdtzliche Nachweis der moglichen
Regenwasserversickerung erbracht.
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2. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und die soziale Infrastruktur

Abgeleitet aus dem sozialen Infrastrukturkonzept des Bezirks ist zur Versorgung von Kaulsdorf
langfristig eine Kita fiir 100 Platze innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu
sichern. Zusatzlich kann durch die Sicherung einer Sporthalle die Stdrkung des
Grundschulstandortes erfolgen und gleichzeitig fiir den Freizeitsport zu einem wohnortnahen
Angebot beigetragen werden.

Innerhalb der Schulplanungsregion Mahlsdorf/Kaulsdorf besteht auf Basis des aktuellen
Schulmonitorings 2022 ein Defizit von 3,5 Ziigen, das durch den Neubau der Grundschule
Elsenstraf3e bis zum Schuljahr 2025/26 ausgeglichen werden soll.

Beziiglich des aufgezeigten Defizits an Jugendfreizeiteinrichtungen ist auf den gemdfl SiKo
geplanten Standort Chemnitzer Straf3e/Striegauer Strafie zu verweisen. Innerhalb des Plangebietes
soll wegen der Ndhe zu diesem geplanten Standort und der nicht ausreichenden Flachengréfle kein
weiterer Standort fiir eine Jugendfreizeiteinrichtung vorgehalten werden. Generell kann der
dariiber hinaus gehende Bedarf sozialer Infrastruktureinrichtungen auf vorhandenen und
planungsrechtlich gesicherten Standorten im Umfeld abgedeckt werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird nicht nur den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung
Rechnung getragen, sondern auch ein Beitrag zur langfristigen Versorgung mit sozialen
Infrastruktureinrichtungen geleistet. Gleichzeitig tragt die Freizeitnutzung der Sporthalle durch die
Bereitstellung von Bewegungsrdumen in Wohnortndhe zu einem qualitatsvollen Wohnen bei. Zudem
kdnnen Strukturen fiir die wohnortnahe Grundversorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs und
gewerbliche Nutzungen erhalten werden.

Bedingt durch die Ldrmbelastungen der Chemnitzer Strafle sind in den Bebauungsplan
schallschiitzende Festsetzungen aufgenommen, die gesunde Wohnverhdltnisse sicherstellen. So
sind in den betreffenden Bereichen entsprechende Mafinahmen zum baulichen Schallschutz
eingestellt, um einen fir das Wohnen vertrdglichen Innenraumpegel und die natiirliche Beliiftung
von Aufenthaltsrdumen insbesondere in den Nachtstunden gewdhrleisten zu kénnen. Die
vorhandene Bebauung besitzt Bestandsschutz und der Bebauungsplan greift hier nicht ein.

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

Das im Rahmen des Bebauungsplanes erstellte Verkehrsgutachten schldgt die Priifung einer
Querungsanlage fiir die fu3laufige Verbindung zwischen Ulmen-Grundschule und Sporthalle auf
Grund des vorherrschenden héheren Verkehrsautkommens auf der Bergedorfer Straf3e und der
regelmdfBigen Nutzung durch schutzbediirftige Personen vor. In Abstimmung mit dem Fachbereich
Straflen kann diese Empfehlung mittels eines Fuflgdngeriiberweges zum gegebenen Zeitpunkt
erfiillt werden, zumal er zusdtzlich einen gewissen verkehrsberuhigenden Effekt mit sich bringen
wiirde.

Fir den Wendestich in der Fichtenstrafle, die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung und
weiterer im Zusammenhang mit der Einordnung der Gemeinbedarfseinrichtungen nétigen
Maf3nahmen innerhalb und auch auflerhalb des Plangebietes sind die nétigen Investitionsmittel
durch die zustdndigen Fachbereiche in den bezirklichen Haushalt im Zusammenhang mit den
jeweiligen Maf3inahmen einzustellen.
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Der geplante geradlinige Ausbau der Waldstrafle soll aus Straflenunterhaltungsmitteln erfolgen.
Fiir diesen Ausbau ist bereits gewidmetes StraBlenland von ca. 30 m?, das sich jedoch noch im
privaten Besitz befindet, anzukaufen. Dafiir sind Mittel in Hohe von derzeit ca. 150 € zuziiglich
Nebenkosten in den bezirklichen Haushalt einzustellen.

Im Rahmen der Clusterung hatte der Bezirk Daseinsvorsorge | (5 Jahre) fiir das
Sporthallengrundstiick votiert. Die Entscheidung liber die Herauslésung des Treuhandgrundstiicks
und Ubertragung in das Fachvermdgen des Bezirks wurde in der Sitzung des Portfolioausschusses
am 31.01.2019 getroffen. Die Riickiibertragung der ehemaligen Gewerbebrache Bergedorfer
Strafle 59 an das Land Berlin ist erfolgt. Durch die geradlinige Fiihrung der Waldstrafle ergeben
sich Ostlich der Fichtenstrafle Bauflachen. Aus diesen wie auch den stdlich des
Sporthallengrundstiicks verbleibenden Baufldchen kénnen Wohnbaugrundstiicke gebildet werden,
die verwertbar sind.

IV. Verfahren

1. Verfahrenseinleitung

Mit Schreiben vom 24.02.2003 erfolgte die Mitteilung der Planungsabsicht nach Artikel 13 Abs. 2
des Landesplanungsvertrages. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte die
Planungsabsicht als vereinbar mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Das Ziel des
1.0.1 LEP eV, der Vorrang von Erneuerung und Verdichtung vor der Ausweisung neuer
Siedlungsfldchen und schnellstméglichen Beplanung brachgefallener Baufldchen, wird durch den
Bebauungsplan unterstiitzt.

Die Mitteilung der Planungsabsicht gemdf3 § 5 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches
(AGBauGB) an die zustdndige Senatsverwaltung erfolgte ebenfalls am 24.02.2003. Gegen die
Planungsabsicht bestanden keine Bedenken. Mit der Chemnitzer Strafle als libergeordnete
Straflenverbindung sind dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt, so dass das Verfahren nach
§ 7 AGBauGB durchgefiihrt wird.

Innerhalb der Verfahrensfiihrung wurde von einer stetigen Information der Senatsverwaltung
abgesehen, da unzweifelhaft feststand, dass durch die getroffenen Festsetzungen die
gesamistddtischen Belange zu jedem Zeitpunkt beachtet waren und Anderungen der
Verkehrsfldche der Chemnitzer Straf3e nicht Planungsziel des Bebauungsplans sind.

Am 12.08.2003 wurde die Einleitung des Bebauungsplans 10-15 mit BA-Vorlage Nr. 613/II durch
das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf beschlossen. Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) hat
mit Drucksache Nr. 984/V den Beschluss zur Kenntnis genommen. Dieser Beschluss wurde im
Amtsblatt Nr. 43, Seite 3837 vom 12.09.2003 bekannt gemacht.

Das Ziel des Bebauungsplanes bestand zu diesem Zeitpunkt in der Sicherung eines allgemeinen
Wohngebietes einschliefllich der erforderlichen ErschlieBung. Auch fiir die Flachen entlang der
Chemnitzer Strafie mit den eingestreuten und zu erhaltenden gewerblichen Nutzungen war das Ziel,
hier ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Auf einer Teilfldche des Grundstiicks Bergedorfer
Strafle 59 wurde zusdtzlich eine Gemeinbedarfsfldche fiir die Kita vorgehalten. Die Sicherung der
Griinverbindung sollte durch eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zwischen
Chemnitzer Straf3e und Heerstrafle erfolgen. Dies bot die Méglichkeit einer direkten fuflldufigen
Anbindung des Kita-Standortes und gleichzeitig eine Griinvernetzung zu den nérdlich
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angrenzenden GriinrGumen. Von der bestehenden ErschlieBung abweichend wurde nur die
geradlinige Anbindung der Waldstrafle an die Heerstrafle in das Bebauungsplanverfahren
eingestellt.

2. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behrden nach § 4 Abs.
1 BauGB

Gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 18.10.2004
19.11.2004 durchgefiihrt. Mit Verétfentlichung in der ,,Berliner Zeitung” vom 08.10.2004 wurden
die Biirgerinnen und Biirger aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen.

Parallel dazu wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB die Behorden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, schriftlich am
11.10.2004 informiert und aufgefordert, sich auch zum Umfang und Deftaillierungsgrad der
Umweltpriifung zu Gufiern.

Die Auswertung der im Rahmen der beiden Beteiligungen vorgetragenen AuBerungen erfolgte fast
zehn Jahre spdter, weil auf der Gewerbebrache ein Wohnbaupotenzial zur Verfiigung stand, das in
Folge der Bevolkerungsentwicklung zu akfivieren war. Gleichzeitig galt es den ebenfalls
wachsenden Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen mit der Vorhaltung der Flache fiir eine
Kita zu gewdbhrleisten.

Die AuBerungen betrafen im Wesentlichen:

- die Festsetzung von Mischgebietsfldchen entlang der Chemnitzer Strafle gemdf3 dem
Bestandsschutz der vorhandenen Gewerbe und deren Entwicklung,

- die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes,

- die Notwendigkeit der Sicherung einer Kita und die daraus resultierenden finanziellen
Auswirkungen auf den Haushalt des Bezirkes,

- die Sicherung von Straflenquerschnitten zur Muldenversickerung,

- die Frage der Notwendigkeit 6ffentlicher bzw. privater Griinfladchen im Geltungsbereich fiir
eine zusatzliche Griinvernetzung, auch als Wegeverbindung.

Die Abwdgung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander entsprechend § 1
Abs. 7 BauGB fiihrte zu planungsrelevanten Anderungen des Vorentwurfes zum Bebauungsplan
insbesondere dem Entfall der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, von reinen
Wohngebieten und der Einordnung bzw. Ausweitung eines Mischgebietes entlang der Chemnitzer
Strafle bis zur Fichtenstrafie. Auf den noch im Vorentwurf enthaltenen Feuerwehrstandort auf dem
Grundstiick Bergedorfer Straf3e verzichtete die Berliner Feuerwehr zugunsten des Um- und Ausbaus
des landeseigenen Gebdudes Kummerower Ring 80.

Mit dem BA-Beschluss Nr. 910/IV am 10.03.2015 und der Kenntnisnahme durch die BVV
Drucksache Nr. 1837/VIl erfolgte die Auswertung der beiden friihzeitigen Beteiligungen und fiir das
Bebauungsplanverfahren die Umstellung auf das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB.

3. Anderung der Planungsziele und Priifung nach § 13a BauGB

Der dringende Bedarf einer Schulsporthalle fiir die in der Ndhe des Plangebietes befindliche
Ulmen-Grundschule war Anlass der teilweisen Anderung der Bebauungsplanziele. Auf dem
Grundstiick der Ulmen-Grundschule sind die Fldchen ausgeschopft, so dass im Umfeld der
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Grundschule Fldchen hinsichtlich der Gréfie und Geeignetheit gepriift wurden. Mit dem Grundstiick
Bergedorfer Strafle 59, das sich zu diesem Zeitpunkt im Eigentum des Liegenschaftsfonds Berlin
befand, ist ein ausreichend grof3es Grundstiick in ca. 550 m Entfernung zur Grundschule vorhanden.
Fir das Grundstiick war bisher innerhalb des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes 10-15
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, einer Gemeinbedarfseinrichtung mit der
Zweckbestimmung Kita und einer geradlinigen verkehrlichen Anbindung der Waldstrafle an die
Heerstraf3e vorgesehen.

Um dem dringenden Bedarf in rdumlicher Ndhe zur Ulmen-Grundschule nachzukommen, wurde
das allgemeine Wohngebiet auf dem Grundstiick Bergedorfer Straf3e 59 verkleinert und damit die
Voraussetzung zur Errichtung einer Sporthalle fiir die Ulmen-Grundschule geschaffen.

Zusdtzlich wurde fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge in der FichtenstraBBe ein Wendehammer in
Form einer Stichstrafle auf dem zukiinftigen Grundstiick der Kita eingeordnet. Dies war fiir die als
Sackgasse ausgefiihrte Fichtenstraf3e notig, weil es an deren Ende die Naturdenkmale zu schiitzen
galt und zusdtzlich eine Inanspruchnahme privater Grundstiicksfldchen vermieden werden konnte.
Die Gemeinbedarfseinrichtungen auf dem Grundstiick Bergedorfer Strafle 59 waren auch der
Anlass, die Wegebeziehung zwischen Chemnitzer Strafle und Heerstrafle wieder als Ziel in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Im Zuge der Anderung der Planungsziele war erneut zu priifen, ob das Bebauungsplanverfahren im
beschleunigten Verfahren gemdaf3 § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen und nutzt das vorhandene
offentliche ErschlieBungssystem. Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles nach § 34 BauGB und ist damit dem Innenbereich zuzuordnen. Das Grundstiick
Bergedorfer Strafle 59 soll einer Wiedernutzbarmachung zugefiihrt werden. Die weiteren
Voraussetzungen nach § 13a BauGB sind zu priifen.

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan nur im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zuldssige Grundfléche weniger als 20.000 m? betrégt, wobei die
Grundfldchen mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Diese Kriterien miissen kumulativ vorliegen.
Ist nur eines der Kriterien nicht gegeben, liegt kein Zusammenhang nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB vor.

Auf der westlichen Seite der Chemnitzer Straf3e stof3en die festgesetzten Bebauungspldne XXII|
30a, XXII-30b an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-15. Zum weiter siidlich
gelegenen Bebauungsplan XXIII-30c besteht kein rdumlicher Zusammenhang. Die
Bebauungspldane XXIII-30 bzw. XXIII-30a, XXI11-30b und XXIII-30c wurden auch nicht im engen,
zeitlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 10-15 aufgestellt. Mit den Bebauungspldnen
XXI11-30qa, XXII-30b und 10-15 wird auch keine stddtebaulich einheitliche Mafinahme oder ein
stadtebaulich einheitliches Vorhaben verfolgt, so dass kein sachlicher Zusammenhang besteht. Ein
sachlicher Zusammenhang ist insbesondere auch nicht aus der Festsetzung der Kita ableitbar, weil
diese nicht der Versorgung jenseits der Chemnitzer Straf3e dient. Die Sporthalle dient sdmtlichen
umliegenden Wohnnutzungen als Infrastruktureinrichtung. Die Aufstellung der Bebauungspldne
XXII-30a, XXIII-30b ist mit deren Festsetzung abgeschlossen, so dass sich nur noch der
Bebauungsplan 10-15 in Aufstellung befindet. Zudem wurden die Bebauungspldane XXI11-30a, XXIII
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30b auch nicht als Bebauungspldne der Innenentwicklung gefiihrt. Die Voraussetzungen zur
Anrechnung der Grundfldchen dieser Pldne sind nicht gegeben.

Mit den im Bebauungsplan 10-15 geplanten Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung wird die
zuldssige Grundfléche des gesetzlichen Schwellenwertes von 20.000 m? unterschritten.

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

Das Verfahren kann nach § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Gemaf3
§13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul@ssig. Damit werden keine Ausgleichs- und
Ersatzmaf3nahmen im Bebauungsplan erforderlich. Dariiber hinaus handelt es sich um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, der nach § 34 BauGB bereits bebaubar ist.

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

Fir die teilweise Anderung der Planungsziele und die Fiihrung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB war eine erneute Beteiligung der zustdndigen Senatsverwaltung nach
§ 5 AGBauGB erforderlich. Es bestanden keine Bedenken zu den gednderten Planungsabsichten
und zur Verfahrensfiihrung nach § 13a BauGB. Das Verfahren wurde weiterhin nach § 7 AGBauGB
gefiihrt.

Mit Anderungsbeschluss Nr. 450/V wurden die neuen Inhalte und die Umstellung auf das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB am 02.10.2018 durch das Bezirksamt beschlossen
und mit der Drucksachen Nr. 1093/VIl durch die BVV zur Kenntnis genommen.

4. Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mit der teilweisen Anderung der Planungsziele fiir die Sporthalle wurden weitere Anpassungen,
Ergdnzungen und Konkretisierungen vorgenommen.

Mit Schreiben vom 17.10.2018 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt, auf die Flihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB hingewiesen
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Auerungen fiihrten im Wesentlichen zur Uberpriifung und Ergénzung der Aussagen hinsichtlich
des Wasserschutzgebietes und der Regenwasserbewirtschaftung, der verkehrstechnischen
Erschliefung, des Larmschutzes und der finanziellen Auswirkungen.

Im Ergebnis der Abwdgung wurde ein Regenentwdsserungskonzept beauftragt, um die dezentrale
Versickerungsmdaglichkeit (1.3.9 Ergénzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung)
abzukldren. Gemaf3 der Forderung der zustdndigen Senatsverwaltung wurde eine weitere textliche
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Festsetzung zur sog. Grundrissbindung nach nochmaliger Priifung aufgenommen (I1.3.4
Larmschutz). Die zu diesen beiden Themen erfolgten Abwégungen sind dem Punkt I11.4.1
Umweltbelange zu entnehmen.

Die mit Stand vom 06.09.2018 vorldufigen Aussagen des Verkehrsgutachtens wurden fiir die
Beteiligung der Behorden verwendet. Die dazu vorgetragenen Hinweise, wie z.B. neu vorliegende
Prognosedaten 2030 fiir den Knotenpunkt Chemnitzer Strafle/Heerstraf3e, die Netzeinstufung
gemdf Berliner Systematik, differenzierte Aussagen zum OPNV usw. konnten in das abschlieBende
Gutachten vom 06.12.2018 einbezogen werden.

Die vorgenommenen Ergdnzungen fiihrten zu einer Knotenpunktbetrachtung Chemnitzer
Straf3e/HeerstrafBe beziiglich der Signalisierung. Das Gutachten belegt schon fiir den Bestandsfall
am Knotenpunkt eine eingeschrdnkte Leistungsfahigkeit. Die Signalisierung des Knotenpunktes
wiirde die Durchldssigkeit auch fiir die zu betrachtenden Nebenrichtungen verbessern.

Fir die fu3laufige Verbindung zwischen Ulmen-Grundschule und Sporthalle sind auf Grund des
vorherrschenden hdéheren Verkehrsaufkommens auf der Bergedorfer Strafle und fir die
Wegesicherheit notige Querungsanlagen zu priifen. Eine abschlieflende Kldrung, welche
Querungsanlage zum Einsatz kommt, ist auf der Ebene der Vorhabenplanung méglich.

In Abstimmung mit dem Fachbereich Straflen kann die Wegesicherheit fiir die Grundschiiler und
Grundschiilerinnen mittels eines Fuf3igdngeriiberweges, der zusdtzlich einen gewissen
verkehrsberuhigenden Effekt mit sich bringen wiirde, zum gegebenen Zeitpunkt erfiillt werden. Der
Bebauungsplan steht den verkehrlichen Anforderungen nicht entgegen, weil die Aufteilung der
Straf3enverkehrsfldche nicht vorgenommen wird.

Ebenfalls Guflerte sich die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, da wegen der wesentlichen
Anderung der Bewertungsgrundlagen die bisherigen Stellungnahmen ihre Giiltigkeit verlieren. Eine
Aktualisierung erfolgte in der Begriindung (1.3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung).

Die Berliner Wasserbetriebe baten mit der Riickiibertragung der Bergedorfer Strafie 59 an den
Bezirk um die dingliche Sicherung eines Arbeitsschutzstreifens fiir die bestehende
Trinkwasserleitung an der nordlichen Grenze. Im Rahmen der Riickiibertragung des Grundstiicks
fir die Sporthalle ist diese Sicherung unabhdngig vom Bebauungsplan mdglich. Der
Bebauungsplan steht dem nicht entgegen, weil die iiberbaubare Grundstiicksflache fiir die
Sporthalle einen ausreichend groflen Abstand zur Grundstiicksgrenze und damit zur Leitung
aufweist. In die Begriindung wurde ein entsprechender Hinweis (.2.6 Technische Infrastruktur) zum
Leitungsverlauf ergdnzt.

Die Auswertung der Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem BA-
Beschluss Nr. 630/V am 10.12.2019 und die Kenntnisnahme durch die BVV mit Drucksache
Nr.1859/VIII.

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB

Mit Veroffentlichung am 07.02.2020 im Amtsblatt Nr. 6, Seite 690 vom 07.02.2020 und in der
Berliner Zeitung vom 14.02.2020 wurde die Auslegung des Bebauungsplanes 10-15 in der Zeit
vom 17.02.2020 bis 19.03.2020 und die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB bekannt gegeben. Gleichzeitig wurde auf die Moglichkeit der Einsichtnahme im Internet
(Beteiligungsplattform des Landes Berlin ,,mein.berlin.de”) hingewiesen. Zusatzlich wurden die
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Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten und die
Fachbereiche des Bezirks informiert.

Aus verfahrensrechtlichen Griinden war eine Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung erforderlich.
Mit Veroffentlichung am 17.04.2020 im Amtsblatt Nr. 17, Seite 2251 wurde die Wiederholung der
Auslegung des Bebauungsplanes 10-15 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB vom
27.04.2020 bis 29.05.2020 bekannt gegeben und fristgemdf3 durchgefiihrt. Es wurde auf die
zusdtzliche Moglichkeit der Einsichtnahme im Internet verwiesen und auch darauf, dass die bisher
eingegangen Stellungnahmen in die Abwdgung einflief3en.

Es ist festzustellen, dass die Einwendungen hdufig auf die konkreten Vorhaben, insbesondere die
Kita und die Sporthalle, abstellen. Der Bebauungsplan beinhaltet die Gemeinbedarfsvorhaben
nicht in dem angefragten Detaillierungsgrad, sondern dient der Fldchensicherung fiir die
Gewdbhrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung. Konkrete Details der Vorhabenplanung
sollen dennoch beantwortet werden, soweit bekannt. So z.B. fiir die Kita, weil hierzu Angaben aus
der Baugenehmigung vorliegen. Die zusdatzliche Beantwortung der Fragen zum Vorhaben dient der
Aufklarung und Vermeidung weiterer Fehlannahmen.

Zusatzlich gilt es, die Aufgabe von Gutachten im Rahmen von Bebauungsplanverfahren kurz zu
erldutern, da diese mit ihren Annahmen sehr hdufig Gegenstand der Stellungnahmen waren.
Ebenso wie die Fragen zum Einzelvorhaben, so liegen den Gutachten bezogen auf die Sporthalle
und die Kita keine detdillierten Angaben der Vorhaben zugrunde, weil es sich um eine
Angebotsplanung und keine Projektplanung handelt. Vielmehr sind fiir die Gutachten auf der Ebene
des Bebauungsplanes Annahmen fiir eine mdgliche zukiinftige Entwicklung getroffen worden.
Diesem zu ermittelnden und zu bewertenden Prognoseplanfall ist die ungiinstigste, aber noch
realistische Variante zugrunde zu legen. Deshalb kénnen sich nicht alle durch die Stellungnahmen
vorgetragenen Sachverhalte aus der Detailkenntnis der Anwohnerinnen und Anwohner in einem
derartigen Gutachten widerspiegeln. Zumal bestimmte Maf3nahmen, wie z.B. verkehrsbehordliche
Anordnungen, sich ebenfalls nicht in den Festsetzungen des Bebauungsplans niederschlagen
kénnen.

Die Stellungnahmen bringen auch die sehr gegensdtzlichen Sichtweisen hinsichtlich bestimmter
Annahmen und Mafinahmen zum Ausdruck. Dieser Gegensatz wird geprdgt durch die
Ablehnung/Abwehr bzw. Zustimmung zu den Gemeinbedarfsstandorten, wie auch der Sorge der
Sicherheit der Kinder und vor Beeintrdchtigungen der Anwohnerschaft.

Folgende Themen wurden schwerpunkimdfliig im Beteiligungsverfahren angezweifelt bzw.
vorgetragen, die:

- Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB, Umweltbelange;
- Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Chemnitzer Strafle;

- Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Anschluss an das Mischgebiet;
- Erforderlichkeit der Kita und deren Auswirkungen;

- Erforderlichkeit der Sporthalle und deren Auswirkungen;

- Notwendigkeit von PKW-Stellplatzen;

- Auswirkungen hinsichtlich des Verkehrs;

- Belange des Artenschutzes;

- Bewdltigung des anfallenden Regenwassers.
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Weitere Ausfiihrungen dazu sind 1l.4 Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange sowie IV. 3.
Anderung der Planungsziele und Priifung nach § 13 a BauGB zu entnehmen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die 6ffentliche Auslegung keine neuen Erkenntnisse aufgezeigt
hat, die auch nach nochmaliger Priifung, zu einer Anderung der Planung fithren wiirde. Die
Begriindung wurde ergdnzt und soweit erforderlich aktualisiert.

Am 26.01.2021 erfolgte mit BA-Vorlage Nr. 1198/V und die Kenntnisnahme durch die BVV mit
Drucksache Nr. 2389/VIll die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

6. Beschlussfassung zum Entwurf des Bebauungsplanes

Mit der Chemnitzer Straf3e als iibergeordnete Strafienverbindung sind dringende Gesamtinteressen
Berlins nach § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 AGBauGB beriihrt. Deshalb wurde das Verfahren nach § 6 Abs.
2 i.V.m. § 7 AGBauGB gefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Vorlage Nr. 0815/VI durch das Bezirksamt am
23.07.2024 beschlossen. Auf dieser Grundlage war das nach § 6 Abs. 2 AGBauGB erforderliche
Anzeigeverfahren wegen der beriihrten dringenden Gesamtinteressen Berlins vorzunehmen. Dazu
wurden die erforderlichen Unterlagen der zustdndigen Abteilung der Senatsverwaltung zur Priifung
eingereicht. Durch die Senatsverwaltung wurde mit Schreiben vom 30.10.2024 mitgeteilt, dass
keine Beanstandungen vorliegen, soweit Ergdnzungen beriicksichtigt werden.

Die Ergdnzungen fiihrten zu folgenden Anderungen in der Planzeichnung:

- Anderung der Formulierung der textlichen Festsetzung 3 zur abweichenden Bauweise ,,Fiir das
allgemeine Wohngebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt: Die Gebdude sind mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten. Die
Ldnge der Gebdude darf 15 m nicht Giberschreiten.”

- Aktualisierung des Datums fiir die Zitierung der 24. BImSchV in der textlichen Festsetzung 5

- Ergdnzung textliche Festsetzung 4 durch ,auf Baugrundstiicken (,, ..in Gebduden auf
Baugrundstiicken entlang der Chemnitzer Strafle....“).

Dieser Vorlage ist als Anlage 1 der Bebauungsplan 10-15 mit den eingearbeiteten redaktionellen
Anderungen vom 15.01.2025 beigefiigt. Es war auflerdem eine Ergdnzung in der Begriindung
beziiglich des Nahversorgungsstandortes im Mischgebiet und dessen Grof3flachigkeit erforderlich.
Zur Verbesserung der Rechtssicherheit und Nachvollziehbarkeit wurden in die Begriindung
Erlduterungen zu den Anderungen auf der Planzeichnung sowie weitere Konkretisierungen und
Hinweise aufgenommen.

Da es sich nur um redaktionelle Anderungen handelt, kann mit der vorliegenden Vorlage die
erforderliche Beschlussfassung durch das Bezirksamt und die BVV zur Festsetzung des
Bebauungsplanes erfolgen. Vor Verkiindung der Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplanes 10-15 im Gesetz- und Verordnungsblatt ist nach §§ 12 Abs. 2 Nr. 4, 36 Abs. 2 ¢
und 3 BezVG eine Beschlussfassung des Bezirksamtes erforderlich.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S.
2414), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. | S. 1509) in Verbindung
mit dem BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.137), zuletzt
gedndert in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. I S. 3786).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBL. IS 2240) gedndert worden ist.

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBL. S. 578), das zuletzt durch Gesetz vom 11. Dezember 2024 (GVBL. S. 614) gedndert worden

ist.
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Anhang

Liste der zenfrenrelevanten und nichf zenfrenrelevanten Sortimente gemdf3 AV Zenfren
und Einzelhandel 2020 Anhang /

Liste der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente?

1 Zentrenrelevante Sortimente
1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

52.11/52.2
52.3
52.49.9
52.47
52.49.9

Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel
aus dieser Unterklasse: Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel
Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
aus dieser Unterklasse: Organisationsmittel fiir Blirozwecke

1.2 Ubrige zentrenrelevante Sortimente

52.41
52.42
52.43
52.44.2
52.44.3

52.44.4
52.44.6
52.44.7
52.45

52.48.2

52.48.5
52.48.6
52.49.1

52.49.2
52.49.3
52.49.4
52.49.5
52.49.6
52.49.7
52.49.8

52.49.9
52.5

Textilien 2

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstdnde, ausgenommen Bedarfsartikel fiir den Garten, Mébel und
Grillgerate fiir den Garten

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Heimtextilien *

Elektrische Haushaltsgerate, Gerdte der Unterhaltungselektronik und
Musikinstrumente, ausgenommen elektrotechnische Erzeugnisse
Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

aus dieser Unterklasse: Blumen, Topfpflanzen und Blument&pfe (in
VerkaufsrGumen)

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote und Zubehor

aus dieser Unterklasse: Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerdte
Antiquitaten und Gebrauchtwaren

2 Nicht zentrenrelevante Sortimente

50.10.3

Kraftwagen

60
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50.30.3
50.40.3
50.50

52.44.1
52.44.3

52.45.1
52.46.1
52.46.2
52.46.3
52.48.1
52.49.1

52.49.8
52.49.9

Kraftwagenteile und Zubehor

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

Tankstellen (Fahrzeugkraftstoffe an Tankstellen sowie Einzelhandel mit
Schmierstoffen und Kiihlmitteln fiir Kraftfahrzeuge)

Wohnmobel

aus dieser Unterklasse: Bedarfsartikel fiir den Garten, Mébel und Grillgerdate fiir
den Garten

aus dieser Unterklasse: elektrotechnische Erzeugnisse

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (anderweitig nicht genannt)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahrradzubehor
Tapeten und Bodenbeldge *

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und
Blumentdpfe (in Verkaufsrdumen)

aus dieser Unterklasse: Sport- und Freizeitboote und Zubehor

sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt, ausgenommen
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel, Organisationsmittel fiir Birozwecke,
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerdte.

! Gruppen/Klassen gemdf3 , Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003.

? Haushaltstextilien (Bettwaren, Haus- und Tischwésche) sowie Einzelhandel mit Kurzwaren,

Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterwaren

® Einzelhandel mit Gardinen, Dekorationsstoff und sonstigen Heimtextilien
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Pflanzliste

Laubbdume fiir die Gliederung der Stellplatzanlagen

Acer campestre

Acer platanoides
Corylus colurna
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Fraxinus exelsior
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Baumhasel

Hainbuche
Zweigriffliger Weifddorn
Eingriffliger Weif3dorn
Rot-Buche

Gemeine Esche
Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde

Obstbdume fiir die Begriinung (14-16 cm Stammumfang)

Juglans regia
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica

Pyrus communis

Walnuss
Apfel
Siuf3kirsche

Weichsel-, Sauer-Kirsche

Pflaume

Birne
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Anlage 3
zur BA-Vorlage
Nr. 1117/VI

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 10-15
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom

3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, in Verbindung mit § 6 Absatz 3 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999
(GVBL. S. 578), das zuletzt durch Gesetz vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614) gedndert
worden ist, verordnet das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin:

§1
Der Bebauungsplan 10-15 vom 28. Januar 2020 fiir das Geldnde zwischen Heerstrafle,
Eschenstrafle, Eichhornstrafle, Birkenstraf3e, Bergedorfer Straf3e und Chemnitzer Straf3e im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fiir die Vermessung zustdndigen Abteilung des
Bezirksamtes, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen bei der fiir die
Stadtplanung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Giber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi
gungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht fristgemdafier Geltendmachung
(8 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
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(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Giber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mdngel des
Abwdgungsvorgangs und

4, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich
gegeniiber dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt
entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind. Nach
Ablauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Satz 2
genannten Verletzungen oder Fehler gemdaf3 § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in
Satz 1 Nummer 4 genannte Verletzung gemdf3 § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften
verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
in Kraft.

Berlin, den 2025

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung
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