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A.  BEGRUNDUNG
I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 ist die stddtebauliche Entwicklung
einer zu Beginn des Verfahrens gewerblich genutzten, teilweise brachliegenden Fléche
sowie deren Einbindung in das stddtebauliche Umfeld. Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf ist
das Siedlungsgebiet Kaulsdorf eines der Schwerpunkte der Entwicklung von
Wohnbaufldchen innerhalb vorhandener Einfamilien- und Doppelhausgebiete im Osten
Berlins. Gegeniiber dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf wurde die Absicht erkldart, die
bisher gewerblich genutzten Flachen im riickwartigen Bereich der Chemnitzer Strafie 16
26 und Mosbacher Straf3e 2 in einem Maf3 zu Wohnen zu entwickeln, welches von der
angrenzenden kleinteiligen Siedlungsstruktur abweicht.

Da die Nachfrage nach Wohnungen in Berlin als wachsende Stadt auch innerhalb des
Siedlungsgebietes unverdndert grof3 ist, soll unter Beriicksichtigung der iibergeordneten
Planungen wie FNP und dem Stadtentwicklungsplan Wohnen, fiir dieses Gebiet ein
Bebauungsplan zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung unter
Ausschluss von Nutzungskonflikten gemdaf3 § 1 BauGB eingeleitet werden. Eine planerische
Steuerbarkeit unter Berlicksichtigung mdglicher Entwicklungsziele, bezogen auf die
stadtebauliche Struktur, ist auf der Grundlage des geltenden Planungsrechtes § 34
Baugesetzbuch (BauGB) nicht maglich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbaufldchen innerhalb des Planungsgebietes
festzusetzen, die die rdumlichen Rahmenbedingungen wie die Lage an der Wuhle und der
BundesstraBe B1/B5 (Alt-Biesdorf, Alt-Kaulsdorf) als eine der wichtigsten Ausfallstraf3en
Berlins Richtung Osten berlicksichtigen und gleichzeitig den Belang des Eigentiimers nach
einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Flgchen beriicksichtigen. Hierbei sind bestehende
gewerbliche Nutzungen zu beriicksichtigen. Das vertrdgliche Nebeneinander von Wohnen
und gewerblicher Nutzung einschliefllich der erforderlichen ErschlieBung und die
Einpassung in die vorhandene stddtebauliche Struktur sollen durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes sichergestellt werden. Entlang der Wuhle sollen die im Bestand als
Kleingdrten genutzten Fldchen planungsrechilich als private Griinfldchen im Sinne der
Starkung der Funktion der iibergeordneten Griinverbindung gesichert werden.

Ziel der Planung ist dariiber hinaus, zusdtzliche Verkehrsflachen fiir die Verbreiterung der
Chemnitzer Strafle festzusetzen. Eine Erhéhung der Leistungsfahigkeit der Chemnitzer
Straf3e ist erforderlich, weil an dem Knotenpunkt Chemnitzer Straf3e/Bundesstrafle 1/5
bereits aktuell kein stabiler Verkehrsfluss gegeben ist. Zudem sind die Anspriiche des nicht
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motorisierten Verkehrs bisher nicht ausreichend beriicksichtigt. Bei der Bemessung der
Verkehrsfladchen sind auch die Vorgaben des Mobilitdtsgesetzes zu beriicksichtigen.

Schliefllich sollen die Darstellungen des FNP Berlin in Bezug auf die iibergeordneten
Griinverbindungen im Rahmen der Bebauungsplanung umgesetzt werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemdaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlicksichtigen. Zur wirksamen Umweltvorsorge wurde entsprechend § 2a BauGB im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltpriifung durchgefiihrt und ein
Umweltbericht erstellt.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 StadtrGumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Kaulsdorf gehort zur Abfolge der mdrkischen mittelalterlichen Dorfer, die sich an der
wichtigen 6stlichen AusfallstrafBe, der heutigen Bundesstraf3e B1/B5, befinden (Biesdorf,
Kaulsdorf, Mahlsdorf). Der eigentliche Dorfbereich von Kaulsdorf liegt nordlich der
Bundesstrafle und verlduft in Richtung Nordwesten, der Wuhle folgend. Ein das Dorfbild
pragendes Gehoft, das ehemalige Freigut (unmittelbar nérdlich gegeniiber vom
Plangebiet), wird heute von der Firma Schilkin genutzt.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Berliner Stadtrand, in der Ndhe zu zentralen
Bereichen des Bezirkes sowie dem brandenburgischen Landkreis Mdarkisch-Oderland
(Luftlinie ca. 4 km Entfernung). Damit bieten sich zahlreiche Méglichkeiten der tiberdrilichen
Versorgung sowie der Naherholung. Der Bereich der Wuhle im Westen des Plangebietes ist
im Sinne eines lberdrtlichen Griinzuges bereits fiir Fu3gdngerinnen und Fuf3gdnger und
Radfahrerinnen und Radfahrer zwischen Képenick und Ahrensfelde nutzbar. Die Umgebung
im angrenzenden Siedlungsgebiet ist geprdgt durch offene Wohnbebauung und eine
insgesamt geringe Baudichte. EinzelhGuser mit Vorgdrten stellen in der Umgebung die
dominierende Baustruktur dar. Sidlich des Plangebietes schliefit sich das grof3flachige,
strukturell homogene Siedlungsgebiet Kaulsdorf an.

Es erfolgten in der Vergangenheit Nachverdichtungen des baulichen Bestandes durch
Errichten von Doppelhdusern, Reihenhaussiedlungen und Stadthdusern. Westlich der Wuhle
siecht ein festgesetzter Bebauungsplan (XXI-2-2) die Entwicklung eines ein- bis
zweigeschossigen Allgemeinen Wohngebietes mit geringer Dichte (GRZ 0,3, GFZ 0,3 bis
0,6) vor. Neben Wohnbauflachen sind entsprechend Bebauungsplan XXI-2-2 Flachen als
naturnahe &ffentliche Parkanlage dem Wuhleverlauf folgend festgesetzt. Ostlich der
Chemnitzer  Strafle  prdgen  gewerbliche  Nutzungen in  mehrgeschossigen,
straflenbegleitenden Gebduden den Straflenraum sowie Gewerbehallen das Gebiet. Das
Plangebiet selbst wird im nordlichen Bereich von Lagerfldchen, den gewerblich geprdgten
Gebduden und zwei Einzelhandelsbetrieben (Penny, Fressnapf) mit Stellplatzflachen sowie
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im siidlichen Bereich des Plangebietes, auch entlang der Chemnitzer Strafle, durch 1,5- bis
2-geschossige  Wohnbebauung stddtebaulich geprdgt. Im westlichen Bereich des
Plangebietes verlauft die Béschung zur Wuhle. Dahinter befindet sich entlang der Wuhle
eine kleingdrtnerisch genutzte Flache (Kleingartenanlage (KGA) Mosbacher Straf3e).

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der rdumliche Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes wird gemaf3 § 9
Abs. 7 BauGB begrenzt durch:

im Norden:  Straf3e Alt-Biesdorf und Straf3e Alt-Kaulsdorf (Bundesstraf3e B1/B5),
im Osten: Chemnitzer Strafle,

im Siiden: Mosbacher Strafle,

im Westen:  Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 6 ha.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich liberwiegend in privatem Eigentum. Das
betrifft alle Flachen, die zwischen der Chemnitzer Strafe und der Griinfldche gelegen sind,
sowie die Grundstiicke Alt-Biesdorf 53 M und Alt-Biesdorf 53N im Baugebiet WA 1. Grofie
Teile dieser Flachen stehen im Eigentum einer privaten Vorhabentrdgerin, dies betrifft die
Flachen des kiinftigen Allgemeinen Wohngebietes WA2 und der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2
mit Ausnahme der Grundstiicke Chemnitzer Strafe 10 und Chemnitzer Strafle 14.

Die Flachen der Kleingartenanlage Mosbacher Strafie, die Grundstiicke Alt-Biesdorf 53 K
und Alt-Biesdorf 53 L und die im Bestand vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflachen
befinden sich im Eigentum des Landes Berlin bzw. der 6ffentlichen Hand.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die stddtebauliche Situation des Plangebietes zu Beginn des Planverfahrens stellt sich
heterogen dar. Aufgrund unterschiedlicher Nutzungen (Einzelhandel, Kleingewerbe und
Lager, Wohnen und Kleingarten) sind im Plangebiet unterschiedliche Bauweisen und
Gebdudestrukturen vorzufinden. Die im nérdlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe (Penny und Fressnapf) weisen ausgedehnte Stellplatzflachen auf.
Entlang der Chemnitzer StraBBe befinden sich mehrere Betriebe und Garagen (ca. 12
Betriebe, darunter autonahe Dienstleistungen, z.B. Kfz-Werkstatt, Oldtimerrestauration,
Logistik/Spedition, Tiefbauunternehmen, Baugerateverleih). Teilweise erfolgte wahrend des
Planverfahrens die Aufgabe der gewerblichen Nutzung im Plangebiet. Die dort
vorhandenen Gebdude befinden sich sehr nahe an der Verkehrsflache der Chemnitzer
Strafle, wodurch der Straflenraum an dieser Stelle eingeengt wird. Der innere Bereich des
Plangebietes dient als Lagerflache fiir Kfz und Baumaschinen, grof3e Teile sind ungenutzt
und liegen brach. Im siidlichen Teil des Plangebietes befinden sich Wohngrundstiicke. Es
handelt sich um vier Einfamilienhduser mit jeweils zwei Vollgeschossen und ausgebautem
Dachgeschoss. Die Wohnnutzung setzt sich in diesem Bereich des Siedlungsgebietes auch
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entlang der Chemnitzer Strafle fort. Der westliche Bereich des Plangebietes ist durch
kleingdrtnerisch genutzte Flachen gepragt (KGA ,,Mosbacher Straf3e®).

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet existiert bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles. Ein Bauvorhaben beurteilt sich dementsprechend gemdf3 § 34 Abs. 1
BauGB danach, ob es sich in die mafigebliche Umgebung nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung einfiigt und die ErschliefBung gesichert ist. Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Aus der Pragung der mafigeblichen Umgebung ergibt sich fiir das Planungsgebiet eine
iberwiegende Zuldssigkeit fiir gewerbliche Nutzungen. Im siidlichen Bereich des
Plangebietes (ab Chemnitzer Straf3e 24) ware die Zulassigkeit einer Wohnnutzung bereits
nach geltendem Planungsrecht gegeben.
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2.5 Verkehrserschlieflung
Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist maflig an den schienengebundenen offentlichen Personennahverkehr
angebunden. Die ndchstgelegenen Bahnhéfe sind Wuhletal (Linien S 5, U 5, Entfernung ca.
1 km) und Kaulsdorf (Linie S 5, Entfernung etwa 1,2 km) sowie Elsterwerdaer Platz (Linie U
5, Entfernung etwa 1,5 km). Der S-Bahnhof Képenick mit der Linie S 3 siidlich des
Plangebietes befindet sich in ca. 6 km Entfernung. Die ndchstgelegenen Regionalbahnhdofe
sind der Bahnhof Lichtenberg in etwa 6 km Entfernung westlich des Plangebiets und der
Bahnhof Mahlsdorf in 2,5 km Entfernung nordostlich des Geltungsbereichs. Buslinien
erschlief3en das Gebiet und bieten auch eine Anbindung an die S-Bahnhofe Mahlsdorf und
Kaulsdorf.

Es bestehen drei Buslinien entlang der Chemnitzer Straf3e sowie der Straf3en Alt-Biesdorf
bzw. Alt-Kaulsdorf (B1/B5), (Linien 269, 398, N69), wodurch eine gute Anbindung in die
umliegenden Quartiere und die oben genannten S- und U-Bahnhéfe gegeben ist. Zu den
Hauptverkehrszeiten fahren die Linien in einem 20-Minuten-Takt. Mit Umstiegen am S-
Bahnhof Kaulsdorf oder am U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz ist der Zentrumsbereich Mitte
(z.B. Alexanderplatz) in rund 30 Minuten erreichbar. Der Zentrumsbereich City-West ist in
weniger als 60 Minuten erreichbar. Die verkehrstechnische Untersuchung kommt zu der
Einschdtzung, dass die Anbindung des OPNV den Zielen des Nahverkehrsplans Berlin
2019-2023 entspricht.

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche Erschlieflung des Gebietes erfolgt iiber die offentlichen Verkehrsflachen,
die unmittelbar angrenzen (Straflen Alt Biesdorf und Alt Kaulsdorf bzw. Bundesstrafle
B1/B5, Chemnitzer und Mosbacher Straf3e). Die vierspurige Bundesstraf3e B1/B5 verbindet
das Plangebiet mit dem Berliner Stadtzentrum in westlicher Richtung (ca. 13 km Entfernung)
sowie mit dem Brandenburger Umland in 8stlicher Richtung (Autobahn A 10 in ca. 13 km
Entfernung).

Die zweispurige Chemnitzer Strafle iibernimmt eine wichtige Verbindungsfunktion zum
angrenzenden Bezirk Treptow-Kopenick. Der Verkehrsraum der Chemnitzer Strafde ist im
Bereich des Plangebiets recht schmal. Die Breite der Gehwege unterschreitet die
Mindestanforderungen der Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner Straflengesetzes
iber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege). Radverkehrsanlagen sind nicht
vorhanden, obwohl sie nach der AV Geh- und Radwege angesichts der Verkehrsbelastung
auf der Chemnitzer Strafle erforderlich wdren. Der Knotenpunkt der B1/B5 mit der
Chemnitzer Strafle ist bereits in der Bestandssituation iiberlastet, dies gilt insbesondere fiir
den Verkehrsstrom, der aus der Chemnitzer Straf3e nach links in die B1/B5 abbiegt.
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2.6  Technische Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie die Netzstation
53277 der Stromnetz Berlin GmbH. Die ,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV
Kabelanlagen®, die ,,Richtlinie zum Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV* die ,,Richtlinie
zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ und die
»Allgemeinen Hinweise fiir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind bei der
Umsetzung der Planung zu beachten.

Schmutzwasserkandle stehen innerhalb der StraflenrGume der Chemnitzer Straf3e und in
der Mosbacher Strafle im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit fiir die Ableitung des
Schmutzwassers zur Verfligung. In der Straf3e Alt-Biesdorf/Bundesstrafle B1/B5 liegen
diverse Abwasserdruckrohrleitungen. Die Abwasserdruckrohrleitung DN 1000 ist in Betrieb
und zu erhalten. Totgelegte bzw. verddmmte Abwasserdruckrohrleitungen kénnen im
Bedarfsfall ausgebaut werden.

Eine Ableitung des Schmutzwassers der Wohngebietsfldche WA 1 ist nur lber die
vorhandene Schmutzentwdsserung in der Chemnitzer Straf3ie méglich. Gegebenenfalls wird
der Neubau eines privaten Grundleitungssystems erforderlich. Der Schmutzwasserkanal DN
350, welcher das Gebiet im Norden tangiert, besitzt keine Vorflut, da das ehemalige
Pumpwerk nicht mehr existiert.

Zudem befinden sich im Plangebiet Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der Berliner
Wasserbetriebe (BWB), die im Rahmen ihrer Leistungsféhigkeit zur Verfligung stehen und
gegebenenfalls ausgebaut werden miissen. Die dufiere Erschliefung des Standortes bzgl.
Trinkwasserversorgung ist gesichert. Nach Information der BWB ist es erforderlich, die neue
Trinkwasserversorgungsleitung, deren Verlauf und Dimensionierung in Abhdngigkeit vom
Vorhaben zu planen und zu realisieren ist, grundbuchlich zu sichern. Den Geltungsbereich
quert gemaf3 BWB die Druckzonengrenze zwischen ,,Hochstadt Ost und Tiefstadt”. Bei der
Trinkwasserversorgung fiir die einzelnen Wohn- und Mischgebiete ist darauf zu achten, dass
ein Grundstlick nur aus einer Druckzone mit Trinkwasser versorgt werden darf. Fir die
Versorgung mit Trinkwasser wird nach Aussage der BWB voraussichtlich zu Lasten des
ErschliefBungstragers eine offentliche Trinkwasserversorgungsleitung innerhalb des
Gebietes erforderlich, die dann die Hausanschlussmoglichkeit fiir die einzelnen
Eigentlimerinnen und Eigentlimer gewdhrleistet. Hierflir ist oberhalb von Leitungstrassen ein
uneingeschrdnkter Luftraum in Hohe von mindestens 5,5 m entsprechend geltender
Normvorschriften einzuhalten. Dieser Vorgabe wird entsprochen, indem fiir die
vorgesehenen Durchgdnge bzw. Durchfahrten, die von der Chemnitzer Strafie in das
Plangebiet fiihren, jeweils eine Mindesthohe von 5,50 m festgesetzt wird. Bei
Hausanschliissen auf dem Privatgeldnde im hinteren Grundstiicksbereich ist die Eintragung
einer leitungsrechtlichen Sicherung von Anlagen der BWB erforderlich.
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Léschwasser kann nurim Rahmen der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden. Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und
Entwdsserungsanlagen der BWB sind einzuhalten. Im Plangebiet sind keine
Wadrmeleitungen oder Léschwasserbrunnen bzw. Zisternen vorhanden.

Die Bestimmung des Léschwasser-Bedarfes des geplanten Wohngebietes erfolgt im
Rahmen der Priifung des Brandschutznachweises durch den Priifingenieur fiir Brandschutz.
Die Feuerwehr wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens aufgrund zu erwartender
Gebdudeklassen im Rahmen des § 2 (3) Pkt. 4-5 und (4) BauO Bln Stellung nehmen. Fiir
die Grundstiicke ist die Loéschwasserversorgung fiir den Grundschutz nach den DVGW-
Arbeitsblattern W 405, W 331 und W 400/1 zu gewdhrleisten.

Fiir Straf3en und Zufahrten an bzw. zu den geplanten Grundstiicken ist die Musterrichtlinie
oFlachen fir die Feuerwehr zu beachten. Erforderliche Zufahrten und die
Léschwasserversorgung zu den bestehenden Gebduden missen auch wdhrend der
Bauphase gesichert bleiben (Merkblatter ,,Feuerwehr auf Grundstiicken und ,,Brandschutz
auf Baustellen). Befindet sich die Bebauung mehr als 50 m von einer &ffentlichen StrafBe
entfernt, ist eine Feuerwehrzufahrt zu errichten. Bei der Erstellung des
Brandschutznachweises sind gem. § 19 der Begriindung zur Bautechnischen
Priifungsverordnung (BauPriifV) die Anforderungen zu beachten.

Die Gasversorgung des Planungsgebietes ist grundsdtzlich durch die Nutzung der
offentlichen Erschlief3ungsfldchen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Es sind die
Leitungsschutzanweisungen (Rev. 2/03.09.2013) zu beachten. Auf die erforderliche
Beachtung der Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes bei Bauarbeiten wurde
hingewiesen. Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafinahmen ein Abstand zu
Leitungen von mindestens 2,50 m von der Rohrauflenkante und Stromkabel zu den
Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung von 1,50 m, dem Mindestabstand, sind nur
flachwurzelnd Bdume einzupflanzen unter Einhaltung der vorgeschriebenen Anforderungen
an Pflanzgruben.

Die NBB (Gasversorgung) weist darauf hin, dass sich im Geltungsbereich Anlagen mit einem
Betriebsdruck >4bar im Bereich der Chemnitzer Straf3e befinden. Gemaf3 den Technischen
Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Ndhe dieser Leitung die
Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen. Die Breite des Schutzstreifens betrdgt 2 m, in dem
keine Gebdude oder baulichen Anlagen errichtet, die Geldndehdhe nicht verdndert oder
sonstige Einwirkungen vorgenommen werden diirfen, die den Bestand oder den Betrieb der
Leitung beeintrdchtigen oder gefdhrden. Das Grundstick muss zur Uberpriifung,
Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung der Leitung jederzeit betreten werden kénnen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde
von der BSR darauf hingewiesen, dass bei der konkreten Vorhabenplanung Anforderungen
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an Behdalterstandpldtze und Transportwege fiir den Bereich Miillabfuhr und Hinweise zur
Gestaltung von Fahrbahnen und Gehwegen fiir den Bereich Reinigung zu beachten sind.

2.7 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem eingetragenen archdologischen Verdachtsgebiet
(Fundpldatze: 1241 vorrémische Eisenzeit und 1251 Bronzezeit). Alle Bodeneingriffe sind der
bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebdude oder
archdologischen Bodendenkmdler. Nordlich des Plangebiets, angrenzend an die
BundesstraBe B1/B5, befindet sich eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage (Objektnr.
09045290/ ,Gutshof Alt-Kaulsdorf“) bestehend aus dem Gutshof, erbaut um 1850 sowie
den Wirtschaftsgebduden, die zwischen 1870 und 1930 errichtet wurden und dem Zaun.
Die Gesamtanlage ist Teil des aus verschiedenen Baukérpern bestehenden
denkmalgeschiitzten  Ensembles ,Angerdorf  Kaulsdorf“ (Objektnr.  09045291)
(,Denkmalkarte“/Geoportal Berlin; Denkmaldatenbank Landesdenkmalamt Berlin).

2.8 Topographie und Baugrund

Das Geldnde erstreckt sich liber eine Ldnge von iiber 340 m und eine Breite von ca. 180 m.
Das Grundstiick liegt erhéht an Griin- und Freirdumen, die im Norden zur B1/B5 angrenzen.
Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die Wuhle mit ihren
Boschungsbereichen. Dahinter befindet sich entlang der Wuhle eine kleingdrtnerisch
genutzte Fladche (KGA Mosbacher Straf3e).

2.9 Altlasten

Entsprechend fachlicher Stellungnahme befinden sich folgende Fldchen im Plangebiet, die
entsprechend Bodenbelastungskataster auf einen Verdacht einer Belastung des Bodens
infolge von Altlasten im Plangebiet hinweisen:

o Fldche 13922,
e Fldche 13892,

e Flache 8287.

Der Altlastenverdacht resultiert nach Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes,
Sachgebiet Boden- und Gewdsserschutz aus der bisherigen gewerblichen Nutzung der
Flache (Bauschutt- und Abfallablagerungen)t. Er betrifft den mittleren Bereich des
Plangebiets zwischen der Wuhle und den Grundstiicken Chemnitzer Strafle 10 bis
Chemnitzer Straf3e 26, d.h. das Flurstiick 702, den nérdlichen Teil des Flurstiicks 826 sowie
die der ostlich daran angrenzenden Flurstiicke bis zur Chemnitzer Strafle.
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Im stddtebaulichen Vertrag ist hierzu folgendes geregelt: Sollte festgestellt werden, dass im
Vertragsgebiet mit einer Belastung der Boden mit schdadlichen Bodenverdnderungen zu
rechnen ist, deren Beseitigung fiir die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
vorgesehenen Nutzungen der Grundstiicke erforderlich ist, wird die Vorhabentrdgerin in
Abstimmung mit dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf den Umfang der Bodenbelastung
und die erforderlichen Mafinahmen  gutachterlich  ermitteln  lassen  und
Bodensanierungsmafinahmen in dem durch die zustdndige Fachbehdrde festzulegenden
Umfang durchfiihren, sobald und soweit dies gesetzlich erforderlich und verhdltnismdaflig
ist. Baugenehmigungen konnen erst erteill werden bzw. bei genehmigungsfreien
Bauvorhaben darf mit dem Bau erst begonnen werden darf, wenn die Beseitigung der
umweltgefdhrdenden Stoffe im erforderlichen und verhdlinismafligen Umfang bis zur
Aufnahme der plangemdfien Nutzung sichergestellt ist.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen und Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung liberein. Der Grundsatz der Raumordnung aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007 zum
Erhalt der offentlichen Zugdnglichkeit und Erlebbarkeit von Gewdsserrdndern sowie zur
Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fiir die Erholung wird bei der
geplanten Sicherung von Griinflachen beriicksichtigt.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 (GVBINr.16 vom 29.06.2019, S.294) konkretisiert als iiberoriliche und
zusammenfasende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt
einen Rahmen fiir die kiinftige raumliche Entwicklung der Hauptstadtregion. Er l6st den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mdarz 2009 ab. Die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg liegt im Zentrum des zusammenwachsenden
Europas.

Der LEP HR steuert die rdumliche Verkniipfung von Nutzungsanspriichen fiir Wohnen,
Arbeiten und Verkehr fiir die kiinftige Entwicklung in stddtischen RGumen. Die Hauptstadt
Berlin und Brandenburgs Stddte werden Schwerpunkte von Wohnen und Arbeiten,
Wertschépfung, Forschung, Bildung sowie von Infrastruktur und Daseinsvorsorge sein. Sie
sind wichtige Standorte, in denen sich Gewerbe, Handel und Dienstleistungen bevorzugt
ansiedeln und sie bilden Versorgungsschwerpunkte fiir die umgebenden landlichen Rdume.

Der Plan stellt das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar. Dieser Raum (Berlin und
Berliner Umland) ist gemd&BB Ziel 5.6 Schwerpunkt fiir die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen. Die zukiinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt
werden (Ziel G 5.6). Die beabsichtigten Festsetzungen sind hier grundsdatzlich méglich.
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Es gilt gemaf3 LEP HR fiir die Bauleitplanung das Prinzip des Vorranges der Innen- vor der
Auf3enentwicklung. Das Planungsziel beriicksichtigt diesen Vorrang der Innenentwicklung
sowie die Prioritat der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen aus den Grundsdtzen der
Raumordnung (§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 und 5.1 LEP HR).

3.2  Fldachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan fiir Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7.
Februar 2025 (ABI. S. 441) stiitzt ausdriicklich die bauliche Innenentwicklung innerhalb des
urbanen Stadtraumes zugunsten der Freihaltung des landlichen Raumes auflerhalb der
Stadtgrenzen. Gleichzeitig besteht der Anspruch, das Wuhletal als iberregionalen Griinzug
mit grof3er Bedeutung fiir den Biotopverbund und als Naherholungsgebiet zu erhalten und
weiter zu entwickeln. Dieser Griinzug gehort nach der Berliner ,,Parkraumphilosophie” zum
duf3eren Berliner Parkring und soll entsprechend als Band entwickelt werden, an dem sich
offentliche Griinfldchen und Parkanlagen anlagern.

Der FNP stellt den nordlichen Teil des Plangebiets entlang der Bundesstra3e B1/B5 als
gemischte Bauflache M2 dar. Baufldchen sind dann als gemischte Bauflache M2
dargestellt, wenn eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel,
Dienstleistung, Wohnen, etc.) mit einer mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen
ist. Entsprechend der spezifischen Charakteristik der M2-Fldchen soll hier vorrangig eine
Mischung von Nutzungen entwickelt werden. Bei der Entwicklung von Bebauungspldnen ist
zu beriicksichtigen, dass die festzusetzenden Baugebiete und deren Gliederung mit der
Umgebung vereinbar sind und negative stadtstrukturelle Auswirkungen auf die
Nutzungsstruktur vermieden werden konnen. Siidlich davon verlGuft eine iibergeordnete
Griinverbindung in West-Ost-Richtung. Daran siidlich angrenzend ist eine Wohnbaufldche
W4 mit landschaftlicher Prdgung und einer maximalen GFZ von 0,4 dargestellt. Im
westlichen Teil des Geltungsbereiches ist in Nord-Siid-Richtung beidseits der Wuhle ein
Griinzug von libergeordneter Bedeutung dargestellt.

Die Bundesstrafle B1/B5 wird im FNP als ibergeordnete Hauptverkehrsstrafie dargestellt.
Das Ziel des FNP Z 1.2 (Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und der Flachen von
Autobahnen und iibergeordnete Hauptverkehrsstraf3en) ist fiir die Bundesstrafle B1/B5 im
Planverfahren zu beachten.

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) formuliert in Erganzung zum
FNP stadtebauliche Entwicklungsziele und Mafinahmen, um die Lebensqualitdt der
Bevolkerung zu verbessern.

Das LaPro einschliefllich Artenschutzprogramm gliedert sich in die aufeinander
abgestimmten Teilprogramme Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz,
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Landschaftsbild,  Erholung und Freiraumnutzung  sowie  Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption. Gemdf3l LaPro ist der Bereich der Wuhle als lineares
Landschaftselement wiederherzustellen und aufzuwerten sowie seine Aufenthaltsqualitat zu
erhéhen. Es werden die Anlage von gewdsserbegleitenden Wegen und die Entwicklung von
Blickbeziehungen auf das Gewdsser als Entwicklungsziel benannt. Im Zusammenhang mit
der Darstellung der Fléchen des Plangebietes am "stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen" und im "liberformten Niederungsbereich" werden u.a. die "vorrangige
Entwicklung von Arten feuchter bis nasser Standorte" und die "Beriicksichtigung der
naturrdumlichen Zusammenhdnge" als Ziele und Mafinahmen formuliert.

Das Siedlungsgebiet entlang der Wuhle ist als Obstbaumsiedlungsbereich dargestellt, in
dem ein hoher Griinanteil sowie landschaftstypische Freifldchen gesichert und die
Versiegelung bei Siedlungsverdichtung begrenzt werden soll. Damit wird den
Anforderungen des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimafunktion des
Gebietes entsprochen. Im Umweltatlas ist die Klimafunktion des Geltungsbereiches als
Entlastungsbereich 1b eingestuft. Auf Grund des geringen Versiegelungsgrades und des
hohen Vegetationsanteils dieses Bereiches ist gemdaf3 Teilplan Naturhaushalt und
Umweltschutz die Funktion dieser Fldche im Zusammenhang mit den angrenzenden
Bereichen als Kaltluftentstehungsgebiet weiterhin zu erhalten. Der Teilplan Erholung und
Freiraumnutzung sieht insbesondere die Notwendigkeit der Sicherung und Verbesserung
vorhandener Freirdume durch die Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und
Aufenthaltsqualitdten und die Verbesserung der Durchldssigkeit zum landschaftlich
geprdgten Raum vor. Mit dem Programmplan Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption
werden SuchrGume und Fldchen bestimmt, fiir die aus gesamtstddtischer Sicht ein
besonderes Handlungserfordernis besteht. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine
Ausgleichs- und Kompensationsflachen bestimmt.

3.4  Stadtentwicklungsplanung (StEP)
Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

Der StEP Wohnen 2040 wurde am 03.09.2024 durch den Berliner Senat beschlossen. Er
ersetzt den bisherigen StEP Wohnen 2030. Ziel des StEP Wohnen ist, die
Flachenverfligbarkeit fiir eine ausreichende Wohnungsversorgung der Bevolkerung im
Stadtgebiet sicherzustellen.

Fiir den Zeitraum von 2022 bis 2040 wird fiir Berlin ein Bevélkerungswachstum von 187.000
Menschen prognostiziert. Die Anzahl der Haushalte nimmt prognostisch um etwa 85.000 zu.
Angesichts dieser Entwicklung sind umfangreiche Fldchen fiir Wohnungsneubau zu
aktivieren. Der Neubaubedarf fiir den Zeitraum von 2024 - 2040 wird mit 85.000
(demografischer Bedarf) beziffert, hinzu kommen 137.000 Wohnungen, die zur Entlastung
des Wohnungsmarktes bendtigt werden. Der gesamte Neubaubedarf belduft sich danach
auf 222.000 Wohnungen.
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Der StEP Wohnen 2040 ordnet das Plangebiet der Kategorie ,,Grofle Wohnbaupotenziale®
zu. Fiir das Gebiet wird ein mittelfristig realisierbares Wohnungsneubaupotenzial in einer
Grof3enordnung von 200-499 Wohneinheiten ausgewiesen.

StEP Wirtschaft 2040

Der Berliner Senat hat am 03.09.2024 den StEP Wirtschaft 2040 beschlossen. Der StEP
Wirtschaft 2040 stellt auf gesamtstddtischer Ebene den planerischen Rahmen fiir die in den
ndchsten Jahren noétige Gewerbefldchensicherung und -entwicklung dar. Fiir den
nordlichen Teil des Plangebiets im Einzugsbereich der Bundesstraf3e B1/B5 wird das Ziel
»Erhalt der Mischung aus Gewerbe und Wohnen definiert. Als gewerbliche Baufldche spielt
das Plangebiet im StEP Wirtschaft 2040 ansonsten keine Rolle.

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0

Der StEP Klima vom 20.12.2022 bildet den Orientierungsrahmen fiir die gesamtstddtische
rdumliche Planung zur Anpassung an den Klimawandel. Auf Grundlage des Leitbildes
»Klima 2.0“ werden fiinf Handlungsansdtze identifiziert:

e Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen;

e Bestand und Neubau blaugriin anpassen;

e Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren;
e Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlieflen;

e (Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen;

aus denen Mafinahmen und Handlungsbausteine abgeleitet werden. Deren Umsetzung
wird fiir zehn unterschiedliche Typen von Stadtrdumen jeweils beispielhaft aufgezeigt.
Ergdnzt wird dies durch bereits umgesetzte Positivbeispiele. Das Plangebiet ist im STEP
Klima 2.0 als potenzieller Wohnungsbaustandort dargestellt.

Stadtentwicklungsplan (StEP Zentren)

Der im Juli 2011 von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung herausgegebene
Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren) beschreibt die Wichtigkeit der polyzentralen
Zentrenstruktur in Berlin und stellt einzelne lokal bedeutende Stadtteil- bzw. Ortsteilzentren
heraus, die in ihrer Funktion gesichert und ggf. gestdrkt werden sollen. Der StEP Zentren
2030 wurde am 12.03.2019 aktualisiert.

Das Planungsgebiet ist im StEP Zentren weder als Stadtteilzentrum des Bezirks Marzahn-
Hellersdorf noch als Ortsteilzentrum aufgefiihrt. Der vorgesehene Schwerpunkt auf
Wohnungsbau und die Sicherung von Gewerbenutzungen im Plangebiet spricht in diesem
Sinne nicht gegen das Stadtentwicklungskonzept Zentren.
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Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Der am 29. Marz 2011 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin (StEP
Verkehr) zeigt das verkehrsplanerische Leitbild und Ziele auf und bildet konkret geplante
Mafinahmen ab. Der StEP Verkehr trifft keine Aussagen, die das Plangebiet unmittelbar
betreffen. Die aktualisierte Fassung des StEP Verkehr wird ergdnzt durch den am 2. Marz
2021 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP MoVe).

Der StEP MoVe definiert, beschreibt und konkretisiert als verkehrstrdger- und
themeniibergreifendes Planwerk fiir Berlin die strategische Leitlinie und den kiinftigen
Handlungsbedart der Verkehrspolitik des Senats. Der StEP MoVe dient als Rahmen fiir
weitere Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr, Fu3verkehr, Wirtschaftsverkehr), die
damit auf den gleichen Annahmen und Zielstellungen aufbauen. Er weist gesamtstddtische
Ziele, Handlungserfordernisse und notwendige Mafinahmen fiir einen Planungshorizont bis
2030 aus. Wichtigstes Ziel des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich
lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertrdglichen, klimaschonenden und
sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Die einzelnen Ziele
gliedern sich auf in:

e Soziale Ziele: Gewdhrleistung gleicher Mobilitatschancen, unabhdngig von
Lebenssituation, Mobilitatseinschrankungen, Geschlecht, Alter und Einkommen.

e Rdumliche Ziele: Erhalt der Berliner polyzentrischen Struktur durch Verbesserung der
Nahmobilitat und einer stadtischen Entwicklung entlang bestehender Schienen-
Verkehrsverbindungen. Sicherstellung der Leistungsfahigkeit fiir alle OPNV-
Nutzenden in der inneren Stadt. Ausbau der Infrastruktur mit QualitGtssteigerungen
und Angebotsausweitungen insbesondere fiir den OPNV in der Guferen Stadt.

e Okologische Ziele: Reduzierung des Anteils fossiler Kraftstoffe im Verkehr.
Reduzierung des Fldchenverbrauchs. Anteilssteigerung des Umweltverbunds am
Modal Split.

e Okonomische Ziele: Verbesserung insbesondere schienen- und wasserstraBBen
gebundener Transportwege im Waren-Fernverkehr. Entwicklung stadtvertrdglicher
Sammel-, Verteil- und Umschlagstandorte mit klimaschonender Logistik. Optimierte
Abwicklung touristischer Verkehre

e |Institutionelle Ziele: Effiziente ressort-, ldnder- und akteursiibergreifende
Abstimmungen von Mafinahmen. Transparente Beteiligung und Information der
Offentlichkeit.

Um diese Ziele zu erreichen, wurde im StEP MoVe ein Handlungsprogramm mit rund 250
Einzelprojekten unterschiedlicher Dimensionen und Volumina abgestimmt. Bestandteil des
Senatsbeschlusses ist zudem ein ,,Mobilitatsprogramm 2023“ das prioritdre Aufgaben und
Mafinahmen fiir die ndchsten Jahre beinhaltet. Dazu zdhlen etwa die dringlichsten
Mafinahmen aus dem OPNV-Bedarfsplan sowie aktuelle Schwerpunktsetzungen zu neuen
Stadtquartieren und Gewerbeentwicklungen.

Seite 20 von 235



Karten zum libergeordneten Straf3ennetz Berlins liegen derzeit als Darstellungen, Bestand
2023 und Planung 2030 vor. Sie stellen die B1/5 jeweils als grof3rdumige
Straf3enverbindung (Stufe 1) dar. Die Chemnitzer Strafle jeweils wird als ortliche
Straf3enverbindung (Stufe I11) dargestellt.

Stadtentwicklungsplan (StEP Ver- und Entsorgung)

Die Grundlagenkarten des Stadtentwicklungsplans Ver- und Entsorgung treffen folgende
Aussagen:

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Einzugsbereich Wasserwerk
(WW) mit Wasserversorgungsleitungen.

e Das Plangebiet ist nicht an das Fernwdrmenetz angeschlossen.

e Eine Gashochdruckleitung fiihrt am siidlichen Rand des Plangebiets vorbei.

e Regenwasser: Das Gebiet tangieren im Siiden und im Norden Regenwasserkandle
mit Ablauf nach Westen.

e Schmutzwasser: Das Gebiet tangiert im Norden ein Schmutzwasserkanal.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstdndig innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il A des Wasserwerkes Kaulsdorf.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
Larmminderungsplanung

Da Verkehr im Land Berlin der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und
Entwicklung von Larmminderungspldnen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden.
Es sollten vertiefend kurz-, mittel- und langfristige Mafinahmen zur Reduzierung der
Belastung ausgearbeitet werden.

Berlin hat auf Grund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG
(“Larmaktionsplane” - Umsetzung der EG-Umgebungsldrmrichtlinie) im Jahr 2008 einen
ersten gesamtstadtischen Larmaktionsplan aufgestellt. Der Larmaktionsplan wird seitdem
alle 5 Jahre fortgeschrieben. Aktuell gilt der Larmaktionsplan 2024-2029, der am
02.09.2025 vom Berliner Senat beschlossen worden ist

Larmaktionsplan Berlin 2024-2029

Ziel der Ldrmaktionsplanung als vorbereitende Planung ist die Minderung des
Umgebungsldrms, d.h. der Larmbelastungen im Auf3lenraum. Geschiitzt werden soll der
gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschliefilich des Wohnumfeldes. Die Strategie
dieser Planung setzt auf Vorbeugung und Sanierung an der Quelle durch
Verkehrsbeeinflussung gem. § 47 d Abs. 2 BImSchG.
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Der Larmaktionsplan 2024 - 2029 bilanziert das friihere Vorgehen, baut auf den bisherigen
Erfahrungen auf und schreibt die Aktionspldne von 2008, 2013-2018 und 2019-2023 fort.
Bisherige Strategien wie beispielsweise Fahrbahnerneuerungen, stadtvertragliche
Geschwindigkeitsniveaus, Mafinahmen bei Straflenbahnen und oberirdischen U-Bahnen
sowie dem passiven Schallschutz sollen fortgefiihrt werden.

Der Ldarmaktionsplan sieht Mafinahmen hinsichtlich Fahrbahnoberfldchen, ndchtliche
Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h, Lérmreduzierung im Bereich OPNV, Eisenbahn
und Flugverkehr sowie passive MaBBnahmen (Schallschutzfensterprogramm) vor. Fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Ldrmaktionsplan keine konkreten
Mafinahmen aufgefiihrt.

Zum Larmaktionsplan siehe auch Kap. I1.2.2.4 im Umweltbericht.
Luftreinhalteplanung

Ebenfalls am 02.09.2025 hat der Berliner Senat die 3. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans fiir Berlin verabschiedet. Es wird festgestellt, dass sich die Luftqualitat
insgesamt verbessert hat und die in Berlin seit 2020 alle aktuellen Luftgrenzwerte
eingehalten und lberwiegend deutlich unterschritten werden kénnen. Zuriickgefiihrt wird
dies u.a. auf die Einfiihrung der Umweltzone und Geschwindigkeitsbegrenzungen auf 30
km/h an stark belasteten Straen Auch im Bereich des Plangebiets (B1/B5, Chemnitzer
Straf3e) werden die Werte trotz der hohen Verkehrsbelastung insbesondere auf der B1/B5
eingehalten.

Im Rahmen der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans wird festgelegt, welche
Maf3nahmenpakete aus der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans (u.a. Nachriistung von
Fahrzeugen, Aftraktivitdtssteigerung des OPNV, Férderung des Fuf3- und Radverkehrs,
Mobilitdtsmanagement und Logistik, saubere Warmeerzeugung, Industrie und Gewerbe,
Stadtplanung) fortzufiihren sind. Dies betrifft den {iberwiegenden Teil dieser Maf3nahmen,
nicht jedoch den diejenigen aus dem Bereich der Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung.

Zum Luftreinhalteplan siehe auch Kap. 11.2.2.5 im Umweltbericht.
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® stellt seit 2014 die Praxis beim
Abschluss stddtebaulicher Vertrdge im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten auf
eine stadtweit einheitliche Basis und trdgt auf diese Weise zur Transparenz sowie zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus in Berlin bei. Es zielt auf die Kosteniibernahme des
Begiinstigten der Planung fiir Mafinahmen in angemessenem Rahmen hin, die
Voraussetzung oder Folge von Wohnungsbauprojekten sind.

Das ,,Berliner Modell“ sieht unter anderen vor, dass bei der Schaffung von neuem Planrecht
fir Wohnnutzungen anteilig Geschossfldche fiir den Bau von forderfGhigem Wohnraum
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verwendet werden muss. Dies soll dazu beitragen, dem in Berlin bestehenden dringenden
Bedarf nach preiswertem  Wohnraum nachzukommen dessen Mangel die
Wohnraumversorgung fiir zahlreiche Bevélkerungsgruppen derzeit extrem schwierig macht.
Die Regelung erfolgt auch vor dem Hintergrund der Anforderung des § 1 Abs. 5 BauGB.
Danach sollen Bauleitpldane eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten.
Das ,Berliner Modell” sieht darliber hinaus Regelungen zur Kostenbeteiligung an
Wohnfolgeeinrichtungen vor (Grundschulplatze, Kitaplatze, Spielplatze).

Die aktuelle Fassung der Leitlinie vom 1. November 2018 ist als verbindliche, zu
berlicksichtigende Planung anzuwenden. Im Einzelnen muss der Projekttrdger sdmtliche
dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen ibernehmen und Mafinahmen treffen, die
Folge oder Voraussetzungen des geplanten Projekts sind. Insbesondere betrifft dies Kosten
fir soziale, technische und griine Infrastruktur. Der jeweilige Umfang ergibt sich aus den
Erfordernissen des Einzelfalls.

Zu den Regelungen gehoren:

e Kosteniibernahme fiir das Bebauungsplanverfahren einschliefllich notwendiger
Gutachten,

e Kosteniibernahme fiir die Erschlief3ung,

e Kostenbeteiligung an Mafinahmen, mit denen der durch das Projekt entstehende
zusdtzliche Bedarf an Kindertageseinrichtungen und Grundschulpldtzen gedeckt
wird,

e unentgeliliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Fldchen fiir 6ffentliche Zwecke
und

e Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Die Vorhabentragerin hat sich auf Grundlage des ,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung® mit Grundzustimmung vom 25.02.2019 damit einverstanden erkldrt,
das Vorhaben nach den Maf3gaben der Leitlinie (Stand 01.08.2018) und Begriindung zum
Bebauungsplan 10-86 durchzufiihren. Die entsprechenden Regelungen zu mietpreis- und
belegungsgebunden zu errichtenden Wohneinheiten sind Inhalt des stddtebaulichen
Vertrages (siehe Pkt. I1l. 4.10).

BerlinStrategie 3.0

Die BerlinStrategie 3.0 ist unter Federfiihrung der Senatskanzlei entstanden und wurde am
13. April 2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie beschreibt in einem ersten Abschnitt die
besonderen Qualitaten Berlins. Darauf aufbauend werden themenbezogene Strategien
entwickelt und Handlungsfelder definiert. Der dritte Teil beschreibt Schwerpunktrdume der
Stadtentwicklung. Das Plangebiet liegt au3erhalb dieser Schwerpunktrdume.
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Kleingartenentwicklungsplan 2030

Der Berliner Senat hat erstmals 2004 einen Kleingartenentwicklungsplan beschlossen, der
seitdem mehrfach fortgeschrieben wurde. Aktuell gilt der Kleingartenentwicklungsplan (KEP)
2030, den der Senat am 25. August 2020 beschlossen hat. Im KEP wird ausgefiihrt, dass
Berlin es sich zur Aufgabe gemacht hat, die Kleingartenanlagen bedarfsgerecht zu sichern
und zu entwickeln.

Die Kleingartenanlage Moosbacher Strafle ist in der Kartendarstellung zum KEP- als Teil
der Kleingartenanlagen im Freiraumverbund dargestellt. Sie liegt teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans und wird als bestandsgemdaf3 gesichert (Festsetzung
als private Dauerkleingdrten).

3.6  Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen
Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) 2018

Das SIKo untersucht 6ffentliche 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
Rdume (LOR-Ebenen) in Berlin. Die Einwohnerprognose bis 2030 auf Ebene der
Prognoserdume wurde fiir die Bezirksregionen unter Beriicksichtigung der
Wohnbaupotenzialflachen  abgeschatzt und  bei  Beurteilung  der  kiinftigen
Versorgungssituation beriicksichtigt.

Fiir die Versorgung der Bezirksregion Kaulsdorf werden folgende Aussagen getroffen:
Grundschule

Die Flache des Plangebietes wdare entsprechend der Einschulungsbereiche der
Bezirksregion Biesdorf zugeordnet. Fiir diese Region wird jedoch unter Beriicksichtigung
gegenwdrtiger Prognosen im aktuellen Monitoring der Senatsverwaltung fiir Bildung,
Jugend und Sport langfristig ein Defizit von 2 Ziigen aufgezeigt. Dementsprechend wurde
gepriift, die Einschulung in der Franz-Carl-Achard Grundschule ggf. unter Beriicksichtigung
der Verdnderung von Einzugsbereichen vorzusehen. Vom zustdndigen Fachamt des Bezirks
wird davon ausgegangen, dass langfristig die geplante Erweiterung der Kapazitat der
Franz-Carl-Achard Grundschule in der Bezirksregion Kaulsdorf hinreichend ist, um die
absehbaren Bedarfe einschliefilich der aus dem Wohnungsbau im Bebauungsplangebiet
10-86 Bedarfe planerisch abzudecken.

Da jedoch entsprechend der Aussage des zustdndigen Fachamtes die Fertigstellung der
Erweiterungsmaf3inahme Franz-Carl-Achard Grundschule nicht vor Juli 2025 in Aussicht
gestellt werden kann, ist als UberbriickungsmafBnahme die Organisation des Schulbetriebs
durch die Einrichtung von Schulbusverkehr an Standorte mit freien Kapazitéten erforderlich.
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Kita

Entsprechend SIKo wdre die Kitaversorgung in der Bezirksregion Kaulsdorf mit den im
Kitaentwicklungsplan 2016 geplanten Mafinahmen bis 2020 nicht vollstandig gesichert.
Deshalb wird auf die prioritdre Entwicklung der beiden Vorhaltestandorte Bergedorfer
Straf3e 59/Waldstraf3e und Adolf-Menzel-Straf3e 54c/56 verwiesen. Fiir die angrenzende
Bezirksregion Biesdorf ist der Vorhaltestandort Kohlweifllingstrafle 30 im SIKo aufgefiihrt.
Als geplante Mafinahme im SIKo wurde in der Bezirksregion Kaulsdorf der Standort
Ulmenstraf3e 12 aufgefiihrt.

Sportanlagen

Fir gedeckte Sportanlagen wird im SlKo 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. AuBBerdem wird auf die Vorhaltefléche
Landsberger Straf3e in Mahlsdorf verwiesen.

Noch nicht im SIKo betrachtet wurde der neue Sporthallenstandort Bergedorfer Strafie im
Bebauungsplangebiet 10-15.

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

Jugendfreizeit

Im Prognoseraum Kaulsdorf/Mahlsdorf befindet sich gemdf3 SIKo aufgezeigtem Defizit ein
Vorhaltestandort fiir eine Jugendfreizeiteinrichtung an der Chemnitzer StrafBe/Striegauer
Straf3e (Kaulsdorf) sowie der ElsenstraBBe 15 und der Landsberger Strafle (Mahlsdorf).
Aufgrund der hohen Defizite wird die Entwicklung weiterer Vorhaltestandorte empfohlen.

Spielpldtze

An offentlichen Spielpldtzen besteht ein Defizit fiir die Bezirksregion Kaulsdorf, das unter
dem Aspekt des prognostizierten Einwohnerzuwachses weiter ansteigen wird. Die im SIKo
vorgesehene Maf3nahme der Spielplatzerweiterung an der UlmenstraBe wurde 2017/18
realisiert. Im SlKo ist im Straflenland an der Mosbacher Strafle 6stlich der Chemnitzer
Straf3e auf dem breiten Griinstreifen eine Vorhaltefldche vorgesehen.
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Offentliche Griinfléchen

In der Region Kaulsdorf liegt die Versorgung mit wohnungsnahen Griinflachen knapp unter
dem Richtwert. Mit der Realisierung des Vorhaltestandortes An der Wuhle 38-42, der
fuBBlaufig lber den Wuhlewanderweg vom Plangebiet aus erreichbar ist, kann fiir
wohnungsnahe Griinflachen auch fiir den weiteren Einwohnerzuwachs eine ausgeglichene
Versorgung ermdglicht werden.

Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 stellt ein vom Bezirk
beschlossenes stddtebauliches Entwicklungskonzept dar. Es definiert Zentren der
Nahversorgung  unter  Berlicksichtigung der landesplanerisch  vorgegebenen
Zentrenhierarchie. Zur Gewdhrleistung der Funktionsfdhigkeit der Zentren, denen auch
wichtige Funktionen der Dienstleistung (Gesundheit; Kultur u.a.) zugeordnet sind, gibt das
Zentrenkonzept Vorgaben. Die Steuerungsgrundsdtze des bezirklichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes beriicksichtigen die Planungsvorgaben des StEP Zentren 2010 und des
Fachmarktkonzepts Berlin. Ziel ist der Schutz von Nahversorgungseinrichtungen innerhalb
von Schutzradien gegeniliber Neuansiedlungen. Das Plangebiet liegt nicht im
Einzugsbereich eines Nahversorgungszentrums, sondern aufierhalb der 500 m Schutzzone
des Nahversorgungszentrums S-Bahnhof Kaulsdorf. Dementsprechend sind im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel erforderlich.

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Westlich der Wuhle sieht ein festgesetzter Bebauungsplan (XXI-2-2) die Entwicklung eines
ein- bis zweigeschossigen Allgemeinen Wohngebietes mit geringer Dichte (GRZ 0,3, GFZ
0,3 bis 0,6) vor. Neben Wohnbaufléchen sind entsprechend Bebauungsplan XXI-2-2
Flachen als naturnahe 6ffentliche Parkanlage angrenzend an den Wuhleverlauf festgesetzt.
Sudlich angrenzend befindet sich der festgesetzte Bebauungsplan XXIII-38. Ziel des
Bebauungsplans XXIII-38 ist die Entwicklung von zusdtzlichen Wohnbaufldchen unter
Berlicksichtigung einer langfristigen Freihaltung der hinteren Grundstiicksbereiche im
Bereich des Wuhlegriinzuges. Nordlich des Plangebiets bzw. nérdlich der Bundesstrafle
B1/B5 liegt der Bebauungsplan XXIII-32¢, dieser setzt im Wesentlichen Gewerbe- und
Mischgebiet sowie private Griinfladche fest. Ebenfalls nérdlich der Bundesstrafle B1/B5
befindet sich der festgesetzte Bebauungsplan XXIlI-32a, der entlang der Bundesstrafle
B1/B5 Mischgebietsfldchen festsetzt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans
10-83G, der fir die Ortsteile Mahlsdorf und Kaulsdorf die Planungsaussagen des
bezirklichen Einzelhandels und Zentrenkonzeptes in verbindliches Planungsrecht iiberfiihrt.
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4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf ist das Siedlungsgebiet Kaulsdorf eines der Schwerpunkte
der Entwicklung von Wohnbaufldchen innerhalb vorhandener Einfamilien- und
Doppelhausgebiete im Osten Berlins. Entsprechend der durch den Bezirk Marzahn-
Hellersdorf formulierten Ziele ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Aktivierung von
Wohnungsbaupotenzialen und die Wiederbelebung der Stadtbrache vordringlich.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Berlin ist unverdndert grof3. Die nahegelegenen
Versorgungseinrichtungen sowie die Freiraumstruktur mit dem Griinzug entlang der Wuhle
bieten gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Plangebietes zu einem neuen
Wohnstandort. In ca. 600 m Entfernung befindet sich ein Grundschulstandort (Franz-Carl-
Achard). Durch geplante kapazitatserweiternde Ma3nahmen an diesem Standort ist die
langfristige Versorgung des Plangebietes mit Grundschulpldtzen gewdhrleistet.

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes sowie in der angrenzenden Bezirksregion
Biesdorf sind Kindertagesstatten vorhanden. Weitere Vorhaltestandorte in der Bezirksregion
Kaulsdorf fiir eine Kindertagesstatte sind in der Adolf-Menzel-Strafle 54c/56 und
Bergedorfer Straf3e 59 und in der Ulmenstrafle 12 planungsrechtlich gesichert.

Durch die vorhandenen Einrichtungen ist die Versorgung des Plangebietes mit Kitapldtzen
bei Umsetzung des geplanten Nutzungsmafles nicht vollstandig mdglich. Zu Beginn des
Verfahrens war beabsichtigt, als Voraussetzung fiir die Gewdhrleistung der Kitaversorgung
im Plangebiet auf dem Vorhaltestandort Ulmenstrafie 12 eine Kita zu realisieren. Nach
nochmaliger Uberpriifung der Versorgungssituation im Dezember 2024 durch die
zustdndige Fachabteilung wurde von der Realisierung der Kita am Vorhaltestandort
Ulmenstrafle als Voraussetzung fiir die Gewdhrleistung der Kitaversorgung des
Plangebietes abgesehen.

Im Punkt Ill. 4.4.10 der Begriindung erfolgt die daraus resultierende Darlegung der
Anpassungen des stadtebaulichen Vertrages.

Ein gemdf3 SIKo aufgefiihrter Vorhaltestandort in der angrenzenden Bezirksregion Biesdorf
(Kohlwei3lingstraf3e 30) ist bei Sicherung der langfristigen Versorgung zu beriicksichtigen.
Entsprechend  bezirklichem Infrastrukturkonzept  sind im  Plangebiet  keine
Infrastrukturstandorte z.B. Jugendfreizeiteinrichtung, auch unter Beriicksichtigung des
Ausschlusses moglicher Nutzungskonflikte, vorgesehen.

In Ubereinstimmung mit den privaten Belangen sieht das Bezirksamt im Plangebiet die
Entwicklung von Wohnbaufldchen vor. Damit wird dem Ziel der Sicherung eines qualitativ
hochwertigen Wohnungsstandortes unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Belange des
privaten Eigentiimers entsprochen.
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Auf Grund des bestehenden Entwicklungsdrucks zur Schaffung von Wohnbaufldchen sollen
mit diesem Bebauungsplan die Fldchen im Plangebiet unter Beriicksichtigung

e der Entwicklung pragender stadtebaulicher Strukturen,

e des Erhalts von Fldchen fiir gewerbliche Nutzungen,

e der Schaffung der Voraussetzungen fiir eine innere Erschlief3ung des Plangebietes
sowie der Anbindung an die vorhandenen &ffentlichen Verkehrsfldchen sowie

e der Freihaltung des angrenzenden Landschaftsraumes der Wuhle

festgesetzt werden. Auf Grund der Lage an der Bundesstra3e B1/B5 und der Chemnitzer
Strafle sind bei der stddtebaulichen Neuordnung des Plangebietes die Aspekte des
Larmschutzes zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gem. § 1 Abs. 6
BauGB zugrunde zu legen.

Planungsbedarf besteht auch im Hinblick auf die verkehrliche Erschlieung. Bereits die
derzeitige straflenrdumliche Situation in der nordlichen Chemnitzer Strafle erlaubt keine
qualitatsgerechte Abwicklung des anfallenden Verkehrsaufkommens. So ist der
Verkehrsraum der Chemnitzer Straf3e im Bereich des Plangebiets recht schmal. Die Breite
der Gehwege unterschreitet die Mindestanforderungen der Ausfiihrungsvorschriften zu § 7
des Berliner Straflengesetzes iiber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege).
Radverkehrsanlagen sind nicht vorhanden, obwohl sie nach der AV Geh- und Radwege
angesichts der Verkehrsbelastung auf der Chemnitzer Strafle erforderlich waren. Der
Knotenpunkt der B1/B5 mit der Chemnitzer Straf3e ist iberlastet, dies gilt vor allem fiir den
Verkehrsstrom, der aus der Chemnitzer Straf3e nach links in die B1/B5 abbiegt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher auch, durch die Festsetzung offentlicher
Verkehrsfldchen die Voraussetzungen fiir die Herstellung normgerechter Geh- und
Radwege zu schaffen sowie die Leistungsfdhigkeit des Knotens Chemnitzer Straf3e/B1/B5
zu erhdhen, insbesondere zusdizliche Kapazitaten fir Linksabbieger in die B1/B5 zu
schaffen. Im Zusammenhang mit dem Planungsziel der Entwicklung zusdtzlicher
Wohnbaufldchen im Plangebiet wird ein weiterer Anstieg des Verkehrsaufkommens in
diesem Bereich erwartet.

Im Rahmen der Neuordnung der Erschliefungssituation im Plangebiet werden die
Anbindung der nérdlich der Kleingartenanlage zum Wohnen genutzten Grundstiicke Alt-
Biesdorf 53 K, L, M und N neu geregelt und bestehende Konflikte im
Bebauungsplanverfahren gel6st. Weiterhin werden erforderliche Verkehrsfldchen entlang
der Chemnitzer Strafle im Sinne der Verkehrssicherheit zur langfristigen Erschlief3ung
planungsrechtlich gesichert. Im Verfahren wird neben der planungsrechtlichen Sicherung
kleingdrtnerisch genutzter Flachen auch die Freihaltung von Fldchen von Bebauung entlang
der Wuhle geregelt.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes 10-86 basierte urspriinglich auf einem
durch das Bezirksamt in Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens beauftragten
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stadtebaulichen Konzept des Biiros Stadtlandprojekte Georg Balzer, Dipl.-Ing., Stadtplaner,
Bauassessor. Die daraus resultierende Vorzugsvariante der stddtebaulichen Studie ging
von einer zusdtzlichen Einmiindung einer Verkehrsanbindung im Bereich der Kreuzung
Chemnitzer Straf3e/Am Niederfeld aus. Dabei wurde die Trennung der ErschlieBungsstraf3en
flir Gewerbenutzung und Wohnnutzung vorgeschlagen. Neben der Entwicklung von Flachen
fur gewerbliche Nutzungen wurden Flachen fiir private Dauerkleingdrten entlang der Wuhle
im westlichen und siidlichen Plangebiet und Fldchen fiir die Entwicklung der Nutzungsart
Wohnen vorgeschlagen.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplanentwurf 10-86
erfolgte fiir die Grundstiicksflachen ein Eigentimerwechsel. Mit dem Eigentiimerwechsel
wurde als privater Belang zur wirtschaftlichen Verwertbarkeit des Grundstiicks ein
gedndertes stddtebauliches Konzept vom Biiro Christoph Kohl Stadtplaner Architekten in
das Verfahren eingebracht, welches nunmehr die mit dem Bezirk abgestimmte Grundlage
des Bebauungsplans 10-86 bildet.

Dieses stddtebauliche Konzept (siehe Kapitel Ill. 3) sieht fiir das Plangebiet eine
Mischnutzung zwischen Wohnen und Gewerbe vor. Entlang der Chemnitzer Strafie ist eine
durchmischte Bebauung von Wohnen und Arbeiten vorgesehen. Zum riickwdrtigen
westlichen Teilbereich sind Mehrgeschosswohnungsbauten sowie eine kleinteilige
Bebauung geplant. Entstehen soll eine  multifunktionale  Wohnsiedlung aus
Geschosswohnungsbauten, kleinteiliger Bebauung und Geschosswohnungsbau mit
Gewerbeunterlagerung in rdumlicher Ndhe zu attraktiven Landschaftsrdumen.
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Il. Umweltbericht
1. Einleitung

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6
Nr.7 und § la BauGB). Zur Beriicksichtigung dieser Belange ist eine Umweltpriifung
durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB regelt die Inhalte des Umweltberichtes. Die Umweltpriifung ist ein Teil des
Bebauungsplanverfahrens. Dieses wird damit zum Tragerverfahren aller umweltrelevanten
Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwdgung zu beriicksichtigen.

Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Umweltpriifung ist der Bebauungsplan 10-86
Hur das Gelédnde zwischen Bundesstrafle B1/B5, Chemnitzer Straf3e, Mosbacher Strafle
und Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf“ und die durch
die Planung verursachten voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen. Die
Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in
angemessener Weise verlangt werden kann.

Der Inhalt des Umweltberichts istin § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie der
entsprechenden Anlage festgelegt.

Bestandteil der Umweltpriifung ist die Ermittlung des durch die Planung vorbereiteten
Eingriffs in Natur und Landschaft. Nach § 1a Abs.1 BauGB sind die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB
bezeichneten Bestandteilen in der Abwdgung zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich erfolgt
durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Fldchen oder Mafinahmen zum
Ausgleich. Der Ausgleich kann auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
Ferner ist ein Ausgleich iber Regelungen des stddtebaulichen Vertrages méglich.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich soweit die Eingriffe vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Planungsrechtlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb derim
Zusammenhang bebauten Ortsteile, d.h. Bauvorhaben beurteilen sich nach § 34 Abs. 1
BauGB. Dort ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben. Zudem darf das Ortsbild
nicht beeintrdchtigt werden. Mit Schreiben des Fachbereiches Stadtplanung Marzahn-
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Hellersdorf vom 13.08.2019 erfolgte eine planungsrechtliche Beurteilung fiir die Fldchen
nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Mit der Einstufung der Fldchen als Innenbereich greift § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB im
Plangebiet. Dementsprechend ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der
erforderliche Ausgleich im Rahmen der Planaufstellung kann sich demnach lediglich auf
zusdtzliche Eingriffe z.B. durch die héhere Ausnutzung der Grundstiicke beziehen.

Fir die Planung besteht grundsatzlich ein Vermeidungs- und Minimierungsgebot. Nach
§ 1 a Abs. 3 BauGB ist die “Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich vorhandener
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes (...) in der Abwdgung zu beriicksichtigen Demnach ist der Verursacher
eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen. Der Grundsatz der Vermeidung gilt auch dann, wenn ein Eingriff nicht
ausgeglichen werden muss. Inwieweit sich ein Ausgleichserfordernis durch zusdatzliche
Eingriffe zum Beispiel durch die erhohte Baudichte ergibt, war zu priifen. Die Ermittlung der
Eingriffe wurde in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde des Bezirks gemdaf3 dem
Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin, Stand November
2017, unter Beachtung der Zulassigkeiten nach § 34 BauGB durchgefiihrt.

Die Belange des besonderen Artenschutzes sind gemaf3 den Bestimmungen des § 44 Abs. 1
Nr. 1-4 BNatSchG zu beriicksichtigen. Sie unterliegen nicht der gemeindlichen Abwdgung,
wobei nicht der Bebauungsplan, sondern erst der Vollzug der Planung zum Verstof3 gegen
artenschutzrechtliche Verbote fiihren kann. Artenschutzrechtliche Konfliktlagen sind aber in
der Bebauungsplanung zu behandeln, um sicherzustellen, dass dieser nicht vollzugsunfdhig
wird.

Ebenso ist der Baumschutz gemaf3 der Baumschutzverordnung von Berlin zu beachten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde der Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung abgestimmt. Mit Schreiben vom 19.08.2016 teilt das Umwelt- und
Naturschutzamt Marzahn-Hellersdorf mit, das aus Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege  keine Bedenken gegen die beabsichtigte Entwicklung von
Wohnbaufldchen auf bisher gewerblich genutzten Fldchen bestehen. Die im Bestand als
Kleingdrten genutzten Griinflachen des KGA ,Mosbacher Strafie werden weitgehend
erhalten und sollen planungsrechtlich als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung
»,Dauerkleingdrten gesichert werden. Aufgrund des Erhalts der Gdrten im Randbereich des
Wuhlegriinzuges als Lebensraum fiir geschiitzte Arten ergeben sich in diesem Bereich keine
Zugriffe auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstatten.
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1.1 Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 10-86 befindet sich iliberwiegend im Ortsteil
Kaulsdorf im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Kaulsdorf gehort zur Abfolge der mdrkischen
mittelalterlichen Dorfer im Verlauf der B1/B5 (Biesdorf, Kaulsdorf, Mahlsdorf). Der
eigentliche Dorfbereich von Kaulsdorf ist nordlich der Bundesstrafle gelegen und verlduft
in Richtung Nordwesten, der Wuhle folgend. Sidlich der Bundesstrae B1/B5 sind am
Straf3enzuschnitt der Chemnitzer Strafle sowie einzelnen Gebduden Reste von dérflichen
Strukturen erkennbar.

Im Osten wird der Geltungsbereich von der Chemnitzer Strafie, im Siiden von der
Mosbacher Strafle, im Westen von der Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile
Biesdorf und Kaulsdorf und im Norden von der Bundesstrafle B1/B5 begrenzt. Der
Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 6 ha.

Durch die Lage am 6stlichen Berliner Stadtrand, in der Nahe zu zentralen Bereichen des
Bezirks sowie dem brandenburgischen Landkreis Markisch-Oderland (ca. 4 km) bieten sich
ausreichend Maoglichkeiten der liberortlichen Versorgung sowie der Naherholung.

Sidlich des Plangebiets schlief3t sich das grofiflachig und strukturell homogene
Siedlungsgebiet Kaulsdorf an. Die Baustruktur in der Umgebung des Plangebiets ist
weitgehend geprdgt durch offene Wohnbebauung und eine insgesamt geringe Baudichte.
EinzelhGuser mit Vorgdrten stellen in der Umgebung die dominierende Baustruktur dar.

Ostlich der Chemnitzer Strale prdgen gewerbliche Nutzungen in mehrgeschossigen,
straflenbegleitenden Gebduden und Gewerbehallen den Straflenraum. Die dortige
Bebauung befindet sich nahe dem Straf3lenraum der Chemnitzer Strafle. Der Straflenraum
wird dadurch eingeengt.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet (Einzelhandel, Kleingewerbe,
Lager, Wohnflachen und Kleingdrten) sind unterschiedliche Bauweisen und
Gebdudestrukturen im Geltungsbereich vorzufinden. Das Plangebiet wird im nordlichen
Bereich durch Gewerbeflachen z.B. Einzelhandelsbetriebe (Penny, Fressnapf) mit
Stellplatzflachen stddtebaulich geprdgt.

Entlang der Chemnitzer Strafie befinden sich zu Beginn des Verfahrens mehrere Betriebe
und Garagen (u.a. Kfz-Werkstatt, Oldtimerrestauration, Logistik/Spedition und
Tiefbauunternehmen). Die angrenzenden inneren Bereiche des Plangebiets dienen
vorwiegend als Lagerflache fiir Kfz und Baumaschinen. Zum Teil erfolgte wahrend des
Verfahrens ein Riickbau gewerblicher Einrichtungen.

Der siidliche Teil des Plangebiets entlang Chemnitzer und Mosbacher Strafle ist durch1,5
2-geschossige Wohnbebauung gepragt.
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Im westlichen Bereich verlduft die Wuhle mit Bschung und eine kleingdrtnerisch genutzte
Flache (KGA Mosbacher Strafle). Der Uferbereich der Wuhle im Randbereich des
Geltungsbereichs ist nordlich von der Strafie Alt-Biesdorf sowie siidlich von der Mosbacher
Straf3e aus zugdnglich.

1.2  Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 soll auf der ca. 6 ha grof3en Fldche des
Geltungsbereichs durch Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen die Entwicklung
eines Wohngebiets und eines Mischgebietes ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan enthalt die folgende Flachenverteilung:

e Allgemeines Wohngebiet (WA 1-3) rund 2,8 hq,

e Mischgebiet (MI) zur Sicherung der gewerblichen Strukturen rd. 1,1 haq,
e Griinflachen rd. 0,9 hq,

e Verkehrsflachen rd. 1,2 ha.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 ist die beabsichtigte Entwicklung
einer Wohnbaufldche auf derzeit gewerblich untergenutzten, teilweise brachliegenden
Flachen sowie deren Einbindung in das stddtebauliche Umfeld. Eine planerische Steuerung
ist unter Beriicksichtigung der Entwicklungsziele auf der Grundlage des geltenden
Planungsrechtes (§ 34 Abs. 1 BauGB) schwer mdglich. Zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wird daher fiir das Gebiet ein Bebauungsplan aufgestellt.
Hierzu erfolgte der entsprechende bezirkliche Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes 10-86 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdort.
Die Entwicklung soll sich vorrangig im riickwartigen Bereich der Chemnitzer Straf3e (16-26)
vollziehen. Fiir die Fldchen entlang der Chemnitzer Straf3e werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine gewerbliche Nutzung geschaffen

Unter Berlicksichtigung des stddtebaulichen Konzepts (Christoph Kohl, Stadtplaner und
Architekten) soll im Plangebiet eine Mischnutzung zwischen Wohnen und Gewerbe unter
Beachtung des Griinzugs entlang der Wuhle entstehen. Dazu erfolgt im westlichen und
mittleren Bereich des Plangebiets, entlang des Landschaftsraumes der Wuhle und im
Anschluss an die wohntypisch geprdgten Flachen des Siedlungsgebietes Kaulsdorf, die
Festsetzung als allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3.

Auf Grund der Prioritat der Sicherung neuer Wohnbaupotenzialflachen soll in Teilbereichen
des Plangebiets von der vorhandenen aufgelockerten Struktur und geringen baulichen
Dichte des siidlich angrenzenden Siedlungsbereichs abgewichen werden. Um eine an die
Rahmenbedingungen und den Bedarf angepasste Bebauung zu gewdahrleisten, wird fiir das
allgemeine Wohngebiet WA 1 eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,2 vorgesehen. Die
maximale Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am existierenden Gebdudebestand und
wird auf 1 Vollgeschoss festgesetzt. Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 3 sind eine GRZ
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von 0,3 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt, die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auch
hier bestandsorientiert auf 2 zul@ssige Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzungen
dienen im Wesentlichen der Bestandssicherung der dort befindlichen Einfamilienhduser.

Aufgrund der geplanten staddtebaulichen Struktur im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine
Festsetzung iiberbaubarer Grundstiicksfldchen zur Sicherung der besonderen
stddtebaulichen Figur vorgesehen. Fiir das Baugebiet werden innerhalb der einzelnen
Baufenster Grundfldchen sowie absolute Geschosszahlen, die in ihrer Summe einer
Geschossflachenzahl von 1,0 entsprechen, ausgewiesen.

Insgesamt wird im WA 2 eine maximal mdgliche Grundfldche festgesetzt. Damit wird die
bauliche Dichte im WA 2 hoher als in den angrenzenden Wohngebieten. Im zentralen
Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 ist die Sicherung eines kreisrunden
Gebdudeensembles vorgesehen. Die daran anschlieflenden Gebdude sind mit einer Ldnge
von 26 m und als Hausgruppen festgesetzt, um eine offene und durchgriinte
Bebauungsstruktur zu gewdbhrleisten. Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
werden in diesem Bereich bisher gewerblich genutzte und brachliegende Fldchen in
Anspruch genommen. Die Wiedernutzbarmachung dieser Fldchen erméglicht eine bauliche
Nachverdichtung in integrierter Lage und ist als Beitrag zu einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB zu sehen sowie als Beitrag zur Schaffung
dringend erforderlichen Wohnraums.

Fiir den norddstlichen Bereich des Plangebiets, angrenzend zur Chemnitzer Straf3e und zur
Bundessstrafle B1/B5 erfolgt die Festsetzung als Mischgebiet MI. Ziel ist hier die
Weiterentwicklung und Bewahrung bestehender Strukturen, die entlang dieser Straflen
Wohn- und gewerbliche Nutzungen aufweisen. In diesem Bereich sollen bestehende
Wohnfunktionen und Gewerbestandorte langfristig zur Férderung der Entwicklung des
Gewerbes und zur Generierung von Arbeitspldtzen gesichert werden. Fiir das Mischgebiet
werden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,0 bis 2,2 vorgesehen. Entlang der 6ffentlichen
Strafien ist die Umsetzung eines larmrobusten Stddtebaus moglich. Die Festsetzungen zur
Hohe und zur Bauweise dienen der Fassung des Straflenraums und ermdglichen gleichzeitig
die Umsetzung des larmrobusten Stddtebaus. Zusatzlich erfolgen weitere Festsetzungen
zum Schallschutz.

Die im Geltungsbereich liegenden Abschnitte der Bundesstrafle B1/B5, der Chemnitzer
Strafle sowie der Mosbacher Strafle sind im Bebauungsplan bis zu ihrer Straflenmitte
planungsrechtlich gesichert. Ziel der Planung ist dariiber hinaus, zusdtzliche
Verkehrsfldchen fiir die Verbreiterung der Chemnitzer Strafie festzusetzen. Eine Erhéhung
der Leistungsfahigkeit der Chemnitzer Strafle ist erforderlich, weil an dem Knotenpunkt
Chemnitzer Straf3e/Bundesstrafie 1/5 bereits aktuell kein stabiler Verkehrsfluss gegeben ist.
Durch die Entwicklung zusdtzlicher Wohnbaufldchen im Gebiet wird ein weiterer Anstieg des
Verkehrsaufkommens in diesem Bereich erwartet. Mit der Festsetzung offentlicher
Verkehrsflachen ist die Schaffung der Voraussetzung fiir den Ausbau eines leistungsfdhigen
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Knotens Chemnitzer Straf3e/Bundesstrafle B1/B5 und Chemnitzer Strafle/Am Niederfeld
vorgesehen. Durch die Festsetzung des offentlichen Straflenraumes in der Mosbacher
StraBe wird in Ubereinstimmung mit dem LaPro die Mdglichkeit gesichert, im Straflenraum
einen besonders hohen Griinanteil festzusetzen.

Die &stlich der Wuhle bestehenden kleingdrtnerisch genutzten Fldchen sollen als private
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingarten” planungsrechtlich
gesichert werden. Zielstellung ist die Sicherung eines wesentlichen Griinbausteins im
Landschaftsraum des Geltungsbereichs zur Entwicklung des libergeordneten Griinzuges
(Wuhlegriinzug). Durch die Festsetzungen sind die Uferbereiche des Wuhlegriinzugs im
Geltungsbereich langfristig vor einer heranriickenden Bebauung gesichert.

Griinordnerische Festsetzungen sind besonders im allgemeinen Wohngebiet WA 2 zur
Schaffung einer Griinraumqualitat sowie Strukturierung und Abgrenzung der Wohnflachen
vorgesehen. Die Kleingdrten sind durch zusammenhdngende, naturhaushaltswirksame
Hecken- und Gehdlzstrukturen von dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 abzugrenzen.
Innerhalb des kreisrunden Gebdudeensembles ist eine Anpflanzung von mindestens 7
hochstdmmigen heimischen Bdumen in ringférmiger Anordnung vorgesehen.

1.3  Planungsrechtliche Situation

Gemdf3 § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB wird ein Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren. Fir die Flachen im Plangebiet, die nach Art ihrer Nutzung sehr
unterschiedlich geprdgt sind, wird die zuldssige bauliche Nutzung gemdf3 § 34 Abs. 1
BauGB wie folgt beurteilt:

Der Bereich Alt-Kaulsdorf/Chemnitzer Strafle war zum Zeitpunkt der Beurteilung
straf3enbegleitend gewerblich in unterschiedlicher Dichte und baulichen Héhen geprdgt.
Hier war eine gewerbliche Nutzung mit bis zu 3 Vollgeschossen sowohl in geschlossener als
auch in offener Bauweise zuldssig. Riickwartig der Straf3en im Bereich des geplanten WA 2
wdre eine Lagerflache zuldssig gewesen.

Das stadtebauliche Konzept verldsst im geplanten Bereich M| sowie im geplanten WA 2
hinsichtlich Nutzungsart und Nutzungsmaf3 den Rahmen der mafigeblichen Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB. Auf diesen Flachen finden lber das Einfligemaf3
hinausgehend Eingriffe in Natur und Landschaft statt. Die librigen Flachen, WA 1 und WA 3
sowie die Griinfldche werden durch den Bebauungsplan gesichert. Mit den Festsetzungen
werden fiir diese Fldchen keine Erhéhung des NutzungsmaBes oder Anderung der
Nutzungsart begriindet, d.h. es finden in diesen Fldchen keine Eingriffe in Natur und
Landschaft statt.
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1.4 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Die Umweltpriifung ist auf Grundlage des Planstands vom September 2019 erfolgt.

Seinerzeit ergab sich die folgende Flachenbilanz (gerundet):

Tabelle 1: Fldchenbilanz Stand 17.09.2019

Festsetzung gemaf3 Bebauungsplan Flachengrofie Flachengrofle gesamt
WA 1 2.190 m?
WA 2 18.380 m®
WA 3 7.430 m?
2

Allgemeines Wohngebiet (WA) 28.000m
MI 11.000 m?
Mischgebiet 11.000 m?
Private Dauerkleingdrten 9.385 m?
Griinfldchen 9.385 m?
Verkehrsfléchen 12.065 m®
Verkehrsfldchen 12.065 m*
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Festsetzung gemaf3 Bebauungsplan

Flachengrofie

Flachengrofle gesamt

Geltungsbereich

60.450 m?

Infolge der offentlichen Auslegung wurde es erforderlich, die Planung zu lberarbeiten.

Diese Uberarbeitung hat auch geringfiigige Auswirkungen auf die Fldchenbilanz. Die

aktuelle Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 2: Fldchenbilanz Stand Mai 2023

Festsetzung gemaf3 Bebauungsplan Flachengrofie Flachengrofle gesamt
WA 1 2.960 m?

WA 2 17.970 m®

WA 3 7.430 m?

Allgemeines Wohngebiet (WA) 28.360 m*

Ml 1 5.070 m?

Ml 2 6.010 m?

Mischgebiet 11.080 m?

Private Dauerkleingdrten 8.945 m?

Griinflachen 8.945 m?
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Festsetzung gemaf3 Bebauungsplan Flachengrofie Flachengrofle gesamt

Verkehrsfldchen 12.065 m?
Verkehrsfldchen 12.065 m?
Geltungsbereich 60.450 m*

Im Ergebnis hat sich das Bauland (Mischgebiet, Baugebiet WA 1) im Zuge der
Uberarbeitung des B-Plan-Entwurfes im Wesentlichen zulasten der privaten Griinfléche mit
der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten um etwa 440 m? vergréf3ert.

Auf die Umweltauswirkungen der Planung hat dies nur geringfiigige Auswirkungen. Daher
wurde aus Griinden der Verhdltnismafligkeit von einer Anpassung der Umweltpriifung und
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen, diese bezieht sich somit weiterhin auf den
Planstand 17.09.2019.

Der Bedarf an Grund und Boden fiir die Wohnbauflachen wird (ber die
Wiedernutzbarmachung von weitgehend ungenutzten Gewerbe- bzw. Lagerfldchen, die z.T.
versiegelt sind, gedeckt. Die als WA 1 und WA 3, teilweise als Mischgebiet sowie als
Griinflache ,Private Dauerkleingarten (Wuhlegriinzug) festgesetzten Flachen sind
weitgehend vorhanden und werden durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

2. Darstellung derin einschldgigen Fachgesetzen und -pldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt werden

2.1 Gesetze und Verordnungen

2.1.1 Baugesetzbuch

Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
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schiitzen und zu entwickeln und den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (88§ 2 Abs. 4, 2a) ist die Umweltpriifung mit
Umweltbericht Bestandteil des Verfahrens fiir Bauleitpldne. Die erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt sind im Umweltbericht darzulegen und den Behdrden sowie der
Offentlichkeit zur AuBerung vorzulegen.

Der Inhalt der Umweltpriifung wird u.a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie Anlage 1 zum
BauGB definiert. Demnach sind folgende Schutzgiiter zu priifen:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevolkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter und
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern.

§ 1a BauGB enthdlt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz. Mit Grund und Boden ist
sparsam und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Maf3 zu begrenzen. Die Moglichkeiten einer Innenentwicklung,
insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmaéglichkeiten sind zu beachten.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich fiir Eingriffe erfolgt durch geeignete
Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder Mafinahmen zum Ausgleich. Die
Darstellungen kénnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von
Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder
sonstige geeignete Mafinahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Gemdf3 § 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafinahmen, die dem  Klimawandel entgegenwirken, als auch  durch
Anpassungsmaf3nahmen Rechnung getragen werden. Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB)
werden zeitlich iber das Aufstellungsverfahren hinausreichende Aktivitdten benannt.
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Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Bei den zu bebauenden Fldchen im Plangebiet handelt es sich um bisher lberwiegend
gewerblich bzw. als Lagerfldchen genufzte und derzeit brachliegende Fldchen im
rickwdrtigen Bereich der Chemnifzer Str. 16-26 und Mosbacher Str. 2. Die
Wiedernutzbarmachung dieser Fldchen ermdglicht eine Nachverdichfung in infegrierfer
Lage und von weitgehend brachgefallenen verdichteten Gewerbefldchen. Die Anforderung
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB wird mit der
Planung umgeselzt, da die Planungen eine Wiedernufzung von Fléchen innerhalb des
innerstddltischen Gebietes vorsieht und bereits beanspruchte Fldchen neu genufzt werden.

Generelles Ziel ist die Vermeidung und Minimierung von Fldcheninanspruchnahmen und
Funktionsverlusten von Boden. Dazu wird der Versiegelungsgrad des Bodens auf das
notwendige Maf3 begrenzt bzw. werden bereits verdichfete und versiegelfe Fldchen genutzt.

Zur Sicherung von Funktionen des Bodens und des Grundwassers wurde ein Konzept zur
Niederschlagswasserversickerung — erarbeifet  und  gepriift, ob von  der
Niederschlagsversickerung keine Beeinfrdchtigungen von Boden oder Grundwasser
ausgehen.  Soweit im  Wasserschutzgebiet  mdglich, soll das  anfallende
Niederschlagswassers gemdfl3  Rundschreiben 4/2018 der Senafsverwalfung  fir
Stadfentwicklung und Wohnen an Ort und Stelle versickert werden, wodurch die
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung mdglichst geringgehalten und die
Riickhaltung des Niederschlagswassers im Gebiet erreicht wird. Damit wird auch eine
Anpassungsmaiinahme an den Klimawandel ergriffen.

2.1.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Berliner Naturschutzgesetz
(NatSchG Bln)

Allgemeine Ziele

Gemdf3 § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mafigabe der
nachfolgenden Absdtze so zu schiitzen, dass

e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliefllich der
Regenerationsfdhigkeit und der nachhaltigen Nutzungstahigkeit der Naturgiiter
sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind;

e der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft.
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Eingriffsregelung

Die §8§ 14 bis 17 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe im
Sinne des Gesetzes sind Verdanderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder
Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, welche die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kdnnen. Der Verursacher von Eingriffen
ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung,
Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die Flachen liegen planungsrechtlich im Innenbereich. Demnach greift § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB im Plangebiet. Gemdaf3 § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB wird ein Ausgleich fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der erforderliche Ausgleich im Rahmen der
Planaufstellung bezieht sich demnach lediglich auf zusatzliche Eingriffe z.B. durch héhere
bauliche Dichten.

Es gilt das Vermeidungs- und Minimierungsgebot. Dieses wird erfiillt durch die Entwicklung
des Wohngebietes auf bereits versiegelten bzw. verdichteten oder baulich vorgeprdagten
Flachen im Innenbereich unter Sicherung eines Griinzugs mit Kleingdrten entlang der Wuhle.
Durch die geplanten Festsetzungen ist der Erhalt des Baumbestandes in den Griinbereichen
sowie weitgehend im WA 3 modglich. Damit wird dem naturschutz- und
artenschutzrechtlichen  Vermeidungsgrundsatz entsprochen. Zur Vermeidung von
Beeintrdchtigungen werden weitere griinordnerische Festsetzungen im Plangebiet
getroffen.

Artenschutz

Gemdf3 § 44 BNatSchG gilt ein Schutz fiir die besonders und streng geschiitzten Arten (§ 7
Abs. 2 Nr. 13, 14 BNatSchG) aus nationalen und europdischen Verordnungen und
Richtlinien wie der Europdischen Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie sowie der Europdischen Vogelschutz-Richilinie. Die Regelungen des § 44
BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintrdchtigungen
besonders oder streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet werden. Sofern das
durch die Bauleitplanung ermdglichte Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote
des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfiillt, und das Eintreten dieser verbotenen
Beeintrachtigungen  nicht  durch  geeignete  Schutz-,  Vermeidungs-  und
VorbeugemafBinahmen vermieden werden kann (8§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf es fiir die
Rechtmdafligkeit des Bebauungsplans der Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmigung
gemdf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemaf3 § 67 BNatSchG.
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Gemdf3 Schreiben des Umwelt- und Naturschutzamtes Marzahn-Hellersdorf boten die
bisher gewerblich genutzten Fldchen kaum Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen. Mit der
Sicherung des Griinzugs und der privaten Griinflache (Dauerkleingarten) blieben die hier
vorhandenen artenreichen Vegetationsstrukturen erhalten und bieten insbesondere
Brutvégeln und Kleinsdugern weiterhin Lebensraum. Durch die Planung werden keine
direkten Zugriffe auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstdtten vorbereitet. Die
Verbotstatbestdnde der § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG werden nicht beriihrt.

Umfassende gutachterliche Untersuchungen von Flora und Fauna sind dahingehend
gemdf3 dem Schreiben nicht erforderlich. Die unmittelbar an das Fliefigewdsser ,Wuhle®
angrenzenden Fldchen besitzen eine hohe 6kologische Wertigkeit, sie bleiben durch die
Festsetzung des Bebauungsplans als private Griinfldche langfristig erhalten.

Biotopschutz

8§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) stellt in Verbindung mit § 28 des Berliner
Naturschutzgesetzes (NatSchG Bln) bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine
besondere Bedeutung haben, als Biotope unter gesetzlichen Schutz. Alle Handlungen, die
zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen fiihren kénnen, sind
verboten. Diese Verbote gelten auch fiir weitere von den Ldndern gesetzlich geschiitzte
Biotope. Der Schutz dieser Biotope wird in Berlin in § 28 des Gesetzes liber Naturschutz
und Landschaftspflege von Berlin (NatSchG Bln) geregelt.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich nach der im Jahr 2018 erfolgten Biotopkartierung
keine nach § 30 BNatSchG und § 28 NatSchG Bln geschiitzten Biotope. Mit der Wuhle und
ihren durch Rohricht gepragten Uferbereichen grenzt ein gesetzlich geschiitztes Biotop
unmittelbar an das Plangebiet an.
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Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Gemdl3 dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot des Naturschutzgesetzes werden
bereits im Bestand versiegelte und bebaute Fléchen des Innenbereichs nach § 34 BauGB
planungsrechtlich gesichert. Derzeit unversiegelte aber verdichfete Teilfldchen sollen
iiberwiegend wohnbaulich genufzt werden. Griinflichen (Kleingdirfen) werden ganz
lUberwiegend gesichert. Somit wird dem naturschutz- und arfenschutzrechtlichen
Vermeidungsgrundsafz weitgehend entsprochen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind innerhalb
des Geltungsbereichs naturschutzfachliche Ausgleichsmafinahmen vorgesehen. Uber die
erforderlichen Maf3nahmen zum Ausgleich wird gemdf3 § 18 BNatSchG nach den
Vorschriften des BauGRB enfschieden. Die Bewerfung und Bilanzierung des Eingriffs in Nafur
und Landschaft erfolgt nach dem ausfihrlichen Verfahren gemdf3 Berliner Leitfaden zur
Bewertung und Bilanzierung von FEingriffen im Land Berlin (Senatsverwalfung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz 2017).

Im Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln) werden die Grundsdtze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ergdnzt. Fléchen
sind sparsam zu nutzen. Die erneute Inanspruchnahme genutzter Flgchen hat Vorrang vor
Inanspruchnahme neuer Flachen. Eine Beeintrdchtigung der Schutzwirkung des Bodens
gegen Verunreinigung des Grundwassers ist zu vermeiden.

Griinflachen und Griinbestdnde sind gemdfl NatSchG Bln im bebauten Bereich
ausreichend anzulegen und zweckmdflig den Wohn- und Gewerbebereichen zuzuordnen.
Es ist sicherzustellen, dass ein den Moglichkeiten des Standortes gemdaf3er und fiir den
Naturschutz und die Landschaftspflege notwendiger Flachenanteil Griinflachen und
Gehdlzbestdnden vorbehalten bleibt.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wird die ostlich der Wuhle im Bestand vorhandene kleingdrtnerisch
genufzte Fldche als Private Griinfliche zur Stdrkung der Funktfion des lbergeordnefen
Griinzugs (Wuhlegriinzug) planungsrechtlich gesichert. Die Festsefzung der Griinflcche mit
privaten Dauerkleingdrfen geht mit einer Sicherung vor einer heranriickenden Bebauung
zum Wubhlegriinzug (Uferbereiche) hin einher. In den allgemeinen Wohngebieten sollen in
Abhdngigkeit der Grofle der Grundstiicksflichen Bdume gepflanzt werden. Innerhalb des
kreisrunden Gebdudeensembles mittig im Plangebiet ist zur Schaffung ausreichender
Griinraumqualitét eine ringférmige Baumbepflanzung vorgesehen. Der Wohnbereich soll
zur privaten Griinfldche zur opftisch wirksamen Abgrenzung der verschiedenen Nufzungen
mit zusammenhdngenden, naturhaushaltswirksamen Hecken- und Gehdlzstrukturen
bepflanzt werden.
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2.1.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin

mit entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es gemdf3 § 1 Abs. 1, Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgliter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schddlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Fiir die Bauleitplanung legt § 50 BlmSchG den
Planungsgrundsatz fest, wonach die von schddlichen Immissionen hervorgerufenen
Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden sollen.

In der Verordnung liber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen (39. BImSchV)
werden u.a. Zielwerte, Immissionsgrenzwerte und Emissionshochstmengen fiir bestimmte
Luftschadstoffe festgelegt. Damit sollen die Luftschadstoffe, die zusammen mit anderen
Stoffen als Feinstaub auftreten sowie die wichtigsten Bestandteile von Abgasen des
motorisierten Verkehrs erfasst werden. Auflerdem werden Immissionsgrenzwerte fiir
Schwefeldioxid festgelegt, das nicht nur aus Abgasen des motorisierten Verkehrs, sondern
auch aus Kohlekraftwerken und dem Hausbrand stammen kann.

Die  Verkehrsldrmschutzverordnung  (16.  BImSchV)  definiert unter anderem
Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor Verkehrsldrm beim Neubau oder der wesentlichen
Anderung von Strafen. Bei den Grenzwerten wird unterschieden, welche Art von Gebieten
(z.B. Wohngebiete) betroffen sind. Mafigebliche Grundlage fiir die Beurteilung von
Larmimmissionen im Bebauungsplan ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® die
als Zielvorstellung schalltechnische Orientierungswerte vorgibt.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Zum Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gufachfen erstellt. Der Bebauungsplan
trégt den o.g. Belangen zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlfnisse durch die
Fesfsefzung von notwendigen Schufzmafinahmen Rechnung. Die Fesfsefzungen des
Bebauungsplanes ermdéglichen die Umsefzung des stddfebaulichen  Entwurfs  mit
Beriicksichtigung  [Grmrobuster — Strukturen. Durch  die  Festsefzung von
Grundlrissorientierungen sowie Schalldémmmaflen werden mégliche Immissionen
vermindert bzw. vermieden.

2.1.4 Bundesbodenschutzgesetz

Ziel ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu
sind schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden. Gemdaf3 § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § la Abs. 2 BauGB ist dieser Belang mit in die Umweltpriifung einzustellen.
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Weiterhin wird im Bodenschutzgesetz in § 1 in Verbindung mit § 2 der Schutz der
Bodenfunktionen gefordert.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Die Belange des Bodenschutzes insbesondere der Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen
werden in der Planung beriicksichtigt, indem fiir die Entwicklung des neuen Wohnquartiers
eine bereifs im Bestand z.T. bebaufe, versiegelfe und anthropogen lberformte Fldche im
Innenstadtbereich genutztf wird.

2.1.5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWB) /
Rundschreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S.
2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBL. 2026 | Nr. 4)
gedndert worden ist", werden auf Bundesebene einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung
der oberirdischen Gewdsser, der Kiistengewdsser und des Grundwassers geschaffen. Ziel
dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung und der Schutz von
Gewdssern.

Fiir den Bebauungsplan sind die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers des
WHG relevant. Danach ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass eine
Verschlechterung seines mengenmafligen und chemischen Zustandes vermieden wird. Die
Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers werden nach Mafigabe der
Wasserschutzgebietsverordnung beachtet.

Der § 46 Abs. 2 WHG benennt die Voraussetzungen, die erfiillt sein missen, damit das
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung
keiner wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Dariiber hinaus ist eine Rechtsverordnung des
Bundes entsprechend § 46 Abs. 2 WHG nicht erlassen.

Fiir das Land Berlin gilt gemaf3 § 46 Abs. 3 WHG die entsprechende Verordnung liber die
Erlaubnisfreiheit  fir das  schadlose  Versickern  von  Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) vom 24. August 2001, zuletzt
gedndert  durch  Verordnung vom  28.04.2016 (GVBlL. S. 248). Die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist jedoch innerhalb der weiteren Schutzzone
[l A des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf nicht
anwendbar.

Im Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBL. S. 357), das
zuletzt durch Artikel 7 Nr. 7 des Gesetzes vom 11.12.2025 (GVBL. S. 590, 626) gedndert
worden ist, werden die Regelungen des Bundeswasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Ziel ist
es,
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o Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem
Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen
und

e vermeidbare Beeintrdchtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von
ihnen abhdngenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren
Wasserhaushalt unterbleiben

und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewdhrleistet wird.

Die Rundschreiben der damaligen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vom 10.02.2010
und vom 15.11.2018 fassen die gesetzlichen Regelungen zusammen und geben Hinweise
zur konkreten Umsetzung der Niederschlagswasserversickerung.

Die Wuhle wird einschliefllich eines Gewdsserrandstreifens und der gewdsserbegleitenden
Vegetation gesichert, indem entlang des Gewdssers ein ausreichend grof3er Abstand von
Bebauung freigehalten wird. Die Begriinung des Gewdsserrandstreifens bleibt erhalten.
Unmittelbare erhebliche Auswirkungen auf das Oberfldchengewdsser sind durch die
Festsetzung der Uferbereiche als Griinfldchen mit Umsetzung der Planung nicht zu
erwarten. Beeintrachtigungen der ckologischen Funktion sind nicht zu erwarten.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Wdéhrend der Planaufstellung wurde das grundsdtzliche Ziel verfolgt, Eingriffe in den
Wuhlebereich, das Grundwasser und den Wasserhaushalf zu vermeiden und zu minimieren,
die Planung zu optimieren sowie den Netfoverlust von Bodenfunktionen zu verhindern.

Durch die Planung werden zum Teil bebaute, versiegelte und anthropogen iberformfe
Fldchen in Anspruch genommen, wodurch unnéfige Neuversiegelungen vermieden werden
kénnen. Um die Versickerung zu férdern und die Grundwasserspende zu erhéhen, werden
im Westen des Plangebiefs Fldchen als private Grinflichen in  Form einer
Kleingartenanlage im Ubergang zur Wuhle festgesetzt Es wurde ein Konzept zur
Regenwasserbewirfschaffung erstellt. Die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung werden
beachtet. Zur Sicherung der Grundwasserfunktionen kénnen im allgemeinen Wohngebiet
Wege und Zufahrfen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau hergestellt werden, soweit
dies im Wasserschutzgebiet moglich ist.

2.1.6 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserwerke
Wuhlheide Kaulsdorf (Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf)

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Schutzzone 11l A des Wasserschutzgebietes
fir die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf (Wasserschutzgebietsverordnung

Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11.10.1999 (GVBI. S. 567)). Das Schutzgebiet dient dem Schutz
des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wasserwerke vor nachteiligen Einwirkungen. Die
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Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999,
§ 8 Schutz der Zone Ill A sowie das Merkblatt zum Verhalten in Wasserschutzgebieten, sind
einzuhalten. Gemaf3 § 8 Abs. 2 Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf hat
der Betreiber der Abwasseranlagen nach Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen
Anderungen wiederkehrend alle 10 Jahre eine Dichtheitspriifung durch Sachversténdige
auf seine Kosten durchzufiihren.

Gemdf3 § 6 Abs. 1 sind bei allen Handlungen im Wasserschutzgebiet, die mit Einwirkungen
auf ein Gewdsser verbunden sein kdnnen, wegen der besonderen Bedeutung des
Wasserschutzgebietes fiir die Wasserversorgung mit besonderer, iiber das ibliche Maf3
hinausgehender Sorgfalt vorzugehen, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine
sonstige nachteilige Verdnderung seiner Eigenschaften oder des Naturhaushaltes zu
verhindern.

In der Schutzzone Il A sind verboten (§ 8 Schutzgebietsverordnung):

1. das Einleiten von Abwasser, ausgenommen behandeltes oder schwach belastetes
Niederschlagswasser, in oberirdische Gewdsser,
2. das Errichten und Betreiben von Deponien und von Anlagen zur Verbrennung von
besonders liberwachungsbediirftigen Abfdllen,
3. das Errichten und Betreiben von Anlagen zum Giiterumschlag,
4, das Errichten und Betreiben von Rohrleitungsanlagen fiir wassergefdhrdende
Stoffe, sofern hierbei nicht zusatzliche Sicherheitsmaf3inahmen nach dem Stand der
Technik getroffen werden,
5. das Errichten, Wiedererrichten, Erweitern, wesentliches Andern oder die
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen
a) wenn anfallendes Abwasser - ausgenommen schwach belastetes
Niederschlagswasser - nicht vollstdndig und sicher abgeleitet wird oder

b) wenn die Sammlung des anfallenden Schmutzwassers nicht in monolithischen
wasserundurchldssigen Abwassersammelbehdltern erfolgt und das Abwasser
schadlos entsorgt wird,

6. Nassabgrabungen, Abgrabungen oder Erdaufschliisse ohne eine ausreichende
und dauerhafte Sicherung zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen,

7. das Neuanlegen oder Erweitern von Gdrtnereien, gewerblicher Mono- und
Sonderkulturen sowie der gewerblichen Grof3viehhaltung,

8. das Neuanlegen oder Erweitern von Kleingartenanlagen,

9. das Errichten oder Betreiben von Campingpldtzen ohne geregelte
Abwasserentsorgung,

10. das Nutzen von Camping- und Wohnwagen auflerhalb von ordnungsgemaf3

betriebenen Campingpldtzen,
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11.das Errichten militarischer Anlagen, von Schief3platzen sowie die Durchfiihrung
militarischer Ubungen,

12.Baustofflager, von denen eine Grundwassergefdhrdung ausgehen kann,

13.die Verletzung der Kolmationsschicht, die zu einer nachhaltigen und nachteiligen

Verdnderung des Grundwassers fiihrt.

In Schutzzone Il A ist zu beachten, dass:

e der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie mit Stoffen, die wasser
gefahrdende Stoffe enthalten (wie z.B. Heizdl, Diesel, Benzin usw.) verboten ist,
sofern nicht zusatzliche Mafinahmen getroffen werden,

e Stellflachen fiir Kraftfahrzeuge wasserundurchldssig hergestellt werden miissen,

e Bohrungen und sonstige Maf3nahmen zur ErschlieBung von Grundwasser verboten
sind,

e die Abgabe von Wdarme und Kondenswasser in den Untergrund sowie die Nutzung
von Erdwdrme verboten sind,

e Mafinahmen wie gréf3ere Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Behinderung
der Grundwasserneubildung zur Folge haben, verboten sind.

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung sind in der Planung zu beachten.

2.1.7 Denkmalschutzgesetz

Gemdf3 § 1 Abs. 1 DSchG Bln ist es Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege,
Denkmale nach Maflgabe dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen,
wissenschaftlich zu erforschen und den Denkmalgedanken und das Wissen iiber Denkmale
zu verbreiten. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind gemdaf3 § 1
Abs. 2 DSchG Bln in die stadtebauliche Entwicklung, Landespflege und Landesplanung
einzubeziehen und bei o6ffentlichen Planungen und Mafinahmen angemessen zu
beriicksichtigen. Gemaf3 § 10 DSchG Bln darf die unmittelbare Umgebung eines Denkmals,
soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von prdgender Bedeutung ist, durch Errichtung oder
Anderung baulicher Anlagen, durch die Gestaltung der unbebauten &ffentlichen und
privaten Flachen oder in anderer Weise nicht so verdndert werden, dass die Eigenart und
das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beeintrdchtigt werden. Die unmittelbare
Umgebung eines Denkmals ist der Bereich, innerhalb dessen sich die bauliche oder
sonstige Nutzung von Grundstiicken oder von offentlichen Flachen auf das Denkmal
pragend auswirkt (§ 1, Abs. 2 DSchG Bln).

Das Plangebiet befindet sich in einem eingetragenen archdologischen Verdachtsgebiet
(Fundpldatze: 1241 vorrdmische Eisenzeit und 1251 Bronzezeit).

Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebdude oder
archdologischen Bodendenkmdler. Nordlich des Plangebiets, angrenzend an die
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BundesstraBe B1/B5, befindet sich eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage (Objektnr.
09045290/ ,,Gutshof Alt-Kaulsdorf), bestehend aus dem Gutshof, erbaut um 1850 sowie
den Wirtschaftsgebduden, die zwischen 1870 und 1930 errichtet wurden und dem Zaun.
Die Gesamtanlage ist Teil des aus verschiedenen Baukérpern bestehenden
denkmalgeschiitzten  Ensembles ,Angerdorf  Kaulsdorf“ (Objektnr.  09045291)
(,Denkmalkarte“/Geoportal Berlin; Denkmaldatenbank Landesdenkmalamt Berlin).

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Aufgrund der Lage in einem eingetragenen archdologischen Verdachtsgebiet (Fundpléitze:
1241 vorrémische Eisenzeit und 1251 Bronzezeit) sind alle Bodeneingriffe der bezirklichen
Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.

2.1.8 Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO)

Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts,
insbesondere zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung,
Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, Verbesserung des Stadtklimas und
zur Abwehr schddlicher Einwirkungen, wird der Baumbestand in Berlin als geschiitzter
Landschaftsbestandteil nach Mafigabe dieser Verordnung geschiitzt.

Gemdf3 § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und
Mafinahmen vom Vorhabentrdger sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrdchtigungen
der geschiitzten Bdume unterbleiben.

Gemdf3 § 4 BaumSchVO ist es verboten, geschiitzte Bdume (§ 2 BaumSchVO) ohne
erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen oder auf sonstige Weise in ihrem
Bestand zu beeintrachtigen. Baume mit einem Stammumfang ab 80 cm (gemessen in
1,30 m Hohe iiber dem Erdboden) sowie mehrstammige Bdume, wenn mindestens einer der
Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist, sind gemdaf3 der BaumSchVO geschiitzt.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Den Regelungen der Baumschufzverordnung sfehen die Festsefzungen im Bebauungsplan
nicht enfgegen.

2.2 Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen

2.2.1 Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro)

Das LaPro beinhaltet, gemdf3 Vorgabe des Bundesnaturschutzgesetztes bzw. des Berliner
Naturschutzgesetzes, eine Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft
(8 8 Abs. 2 NatSchG Bln) sowie Entwicklungsziele fiir Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 3 Nr.
4 BNatSchG).
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Das LaPro besteht aus den folgenden thematischen Programmpldnen:

e Naturhaushalt und Umweltschutz,

e Biotop- und Artenschutz,

e Landschaftsbild,

e Erholung und Freiraumnutzung sowie der
o Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption

Im LaPro sind beziiglich der Gegebenheiten im Plangebiet folgende Ziele und Mafinahmen
dargestellt:

Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz wird das Plangebiet als Siedlungsgebiet
bzw. Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt ,,Anpassung an den Klimawandel® dargestellt. Aus
dieser Nutzung ergeben sich im Hinblick auf die Planung folgende Anforderungen:

Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen durch Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegriinung, die Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, eine
dezentrale Regenwasserbewirtschaftung sowie die Férderung emissionsarmer Heizsysteme.

Stadtbdume sollen erhalten und neu gepflanzt werden. Es soll eine nachhaltige Pflege
gesichert sowie die bioklimatische Situation und Durchliiftung verbessert werden. Der
Erhalt, die Vernetzung und Neuschaffung der klimawirksamen Griin- und Freifldchen sind
vorgesehen.

Siidwestlich im Plangebiet befinden sich Bereiche, die als sonstiger Boden mit besonderer
Leistungstdhigkeit erfasst sind. Hierzu werden die folgenden Anforderungen formuliert:

Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen und
der Archivfunktion, Vermeidung von Bodenverdichtung, fachgerechter Abtrag, Lagerung
und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden, Minimierung von Grundwasserabsenkung
bei grundwasserbeeinflussten Boden und vorsorgender Bodenschutz bei Bauvorhaben ggf.
bodenkundliche Baubegleitung.

Nordlich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ist ein Vorsorgegebiet fiir Klima
ausgewiesen, folgende Anforderungen miissen bei der Planung beriicksichtigt werden:
Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume, Vernetzung von Freirdumen, Sicherung und
Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbarrieren gegeniiber
bebauten  Randbereichen, Sanierung, Profilierung  o6ffentlicher  Griinanlagen,
Erhalt/Neupflanzung von Stadtb&umen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege, dauerhafte
Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsfldchen sowie
Luftleitbahnen, Verbesserung der lufthygienischen Situation und Vermeidung bzw. Ausgleich
von Bodenversieglung.
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Gemdf3 Programmplan Biotop- und Artenschutz liegt das Plangebiet im
Biotopentwicklungsraum/Landschaftsrdume-Flieftaler. Ubergeordnete Entwicklungsziele
des Biotopentwicklungsraums mit Relevanz fiir das Plangebiet sind:

Die Wiederherstellung des natiirlichen Zusammenhangs durch Beseitigung von Barrieren
und stérenden Nutzungen, die Sicherstellung der Wasserfiihrung, die naturnahe Ausformung
von Uferprofilen und Beseitigung von Ufer- und Sohlenbefestigung sowie der Erhalt und die
Anlage von gewdsserbegleitenden Griin- und Freiflachen und die Aufstellung und
Umsetzung von Biotopflegekonzepten.

Das Plangebiet ist vor allem im Wuhlebereich Teil einer Fldche, die fiir die Biotopvernetzung
vorgesehen ist. Ein Schwerpunkt ist auch die Entwicklung und Sicherung der
Biotopvernetzungsfunktion auf bestehenden und kiinftigen Siedlungsfldchen.

Die Erhaltung des Wuhlegriinzugs und die langfristige Sicherung der Uferbereiche vor
Bebauung tragt diesen Belangen Rechnung.

Im Programmplan Landschaftsbild ist das Plangebiet ebenfalls den landschaftlich
geprdgten Entwicklungsrdumen-Flief3tdler zugeordnet. In diesem Zusammenhang gilt es,
ergdnzend Mafinahmen zum Erhalt und zur Forderung strukturreicher Wiesenlandschaften
vorzunehmen.

Sidwestlich des Plangebiets angrenzend an die Wuhle befindet sich ein Bereich, der als
pragende bzw. gliedernde Griinflache dargestellt ist. Die Erhaltung des Wuhlegriinzugs als
lineares Landschaftselement und langfristige Sicherung der Uferbereiche vor einer
Bebauung tragt diesen Belangen Rechnung.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet dem bebauten
Bereich zugeordnet und besitzt die Dringlichkeitsstufe IV (geringste Dringlichkeitsstufe).
Dieser Bereich ist allgemein als nicht versorgt bis versorgt mit 6ffentlichen Freifldchen zur
Verbesserung der Freiraumstruktur beschrieben. Die Anteile an privaten und
halboffentlichen Freiflachen sind minimal-durchschnittlich.

Ubergeordnetes Entwicklungsziel dieses Bereichs ist die Sicherung und Verbesserung
vorhandener Freirdume durch Erhéhung der Nutzungsméglichkeiten und Aufenthaltsqualitat
vorhandener Freirdume und Infrastrukturfldchen, die Verbesserung der Durchldssigkeit zum
landschaftlich gepragten Raum, die Vernetzung von Griin- und Freifldchen, die Erhéhung
des privaten Freiraums im Bereich von Zeilen- Grofiformbebauung sowie die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum.

Die Uferbereiche der Wuhle sowie die im Plangebiet befindlichen Kleingdrten werden den
Griin-  und  Parkanlagen  zugewiesen. Diese sind hinsichtlich  vielfdltiger
Nutzungsmoglichkeiten, unter Einbindung aller Altersgruppen, barrierefrei und unter
Berlicksichtigung der biologischen Vielfalt, entsprechend der Zweckbestimmung,
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Gestaltung, Nutzung und kulturell-historischen Bedeutung der Griinflache zu entwickeln und
in ihrer Aufenthaltsqualitat zu verbessern.

Die dem Geltungsbereich gegeniiberliegende Uferseite der Wuhle ist Teil des
|dealwegenetzes "20 griine Hauptwege" (Wegeroute 14: Wuhletalweg).

Die Belange der Erholungs- und Freiraumnutzung werden durch die Planung insoweit
beriicksichtigt, als bestehende Freiraumstrukturen (Wuhlegriinzug/Kleingarten) langfristig
gesichert werden und fiir eine Ooffentliche und bedingt-6ffentliche, wohnungsnahe
Erholungsnutzung zur Verfligung stehen. Innerhalb der Wohnbauflachen wird durch
Festsetzungen von Anpflanzgeboten der private Freiraum erhéht und eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat gewdhrleistet.

Gemdf3 Programmplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption gehért das Plangebiet
zum Ausgleichssuchraum Parkringe (Guf3erer). Die Wuhle einschlief3lich ihrer Uferbereiche
befinden sich im Bereich prioritarer Flachen fiir Maf3nahmen fiir Ausgleichspotenziale.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan frégt diesen Belangen z.T. durch die vorgesehene Entwicklung eines
ausreichend durchgriinfen Wohngebiets durch Anpflanzgebote, z.B. hochstdmmiger Laub-
oder Obstbdume und naturhaushaltswirksamen Hecken- und Gehdlzstrukturen Rechnung.
Mit der planungsrechtlichen Sicherung der Kleingdrfen und dem Erhalt der Uferbereiche der
Wuhle bleiben klimawirksame Griin- und Freifldchen sowie wertvollere Bdden und
Vegetationsstrukturen im Geltungsbereich erhalfen.

2.2.2 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem Gebiet mit Landschaftsplan.

2.2.3 Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima stellt ein informelles Planwerk fiir klimagerechte Stadtentwicklung dar.
Oberstes Ziel ist der Erhalt bzw. die Sicherung der Lebensqualitdt der Einwohnerinnen und
Einwohner unter den sich zukiinftig dndernden klimatischen Bedingungen.

Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen
Aspekten des Klimas in Berlin und konzentriert sich hierbei auf vier raumbezogene
Handlungsfelder:

Bioklima im Siedlungsraum,

Griin- und Freifldchen,
o Gewadsserqualitat und Starkregen,

Klimaschutz.
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Die wesentliche Aufgabe stellt dabei die klimagerechte Anpassung der jeweiligen
Bestandssituation an die neuen Anforderungen dar.

Das Plangebiet gehdrt zu den im Siedlungsbestand vorhandenen Potentialflachen zur
Ausschopfung der Entsiegelungspotentiale unbebauter Flédchen. Die Griin- und Freiflachen
im Geltungsbereich sind zu qualifizieren und anzupassen. Westlich, unmittelbar angrenzend
an den Geltungsbereich befinden sich Fldchen, deren Maf3nahmenschwerpunkte die
Sicherung der Funktionsfahigkeit von Kaltluftaustauschgebieten vorsieht sowie die
Ausschopfung des Potenzials zur Neupflanzung von Straflenbdumen.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Durch die Planung werden besfehende Baufldchenpofenziale im Stadfgebiet von Berlin
aktiviert. Vorhandene, vegetationsbestandene Fldchen verlieren ihre feilweise oriliche,
klimadkologische  Funktfion. Mit Umsefzung der Planung ist eine negafive
Entsiegelungsbilanz zu erwarten. Zur Vermeidung von Aufheizeffekten sowie zur
Riickhaltung von Niederschlagswasser erfolgen fir Teilfldchen Festsefzungen zu
Anpflanzgeboten und Dachbegriinungen zur Riickhalfung von Regenwasser. Zudem ist im
westlichen Geltungsbereich die Sicherung einer Griinfldche vorgesehen.

2.2.4 Larmminderungsplanung Berlin, Fortschreibung des Larmaktionsplans 2024
2029

Mit dem Aktionsplan werden Mafinahmen zur Reduzierung der Belastungen durch
Verkehrsldrm im Ballungsraum Berlin vorgestellt.

Mit der Umsetzung und Entwicklung von Ldrmminderungspldnen sollen die
Umweltbelastungen durch den Verkehr vermindert werden. Es sollen kurz-, mittel- und
langfristige Mafinahmen zur Reduzierung der Belastungen fiir besonders belastete
Bereiche ausgearbeitet werden. Im Larmaktionsplan werden Mafinahmenstufen festgelegt,
die den Handlungsbedarf fiir drmbelastete Bereiche bestimmen.

Der Larmaktionsplan 2024 - 2029 bilanziert das friihere Vorgehen, baut auf den bisherigen
Erfahrungen auf und schreibt die Aktionspldne von 2008, 2013-2018 und 2019-2023 fort.
Bisherige Strategien wie beispielsweise Fahrbahnerneuerungen, stadtvertrdagliche
Geschwindigkeitsniveaus, Mafinahmen bei Straflenbahnen und oberirdischen U-Bahnen
sowie dem passiven Schallschutz sollen fortgefiihrt werden. Der Larmaktionsplan sieht
Mafinahmen hinsichtlich Fahrbahnoberfldchen, nachiliche Geschwindigkeitsreduzierung
auf 30 km/h, Larmreduzierung im Bereich OPNV, Eisenbahn und Flugverkehr sowie passive
Maf3nahmen (Schallschutzfensterprogramm) vor.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Larmaktionsplan keine konkreten
Mafinahmen aufgefiihrt.
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Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Im Bebauungsplanverfahren werden die Immissions- und Emissionsbelastungen gepriift. Es
werden fextliche Festsefzungen zum Immissionsschutz gefroffen.

2.2.5 Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017 und 3. Fortschreibung 2025

Zur Senkung gesundbheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische
Gemeinschaft Grenzwerte fiir die Luftqualitat verabschiedet und in deutsches Recht
(Bundesimmissionsschutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt.

Im Rahmen der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans wird festgestellt, dass sich die
Luftqualitat insgesamt verbessert hat und die in Berlin seit 2020 alle aktuellen
Luftgrenzwerte eingehalten und {iberwiegend deutlich unterschritten werden konnen.
Zuriickgefihrt  wird dies u.a. auf die Einflihrung der Umweltzone und
Geschwindigkeitsbegrenzungen auf 30 km/h an stark belasteten Straflen Auch im Bereich
des Plangebiets (B1/B5, Chemnitzer Strafle) werden die Werte trotz der hohen
Verkehrsbelastung insbesondere auf der B1/B5 eingehalten.

Im Luftreinhalteplan 2011-2017 wurden unter dem Gliederungspunkt ,Raum-, Stadt- und
Landschaftsplanung® Mafinahmen  zur Luftreinhaltung  dargestellt, die in der
Stadtentwicklungs-, Freiraum- und Bauleitplanung beriicksichtigt werden sollten. Sie
betrafen die Themen Stadtklimatologie und Luftaustausch, Vermeidung von neuen
Belastungsschwerpunkten durch Neubauten sowie die Stadt der kurzen Wege. Diese
Mafinahmen werden im Rahmen der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans nicht
weitergefiihrt, sollen jedoch im Rahmen von Stellungnahmen zu Planungen weiterhin
eingebracht werden. Das Leitbild der Stadt der kurzen Wege soll im Rahmen der geplanten
Luftreinhaltestrategie fiir Berlin 2030 aufgegriffen und fiir die kiinftige Luftreinhaltung
weiterentwickelt werden.

Der Bebauungsplan leistet einen Beitrag zur verkehrssparenden Raumentwicklung (Stadt
der kurzen Wege), da mit der Planung brachliegende, bereits erschlossene Flachen im
Innenstadtbereich wiedergenutzt werden. Es besteht eine OPNV-Anbindung durch mehrere
Buslinien. Insgesamt kann die Planung zur Minderung des motorisierten Individualverkehrs
beitragen.

Im Zusammenhang mit dem Planungsziel der Entwicklung zusdtzlicher Wohnbaufldchen im
Plangebiet wird ein weiterer Anstieg des Verkehrsautkommens in diesem Bereich erwartet.
Ziel des Bebauungsplans ist es, durch Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen die
Voraussetzungen fiir den Ausbau eines leistungsfdhigen Knotens Chemnitzer Straf3e/Alt-
Kaulsdorf (Bundesstraf3e B1/B5) zu schaffen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde
eine Verkehrsuntersuchung im Zuge des stddtebaulichen Konzepts und im Zusammenhang
der bestehenden Verkehrssituation beauftragt. Durch die Erhaltung von gdrtnerisch
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genutzten Flachen und die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern wird die
Luftreinhaltung geférdert.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan leistef einen Beifrag zur verkehrssparenden Raumentwicklung, da mit
der Planung brachliegende, bereifs erschlossene Fldchen im Siedlungsbereich
wiedergenutzt werden. Durch die Anlage von begriinfen Freifldchen und der Sicherung einer
privaten Griinfldche sowie dem Erhalt und der Anpflanzung von BGumen und Strduchern
wird die Luffreinhalfung gefdrdert. Bestehende Grenzwerfe werden mit Umsefzung der
Planung voraussichtlich eingehalfen.

2.2.6 Berliner Energie und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030)

Die Stadt Berlin verfolgt das langfristige Ziel der Entwicklung einer klimaneutralen Stadt bis
2050. Dazu sind die Kohlendioxidemissionen um mindestens 85 % bezogen auf das
Basisjahr 1990 zu reduzieren. Das BEK 2030 verfolgt einen integrierten Ansatz und enthalt
eine Vielzahl von Mafinahmen in den Bereichen Klimaschutz und Anpassung an die Folgen
des Klimawandels. Mit Mafinahmen in den Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Gebdude
und Stadtentwicklung sowie Wirtschaft, private Haushalte und Konsum sollen die CO?2

Emissionen reduziert werden.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan leistef einen Beifrag zur verkehrssparenden Raumentwicklung, da mit
der Planung bereits erschlossene Fléchen genufzt werden. Durch die Anlage von begriinten
Freifléchen sowie den Erhalt und die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern wird die
Luffreinhalfung gefordert. Hierzu fragen auch Dachbegrinungen bei, die im Plangebiet
vorgesehen werden.

Obgleich der Kalfluftstrom durch die Neubebauung in einem gewissen Umfang vermindert
wird, bleibt die Funktion der angrenzenden Fldchen der Wuhle als Bestandfeil eines
Kalfluffenfstehungsgebiets gewahrt.

2.2.7 Fldchennutzungsplan Berlin

Im Fléchennutzungsplan Berlin wird der Geltungsbereich im Bereich Bundesstraf3e B1/B5
Ecke Chemnitzer Strafle als gemischte Baufldche M2 dargestellt. Die Flache ist in diesem
Rahmen fiir eine Nutzungsmischung unterschiedlicher Funktionen wie Gewerbe, Handel,
Dienstleistungen und Wohnen vorgesehen. Des Weiteren ist eine Fldche siidlich im
Geltungsbereich, Chemnitzer Strafle Ecke Mosbacher Strafle als Wohnbaufldche W4
dargestellt. In diesem Rahmen dienen die Fldchen vorwiegend dem Wohnen mit einer
maximalen GFZ bis 0,4, iberlagert als Fldche mit landschaftlicher Pragung. Die
Uferbereiche der Wuhle und die Kleingartenanlage des Plangebiets sind im FNP als
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Griinfladche festgesetzt. Fiir den Geltungsbereich sind innerhalb des FNP keine Altlasten
oder schadstoffbelasteten Béden eingetragen.

Die im Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung einer rd. 39.000 m? grof3en Fldche als
"Allgemeines Wohngebiet" und ,Mischgebiet“ sowie die Festsetzung einer privaten
Griinanlage sind nach den Entwicklungsgrundsdtzen aus dem FNP entwickelbar.

3. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
3.1 Rdumlicher Untersuchungsumfang, angewandte Methodik

3.1.1 Untersuchungsrahmen

In der vorliegenden Umweltpriifung werden der Bebauungsplan 10-86 und die damit
vorbereiteten voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die wesentlichen Schutzgiiter
untersucht. Dazu gehdren die Auswirkungen auf Menschen und ihre Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt, auf Kultur- und sonstige Sachgiiter, Tiere und Pflanzen, die
biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie auf die Landschaft (Orts- und
Landschaftsbild). Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern werden gepriift.

Die Untersuchungsrdume richten sich nach der Reichweite der moglichen
Umweltauswirkungen, nach den an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und nach den
naturrdumlichen Verhdltnissen. Der Untersuchungsraum fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Tiere und Pflanzen umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der
Untersuchungsraum fiir die Schutzgiiter Menschen und ihre Gesundheit, Kultur- und sonstige
Sachgiiter, Klima und Luft sowie Landschaft umfasst zusdtzlich die angrenzenden
Straf3enziige sowie deren anliegende Bebauung.

3.1.2 Untersuchungsmethode

Die Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
erfolgt verbal-argumentativ und enthdlt gemaf3 der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.
u.a.

e eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des Umweltzustands,

e eine Prognose liber die Entwicklung und Verdnderungen des Umweltzustands mit
Umsetzung der Planung,

e die Ermittlung des Eingriffs in die Schutzgiliter des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild sowie geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt fiir die gemaf3
den planungsrechtlichen Bedingungen festgelegten Eingriffsflachen nach dem
ausfiihrlichen Verfahren gemaf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Berlin (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2017).
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3.2 Bedarf an Grund und Boden

Die vorgesehenen Nutzungen und der Bedarf an Grund und Boden sind dem Kapitel 1.4 zu
entnehmen.

3.3 Bestandsaufnahme und -bewertung der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

3.3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Erholung, Bioklima, Schadstoffe,

Lérm)

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch stehen Fragen des Wohlbefindens, der Gesundheit und
der Wohn- und Erholungsnutzung im Vordergrund. Gegenstand der Betrachtung sind
mogliche Beeintréchtigungen durch schadliche Immissionen (v.a. Larm und Luftschadstoffe)
und Beeintrachtigungen der Wohn- und Erholungsnutzung.

Erholung

Im Geltungsbereich befinden sich entlang der B1/B5 zwei Einzelhandelsbetriebe und
entlang der Chemnitzer Strafle gemischte Baufldchen mit Gewerbebetrieben. Die
rickwdrtigen ehemals als Lagerflachen gewerblich genutzten Bereiche stellen sich derzeit
als brachgefallene Flachen mit Boden- und Bauschuttaufschiittungen dar.

Der slidliche Geltungsbereich wird iiberwiegend durch Wohnbebauung mit
Einfamilienhdusern geprdgt. Zur Wuhle hin befindet sich zwischen B1/B5 und der
Mosbacher Strafle eine Kleingartenanlage. Randbereiche des offentlichen Griinzugs
entlang der Wuhle ragen in das Plangebiet hinein. Im Plangebiet befinden sich ansonsten
derzeit keine offentliche Griin- und Erholungsflachen. In der unmittelbaren Umgebung
nordlich angrenzend findet sich der Landschaftspark Wuhletal als 6ffentliche Griin- und
Erholungsfldche.

Nach der Ubersichtskarte ,Versorgung mit ffentlichen wohnungsnahen Griinanlagen
2016“ (Digitaler Umweltatlas, Karte 06.05) liegt das Gebiet iiberwiegend in einer mit
offentlichen Griinfldchen nicht versorgten bis versorgten Umgebung. In mittelbarer Ndhe
zum Plangebiet (< 2 km) befinden sich nordlich der Schlosspark Biesdorf sowie der
Landschaftspark Wuhletal, ostlich befinden sich die Kaulsdorfer Seen und sidlich die
Schmetterlingswiesen. Der vorherrschende Stadtstrukturtyp entspricht einer niedrigen
Bebauung und die Versorgung mit privaten Griinflachen wird mit hoch eingestuft.

Im September 2019 wurden ca. 20 % des Plangebiets als Gewerbe-, Handels-, und
Dienstleistungsfldchen genutzt. Diese sind nahezu vollstdndig versiegelt bzw. stark
verdichtet und weisen keine Eignung und Funktion fiir die Erholung auf. Im Zentrum des
Plangebiets befindet sich eine ca. 1,8 ha grofle, derzeit ungenutzte Brach-/Lagerfléche,
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die eingezdunt und nicht zugdnglich ist. Sie weist derzeit ebenfalls keine nennenswerte
Funktion flir das Schutzgut Erholung auf.

Westlich unmittelbar angrenzend an das geplante Wohngebiet befindet sich ein
Teilabschnitt des Wuhle-Flief3tals. Das Flief3tal erstreckt sich von der nérdlichen Stadtgrenze
bei Ahrensfelde bis in die Spree (Spindlersfeld/Kdpenick). Auf Hohe des Plangebiets reichen
Kleingdrten und Einfamilienhduser bis dicht an die Uferbereiche des Flief3gewdssers heran.
Das Flief3gewdsser ist durchgdngig von Wegen gesdumt, sodass der Landschaftsraum in
weiten Teilen zu erleben ist. Die Uferbereiche der Wuhle westlich des Plangebietes sind zu
beiden Seiten zugdnglich. Die dem Geltungsbereich gegeniiberliegende Uferseite der
Wuhle ist Teil des |dealwegenetzes "20 griine Hauptwege" (Wegeroute 14: Wuhletalweg)
und ist durch einen befestigten Wanderweg erschlossen. Der Uferbereich, der an den
Geltungsbereich angrenzt, ist ebenfalls durch einen unbefestigten Weg entlang der
Kleingdrten z.T. erschlossen. Als bestehender Griinzug und Verbindungselement zwischen
angrenzenden Freiflédchen (Landschaftspark Wuhletal) kommt dem Wuhleflief3tal eine hohe
Bedeutung fiir die Erholung und Freiraumnutzung auch fiir den Planungsraum zu.

Unmittelbar angrenzend an den Wuhlegriinzug befinden sich im Plangebiet Kleingdrten, die
iiber den unbefestigten, uferbegleitenden Weg erschlossen sind und der privaten
Erholungsnutzung dienen.

Kleingdrten stellen wichtige Freiraumelemente in der Stadt dar, die die Versorgung der
Bevolkerung mit Griin- und Freiflachen ergdnzt. Die Kleingdrten innerhalb des Plangebiets
sind von der siidwestlichen Seite aus (Mosbacher Straf3e) gut erschlossen, wahrend der
Zugang zu den Kleingdrten von der B1/B5 aus abgeschirmt gelegen ist. Die Kleingdrten
sind durch eine strukturreiche Vegetation geprdgt. Aufgrund teilweise hoher
Heckenanpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen ist eine Einsicht in die Gartenanlagen
einschrankt. Dennoch weisen die kleingdrtnerisch genutzten Fldchen eine wesentliche
Qualitat fiir die freiraumbezogene Erholungsnutzung und ein Potenzial zur Ausgestaltung
weiterer Alltagserholung auf.

Die vorkommenden EinfamilienhGuser innerhalb des Plangebiets verfligen liber hohe
Griinanteile, Die Flachen befinden sich im privaten Besitz und sind daher bedingt
zugdnglich. Dennoch tragen sie zu einer Aufwertung des Wohnumfeldes bei, sodass ihnen
eine bedingte Qualitat fiir die freiraumbezogene Erholungsnutzung zu zuordnen ist.

Offentliche Spielpldtze sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Bioklima

Bioklima betrachtet die gesundheitlichen Belastungen und Getfahren, denen die Menschen
vor allem durch zunehmende Temperaturen und Hitzeperioden ausgesetzt sind. Die
versiegelten und gréfitenteils gewerblich genutzten Flachen innerhalb des Planungsgebiets
weisen die hochste Warmebelastung auf (in der Nacht). Der PMV (Predicted Mean Vote)
schwankt hier zwischen einem giinstigen > -0,5 - < O bis weniger glinstigen >0,5 - < 1,0
Wert. Die Bereiche des Wuhletals, der Kleingartenanlagen, EinfamilienhGuser mit Garten
und anteilig die der ungenutzten Brach-/Lagerfldche mittig des Plangebiets verfligen iiber
einen PMV von > - 1,0 - <, -0,5. Dies entspricht einer giinstigen Warmebelastung. Damit
sind die bioklimatischen Gegebenheiten im Geltungsbereich einem ,erstrebenswerten
Zustand zuzuordnen, im Bereich der Verkehrsstraf3en und Gewerbefldchen wird der Zustand
als verbesserungswiirdig eingestuft  (,Bioklima-Warmebelastung in  der Nacht
2005“/Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 04.09).

Der Kaltluftvolumenstrom weist gemdf3 der Karte ,Klimamodell Berlin: Bodennahes
Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015 (Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 4.10) in den
iiberwiegenden Bereichen des Plangebiets eine mittlere Auspréigung mit 50-100 m*/s auf.
Die nordwestlich anschlief3enden Bereiche sind grofitenteils durch gleiche klimatische
Gegebenheiten geprégt. Uber einen deutlich hdheren Kaltluftvolumenstrom mit 200 - < 150
m®/s verfiigen die Uferbereiche der Wuhle und die Kleingdrten im Plangebiet. Siidlich des
Plangebiets in mittelbarer Entfernung schlief3en sich Bereiche mit einem deutlich geringeren
Kaltluftvolumenstrom von < 50 m®/s an.

Die Grundstiicke im nordwestlichen Geltungsbereich angrenzend an die B1/B5 (Alt-
Biesdorf) weisen gemd&f3 der Hauptkarte ,Klimamodell Berlin: Planungshinweisen
Stadtklima 2015“ (Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 4.11.1) eine giinstige thermische
Situation auf. Bereiche der an die Bundesstrafle B1/B5 (Alt-Kaulsdorf) Ecke Chemnitzer
Straf3e grenzenden gewerblich genutzten Flachen (Penny/Fressnapf) sowie die nérdlich der
Mosbacher Straf3e gelegenen Grundstiicke (Einfamilienhduser) unterliegen einer weniger
glinstigen thermischen Situation. Die Gewerbefldchen Chemnitzer Straf3e einschlieflich der
rickwdrtigen Bereiche verfiigen liber eine unglinstige thermische Situation.

Das Klimamodell Berlin zeigt, dass sich die klimatische Belastung in den stadtischen
Gebieten in den Zeitrdumen 2011-2040 sowie 2041-2070 weiter verschdrfen wird. Auch
fir den Geltungsbereich wird eine Zunahme der Sommertage, der Hitzetage sowie der
Tropenndchte pro Jahr erwartet.

Ldarm / Schadstoffe

Larmimmissionen ergeben sich innerhalb des Plangebiets vor allem durch die an das
Plangebiet angrenzenden Verkehrsstraf3en. Im Bereich der Bundesstrafe B1/B5 nordlicher
Geltungsbereich herrscht ein hohes Verkehrsaufkommen. Nach der "Strategischen
Larmkarte Straf3enverkehr Léarmindex L DEN“ (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) (Digitaler
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Umweltatlas Berlin, Karte 07.05.1) wurden entlang den Straf3en B1/B5 sowie auch der
Chemnitzer Strafle eine Ldrmbelastung von > 75 dB(A) festgestellt. Im Bereich der
angrenzenden Gewerbefldchen und EinfamilienhGuser unmittelbar an der B1/B5 sinkt der
Larmindex geringfligig auf 70-75 dB(A), in einem Abstand von ca. 15 m auf > 65 - 70 dB(A).
Die Larmbelastung, die von der Chemnitzer Strafie im &stlichen Geltungsbereich ausgeht,
belduft sich auf > 70-75 dB(A). Sie sinkt in einem Abstand von ca. 25 m auf > 60-65 dB(A)
ab. Lediglich im siidwestlichen Bereich des Plangebiets im Bereich des Ufergriinzugs der
Wuhle, sowie den Kleingartenanlagen und der Mosbacher Strafle sinkt der Larmindex
deutlich auf >55- 65 dB(A).

Fir das Plangebiet ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden Verkehrs- und
Gewerbefldchen von einer konstant hohen, bestehenden Larmbelastung auszugehen. Im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Im
Ergebnis des Gutachtens kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005. Der Gewerbeldrm fiihrt nicht zu einer Uberschreitung der Richtwerte der TA L&rm.

Fiir das Plangebiet werden, da Mdglichkeiten zum aktiven Larmschutz nicht gegeben sind,
eine entsprechende ldrmrobuste stddtebauliche  Struktur mit  angemessener
Grundrissregelung und effektivem baulichen Schallschutz empfohlen. Vorzusehen ist eine
geschlossene Bebauung weitgehend ohne Bauliicken entlang der Bundesstrafle B1/B5
sowie dem nordlichen gewerblich gepragten Bereich an der Chemnitzer Strafe.

Gemdf DIN 4109 liegen die Fassaden der Chemnitzer Straf3e und der Bundesstraf3e B1/B5
mit einem maf3geblichen Au3enldrmpegel von bis zu 80 dB(A) nachts im Larmpegelbereich
VI. Damit soll das resultierende Schallddmmmaf3 der Auf3enbauteile der Gebdude bei einer
Wohnnutzung mindestens 40-50 dB(A) betragen. Moderne, insbesondere bei Neubauten
gewdhlte Fensterkonstruktionen weisen i.A. einen Schalldammmaf3 > 30-40 dB(A) auf. Dies
ist im vorliegenden Fall als nicht ausreichend zu erachten.

Im Bebauungsplan sind folgende Bedingungen zu beachten:

Grundrissausrichtung (Festsetzung Nr. 4):

Zum Schutz vor Larm missen in den Teilen des Plangebiets, die von Verkehrslarm belastet
sind, mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen zur larmabgewandten Seite
ausgerichtet sein. Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen gilt diese
Anforderung fiir mindestens zwei Aufenthaltsrdume. Hiervon ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufienwdnde nicht zu einer [Grmabgewandten
Seite ausgerichtet sind.

Die Anwendung der Festsetzung zur Grundrissbindung wird auf die Fldchen Mischgebiet M
2 und Allgemeines Wohngebiet WA 3 beschrdnkt. Diesen Bereichen steht die Moglichkeit
der Nutzung larmabgewandter Seiten fiir die Planung zur Verfligung. Da in den Bereichen
Allgemeines Wohngebiet WA 1, WA 2 und Mischgebiet MI 1 unter Beriicksichtigung der
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vorhandenen und prognostizierten Ldrmsituation die eindeutige  Zuordnung
ldrmabgewandter Fassadenbereiche nicht eindeutig méglich ist, werden diese Fldchen aus
der Anwendung der Textlichen Festsetzung Nr. 4 ausgenommen.

Geeignete Fensterkonstruktionen (Festsetzung Nr. 16)

Bei einem Pegel von 30 dB(A) ist nach wissenschaftlichen Erkenntnissen ein ungestorter
Schlaf moéglich. Deshalb wird aufgrund der bereits bestehenden hohen Larmbelastung die
textliche Festsetzung Nr. 16 getroffen. Diese Festsetzung regelt, dass in einer Mindestanzahl
von Aufenthaltsrdumen durch geeignete Fensterkonstruktionen Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewdbhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
iberschritten wird. Diese Festsetzung gilt fiir das gesamte Plangebiet. Sie gewdhrleistet,
dass dort, wo eine Grundrissbindung nicht zielfiihrend oder nicht mdglich ist, gesunde
Wohnverhdltnisse dennoch sichergestellt werden.

Schutz von AuBenwohnbereichen (Festsetzung Nr. 17)

Es werden zudem Festsetzungen zum Schutz von Auflenwohnbereichen getroffen. Dies
betrifft die Baugebiete MI1 und Ml 2. Die dortigen straflenbegleitenden Fassaden entlang
der BundesstraBe B1/B5 und der Chemnitzer Straf3e sind einem Schallpegel von 65 dB(A)
tagsiiber ausgesetzt. Daher wird geregelt, dass dort baulich verbundene
AuBenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen), die nicht von der Bundesstrafle
B1/B5 oder der Chemnitzer Straf3e abgewandst sind, verglast oder mit Mafinahmen gleicher
Wirkung auszufiihren sind. Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die liber
mindestens einen baulich verbundenen Auflenwohnbereich verfligen, der von den
genannten Straflen abgewandt ist. Durch die verglaste Ausfiihrung bzw. Mafinahmen
gleicher Wirkung ist zu gewdhrleisten, dass auf der Flache des gesamten
Auf3lenwohnbereichs in einer Hohe von 1,6 m liber dem Auf3enwohnbereichsboden ein
Beurteilungspegel tags von 65 dB(A) nicht iberschritten wird.

Zusammenfassend sollten zur Realisierung gesundheitsvertraglicher Wohnumstdnde
folgende Bedingungen erfiillt sein:

e weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Chemnitzer Straf3e/ Bundesstrafle
B1/B5,

e hohe immissionstechnische Qualitat der Auf3enbauteile,

e Schallddmmmaf} der Au3enbauteile mindestens 40-50 dB(A),

e Grundrissbildung, Exposition schutzwiirdiger RGume nicht zur Chemnitzer Strafle /
Bundesstrafle B1/B5, Einsatz geeigneter Fensterkonstruktionen, Schutz von
AuBenwohnbereichen (ISU-Plan, Schalltechnische Untersuchung, September 2019).
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3.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Schutzgebiete, geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Europdischen
Vogelschutzgebietes bzw. eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet).
Im Plangebiet befinden sich keine gemdafl § 30 NatSchG in Verbindung mit § 18
NatSchGBln unter Schutz gestellten Teile von Natur und Landschaft. Geschiitzte Biotope
grenzen mit der Wuhle und den Uferbereichen und Rohrichtbestdnden unmittelbar an.

Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Im Plangebiet kommen ausschlie3lich vom Menschen geprdgte Biotope vor. Den Flachen
wird derzeit ein Biotopwert von gering bis mittelhoch zugeordnet (Karte 05.08.5
»Biotopwerte* Digitaler Umweltatlas).

Zur Prdzisierung der vorkommenden Biotope wurde im Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Sommer 2018 eine Biotoptypenkartierung gemdaf3 den Vorgaben der
Berliner Biotoptypenkartierung (Kostler et all. 2005) durchgefiihrt. Danach wurden im
Geltungsbereich die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Biotoptypen kartiert. Zur
weiteren Beurteilung wurden der Biotopwert gemdf3 dem Berliner Leitfaden zur Bewertung
von Eingriffen (2017) sowie die Fldchenanteile im Plangebiet mit angefiihrt.

Tabelle 3: Biofoptypen im Gelfungsbereich des Bebauungsplanes (Stand 2018)

Biotop-Code | Biotoptyp § Biotopwert | Fldchenanteil in m?
gemaf3
Leitfaden Berlin

01210/011123 | Rohrichtgesellschaften an | § 40 850
FlieBgewdssern/naturnahe 5 50
Bdche und kleine Fliisse*

03200 Ruderale Pionier-, Gras-, |- 6 14.810
und Staudenfluren

3242 Mohren-Steinkleefluren - 12 1.250
07300 Mehrschichtige -

Gehdlzbestdnde 27 2.545
10150 Kleingdrten - 10 6.550
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Biotop-Code | Biotoptyp Biotopwert | Fldchenanteil in m?
gemaf3
Leitfaden Berlin
12261 Einzel- und Reihenhaus Bauflachen
bebauung mit Ziergdrten insgesamt
0 25.120
12310 Industrie und Gewerbe 0
12612 Straflen mit Asphalt oder Verkehrsflachen
Beton insgesamt
0 9.260
12631 Autobahndahnliche
Schnellstraf3e mit
Begleitgriin 0
12641 Parkplatze unversiegelt 3 600
12642/12643 | Parkpldtze  teilversiegelt
und versiegelt 0
12650/12651 | Wege, befestigt 0
12651 Wege unbefestigt 3 2.240

* Biotope weitgehend auflerhalb des Geltungsbereichs

Die in der Tabelle der Biotoptypen aufgefiihrten Punktwerte sind dem Berliner Leitfaden

entnommen und beruhen auf Einzelbeurteilungen folgender Kriterien:

1. Hemerobie (Grad kulturelle Beeinflussung bzw. Natiirlichkeitsgrad Biotoptyp),

o Ok W

Vorkommen gefdhrdeter Arten,
Seltenheit/Gefdhrdung des Biotoptyps,

Vielfalt an Arten und Strukturen,

Wiederherstellbarkeit der abiotischen Standortbedingungen,

Dauer der technischen Wiederherstellbarkeit der Lebensgemeinschaften,
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7. Biotopverbund.

Diesen Kriterien sind unterschiedliche Punktwerte zugeordnet, die in der addierten
Gesamtsumme den jeweiligen Biotopwert des Biotoptyps ergeben.

Die vorhandenen Biotoptypen im Geltungsbereich kommen im Berliner Raum sehr hdufig
vor. Keiner der festgestellten Biotoptypen ist nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) oder §§ 28/29 Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln) geschiitzt.

Weiterhin kommen im Plangebiet keine gefdhrdeten Pflanzenarten der Roten Liste
Deutschlands oder Berlins vor. Der Biotopplan liegt als Bestandskarte zum Umweltbericht
bei.

Biotopverbund

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz des LaPro Berlin stellt ein Biotopverbundsystem
aus grofiflachigen Artenreservoiren, linearen Verbundsystemen und bedeutenden
kleinflachigen Einzelbiotopen dar. Griinfladchen bilden in der Regel wertvolle Bestandteile
im Biotopverbundsystem. Gemdf3 der Karte Biotopverbund im Umweltatlas Berlin 2017
weist der gesamte Bereich des Plangebietes in Verbindung mit der Wuhle und den
Kleingdrten eine hohe Eignung als Biotopverbundfldche auf.

Bdume

Die im Bereich der méglichen Eingriffsflachen (MI/WA 2) vorkommenden B&ume wurden
eingemessen und hinsichtlich ihrer Vitalitat beurteilt. Sie sind der Tabelle im Anhang zu
entnehmen. Die Bdume wurden mit Standort, botanischen und deutschen Namen und
Stammumfang erfasst. Die Nummerierung der Baumbestandsliste entspricht der
Baumnummerierung im Biotoptypenplan.

Innerhalb der Fldchen, die nicht einer Bestandssicherung dienen, wurden 30 Bdume
erhoben. Diese sind nach der Berliner Bauschutzverordnung (BaumSchVO Bln) geschiitzt.
Geschitzt sind alle Laubbdume mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer
Hohe von 1,30 m iiber den Erdboden und mehrstdmmige Bdume, von denen ein Stamm
mindestens 50 cm aufweist. Die geschiitzten Bdume umfassen zum iiberwiegenden Teil
stadttypische Arten wie Robinie, Pappel, Spitzahorn sowie Linden und Birken. Jiingere
Bdume, kleiner 80 cm Stammumfang werden in den jeweiligen Biotopen miterfasst und
bewertet.
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Fauna

Aussagen beziiglich der im Plangebiet vorkommenden Fauna beziehen sich auf die
Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamts Marzahn-Hellersdorf.

Die im Bestand als Kleingdrten genutzten Griinfladchen der KGA ,,Mosbacher Straf3e”
verfligen lber eine artenreiche Vegetationsstruktur mit Obstbdumen, Strduchern, Beeten,
aber auch Zierrasen und -hecken. Die vorhandenen Vegetationsstrukturen bieten folgenden
typischen Tierarten Lebensrdume:

Brutvogel

Amsel, Blaumeise, Bluthdnfling, Elster, Fitis, Gartengrasmiicke, Gartenrotschwanz, Girlitz,
Griinfink, Kohlmeise, Ringeltaube, Star, Stieglitz und Zilpzalp.

Alle europdischen Vogelarten gehéren gemaf3 § 7(2) Nr. 13 Buchstabe b) bb) BNatSchG zu
den besonders geschiitzten Arten und unterliegen den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs.
1 Nr. 1-3 BNatSchG. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstruktur sind in dem
Bereich, in dem mit der Planrealisierung Verdnderungen auftreten, keine gemaf3 § 44 Abs.
BNatSchG geschiitzten Lebensstatten der baumbewohnenden Vogelarten z.B. Bunt- und
Griinspecht zu erwarten. Gleiches gilt fiir gebdudebriitende Arten, wie Rauch- und
Mehlschwalben oder Arten des Offenlandes, wie z.B. Steinschmdatzer und Braunkehlchen.
Geeignete Habitatstrukturen sind hier nicht gegeben.

KleinsGuger

Folgende typische nach Bundesartenschutz-Verordnung (BArtSchV) geschiitzte Arten sind
fir das Plangebiet zu nennen: Braunbrustigel, Maulwurf und Eichhérnchen.

Reptilien

Die im Bereich des Plangebiets befindliche Brachflache (Lagerflache) bietet keine
geeigneten Habitatstrukturen fiir Zauneidechse oder Blindschleiche.

Gemdf3 dem Schreiben des Umwelt- und Naturschutzamts Marzahn-Hellersdorf ist
aufgrund der Sicherung der entlang der Wuhle bestehenden kleingdartnerisch genutzten
Flachen als private Griinflache nicht von durch die Planung verursachten direkten
Vorbereitungen eines Zugriffes auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstdtten auszugehen.

Die im Geltungsbereich vorkommenden Arten weisen daher eine geringe Empfindlichkeit
gegeniiber den beabsichtigten Zielstellungen des Bebauungsplans auf. Die
kleingdrtnerisch genutzten Fldchen bilden im Zusammenhang mit den Griinbereichen des
Landschaftsraumes Wuhle fiir alle oben aufgefiihrten Arten ausreichende Habitatstrukturen
fir den Erhalt der jeweiligen Population. Keine der aufgefiihrten Arten ist im Bestand ihrer
Population bedroht.
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Biologische Vielfalt

Als Biodiversitat - auch Biologische Vielfalt - wird die Vielfalt der Okosysteme, die Vielfalt
der Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten beschrieben. Aus der
Bestandssituation der Flora und Fauna im Plangebiet lassen sich Schlisse auf die
biologische Vielfalt ableiten. Die Artenzahlen und Artendichten der vorkommenden Fauna
sind liberwiegend mit durchschnittlich fiir die anthropogen geprdgte Fldche zu bewerten.

3.3.3 Schutzgut Boden / Altlasten

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der bestehenden Nutzungen und der Vornutzungen
anthropogen beeinflusst und in Teilen stark iberformt. Bereiche des Plangebiets, die einer
gewerblichen Nutzung unterliegen, sind grofdtenteils vollstdndig versiegelt. Die Brachflache
(Lagerfléche) mittig im Plangebiet ist teilweise versiegelt, im Ubrigen stark verdichtet.
Derzeit wird sie von Aufschiittungen und Bauchschutt geprdgt, der von unterschiedlichen
Bestdnden aus ein bis mehrjdhrigen ruderalen Arten iiberwachsen ist.

Im westlichen Bereich des Plangebiets im Bereich der Kleingdrten sowie im Bereich der
Wubhle sind der Versiegelungsgrad und entsprechende Vorbelastungen relativ gering.

In den im Plangebiet befindlichen Flachen mit Einfamilienhdusern im nord-westlichen
Teilbereich sowie siidlich im Plangebiet befinden sich vollversiegelte Gebdudefldchen,
teilversiegelte Wegefldchen sowie unversiegelte Gartenfldchen. In Randbereichen sind die
Flachen teilweise durchsetzt mit Gehdlzen. Der Versiegelungsgrad wird mit rd. 20-40 %
(GRZ liegt bei 0,2) angenommen.

Die liberwiegend unversiegelten Fldchen im Geltungsbereich weisen nérdlich im Bereich
der Einfamilienhduser und mittig im Bereich der Brachfldche einen meist kiinstlichen
Bodenaufbau auf. Es handelt sich um anthropogene Bodengesellschaften.

Laut der Karte ,,Bodengesellschaften 2010 (Digitaler Umweltatlas, Karte 01.01) kommen im
Bereich der Brachfldche Pararendzinen, Lockersyroseme und Regosole auf Aufschiittungs
bzw. Abtragungsbéden vor, im Bereich der EinfamilienhGuser Pararendzinen,
Lockersyroseme und Regosole auf Talsand und z.T. Aufschiittungen.

Die derzeit unversiegelten Béden in den Uferbereichen der Wuhle, den Kleingartenanlagen,
den siidlich gelegenen EinfamilienhGusern (Mosbacher Straf3e) sowie geringfiigige Teile der
Brachfldche weisen nach Angaben des Umweltatlas naturnahe Bodengesellschaften auf.
Laut Karte der,,Bodengesellschaften 2010“ handelt es sich um Gley-Braunerden und Gley-
Niedermoore auf Schmelzwasserinnen in Talsandfldchen. Den Boden wird eine besondere
naturrdumliche Eigenart zugeordnet.

Fir die gewerblich genutzte Flache im Bereich der Bundesstraf3e B1/B5 Ecke Chemnitzer
Strafle ist laut Umweltatlas als derzeitige Bodengesellschaft ebenfalls Gley-Braunerde
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dargestellt. Aufgrund der nahezu vollstdndigen Versieglung in diesem Bereich des
Plangebiets sind die einst naturnahen Bodengesellschaften iiberformt.

Der Karte ,,Archivfunktion der Boden fiir die Naturgeschichte” nach wird im Geltungsbereich
der nordwestliche Siedlungsbereich (Alt-Kaulsdorf) und die Brach- und Wohnbauflachen
Chemnitzer Strafie mit gering bewertet. Den gewerblichen Fldchen wird keine natiirliche
Bodenfunktion zugeordnet. Die {ibrigen Boden innerhalb des Geltungsbereichs verfligen
iiber eine hohe Archivfunktion fiir die Naturgeschichte (Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte
01.12.5).

Puffer- und Filterfunktion des Bodens sind im gesamten Geltungsbereich gering (,Puffer
und Filterfunktion der Boden 2010“/Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 1.12.5).

Die Reglungsfunktion des Bodens fiir den Wasserhaushalt ist im Geltungsbereich
grofitenteils mit hoch bewertet, davon ausgenommen ist der Siedlungsbereich nérdlich im
Plangebiet. Dieser verfligt tber mittlere Reglungsfunktionen, sowie die Brach- und
Gewerbefldche Chemnitzer Strafle, die lediglich iiber geringe Reglungsfunktionen verfiigen
(,,Reglungsfunktionen der Béden fiir den Wasserhaushalt 2010“/Umweltatlas, Karte 1.12.4).

Mit einer hohen Wasserdurchlassigkeit von 100 - < 300 cm/d teilwiese >=300 cm/d weist
der Boden im Geltungsbereich grundsdtzlich ein geringes Filtervermdgen auf
(,Filtervermodgen der Boden 2010“/Umweltatlas, Karte 1.11.9).

Die Karte ,,Planungshinweise zum Bodenschutz 2010“ (Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte
1.13) stuft die unversiegelten Boden des Plangebiets in zwei verschiedene Kategorien ein.
Das Siedlungsgebiet im noérdlichen Geltungsbereich, sowie Teile der Brach- und
Gewerbefldchen Chemnitzer Strafle fallen in die niedrigste Bodenschutzkategorie
»,Geringe Schutzwiirdigkeit®. Fiir diese Flachen sind allgemeine Belange des Bodenschutzes
zu berlicksichtigen.

Die Uferbereiche der Wuhle, die Kleingartenanlagen sowie der gesamte siidliche Bereich
des Plangebiets sind nach den Planungshinweisen zum Bodenschutz mit einer hohen
Schutzwiirdigkeit versehen. Damit ergeben sich die folgenden bodenschutzfachlichen
Anforderungen an Planungsentscheidungen:

e Eingriffe sollen prioritdr vermieden werden,
e Standortalternativen oder Planungen sind zu optimieren und
e ein Nettoverlust an Flache und Funktion des Bodens ist zu vermeiden.

Versiegelung

Die Versiegelung im Plangebiet ist im noérdlichen und Ostlichen Bereich durch die
bestehenden gewerblichen Nutzungen sowie die Verkehrsflachen sehr hoch (versiegelte
Verkehrsfldchen 12.065 m? + rd. 11.000 m? gewerblich genutzte Fldche mit einem
Versiegelungsanteil von mindestens 80 %). Im Zentrum des Plangebietes sind die
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Lagerflachen als teilweise versiegelt bzw. iiberwiegend verdichtet einzustufen. Der
Versiegelungsanteil betrdgt ca. 30-50 %. Die vorhandenen Wohngebiete sind zu ca. 20
30 % versiegelt Die Griin- und Freifldchen sind aufgrund der vorhandenen Bebauung mit
Lauben ebenfalls mit einem Versiegelungsanteil von 10-15 % anzunehmen.

Altlasten

Entsprechend fachlicher Stellungnahme befinden sich folgende Fldchen im Plangebiet, die
entsprechend Bodenbelastungskataster auf einen Verdacht einer Belastung des Bodens
infolge von Altlasten im Plangebiet hinweisen:

Flache 13922,
Flache 13892,
Flache 8287.
Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich in einem eingetragenen archdologischen Verdachtsgebiet
(Fundplatze: 1241 vorrdmische Eisenzeit und 1251 Bronzezeit). Alle Bodeneingriffe sind der
bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen, um im Einvernehmen mit dem
Landesdenkmalamt Berlin als zustdndige Fachbehoérde rechtzeitig
bodendenkmalpflegerische Interessen zu priifen und entscheiden zu kénnen.

3.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Westlich an das Plangebiet grenzt unmittelbar das Wuhleflief3tal. Die Wuhle entspringt in
Ahrensfelde rund zwei Kilometer nérdlich des S-Bahnhofes Ahrensfelde. Die Wuhle ist eins
der fiinf Flief3taler, die von Nord nach Siid die Hochflachen des Barnims durchziehen. Die
Wuhle entwdssert die Hochfldchen in siidwestlicher Richtung. Das Flie3gewdsser weist eine
Lange von 16,6 km auf und miindet im Berliner Urstromtal in die Spree (Oristeil Kdpenick).
Das Flief3gewdsser ist als Schmelzwasserinne wdhrend der letzten Eiszeit entstanden. Vor
anthropogenen Eingriffen war die Wuhle iiberwiegend als organisch gepragter Bach (Typ
11) anzusprechen, inzwischen ist sie von gréBeren sandigen Uberlagerungen geprdgt.
Besonders im Unterlauf wurde die Wuhle grundlegend durch menschliche Eingriffe
verdndert und den Nutzungsanforderungen angepasst, sodass sie als stark verdndertes
Gewdsser einzustufen ist (vgl. Okologische Entwicklung der Wuhle, Informationsheft zur
WRRL; LaPro Berlin).

Der Karte ,Gewdsserstrukturgiite - Gesamtbewertung” (WRRL) (Digitaler Umweltatlas
Berlin, Karte 02.06.1) ist zu entnehmen, dass der Abschnitt der Wuhle, der an das Plangebiet
angrenzt, stark verdndert ist. Die Gewdsserstruktur (Gewasserstrukturgiiteklasse 5) ist durch
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Kombination von Eingriffen z.B. durch die Linienfiihrung, durch Uferverbau, Querbauwerke
oder durch Nutzung in der Aue beeintrdchtigt. Sowohl die Gewdssersohle als auch die
Uferbereiche werden als stark verdndert beschrieben.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberfldchengewdsser.
Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Spannweite von 0,5 - 7 m auf. Die Uferbereiche der Wuhle, die anschlieflenden
Kleingartenanlagen sowie das Siedlungsgebiet nordwestlich (Strafle Alt-Biesdorf/Alt-
Kaulsdorf) im Plangebiet sind sehr grundwassernahe Standorte. In diesen Bereichen liegt
der Grundwasserflurabstand bei 0,5 - 2 m. Hohere Grundwasserflurabstdnde weist die
Gewerbeflache (Fressnapf/Penny) an der BundesstraBe B1/B5 Ecke Chemnitzer Straf3e auf.
Hier liegt der Grundwasserspiegel bei 4 - 7 m unter Flur. Im Bereich der restlichen
Gewerbefldchen entlang Chemnitzer Strafle sowie den siidlichen Siedlungsgebieten
(Mosbacher Straf3e) befindet sich der Grundwasserflurabstand gréftenteils bei 3 - 4 m unter
Flur. Die Brachflache mittig im Geltungsbereich verfiigt iiber sehr heterogene und kleinteilig
verdnderte Grundwasserflurabstande (1 - 4 m unter Flur) (,,Flurabstand des Grundwassers
2009 differenziert“/Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 02.07).

Der Geschiitztheitsgrad des Grundwassers wird im Gebiet als "nicht geschiitzt" eingestuft,
die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers entsprechend als "hoch".

Die Grundwasserneubildungsrate schwankt im gesamten Geltungsbereich zwischen =100
- > 400 mm pro Jahr. Der Siedlungsbereich im nérdlichen Geltungsbereich an der B1/B5
Alt-Biesdorf verfiigt tiber eine Grundwasserneubildungsrate von >200 - >250 mm/Jahr. Die
Uferbereiche der Wuhle sowie die Kleingartenanlagen verfiigen iiber eine Neubildungsrate
von >100 - 150 mm pro Jahr. Die Brachfldche mittig im Geltungsbereich sowie die
sidlichen Siedlungsgebiete (Mosbacher StraBBe) weisen Neubildungsraten von >150 -
200 mm pro Jahr auf. Die hochste Grundwasserneubildungsrate fallt in den Bereich der
Gewerbeflachen an der Chemnitzer Straf3e sowie den riickwertigen Bereich (Brachflachen)
mit =400 mm pro Jahr. Das Niederschlagswasser versickert derzeit in den
Vegetationsfldchen oder wird abgefiihrt (,Grundwasserneubildung 2012“/Digitaler
Umweltatlas Berlin, Karte 2.17).

Das Kriterium Naturndhe des Wasserhaushalts verteilt sich im Plangebiet wie folgt: Die
Kleingartenflachen sowie die ins Plangebiet hineinragenden Uferbereiche der Wuhle
werden als hoch bis sehr hoch beurteilt. Die vorhandenen Siedlungsgebiete werden einem
mittleren Wert zugeordnet. In den gewerblich genutzten Bereichen ist kein naturnaher
Wasserhaushalt vorhanden.
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Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl A des Wasserwerks
Wuhlheide/Kaulsdorf. Bei Handlungen im Wasserschutzgebiet, die mit Einwirkungen auf ein
Gewdsser verbunden sein konnen, ist wegen der besonderen Bedeutung des
Wasserschutzgebietes fiir die Wasserversorgung mit besonderer, iiber das ibliche Maf3
hinausgehender Sorgfalt vorzugehen, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine
sonstige nachteilige Verdnderung seiner Eigenschaften oder des Naturhaushaltes zu
verhindern (§ 6 Abs. 1 Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf).

Gemdf3 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserwerke
Wuhlheide und Kaulsdorf sind nach § 8 unter anderem das Einleiten von Abwasser
ausgenommen behandeltes oder schwachbelastetes Niederschlagswasser - in
oberirdische  Gewdsser sowie das Errichten von  Rohrleitungsanlagen  fiir
wassergefdhrdende  Stoffe,  unzuldssig,  sofern  hierbei  nicht  zusdtzliche
Sicherheitsmaf3nahmen nach dem Stand der Technik getroffen werden, verboten. Auch das
Neuanlegen oder Erweitern von Kleingartenanlagen ist nicht zuldssig.

3.35 Schutzgut Klima / Luft (Luftschadstoffe)

Das Plangebiet weist aufgrund seiner heterogenen Nutzungen und damit einhergehenden
Vegetationsausstattung und Versiegelung unterschiedliche klimatische Gegebenheiten auf.

Nach der Karte ,,Klimamodell Berlin: Klimaanalysekarte 2015“ (Digitaler Umweltatlas Berlin
Karte 4.10.7) wird die Griinflaéche innerhalb des Plangebiets (Uferbereich der
Wuhle/Kleingdrten) als Flache mit iiberdurchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom erfasst.
Die Siedlungs- und Gewerbegebiete, ausgenommen der Gewerbefldchen mittig im
Plangebiet an der Chemnitzer Straf3e samt riickldufigem Bereich, sind als bebautes Gebiet
mit klimarelevanter Funktion festgesetzt. Ein Warmeinseleffekt ist im Bereich der Siedlungs

und Gewerbefldchen schwach bis gar nicht vorhanden.

Das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur liegt im wesentlichen Teil des Plangebiets bei 8,0
- 8,5 Grad Celsius, die unmittelbar umliegenden Bereiche sind geprdagt durch mittlere
Lufttemperaturen von 85 - 9,0 Grad Celsius (,Langjahriges Mittel der
Lufttemperatur”/Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 4.02).

Das Windfeld ist derzeit von Nordosten (StraBe Alt-Biesdorf) nach Siiden bzw. Siidwesten
zu den angrenzenden  Siedlungsbereichen  hin  ausgerichtet und  weist
Windgeschwindigkeiten von > 0,3 - 0,5 m/s und z.1.>0,5 m/s auf. Der Kaltluftvolumenstrom
liegt im Plangebiet bzw. im Uferbereich der Wuhle mit 100- < 150 m®/s (4:00 Uhr morgens)
in einem hohen Bereich, das restliche Plangebiet ist durch einen Kaltluftvolumenstrom von
50- < 100 m®/s geprdagt (,Klimamodell Berlin: Bodennahes Windfeld und
Kaltluftvolumenstrom 2015/ Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 4.10.1).
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Gemdf3 der Karte ,,Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015 (Digitaler
Umweltatlas Berlin, Karte 4.11.1) wird dem Uferbereich der Wuhle angrenzend zu den
kleingdrtnerisch genutzten Fldchen im Geltungsbereich die hochste Schutzwiirdigkeit
zugeordnet. Die Flachen sind als Kaltlufteinwirkungsbereich in Siedlungsgebieten erfasst.
Dariiber hinaus ist das Plangebiet nach Klimamodell Berlin eine Kaltluftabflussflache.
Abgesehen davon hat das Plangebiet keine Funktionen als Luftleitbahn oder
Kaltluftleitbahn.

Luftschadstoffe

Im Bereich der Strafle Ali-Biesdorf, im nordlichen Plangebiet stuft die Karte
~Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum 2015“ (Digitaler Umweltatlas Berlin,
Karte 3.11.2) die Luftschadstoffbelastung durch PM 2.5 und NO2 als gering belastet ein.
Im Bereich der groflen Kreuzung (BundesstraBe B1/B5/Chemnitzer Straf3e) ist nach
Umweltatlas von einer mafligen Belastung durch die vorgenannten Luftschadstoffe (Index
der Luftbelastung: Indexwert 1,21 - 1,50) auszugehen. Das berechnete Jahresmittel der
NO?2 Belastung liegt in diesem Bereich bei ca. 27 - 31 ug/m?®. Das Jahresmittel fiir PM10
liegt bei ca.22,38 ug/m?.

Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung auf der Grundlage des
stddtebaulichen Konzepts und im Zusammenhang mit der bestehenden Verkehrssituation
beauftragt. Die Ergebnisse und erforderliche Maf3inahmen flief3en in die Planung mit ein.

Die Gewerbefldchen (Bundesstrafle B1/B5 Ecke Chemnitzer Straf3e) und die siidlich im
Plangebiet liegenden EinfamilienhGuser (Mosbacher StraBe) weisen nach der Karte
»Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015-Ergdnzende Hinweise® (Digitaler
Umweltatlas Berlin, Karte 4.11.3) eine hohe Vulnerabilitét (Verwundbarkeit) gegeniiber dem
Stadtklima auf.

3.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin. Gemaf3 LaPro befindet sich
das Plangebiet im siedlungsgeprdgten Raum. Die Baustruktur in der Umgebung westlich
des Plangebietes ist heterogen und wird dem Bereich der Obstbaumsiedlungen
zugeordnet. Dies sind Siedlungsgebiete, die meist nach 1920 auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen am Stadtrand entstanden sind und geprdgt werden von
Einfamilienhausgebieten, Gartensiedlungen und Kleingdrten.

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs grenzt unmitteloar an die Bundesstrafie Alt
Biesdorf/Alt-Kaulsdorf (B1/B5). Das Orts- und Landschaftsbild wird hier wesentlich durch
ein bis -dreigeschossige Gewerbe- und Ladenzeilen bestimmt. Der Verkehr auf der
angrenzenden Bundesstrafie wirkt auf den Stadtraum. Das Ortsbild entlang der Chemnitzer
Straf3e ist bis zur Ecke Chemnitzer Strafle/Am Niederfeld geprdgt durch flache
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Gewerbegebdude und teilweise Zeilenbebauung mit zwei bis vier Stockwerken und nahezu
vollstandiger Versieglung. Einzelne Bdume lockern die baulich pragenden Strukturen auf.

Der siidliche Bereich sowie die siidliche Umgebung des Plangebiets (Mosbacher
Str./Chemnitzer Str.) ist gepragt durch lockere Einfamilienh&user mit einer mittleren Dichte
sowie weiteren Kleingartenanlagen, hauptsdchlich entlang der Uferbereiche der Wuhle. Die
Wohngebdude weisen ein bis zwei Stockwerke auf, die Grundstiicksflachen sind in
unterschiedlich starker Auspragung durch Vegetationsaufwuchs (Bdume, Strducher, Rasen)

geprdagt.

Die den Geltungsbereich im Westen begrenzende Wuhle ist eins der fiinf Flief3tdler, die die
Hochfldchen des Barnims von Nord nach Siid durchziehen.

Nordwestlich des Plangebiets auf der gegeniiberliegenden Strafienseite der B1 befindet
sich der Landschaftspark Wuhletal sowie der gleichnamige Wanderweg. Der Uferbereich
der Wuhle ist innerhalb des Geltungsbereichs gesdumt von den Kleingdrten der KGA
Mosbacher Strafle. Die Uferbereiche der Wuhle sind hier stark bewachsen und von
Gehdlzautwuchs  dominiert. Der gegeniiberliegende Uferbereich auflerhalb des
Geltungsbereichs bildet die Fortsetzung des Wuhletal-Wanderwegs. Der Ufergriinzug
entlang der Kleingartenanlage ist fiir Fuf3gdngerinnen und Fuf3gdnger offen und stellt eine
Ergdnzung zu dem gegeniiberliegenden Wuhle-Wanderweg dar, auch wenn diese
Wegeverbindung keine Weiterfiihrung ermdglicht.

3.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebdude, jedoch ein
eingetragenes archdologisches Verdachtsgebiet (Fundplatze: 1241 vorrémische Eisenzeit
und 1251 Bronzezeit). Nordlich der Bundesstrafle B1/B5 liegen folgende Denkmale und
Denkmalbereiche dem Baufeld unmittelbar gegeniiber:

Denkmalbereich / Ensemble

09045291 Alt-Kaulsdorf 1A/23, Angerdorf Kaulsdorf mit Dorfkirche und Freifldchen,
Gasbeleuchtung, Vorgdrten mit Einfriedungen, riickwdrtigen Garten- und Hofanlagen
Brodauer Straf3e 1/3 Dorfstrafle 2-8, 10-15, 17-20, 29-44 Waplitzer Straf3e 36-37

Denkmalbereich / Gesamtanlage

09045290 Alt-Kaulsdorf 1A/11, Gutshof, um 1850, Wirtschaftsgebdude, um 1870-1930
und Einfriedung

Seite 72 von 235



Baudenkmal
09045292 Alt-Kaulsdort 13, Dorfkrug ,,Zur Waage®, um 1835

Von negativen Auswirkungen auf denkmalgeschiitzten Anlagen, ausgehend von den
Planzielen des Bebauungsplanes 10-86, ist nach bisherigem Kenntnisstand nicht
auszugehen.

4, Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

41 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das Plangebiet ist in weiten Bereichen als Innenbereichsflache auf Grundlage von § 34
Abs. 1 BauGB zu bewerten.

Ohne Bebauungsplan wdare eine Entwicklung des Plangebietes nur aus dem Bestand heraus
moglich. Dabei fligen sich, wie im siidlichen Geltungsbereich, die vorhandenen Strukturen
der meist 2-geschossigen Einfamilienhausbebauung mit einer GRZ von 0,3 sowie im
nordlichen Teilbereich die Strukturen mit eingeschossigen Gebduden mit einer GRZ von 0,2
ein.

Im Bereich der gewerblich genutzten Mischgebietsfldche ist derzeit der Bereich angrenzend
an die Kleingdrten (Lagerflache) weitgehend unbebaut und wird vorwiegend als
Lagerflache fiir die Gewerbe entlang der Chemnitzer Straf3e genutzt. Diese Nutzung kdnnte
ohne Planung auch weiterhin erfolgen. Die entlang der Chemnitzer Straf3e vorhandenen
Randbereiche konnen als Gebiete mit einer vorwiegend zweigeschossigen Bebauung
gewerblicher Nutzung genutzt werden.

Ohne weitere Planungen des Geldndes wiirde die derzeitige wohn- und gewerblich
mischgebietstypische Nutzung im Bereich der B1/B5 und der Chemnitzer Strafie sowie im
sidlichen Planbereich erhalten blieben. Auch die Kleingdrten im Uferrandbereich wiirden
auf der Grundlage der Darstellungen des FNP Berlin voraussichtlich bestehen bleiben. Auf
den derzeit ungenutzten bzw. durch Bodenaufschiittungen genutzten Fldchen im Inneren
des  Geltungsbereiches  wiirde nach  Entfernen  der  Aufschiittungen die
Vegetationsentwicklung neu beginnen. Im zentralen Bereich des Plangebietes wiirden sich
zwischen Gdrten und gewerblicher Nutzung zunehmend Gebiisch- und waldartige
Gehdlzbestdnde entwickeln.

4.2  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
einschliefllich der Betrachtung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen

Die Grundlage fiir die Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bildet der
Entwurf des Bebauungsplans 10-86 vom 19. September 2019.
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4.2.1 Auswirkungen auf den Fldchenverbrauch

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Gebiet mit gemischten Baustrukturen. Im
nordlichen und norddstlichen Teilbereich befinden sich mischgebietstypische Bebauung mit
Gewerbeeinheiten auf bebauten, und teilweise versiegelten oder aufgeschiitteten Flachen,
die insgesamt ca. 2,9 ha umfassen (Grundstiicksfldchen Mischgebiet und zukiinftiges WA
2). Fir die Nachnutzung als Wohnstandort bzw. als Mischgebiet werden keine bislang
unbebauten oder nicht anthropogen liberprdagten Fldchen in Anspruch genommen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden in diesen beiden Gebieten
Grundflachenzahlen von ca. 0,3 im WA und 0,6 im Ml erreicht. Auf beiden Fldchen sollen
die Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO in Anspruch genommen
werden kénnen und im WA 2 sowie im Ml eine zusdatzliche Méglichkeit zur Abweichung bis
zu einer GRZ von 0,6 sowie im Ml bis zu 0,9 ermdglicht werden. Aufgrund dieser
Verdichtungen vor allem im WA 2 und der vorgesehenen Héhenentwicklung im WA 2 und im
Ml ergeben sich zusdtzliche Flachenanspriiche, die iiber das sich nach § 34 BauGB
ergebende Maf3, welches sich in die mafigebliche ndhere Umgebung einfligt, hinausgehen.

Die Flachen im Geltungsbereich, die einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen (im
Wesentlichen die Flachen im WA 2) bzw. verdichtet werden (M), sind jedoch teilweise
versiegelt. Somit werden fiir die Umsetzung der Planung keine unbebauten Fldchen in
Anspruch genommen.

Demgegeniiber stellen sich die Flachen des zukiinftigen WA 1 und WA 3 bereits im Bestand
als Wohngebietsflachen dar. Fiir eine Sicherung und Weiterentwicklung dieser Fldchen
werden keine bislang unbebauten oder nicht anthropogen Uberprdagten Fldchen in
Anspruch genommen.

Die Wuhle im westlichen Randbereich des Plangebiets sowie die vorhandenen
Kleingartenanlagen bleiben iiberwiegend unverdndert erhalten. Durch die Lage im
Innenbereich und die bestehende Erschlieflung sind keine dem Vorhaben unmittelbar
zuzuordnenden weiteren Versiegelungen fiir Guf3ere ErschliefBungsmafinahmen erforderlich.

4,22 Auswirkung auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000

Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Wirkungsgefiige des Geltungsbereichs befinden sich keine Natura 2000 Gebiete, sodass
nicht mit Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000
Gebieten zu rechnen ist.

4.2.3 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit einschliefllich der Auswirkungen

infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm,
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Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von

Beldstigungen
Erholungsnutzungen

Mit Umsetzung des Bebauungsplans werden die vorhandenen Kleingdrten in ihrem Bestand
gesichert. Sie dienen der Erholungsnutzung und weiteren Sicherung der Griinstrukturen
entlang der Wuhle. Innerhalb des Geltungsbereiches werden in den Wohngebieten sowie
insbesondere im zukiinftigen WA 2 private begriinte Freiflachen angelegt, die der
wohnungsnahen Freiraum- und Erholungsnutzung dienen werden.

Laut Landschaftsprogramm Berlin (Programmplan Erholung und Freiraumnutzung) gehéren
die nahegelegenen Wohngebiete zu den Rdumen der Dringlichkeitsstufe IV (von vier) zur
Verbesserung der Freiraumversorgung. In diesen Wohnquartieren besteht eine relativ gute
Versorgung mit privaten Freirdumen (Hausgdrten), deren Nutzung fortbestehen wird.
Weiterhin befinden sich in der ndheren Umgebung in einem Abstand von weniger als 500 m
die offentliche Griinfldche Landschaftspark Wuhletal, wodurch weitere wohnungsnahe
Erholungsfldche fiir die Menschen des neu entstehenden Wohnquartiers zur Verfligung
stehen.

Bioklima/Lufthygiene

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung hdngen eng mit den klimatischen Verhdltnissen zusammen. Das Plangebiet
weist in Bezug auf die bioklimatischen Gegebenheiten im Bereich der Kleingdrten und des
Wuhlegriinzugs einen guten Zustand auf, d.h. die Flachen wirken klimatisch entlastend. Die
vorhandenen Wohnbaufldchen sowie die vorhandene Lagerfldche weisen noch bedingt
entlastende Strukturen auf. Im Bereich der Verkehrsstraflen und
Gewerbe/Mischgebietsflachen wird der Zustand als verbesserungswiirdig eingestuft.
Klimatisch entlastende Strukturen sind hier nicht vorhanden.

Mit der Sicherung der Kleingdrten und des angrenzenden Wuhlegriinzugs und der
Festsetzung der liberbaubaren Flachen werden sich vor dem Hintergrund der vorhandenen
Versiegelungen und unter Beachtung eines gewissen Anteils an Bdumen und begriinten
Flachen, auch Dachbegriinungen, die stadtklimatischen Verhdlinisse im Bereich der
Griinflachen sowie der vorhandenen Wohnbebauung nicht wesentlich verdndern und
erhebliche Beeintrdchtigungen der Gesundheit des Menschen vermieden. Im Bereich der
Verkehrsstraf3en und Gewerbe/Mischgebietsflachen sowie auch im Bereich WA 2 wird der
Zustand als verbesserungswiirdig eingestuft. Klimatisch entlastende Strukturen sind auch
bei Planumsetzung nur bedingt vorhanden (Gehdlzpflanzung, Dachbegriinungen).

Durch das Vorhaben ist mit Beeintrachtigungen durch die Verdnderung der
Durchliftungssituation zu rechnen. Die Umsetzung geplanter Griinmaf3nahmen (z.B.
Pflanzung von B&umen und Strduchern), und vor allem die Sicherung von Griinbereichen
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im Wuhletal wirken sich positiv auf die Durchliftungssituation aus. Der Wuhle wird eine
klimatische Ausgleichsfunktion beigemessen, die erhalten bleibt.

Negative Auswirkungen ergeben sich durch die Baukorper und die versiegelten Fldchen im
Plangebiet, die zum einen zu einer Aufheizung der Fldchen und Warmespeicherung
beitragen, zum anderen aber auch die Luftstrome im Plangebiet verdndern. In der Summe
kommt es nicht zu erheblichen Verdnderungen der bioklimatischen Belastung.

Die verkehrsbedingten Luftbelastungen werden sich durch die Zunahme des Verkehrs am
ehesten im Bereich der Chemnitzer Strafie erhohen, werden jedoch im Vergleich zur
Gesamtstadt als geringfiigig eingestuft. Es ist zu erwarten, dass die im Berliner
Luftreinhalteplan berechneten Jahresmittelwerte der Parameter Stickstoffdioxid NO2 und
Feinstaub PM10 auch zukiinftig unterhalb der Jahresgrenzwerte zum Gesundheitsschutz
gemdf3 EU-Richtlinie liegen werden.

Wadhrend der Bauzeit ist bei Abbruch, Transport und Verarbeitung von Abbruch- und
Baumaterialien mit Staubbildungen zu rechnen, die insbesondere in der trockenen
Sommerzeit zu ortlichen bioklimatischen Belastungen fiihren kénnen. Die ausfiihrenden
Baufirmen werden im Bedarfsfall geeignete Vorsorgemafinahmen ergreifen, sodass
erhebliche Beeintrachtigungen durch baubedingte Staube vermieden werden (z.B.
Befeuchtung von Boden und Material, Verwendung von Staubschutznetzen).

Larm, Schallschutz

Neben den bereits vorhandenen erheblichen Larmbelastungen durch Verkehr sind auch die
Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das Plangebiet sowie auf die ndhere Umgebung
zu betrachten.

Es war zu priifen, in welchem Umfang es durch das Vorhaben und durch den umgebenden
Bestand zu einer weiteren Belastung des Plangebietes oder zu einer Erhéhung der
Larmbelastung kommt.

Zur Ermittlung der Auswirkungen wurde zum Bebauungsplan eine Schalltechnische
Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse werden im Kap. 3.3.1 dargelegt. Unter Beachtung der
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes méglichen Umsetzung einer ldrmrobusten
Bebauung entlang der B1/B5 sowie der Chemnitzer Straf3e und der weiteren Festsetzungen
zu Grundrissorientierung und einer hohen immissionstechnischen Qualitat der
AuBenbauteile mit Schalldémmmafen von 40-50 dB(A) entsprechen die Larmbelastungen
stddtebaulichen Orientierungswerten.

Bauzeitiger Ldrmschutz

Wahrend der Bauzeit wird es bereichsweise zu zeitweilig erhdhten Schallimmissionen durch
den Baubetrieb und Baufahrzeuge kommen. Insbesondere an der Bauzufahrt Chemnitzer
Straf3e ist mit Storungen der Wohnnutzungen zu rechnen. Zur Vermeidung von erheblichen
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nachteiligen Auswirkungen auf die schutzbediirftigen Wohn- und Erholungsnutzungen sind
wdhrend der Bauzeiten die geltenden Vorschriften zum Schutz vor Bauldrm anzuwenden.
Fiir alle Baustellen gilt § 2 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in Verbindung mit
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen
- und der Gerdte- und Maschinenldrmschutzverordnung. Hiernach diirfen in der Regel keine
lGrmintensiven Arbeiten an Werktagen wdhrend der Zeiten von 20 Uhr bis 7 Uhr
durchgefiihrt werden. Die bauausfiihrenden Firmen sind verpflichtet, alle geeigneten
Mafinahmen zu treffen, um die Ldrmbelastungen vor allem in den Morgen- und
Abendstunden auf das unvermeidbare Maf3 zu begrenzen (z.B. durch den Einsatz larmarmer
Baumaschinen und gerduscharmer Bauverfahren). In Gebieten, in denen vorwiegend
Wohnungen untergebracht sind, betrdgt der Immissionsrichtwert der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm 50 dB(A) tagsiiber und 35 dB(A) nachts.
Die Immissionsrichtwerte diirfen nicht Giberschritten werden.

4.2.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
Biotoptypen

Mit der Umsetzung der Planung ergeben sich Verdnderungen im Vegetationsbestand vor
allem in dem als Lagerflache genutzten, mittlerweile brachgefallenen Gebiet, dass zu
einem Wohngebiet entwickelt wird. Die Flachen im WA 2 werden zu rund 60 % iiberbaut
oder versiegelt (einschlieBlich der Moglichkeiten zur Uberschreitung  einer
Grundfléchenzahl um bis zu 50 % und weiteren Uberschreitungsmdglichkeiten). Als
Vegetationsstrukturen werden sich im Bereich der nicht iberbaubaren Flachen im WA 2
iiberwiegend Rasenfldchen bzw. gartnerisch angelegte Flachen entwickeln. Festgesetzt und
als Ausgleich anzurechnen ist dariiber hinaus eine Heckenpflanzung, die als freiwachsende
Hecke mit Obstbdumen als Uberhdltern eine deutliche Aufwertung der vorhandenen
Strukturen bewirkt sowie weitere Baumpflanzungen in den Wohn- und Mischgebieten.

In den iibrigen Wohngebietsflachen werden vorhandene Baudichten gesichert.
Wohnbebauung und gdrtnerische Strukturen mit Bdumen bleiben wie auch im
Griinflachenbereich (Kleingarten) erhalten. Im vorhandenen gewerblich genutzten Bereich
sind lediglich einzelne Bdume und Randstrukturen von Vegetation vorhanden. Die
Mischgebietsfldchen werden zu nahezu 100 % versiegelt.

Im Bereich WA 2 gehen liberwiegend Biotoptypen der ruderalen Gras- und Staudenfluren
und der ruderalen Geblische sowie B&dume verloren.

Geschitzte Biotope werden nicht in Anspruch genommen. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass die anlage- und baubedingten Verluste von Biotopen und Bdumen durch
Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen im Vorhabengebiet teilweise minimiert und
kompensiert werden koénnen. Die weiterflihrende rechnerische Gegeniiberstellung von
Biotopbestand und Biotopplanung wird im Kap. Eingriffsbewertung bilanziert und im Kapitel
zur naturschutzfachlichen Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung dargestellt.
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Bdume

Die vor allem im WA 2 vorhandenen Bdume gehen aufgrund der gewdhlten Baukdrper- und
Straf3enanlagen verloren. Baume vor allem im Bereich der Baufelder WA 1 und WA 3 sowie
im Bereich der Griinfldche bleiben vor dem Hintergrund der {berwiegenden
Bestandssicherung  erhalten. Die  eingemessenen  Bdume  unterliegen  der
Baumschutzverordnung von Berlin. Zur Neubegriinung mit Bdumen werden im
Bebauungsplan Pflanzgebote festgesetzt.

Bestandsbdume sind wdhrend der Bauphase nach DIN 18920 durch Einzelstammschutz
oder Schutzzaun vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen. Bei Baumpflanzungen ohne
Sicherungsmaf3inahmen ist ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der
Rohraufienkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitungen
dieses Abstands sind in  Abstimmung mit der zustdndigen Netzgesellschaft
Schutzmafinahmen festzulegen.

Fauna

Mit Realisierung der baulichen Festsetzungen werden bau- und anlagebedingt die von
Brachflachen geprdgten Lebensraumstrukturen im WA 2 fiir die Vogelwelt vor allem als
Nahrungshabitat zum Groflteil verloren gehen. Die neuen Strukturen mit Gebduden und
gdrtnerisch gestalteten Freifldchen werden, wenn auch in eingeschrdnktem Umfang
Lebensraumfunktionen fiir die Avifauna erfiillen konnen. Die kleingdrtnerisch genutzten
Strukturen und damit der Grof3teil der moglichen, vorhandenen Reviere bleiben erhalten.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Struktur sind gemdf3i Hinweis der
Naturschutzbehérde in dem Bereich, in dem Verdnderungen auftreten werden, keine gemaf3
§ 44 Abs. BNatSchG geschiitzten Lebensstatten der baumbewohnenden Vogelarten z.B.
Bunt- und Griinspecht zu erwarten. Gleiches gilt fiir gebdudebriitende Arten, wie Rauch-
und Mehlschwalben oder Arten wie z.B. Steinschmatzer und Braunkehlchen als Arten des
Offenlandes. Geeignete Habitatstrukturen sind hier nicht gegeben.

Die im Bereich des Plangebiets befindliche Brachfldche bietet keine geeigneten
Habitatstrukturen fiir Zauneidechse oder Blindschleiche.

Gemdf3 dem Schreiben des Umwelt- und Naturschutzamts Marzahn-Hellersdorf ist
aufgrund der Sicherung der entlang der Wuhle bestehenden kleingdartnerisch genutzten
Flachen als private Griinflache nicht von durch die Planung verursachten direkten
Vorbereitungen eines Zugriffes auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstatten auszugehen. Fiir
Baufeldfreimachungen gelten die Bauzeitenregelungen.

Kleinsduger wie z.B. der Igel sind, soweit vorkommend, zu Beginn der Baufeldfreimachung
bzw. Bodensanierungsmafinahmen in einen entsprechend geeigneten und dauerhaft
gesicherten Lebensraum umzusiedeln.

Seite 78 von 235



4,25 Schutzgut Boden / Altlasten

Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die
Bodenfunktionen nachhaltig verdndert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die
Uberbauung und Versiegelung von derzeit unversiegelten Fléchen.

Eine Neuversiegelung ergibt sich auf den Béden des geplanten WA 2, die durch die
Vornutzungen teilweise versiegelt und verdichtet und stark anthropogen liberprdagt sind. In
diesen Bereichen sind Beeintrdchtigungen weniger gravierend als bei natiirlichen oder
anthropogen kaum verdnderten Boden. Die Ermittlung der zukiinftigen Neuversiegelung
erfolgt auf Grundlage der maximal méglichen Uberbauung, dargestellt durch die
Grundflachen, bzw. Grundflachenzahl (GRZ). Bei einer geplanten GRZ zwischen 0,2 bis 0,3
in den Wohngebieten WAL und WA3 zuziiglich einer méglichen Uberschreitung von 50 %
durch Nebenanlagen wird der Versiegelungsgrad sich auf diesen Flachen gegeniiber der
Bestandssituation kaum erhdhen. Im Bereich WA 2 sowie auch im Bereich des
Mischgebietes ergeben sich Erhohungen der Versiegelungen im Sinne von Minderungen der
Bodenfunktionen im Vergleich zum Bestand. Im Hinblick auf die Bodenfunktionen ergeben
sich dadurch Wertverluste, die durch die vorgesehenen Dachbegriinungen teilweise
kompensiert werden kdnnen (vgl. Bilanzierung).

Betriebsbedingt sind wdhrend der Nutzung des neuen Wohnquartiers keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Altlasten
Die Verdachtsflachen werden in der Planung beriicksichtigt.
Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich in einem eingetragenen archdologischen Verdachtsgebiet
(Fundpldatze: 1241 vorrdmische Eisenzeit und 1251 Bronzezeit).

Alle Bodeneingriffe sind der bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen, um
im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin als zustdndige Fachbehorde
rechtzeitig bodendenkmalpflegerische Interessen zu priifen und entscheiden zu kénnen.

4.2.6 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Das Plangebiet grenzt unmitteloar an die Wuhle an. Im Uferbereich sowie in den
angrenzenden Kleingdrten ergeben sich aber keine baulichen Verdnderungen. Mit
Umsetzung der Planung sind daher keine erheblichen Auswirkungen auf die Wuhle zu
erwarten, hinsichtlich  der  Mdglichkeiten  zur  Einleitung von  anfallendem
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Niederschlagswasser in die als Vorfluter fungierende Wuhle vgl. Konzept zur
Niederschlagswasserentsorgung.

Grundwasser

Gemdf § 6 Wasserschutzgebietsverordnung Wuhletal/Kaulsdorf ist bei allen Handlungen
im Wasserschutzgebiet, die mit Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein kénnen,
wegen der besonderen Bedeutung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserversorgung mit
besonderer, liber das (bliche Maf} hinausgehender Sorgfalt vorzugehen, um eine
Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Verdnderung seiner
Eigenschaften oder des Naturhaushaltes zu verhindern.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung kommt es in Teilbereichen zu einer Zunahme
versiegelter Flachen und damit zu einem mdoglicherweise erhéhten Oberflachenabfluss.

Bei der Verwendung der Baumaterialien ist den Anforderungen durch die Lage im
Wasserschutzgebiet Rechnung zu tragen. Auf Grund der geplanten Nutzung ist von einer
geringen Gefdhrdung durch Pflanzenschutz und Schddlingsbekdmpfungsmitteln sowie
Stoffen aus der Wartung und Reinigung von Kraftfahrzeugen auszugehen.

Die geplante Nutzung (Wohn/Mischgebiet,) stellt an sich keine erhebliche Gefghrdung fiir
das Grundwasser dar. Die Umsetzung der Planung ist mit einer Minimierung der
Schadstoftbelastung im Bereich der Lagerfldchen im Plangebiet verbunden. Im Ergebnis ist
daher davon auszugehen, dass die Wiedernutzbarmachung des Plangebietes trotz der
geplanten baulichen Entwicklung nicht zu einer erheblichen Beeintrdchtigung des
Grundwassers im Vergleich zum Bestand fiihrt.

Niederschlagswasser
Das Land Berlin hat Ziele zur Regenwasserentwdsserung aufgestellt:

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll nach den
wasserbehordlichen Zielstellungen primdr auf den Grundstiicken verdunstet oder iiber
belebte Bodenzonen versickert werden, auf denen es anfdllt. Diese Fladchen miissen
nachweislich altlastenfrei sein. Zudem ist eine dezentrale oder semizentrale (fiir ein
begrenztes Einzugsgebiet) Speicherung und Riickhaltung des Niederschlagswassers
vorzusehen. Vor einer Einleitung/Ableitungen in die Kanalisation bzw. direkte Einleitungen
in Gewdsser, die nach stark begrenzt werden soll (maximal 2 |/s pro Hektar angeschlossene
Flache), hat eine Reinigung des Regenwassers zu erfolgen.

Fir das Plangebiet wurde ein Versickerungskonzept erstellt. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des Wasserschutzgebietes I[I1A des Wasserwerkes Kaulsdorf. Mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes erfolgte eine Beteiligung der Fachdmter des Landes Berlin. Eine
Einschatzung der SenUVK, [ID44 vom 09.05.19 liegt vor. Aufgrund des geringen
Flurabstands zu den in diesem Bereich mafigebenden zeHGW muss davon ausgegangen
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werden, dass eine Versickerung des auf den befestigten Flachen anfallenden
Niederschlagswassers nicht wasserbehdrdlich erlaubnisfdhig ist.

Ausgehend von der  Grundwassersituation  wird daher eine fir die
Niederschlagswasserentsorgung  mittelbare  Ableitung  iiber die  bestehende
Regenwasserkanalisation der Berliner Wasserbetriebe konzeptionell weiterverfolgt.
Zusdatzlich sollen die Dachflachen der Gebdude als Griinddcher ausgebildet werden.
Damit soll zum einen der Niederschlagswasserabfluss vermindert und zum anderen ein
positiver Einfluss auf das Stadtklima erzielt werden. Hierzu erfolgt eine Festsetzung im
Bebauungsplan.

Gemdaf3 Niederschlagskonzeption soll in den Griinaufbau eine Retentionsebene in Form von
Drdn- und Wasserspeicherelementen integriert werden. Um den Stauraum in den
Verkehrsfldchen zu verringern wird der Abfluss aus den Griindachaufbauten gedrosselt und
damit das Retentionsvolumen in den Wasserspeicherelementen ausgenutzt. Vor der
Einleitung in die offentliche Regenwasserkanalisation sind jedoch aufgrund des geringen
zuldssigen Drosselabflusses weitere Riickhaltevolumina notwendig.

Es wurde, ausgehend von dem aktuellen Stand zur vorgesehenen Bebauung, eine
Bemessung der erforderlichen Retentionsvolumina vorgenommen. Das Gutachten zeigt,
dass die hierfiir notwendigen Fldchen grundsdtzlich innerhalb des Plangebietes zur
Verfligung stehen. Es stellt konkrete umsetzbare Mafinahme auf der Grundlage eines
Bebauungskonzeptes dar.

Im Zuge des Baustellenbetriebs kann es durch Unfallereignisse oder Leckagen auf
Baustelleneinrichtungsfldchen und Lagerflachen sowie Baustellenzufahrten zu einer
Verunreinigung des Bodens durch Schmierstoffe, Ole, Benzin usw. und damit zu einer
Kontaminationsgefahr des Grundwassers kommen. Dies ist jedoch nur bei Unfdllen von
Fahrzeugen und Maschinen anzunehmen, die im Normalfall jedoch nicht auftreten werden.

Bei Bauvorhaben ist das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften. Neben der
Versickerung von Regenwasser sollte auch dessen Verdunstung gefordert werden. Fiir die
Regenwasserbewirtschaftung im o.g. Bebauungsplangebiet kommen dezentrale
Mafinahmen, wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinungen, Versickerungsmulden oder -
rigolen und Regenwasserspeicher, in Betracht. Durch diese Mafinahmen kénnen positive
Effekte fiir das lokale Klima, die Biodiversitat und die Freiraumqualitat entstehen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Bedingungen vom Hinweisblatt 2
zur Antragstellung ,Versickerung von Niederschlagswasser” der Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) zu beriicksichtigen, insbesondere die Anlage 3
»,Bedingungen fiir die erlaubnispflichtige Versickerung von Niederschlagswasser in
Gebieten der Trinkwasserschutzzonen Il (A,B)“.
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Sollte eine vollstdndige Bewirtschaftung des Regenwassers im Bebauungsplangebiet nicht
umsetzbar sein, ist gemdf3 Niederschlagskonzeption eine Einleitung von Regenwasser in die
offentliche Regenwasserkanalisation im Rahmen der von der SenUVK festgelegten
maximalen Abflussspende mdglich.

4.2.7 Schutzgut Klima / Luft einschlief3lich der Auswirkungen infolge des
Vorhabens auf das Klima und der Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den

Folgen des Klimawandels

Mit Realisierung der geplanten Wohnbebauung werden sich die grundlegenden
klimatischen Eigenschaften des Gebiets nicht wesentlich verdndern. Eine erhebliche
Verdnderung des bereits teilweise als klimatisch belasteten Siedlungsraums ist durch die
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Teile der Fldche liegen im bioklimatisch
glinstigen Bereich. Um diesen zu erhalten, werden die Kleingdrten und der Wuhlegriinzug
gesichert. Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete sind Mafinahmen zur Begriinung
vorgesehen (z.B. Begriinung der nicht iiberbaubaren Fldachen). Eine naturnahe
Regenwasserriickhaltung und die damit verbundenen klimatisch positiven Auswirkungen
durch Verdunstung kénnen aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet nur bedingt realisiert
werden.

Der Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels wie steigende
Temperaturen, hdufigere Wetterextreme mit Starkregen und Hitzeperioden sowie
Uberlastungen von Gewdssern und Kanalisation wird mit den Begriinungsmaf3nahmen
soweit wie moglich entgegengesteuert.

Das Untersuchungsgebiet liegt auflerhalb des im Flachennutzungsplan festgelegten
Vorranggebiets fiir Luftreinhaltung. Die verkehrsbedingten Luftbelastungen werden sich
durch die Zunahme des Verkehrs am ehesten im Einmiindungsbereich der Chemnitzer
Straf3e in die Bundesstraf3e B1/B5 erhohen, werden jedoch im Vergleich zur Gesamtstadt
gering bleiben.

Es ist zu erwarten, dass die im Berliner Luftreinhalteplan berechneten Jahresmittelwerte der
Parameter Stickstoffdioxid NO2 und Feinstaub PM10 auch zukiinftig unterhalb der
Jahresgrenzwerte zum  Gesundheitsschutz  gemdf3  EU-Richtlinie liegen werden.
Festsetzungen zur Luftreinhaltung sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
erforderlich.

Baubedingt ist bei Abbruch, Transport und Verarbeitung von Abbruch- und Baumaterialien
sowie bei einzelnen Mafinahmen wdhrend des Neubaus mit Staubbildungen zu rechnen,
die insbesondere in der trockenen Sommerzeit zu &rilichen bioklimatischen Belastungen
fihren koénnen. Die ausfiihrenden Baufirmen werden im Bedarfsfall geeignete
Vorsorgemafinahmen ergreifen, sodass erhebliche Beeintrdchtigungen durch baubedingte
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Stdube vermieden werden (z.B. Befeuchtung von Boden und Material, Verwendung von
Staubschutznetzen).

4.2.8 Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Dem Bebauungsplan liegt ein stddtebauliches Konzept (Christoph Kohl Architekten) fiir die
Entwicklung einer Wohnbebauung im riickwdrtigen Bereich der B1/B5 und eine bauliche
Verdichtung entlang der Chemnitzer Strafle zugrunde. Danach soll auf den ehemals
gewerblich gepragten Fléchen (Lagerflache) eine stddtebaulich attraktive Wohnbebauung
aus Mehrgeschosswohnungsbau und Reihenhdusern mit qualitatvollen Freiflachen realisiert
werden. Die stddtebauliche Figur bildet einen kreisrund geformten Quartiersplatz mit hoher
Aufenthaltsqualitdt. Die stddtebaulichen Strukturen des Gebietes werden demnach
aufgewertet. Die Neubebauung fiigt sich teilweise im WA 1 und WA 3 in die stadtstrukturelle
Lage ein. Vormals durch Gewerbebrachen geprdgte Bereiche werden zu einem qualitativ
hochwertigen Wohnquartier entwickelt.

Die zukiinftige Wohnbebauung weicht allerdings hinsichtlich des Mafles der baulichen
Nutzung von den angrenzenden kleinteiligen Nutzungen ab und wirkt aufgrund der
Hohenentwicklung im Randbereich das Wuhletals nach Hinweis der Unteren
Naturschutzbehérde auf das Landschaftsbild.

Die privaten Griinflachen (Kleingdrten) einschlieBlich der im Randbereich der Wuhle
liegende Weg bleiben, wie auch die Wuhle selbst, bei Umsetzung der Planungen erhalten
und werden gesichert. Mit der Sicherung der Griinflachen und dem Weg wird die Funktion
der lbergeordneten Griinverbindung gestdrkt. Das Landschaftsbild des Wuhletals wird
durch die angrenzende bauliche Hohenentwicklung tiberformt.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird die rdumlich-stddtebauliche Situation
verdndert und neu geordnet. Trotz der Vorbelastungen des Landschaftsbildes (im Bereich
der Lagerflachen) wird die Errichtung eines begriinten Wohnquartiers mit héheren
Baumassen im Randbereich des Wuhletals nicht als aufwertend beurteilt. Hinsichtlich der
Punktbewertung ergeben sich daher keine Aufwertungen des Landschaftsbilds durch die
stadtstrukturellen Verdnderungen.

4,29 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich in einem eingetragenen archdologischen Verdachtsgebiet
(Fundpldatze: 1241 vorrémische Eisenzeit und 1251 Bronzezeit). Alle Bodeneingriffe sind der
bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Nachteilige bau-, anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen auf das archdologische Verdachtsgebiet werden damit
ausgeschlossen.

Durch die Neubebauung soll das Grundstiick selbst als Sachgut in Wert gesetzt werden.
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4.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Kumulierung mit den

Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu beriicksichtigen. Die Schutzgiiter stehen
untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel fiihrt die Versiegelung von
bisher unversiegelten Boden auch zu einem Verlust der Flache als Vegetationsstandort. Der
Verlust von Vegetationsfldche vermindert die Verdunstung von Niederschlagswasser und
bewirkt Lebensraumverdnderungen fiir die Tierwelt. Diese einzelnen Beeintrdchtigungen
der Schutzgiiter fiihren im Plangebiet jedoch nicht zu Effekten, die sich untereinander
verstdrken.

Fir die im weiteren Umfeld des Bebauungsplans festgesetzten Bebauungspldne wurden
Umweltpriifungen durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kamen, dass die jeweils festgesetzte
stddtebauliche Entwicklung umweltvertraglich ist. Weiterreichende Auswirkungen, die zu
Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen der Gebietsentwicklung des Bebauungsplans
10-86 fiihren konnten, sind nicht zu erwarten.

4,211 Auswirkungen infolge der Art und der Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Die im Rahmen der Wohn- und Mischgebietsnutzung anfallenden Abfdlle werden durch die
Berliner Stadtreinigung bzw. Fachbetriebe getrennt nach unterschiedlichen Miillarten
beseitigt und verwertet.

4,212 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das

kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Plangebiet ist im Rahmen der Wohn-, Straflenverkehrs- und Freiraumnutzungen mit den
tiblichen Risiken fiir die menschliche Gesundheit durch Unfdlle in Wohnung, Straf3enverkehr
und Freiraum zu rechnen. Durch eine risikoarme stddtebauliche Planung werden die Risiken
fir die menschliche Gesundheit durch Unfdlle so gering wie moglich gehalten. Im Falle von
Brandkatastrophen und anderen Katastrophen greifen die Einsatz- und Notfallpléne von
Feuerwehr, Polizei, Krankenhdusern und sonstigen Rettungskraften.

Wdhrend des Baubetriebs kann es zu Gefdhrdungen des Grundwassers durch
Schadstoffeintrdge durch Leckagen von Baumaschinen, durch Unfdlle oder durch
unsachgemdfle Handhabung kommen. Diese potenziellen Ereignisse werden nur in
seltenen Ausnahmefdllen eintreten, sodass das Schadensrisiko fiir die Umwelt und die
menschliche Gesundheit gering bleibt. Etwaige Schadensursachen und Verunreinigungen
von Boden und Grundwasser werden den Vorschriften entsprechend beseitigt.
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4,213 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und eingesetzten Stoffe

Im Rahmen der Wohnnutzungen ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und
von der Verwendung von Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem neuesten Stand der
Technik auszugehen. Die Emissionen der Heizsysteme werden so gering wie mdglich
gehalten.

4.2.14 Nutzung erneuerbarer Energien u. die sparsame u. effiziente Nutzung von Energie

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der effizienten Nutzung von
Energie werden keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Die bestehenden rechtlichen
Regelungen sind hierzu ausreichend.

5. Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemdf3 § 18
BNatSchGi.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich iberwiegend um die Wiedernutzbarmachung
eines teilweise brachgefallenen gewerblich genutzten Gebiets im Innenbereich. Die
Entwicklung des Standortes als Wohnstandort beruht auf der grundsdatzlichen Entscheidung
des Bezirks Marzahn-Hellersdorf, bereits vorhandene und erschlossene Siedlungspotentiale
zu nutzen. Mit der Standortwahl ist verbunden, dass unberiihrte Auf3enbereichsflachen an
anderer Stelle erhalten werden und negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und das
Landschaftsbild von vornherein vermieden bzw. vermindert werden.

Weiterhin werden innerhalb des Plangebiets nachteilige Umweltauswirkungen durch
nachfolgende Mafinahmen bzw. Entscheidungen vermieden, gemindert oder soweit
notwendig ausgeglichen.

Minderungsmafinahmen Ldrm

Die Planung reagiert auf die vorhandene sowie zusdtzliche Ldrmbelastung durch die
angrenzenden Verkehrsfldchen durch die Sicherung der Moglichkeit zur lGrmrobusten
Bebauung entlang der Verkehrsflachen sowie durch Festsetzungen zum passiven
Larmschutz. Durch die im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes mdgliche
Entwicklung von larmrobustem Stddtebau in Form einer weitgehend geschlossenen
Bebauung kann eine Abschirmung zu den Hauptldrmquellen, der Bundesstraf3e B1/B5 und
der Chemnitzer Strafle erziell werden. Die darliber hinaus festgesetzten
Schallschutzmafinahmen einschliefllich entsprechender Grundrissorientierungen sichern
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Gebiet.
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Vermeidungsmaf3inahme Bioklima

Die Sicherung des Wuhlegriinzugs mit den angrenzenden Kleingartenflachen als
Luftleitbahn sowie die Erhaltung bzw. Wiederbegriinung von Fldachen tragen dazu bei,
bioklimatische Belastungen fiir die Menschen zu minimieren.

Aufwertung Erholungspotential

Durch den Erhalt der Kleingartenanlage entlang der Wuhle sowie Nutzungsmdaglichkeiten
privater Griinfldchen im WA 2 wird das Erholungspotential gestarkt.

Schutzgut Pflanzen und die biologische Vielfalt

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

e Sicherung und Entwicklung des Wuhlebereichs und seines Gewdsserrandstreifens
mit Vegetationsbestand als Lebensraum von Pflanzen und Tieren,

e Schutz aller Einzelbdume und Baumgruppen, die in den Baugebieten erhalten
werden vor Beeintrdchtigungen wdhrend der Bauphase nach DIN 18920 durch
Einzelstammschutz oder Schutzzaun.

Schutzgut Tiere und die biologische Vielfalt

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

e Erhalt des Wuhlegriinzugs und der Gewdsserbegleitvegetation als Habitat der
gewdsserbezogenen und sonstigen Tierwelt,

e Erhalt bzw. Ersatz des Baumbestandes als Habitat der Tierwelt, insbesondere mit
Nistmoglichkeiten fiir die Vogelwelt,

e Zur Vermeidung von moglichen Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG sind
Baumfdall- und Rodungsarbeiten nur in der Winterruhe und auflerhalb der Brutzeiten
von Vogeln in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar durchzufiihren.

e Zur Vermeidung von Verbotsverletzungen des § 44 BNatSchG sind vor
Baufeldfreimachung Gebdude und Bdume auf etwaig vorkommenden Vogel- und
Fledermausvorkommen zu untersuchen.

e Zum Schutz der Tiere wird empfohlen, Natriumniederdruck- oder Hochdrucklampen
(gelbliches Licht) mit moglichst geringer Strahlung im kurzwelligen- und UV-Bereich
bzw. von LEDs zu verwenden. Kiinstliches Licht trdgt dazu bei, Tiere bei der
Nahrungs- und Partnersuche zu verwirren (insbesondere Insekten, Vogel und
Fledermduse).

e Durch Kollision mit Glasfldchen kommt regelmdafig eine Vielzahl von Vogeln zu Tode.
Zum Schutz der Végel wird empfohlen liberall dort, wo es nicht auf klare Durchsicht
ankommt, wie an Lichtschdchten oder Treppenhdusern, im Rahmen der
Bauausfiihrung zu priifen, ob geriffeltes, oder mattiertes Glas eingesetzt werden
kann. Zudem soll gepriift werden, ob dekorative Muster und Markierungen per
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Siebdruck oder Folie an die Fensterfronten angebracht werden kénnen, da dies
ebenfalls zum Schutz vor Kollisionen und zur Erhaltung der Vogelwelt beitrdgt.

e Durch eine okologische Baubegleitung sollen die im Gebiet vorkommenden
Ablagerungen, die als Quartier von Igeln dienen kdnnten, auf Vorkommen von Igeln
untersucht werden, um Beeintrachtigungen von Igeln ausschlief3en zu kénnen. Etwaig
vorkommende Tiere sind in geeignete Ersatzlebensrdume umzusiedeln.

Ausgleichsmafinahmen

Da es sich um eine Planung mit Bestandssicherungen in Teilen der Flgche handelt, erfolgen
nur bedingt Eingriffe durch den Bebauungsplan. Ausgleichsmafinahmen werden nur fiir
zusatzliche Verdichtungen, bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter erforderlich.

Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten und damit gesicherten Griinflachen entlang der
Wuhle ergeben sich keine zusdatzlichen Eingriffe und damit keine notwendigen Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen. Ebenso ergeben sich keine Verdnderungen in den als
Straf3enverkehrsflachen festgesetzten Flachen. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1
und WA 3) erfolgt mit dem Bebauungsplan ebenfalls lediglich eine Bestandssicherung.
Durch die Festsetzungen ergeben sich keine Eingriffe. Ausgleichsmaf3inahmen werden
gemdf3 § 1a Abs. 3 S.5 BauGB nicht erforderlich.

Fir die mit dem Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe im Ml und im WA 2 erfolgte eine
Eingriffsermittlung  (vgl. Bilanzierung) bezogen auf die iiber das Einfligemaf
hinausgehenden Eingriffe. Im WA 2 ist dies eine zusdtzliche Verdichtung und die sich daraus
ergebenden Eingriffe um einen Faktor von 0,35 (vorhandene Verdichtung ca. 30 %, GRZ im
WA 0,6). Daneben sind sowohl im Ml als auch im WA 2 die zusatzlichen Gebaudehdhen zu
beurteilen.

Ausgleichsmafinahmen bezogen auf die Eingriffsbereiche

Schutzgut Pflanzen und Tiere

e Begriinung der nicht iberbaubaren Fldchen der Baugebiete als wohnungsnahe
Freirdume mit Baumen, Strduchern, Wiesen und sonstigen Begriinungen,

e Anpflanzen von Bdumen auf nicht iberbaubaren Fldchen und im Bereich von
Stellplatzen,

e Anpflanzungen mit Bd&umen und Strduchern als freiwachsende Hecke mit
Uberhdltern aus alten Obstbaumsorten entlang der Grenze zwischen Wohngebiet
und Kleingdrten zur Abgrenzung der Nutzungen sowie vor allem zur Erhéhung der
Biodiversitat und zur landschaftlichen Einbindung des Wohngebietes,

e Dachbegriinungen.
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Schutzgut Boden

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Das geplante WA 2 wird im Bereich von nicht mehr genutzten und verdichteten bzw.
teilversiegelten Lagerfldchen errichtet, wodurch zur Vermeidung von Versiegelungen auf
bislang unversiegelten Fldchen beigetragen und die Neuversiegelung auf das
unumgdngliche Maf3 begrenzt wird.

Ausgleichsmafinahmen

Die im Zuge der Dachbegriinungen aufzufiillenden Bodensubstrate werden in gewissen
Umfang ausgleichend wirkende Bodenfunktionen erfiillen, indem sie zur Wasserriickhaltung
beitragen und als Tradger von Vegetation dienen.

Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen der Abflussbildung und des Wasserhaushalts sollen soweit méglich und
im Wasserschutzgebiet zuldssig durch eine naturnahe Regenwasserversickerung vermieden
werden.

Die Wuhle bleibt mit ihrem begriinten Gewdsserrandstreifen erhalten. Durch die Sicherung
der angrenzenden Kleingdrten bleibt der Gewdsserrandstreifen frei von Bebauung.

Schutzgut Klima / Luft

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Beeintrdchtigungen des ortlichen Kleinklimas werden durch die staubbindenden Wirkungen
und der Verdunstungsleistungen der Pflanzen verringert bzw. vermieden. Daraus resultieren
die folgenden Mafinahmen:

e Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen,

e Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf den Baugrundstiicken,

e Baumanpflanzungen zwecks Gliederung und Beschattung von oberirdischen
Stellplatzanlagen,

e Dachbegriinungen  tragen  zum  Ausgleich  etwaiger  kleinklimatischer
Beeintrdchtigungen bei.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der derzeit durch eine Lagerbrache geprdgte Bereich des WA 2 wird zu einem neuen
Wohnquartier entwickelt. Aufgrund der Hohenentwicklung im Randbereich des Wuhletals
ergeben sich jedoch Uberformungen des Landschaftsbildes.
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Mit Erhaltung des Wuhlegriinzugs, der Kleingdrten sowie des uferbegleitenden Weges und
des dort prdgenden Baumbestands werden Eingriffe in orts- und landschaftsbildprdgende
Elemente gemindert. Durch die Begriinung von Freiflachen sowie die Anpflanzung von
Bdumen und Strduchern wird dazu beigetragen, den Verlust von Griinstrukturen im Gebiet
zu kompensieren.

5.1 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemdf3 § 18 BNatSchG i.V.m. §
1a Abs. 3 BauGB

In § la BauGB wurde die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
aufgenommen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a bezeichneten Bestandteilen sind in der
Abwdagung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) zu beriicksichtigen. Priifbestandteile
sind Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Der Bebauungsplan 10-86 begriindet Vorhaben, die sich nicht in die vorhandenen
Strukturen einfiigen. Das geplante Vorhaben geht in Teilflachen (WA 2 und MI) iiber die in
der mafigeblichen Umgebung vorhandene und fiir das Siedlungsgebiet stadtebaulich
prdgende Bebauung hinaus. Die straflenbegleitenden Gebdude 6stlich der Chemnitzer
Straf3e zwischen Bundesstrafle B1/B5 und Am Niederfeld sind bei der Beurteilung der
mafigeblichen Umgebung als prdgend fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
heranzuziehen. Durch den Bebauungsplan soll u.a. auch die Bebauung von Fldchen
ermdglicht werden, die derzeitig brachliegen bzw. als Lagerfldchen genutzt werden.

Nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe Verdnderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrGchtigen kénnen. Der
Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen (§15 Abs. 1 BNatSchG). Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen
(Ausgleichsmaf3nahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaf3nahmen).
Ausgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neugestaltet ist (§ 15 Abs. 2 BNatSchG).

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
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Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Ein unmittelbarer rGumlicher und
zeitlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege gewdhrleistet ist. Die
Vermeidung und der Ausgleich von voraussichtlich erheblichen Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich neben der planungsrechtlichen Sicherung von
Wohn- und gewerblichen Nutzungen sowie der Griinflachensicherung um die Entwicklung
von Wohnbau- und Gewerbepotenzialen durch Nachverdichtungen und die
Wiedernutzbarmachung brachgetallener Flachen.

Die Entwicklung des Standortes als Wohn- und Mischgebiet beruht auf der grundsatzlichen
Entscheidung des Bezirks Marzahn-Hellersdorf, bereits vorhandene und erschlossene
Siedlungspotentiale zu nutzen. Mit der Standortwahl ist verbunden, dass unberiihrte Flgchen
im Auflenbereich an anderer Stelle erhalten werden und negative Auswirkungen auf
Naturhaushalt und das Landschaftsbild von vornherein vermieden bzw. vermindert werden.

Bilanzierung

Die Bilanzierung des Eingriffs im Plangebiet erfolgt gemdf3 dem Berliner Leitfaden zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Stand November 2017) nach dem ausfiihrlichen
Verfahren. Grundlage der Eingriffsbilanzierung ist die Bewertung der Schutzgiiter und deren
Funktionen nach ausgewdhlten Kriterien (Werttrdgern) innerhalb des Plangebietes. Die
Bewertung erfolgt mit Hilfe dieser Werttrager (z.B. Stadtklimatische Funktion) nach Punkten
vor dem Eingriff und nach dem Eingriff bezogen auf die Eingriffsfldchen. Zuschldage kénnen
einen Anreiz zur Optimierung der Planung geben. Datengrundlage sind neben der Biotop-
und Artenkartierung Karten aus dem Fis-Broker (Umweltatlas, LaPro).

Die Bilanzierung erfolgt demnach getrennt fiir den Ist-Zustand (Ermittlung des derzeit
vorhandenen Wertes der Eingriffsflachen nach Punkten) und fiir den Planfall. Durch den
Vergleich des Vor-Eingriffs-Zustandes mit dem Nach-Eingriff-Zustand im Bereich der
Eingriffsfldchen kann eine mogliche Wertzu- oder -abnahme der Schutzgiiter im Plangebiet
ermittelt werden.

Als Planfall wird der Stand der Planung vom 19. September 2019 zugrunde gelegt. Zwar
hat sich im Zuge der Uberarbeitung der Planung nach der ersten &ffentlichen Auslegung
eine leichte Verschiebung der Fldchenbilanz ergeben. Das Bauland hat sich beim aktuellen
Planstand Mai 2023 zulasten der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingdrten um etwa 440 m? vergrofiert. Im Wesentlichen resultiert dies daraus, dass
das Grundstiick Alt Biesdorf 53 N, das zuvor als private Griinfldche Dauerkleingdrten
festgesetzt war, in das Baugebiet WA 1 einbezogen wurde. Kleinere Anderungen ergaben
sich dariiber hinaus bei der Abgrenzung des Baugebiets WA 2 zum Mischgebiet durch die
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Verschiebung des nérdlichen Durchgangs zur Chemnitzer Strafle, dadurch wurde das
Mischgebiet zulasten des Baugebiets WA 2 etwas erweitert. Auf die Umweltauswirkungen
der Planung hat dies jedoch nur geringfligige Auswirkungen. Daher wurde aus Griinden der
Verhdltnism&Bigkeit von einer Anpassung der Umweltprifung und der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung abgesehen

Betrachtet und bilanziert werden lediglich die Flachen, auf denen Eingriffe stattfinden (vgl.
§ 1 a Abs. 3 5.6 BauGB). Im WA 2 wird von einer zusdtzlichen Verdichtung von 30 % im
Vergleich zu den Lagerflachen ausgegangen. Bei der Dachbegriinung wurden 75 % der
Dachfléchen mit Begriinung angenommen, d.s. ungefdhr 6.300 m? (gemdf vorliegendem
Konzept zur Niederschlagswasserversickerung).

Im Folgenden werden die zu bilanzierenden Schutzgiiter und Werttradger beschrieben und
bewertet. Fir den Naturhaushalt werden die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Biotope/Flora und Fauna betrachtet. Des Weiteren flief3t das Landschaftsbild mit den
Schutzgiitern Landschaftsbild und Erholung in die Bilanzierung mit ein. Die nachfolgenden
Bilanzierungen umfassen den festgelegten Eingriffsbereich des Bebauungsplans (WA 2 und
MI) in einem Fléchenumfang von rd. 29.050 m? Bei den iibrigen WA-Fldchen, den
Verkehrsfldchen sowie der Griinfldche wird davon ausgegangen, dass sich durch die
Planung derzeit keine Verdnderungen im Sinne von Eingriffen ergeben. Diese Flachen
werden daher aus der Bilanzierung ausgenommen. Sollten in diesen Fldchen Verdichtungen
stattfinden und Bdume verloren gehen, greift die Baumschutzverordnung. Auf eine
Anpassung im Hinblick auf das erweiterte Baugebiet WA 1 wird aus Griinden der
VerhdltnismaBigkeit verzichtet.

Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere erfolgt auf Grundlage der
Biotopkartierung sowie der faunistischen Beurteilungen. Die Biotopkartierung wurde gemaf3
der Kartieranleitung fiir Biotopkartierungen in Berlin (Kdstler et al. 2005) durchgefiihrt. Die
Biotopwerte wurden aus dem Anhang des Berliner Leitfadens zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen (SenUVK 2017) entnommen.

Bestand

Die Biotope wurden nach den Vorgaben aus dem Anhang des Berliner Leitfadens eingestuft.
Fiir Ubergeordnete Biotoptypen bietet der Anhang hdufig keine Wertzuweisungen an. In
diesem Fall wurden die Werte der Biotoptypen gewdhlt, die am ehesten der Ausprdgung
des kartierten Biotops entsprechen. Im Bestand kommen in den Eingriffsfldchen neben
Verkehrs- und Baufldchen lediglich ruderale Biotope sowie Gehdlzbestdnde vor. Diese
erhalten die héchsten Punktwerte.

Summiert ergeben sich fiir die Biotopwerte im Eingriffsbereich 87,6 Wertpunkte.
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Tabelle 4: Bewerfungskriterium "Biotopwerfe" fiir den Bestand im Eingriffsbereich

. Flachengrofien Zwischen Gesamt
Biotoptyp 1.000 gm Wertpunkte summe summe
Ruderale Pionier,- Gras- und
Staudenfluren (03200) 13,51 6 81,1
Mehrschichtige
Geholzbestande (07300) 0,24 27 6,4
Gewerbeflachen (12310) 13,85 0 0
Parkplatze 12642/12643 1,78 0 0
Gesamtsumme 87,6"

*Die Tabelle enthdalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Biotopverbund

Der Werttrager ,,Biotopverbund® wird anhand der Lage und Bedeutung des Plangebietes
im berlinweiten Biotopverbundsystem nach LaPro (2016) bestimmt. Falls das Plangebiet
nicht Bestandteil des Biotopverbundsystems ist, wird auf Grundlage der kartierten
Biotoptypen oder Artvorkommen eingeschdtzt, ob die Fldche zusammen mit angrenzenden
Flachen einen lokalen Biotopverbund bildet (SenUVK 2017). Der Programmplan Biotop-
und Artenschutz des LaPro Berlin stellt ein Biotopverbundsystem aus grofflachigen
Artenreservoiren, linearen  Verbundsystemen und bedeutenden kleinfldchigen
Einzelbiotopen dar. Gemdf3 der Karte Biotopverbund im Umweltatlas Berlin 2017 weist der
gesamte Bereich des Plangebietes in Verbindung mit der Wuhle und den Kleingdrten eine
hohe Eignung als Biotopverbundfldche auf. Daher wurde die gesamte Flache mit Ausnahme
der Verkehrsflachen als hoch eingestuft. Dies ist gemaf3 der Situation vor Ort fiir die
Mischgebietsfldche zu relativieren. Die ehemalige Lagerfldche bleibt in der Einstufung
aufgrund der vorkommenden Biotopstrukturen mit hoch (10 Wertpunkte) bewertet.

Insgesamt ergeben sich fiir den Werttrdger 190,4 Punkte.
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Tabelle 5: Bewertungskriterium ,, Biotopverbund” im Bestand

Kriterium Bewertungs |Fldchengréfle |Wert |Zwischen |Gesamt
stufen in 1.000gm | punkte |summe summe

Flache hat eine
Bedeutung fiir den lokalen | mittel 11,0 4 L4
Biotopverbund

Flache hat eine
Bedeutung fiir den lokalen
Biotopverbund hoch 18,3 8 146,4 190,4

*Die Tabelle enthalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Planung

Durch die Planung kommt es zu einem grofirdumigen Verlust von Biotopen mit derzeit
eingeschrdnktem Wert, aber einem teilweise hoheren Wert im Biotopverbund. Die
Mischgebietsflachen sowie die Parkpldtze werden im Biotopwert mit O Wertpunkten
eingestuft. Gemaf3 den Festsetzungen im Bebauungsplan wird im WA 2 als Abgrenzung zum
Bebauungsplan eine freiwachsende Hecke mit Uberhdltern von Obstb&umen alter Sorten
mit deutlichen Aufwertungsfunktionen im Hinblick auf die Artenvielfalt in einem Umfang von
rd. 800 m? angelegt. Zudem erfolgt die Festsetzung zur Pflanzung von Bdumen im Rondell
(Baumreihe) sowie innerhalb der Grundstiicksflachen und Parkplatze. Zu den Festsetzungen
siehe auch Kap. 6 dieses Umweltberichtes.

Die nicht iiberbaubaren Fldchen (18.380 x 0,40 = 7.352 m? abziiglich der
Heckenpflanzung noch ca. 6.552 m? werden als artenarme Zier-/Parkrasen mit 1 Wertpunkt
eingestuft. Die Kreisfldche mit Baumpflanzungen sowie die iibrigen Baumpflanzungen im
Gebiet bilden einen Ersatz fiir mogliche Baumrodungen. Die Anteile der Wohn- und
Mischgebietsfldchen, die eine Dachbegriinung erhalten, werden mit 15 Punkten eingestuft.

Insgesamt kommt es so durch die Planung zu einer Punktzahl von 129,7 und somit zu einer
Zunahme um 42,1 Wertpunkte.
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Tabelle 6: Bewertungskriterium "Biotopwerte” fir die Planung

Biotoptyp :dfgggg::ge Wertpunkte |Zwischensumme
Heckenpflanzung 0,8 36 28,8
extensive Dachbegriinung 6,2 15 94,4
Artenarmer Zier-/Parkrasen 6,5 1 6,5
Gesamtsumme

129,7

*Die Tabelle enthdalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Biotopverbund

Durch den Verlust der Biotope im Bereich der ehemaligen Lagerflache geht deren
Bedeutung fiir den Biotopverbund verloren. Die Heckenstruktur mit ca. 28,8 Punkten sowie
die Dachbegriinung zur Halfte (47,2 Punkte) kénnen ein Verlust in Teilen kompensieren. Es
ergibt sich ein Wertverlust von (190,4 - 28,8 - 47,2) 114,4 Punkten und damit ein Minus von
76 Punkten.

Schutzgut Boden
Neuversiegelung

Bei der Bilanzierung wird fiir das WA 2 davon ausgegangen, dass derzeit im Bereich der
Lagerflache Versiegelungen und Verdichtungen vorhanden sind. Es wird eine bestehende
Verdichtung bzw. Versiegelung von 30 % angenommen, das sind bei einem Fladchenumfang
von 18.380 m? im WA 2 insgesamt 5.514 m? Mit den Grundfldchenfestsetzungen im WA 2
entspricht die bauliche Dichte einer GRZ von 0,3. Mit den mdglichen Uberschreitungen
nach § 19 BauNVO und vorgesehenen zusétzlich weiteren Uberschreitungen bis zu einer
GRZ von 0,60 (siehe Festsetzung Nr. 14) kdnnen im Bereich des WA 2 insgesamt 11.028 m?
Fléiche versiegelt werden. Abziiglich der bestehenden Versiegelung von 5.514 m? ergibt
sich eine Neuversiegelung im Bereich des Wohngebiets WA 2 von 5.514 m®. Fiir den
unversiegelten Bereich wird fiir die Planung ein Mischbiotoptyp aus den Biotoptypen 05162
(artenarme Zier- und Parkrasen) und 07142521 (Baumreihen) angenommen.
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Die Mischgebietsflachen sind nahezu vollstdndig versiegelt, sodass bei Umsetzung der
Planungen auch bei Uberschreitungen der GRZ von 0,9 gemaB TF Nr. 14 nicht mit weiteren
Neuversiegelungen zu rechnen ist.

Zudem wird eine Dachbegriinung festgesetzt, sieche Festsetzung Nr. 15. Dabei wird ein
Umfang von 75 % der im Rahmen der Versickerungsberechnung ermittelten DachflGche von
8.391,2 m? zur Begriinung angenommen. (Annahme 8.391,2 m? x 0,75 = 6.293,4 m?
Dachbegriinung).

Das Schutzgut Boden wird im Rahmen der Bilanzierung anhand des Werttragers ,,Natiirliche
Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte” bewertet.

Bestand
Die Datengrundlage fiir das Wertkriterium bildet der Umweltatlas.

Das Plangebiet hat im Bereich der Lagerflache im Randbereich zur Griinfldche eine hohe
bis sehr hohe, im Ubrigen eine geringe Schutzwiirdigkeit in Bezug auf den Boden. und seine
Funktionen.

Den Mischgebietsfldchen werden aufgrund der anthropogenen Uberprdgung sowie der
starken Verdichtung bzw. Versiegelung des Bodens iiberwiegend keine Funktionen fiir den
Boden zugeordnet.

Insgesamt wird der Werttrdger fiir das Schutzgut Boden im Bestand mit 79,6 Punkten
bilanziert.
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Tabelle 7: Bewerfungskriterium ,,Natirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die

Naturgeschichte” Bestand

Flach of3 Zwisch
Kriterium Bewertungsstufen | . achengroiie Wertpunkte wischen
in 1.000 gm summe
Hohe Schutzwiirdigkeit | hoch - sehr hoch | 3,7 16 60
Geringe 2
hutzwiirdiakeit/B&
Schutzwiirdigkeit/Boden gering 98 19,6
ohne besondere
Anforderungen
Flache ist vollstandi 0
GC, e ISt vorsiandig nicht vorhanden 15,7 0,0
versiegelt
Gesamtwert 79,6

*Die Tabelle enthdalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Planung

Aufgrund der geplanten Flachenneuversiegelung bei Umsetzung des Bebauungsplans
kommt es zum Wertverlust der Fldchen in Bezug auf die vorhandenen Bodenfunktionen. Fiir
den Grofiteil der Fladchen bedeutet dies, dass die natiirlichen Bodenfunktionen als sehr
gering bis nicht mehr vorhanden bewertet werden. Die Bodenfunktionen der
Wohngebietsfldche werden im Bestand als hoch bis sehr hoch bzw. gering eingestuft. Mit
Umsetzung der Planung werden die nicht liberbaubaren, zu begriinenden Fldchen mit
gering bewertet. Als nicht iiberbaubar werden Fléchen im Umfang von 7.352 m? (18.380 x
0,40) eingestuft. Die Mischgebietsfléchen bleiben mit Ausnahme von rd. 500 m?
iiberwiegend ohne Funktion.

Insgesamt findet mit Umsetzung der Planung ein Wertverlust von 65 Punkten (79,6 - 14,6)
statt. Dieser Wertverlust ist auszugleichen.
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Tabelle 8: Bewertungskriterium ,,Natdirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die

Naturgeschichte” fiir die Planung (Auf3enbereich)

Flachengrofle in

Kriterium Bewertungsstufen 1.000 qm Wertpunkte | Zwischensumme
Geringe 7,3 2 14,6
Schutzwiirdig

keit Gering

Flache ist 22,39 0 0

vollstandig

versiegelt nicht vorhanden

Gesamtwert 14,6

*Die Tabelle enthdalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Schutzgut Wasser

Die Bewertung des Wassers erfolgt anhand der Kriterien ,,Naturndhe des Wasserhaushalts®
und ,Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfldchenabfluss”. In der
Planung konnen Zuschldge fiir Mafinahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung sowie fiir die
Reduzierung der Gewdsserbelastung gewdhrt werden.

Bestand

Die Bewertung der Naturndhe des Wasserhaushalts wird auf Grundlage der vorhandenen
Oberflachen bzw. Vegetation durchgefiihrt. Den hochsten Wert erhalten die
gehdlzbestandenen Bereiche (Kleingdrten) im Plangebiet.

Die Vegetationsfldchen ohne Gehdlzbestdnde (Lagerflache) sowie die vorhandenen, gering
verdichteten  Wohnbaufldchen werden aufgrund ihres weitgehend naturnahen
Wasserhaushalts mit 4 Wertpunkten bewertet. Im Bereich der versiegelten Fléchen (M) ist
der Wasserhaushalt nachhaltig beeintrachtigt, da durch die Versiegelung z.B. keine
Verdunstung oder Versickerung mehr moglich ist. Diese Fldchen erhalten daher O
Wertpunkte.

Insgesamt wird der Werttrdger Naturndhe des Wasserhaushaltes im Bestand mit 73,2
Punkten bewertet.
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Aktuell sind im Plangebiet keine Maf3inahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung umgesetzt,
deshalb erfolgt hierfiir kein Wertzuschlag.

Tabelle 9: Bewertungskriterium ,,Naturndhe des Wasserhaushalts“ fiir den Bestand

Bewertungs |Fldchengréfie

Kriteri Wertpunkte |Zwisch
riterium stufen in 1.000 qm ertpunkte |Zwischensumme
Mit Ruderalflur mittel
bewachsene
Lagerflache 18,3 4 73,2

Gewerblich genutzte nicht
Flachen liberwiegend |vorhanden
versiegelt 11,0 0 0

Gesamtwert 73,2

Die Bewertung des Kriteriums ,Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten
Oberflachenabfluss® erfolgt auf Basis des Anteils der an die Kanalisation angeschlossenen
Fladche unter Beriicksichtigung der Art der Kanalisation. Diese Informationen wurden aus
Karten des Umweltatlas entnommen. Fiir die Bewertung wurde angenommen, dass > 60 %
der versiegelten Fldchen des Plangebiets an die Kanalisation angeschlossen sind und durch
ihren Oberfldchenabfluss eine sehr hohe Gewdsserbelastung verursachen. Auf den
unversiegelten Fldchen kénnen Niederschldge in der Regel grofitenteils versickern.

Planung

Durch die Planung kommt es im Bereich der Wohn- und Mischgebietsfldchen zu zusdtzlichen
Versiegelungen. Dies fiihrt zu einem weiteren Verlust des natirlichen Wasserhaushalts.
Aufgrund der Lage der Flachen im Wasserschutzgebiet und der geringen Flurabstdnde des
Grundwassers muss davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers wasserbehdrdlich nicht genehmigungsfahig ist. Daher wird der
Grofdteil des Wassers in die bestehende Kanalisation abgeleitet. Die Flachen mit
Dachbegriinung werden aufgrund ihrer angenommenen Substratstdrke von > 60 cm als
mittel eingestuft. Bei Umsetzung der Planung kann der Verlust von Wertpunkten (73,3) durch
die Dachbegriinung sowie die begriinten nicht iiberbaubaren Fldchen weitgehend
kompensiert werden.
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Tabelle 10: Bewertungskriterium ,,Naturndhe des Wasserhaushalts“ fir die Planung

L. Bewertungs |Fldchengrofie .
Krit Wertpunkte |Z h
riterium stufen in 1.000 qm ertpunkte |Zwischensumme
Begriinte, nicht
tiberbaubare Fldchen | mittel 7,3 4 29,2
Extensive Begriinung
auf Dachern und
Tiefgaragen > 15 cm
Substratstarke, wasser
und luftdurchldssige
Beldge, (eingestellt
60% Dachbegriinung) | mittel 6,29 6 37,7
Flache ist vollstdndig nicht
versiegelt vorhanden 11,0 0 0,0
Gesamtwert 66,4

*Die Tabelle enthalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Bei Umsetzung der Planung werden die Mischgebietsfldchen sowie die Flachen des WA 2
weitgehend an die Kanalisation angeschlossen. In Teilen werden Riickhaltesysteme
angelegt. Insgesamt ist mit der Einleitung von einer sehr hohen Gewdsserbelastung durch
anthropogen Oberflachenabfluss Das
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept kommt bei der qualitativen Bewertung des
Abflusses zu die

induzierten auszugehen.

der Einschdtzung, dass die Abflussbelastung kleiner ist als

Gewdsserbelastbarkeit.
Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft wird anhand der Bewertungskriterien ,,Luftaustausch® und
»otadtklimatische Funktion® beurteilt. Darliber hinaus konnen Wertzuschldge bei Vorliegen
einer hohen Porositét sowie einer Uberschirmung durch Bdume bzw. dem Vorhandensein
einer Fassadenbegriinung gegeben werden.

Bestand

Die Einstufung des Luftaustauschs ergibt sich aus den Vorgaben von zwei Karten des
Umweltatlas. Die Karte ,,04.10.01 Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015
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zeigt rasterbezogen den Kaltluftvolumenstrom an. Ein Teil der Flache (Kleingarten) weist
demnach einen sehr hohen Kaltluftvolumenstrom auf. Auf den Flachen im Eingriffsbereich
herrschen geringe und mittlere Kaltluftvolumenstrome vor. Die Flachen werden mit 4
Wertpunkten eingestuft.

Fiir den Werttrdger ergibt sich ein Gesamtwert von 117,2 Punkten.

Tabelle 11: Bewerfungskriterium ,,Luffaustausch® fir den Bestand

Kriterium Bewertungs |Fldchengrofie Wertbunkle Zwischen
stufen in 1.000 qm P summe

Siedlungsraum mit einem | mittel

geringen

Kaltluftvolumenstrom (< 20

m*/s) 29,3 4 117,2
Gesamtwert 117,2

*Die Tabelle enthalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Planung

Aufgrund der geplanten Bebauung wird es zu einer Behinderung des Kaltluftvolumenstroms
kommen, so dass der Luftaustausch auf den Mischgebiets- und Wohnbaufldchen als gering
eingestuft wird. Durch die Planung gehen insgesamt 58,6 Wertpunkte verloren.

Tabelle 12: Bewertungskriterium ,,Luffaustausch” fiir die Planung

Kriterium Bewertungs |Fldchengrofle TR Zwischen
stufen in 1.000 gm o summe

Siedlungsraum mit einem | gering

geringen
Kaltluftvolumenstrom 29,3 2 58,6
Gesamtwert 58,6

*Die Tabelle enthdalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.
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Bestand

Der Werttrdger Stadtklimatische Funktion wird auf Grundlage der Biotoptypenkartierung
eingestuft. Fldchen mit einer dhnlichen Vegetationsstruktur werden dabei zusammengefasst.
Je héher und dichter der Bewuchs ist, umso grofler ist die entlastende Wirkung der
vegetationsbestandenen Fldchen. Gehdlzbestandene Bereiche wie Baumgruppen und
Baumreihen werden daher als sehr hoch eingestuft und Hecken sowie Laubgebiische als
hoch. Die Strukturen der Gras- und Staudenfluren wirken sich iberwiegend entlastend auf
das Klima aus und wurden somit als mittel bewertet. Versiegelte Flachen wirken sich
belastend auf die thermische Situation aus, diese erhalten danach O Wertpunkte.

Insgesamt ergeben sich fiir den Werttrdger 5,5 Punkte.

Tabelle 13: Bewertungskriterium ,,Stadfklimatische Funktion” fir den Bestand

Bewertungs |Fldchengrofle Zwischen

Kriteri Wert kt

riierium stufen in 1.000 gm Sl summe
Klimatisch iiberwiegend gering
entlastend wirkende
Strukturen,
Ruderalvegetation, Rasen, 1,83 3 5,5
Klimatisch belastend nicht
wirkende Strukturen (alle
vegetationsfreien Flachen, |Vorhanden
wie Ddcher, Asphalt, Beton,
Fassaden, Pflasterflachen) 1,1 0 0,0
Gesamtwert 5,5

*Die Tabelle enthalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.

Planung

Durch die Planung kommt es zu einer Verschlechterung der stadtklimatischen Funktion.
Aufgrund der klimatisch  belastend  wirkenden  Strukturen im  Bereich der
Mischgebietsflachen bleibt die Bewertung wie im Bestand bei O Punkten. Den nicht
versiegelbaren Abstandsfldchen, der Heckenpflanzung sowie den begriinten Dachfldchen
im WA 2 wird eine geringe stadtklimatische Funktion zugemessen. Daher werden die
Flachen auch in der Planung mit 3 bewertet. Insgesamt kommt es unter Beachtung der
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Pflanzvorschriften und der Dachbegriinung nicht zu Verdnderungen in den Wertpunkten im
Vergleich zum Bestand.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird anhand der Werttrdger ,Qualitdt des Landschafts- und
Stadtbildes” sowie ,,Bedeutung der Griinflachen und des Freiraumes fiir die Erholung”
bewertet.

Bestand

Grundlage fiir die Einschatzung der ,,Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes” bilden
Geldndebegehungen, die Biotopkartierung, Luftbilder sowie das LaPro (2016). Die
Bewertung erfolgt jeweils fiir die Eingriffsflache. Die Wuhle mit ihren Uferbereichen sowie
die vorhandenen Kleingdrten werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt und
gesichert.

Die Eingriffsflachen WA 2 und M, derzeit gewerblich genutzte Bereiche und Lagerfldchen
haben aktuell keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Auch mit Umsetzung der Planung
werden die Mischgebietsfldchen keine Erholungsfunktionen ibernehmen. Im Wohngebiet
werden Fldchen Erholungsfunktionen fiir die Anwohnerinnen und Anwohner iibernehmen.
Auf eine Punktevergabe hinsichtlich der Bedeutung der Fldachen fiir die Erholung wird
verzichtet.

Im Hinblick auf die Einstufung zur Qualitdt des Landschaftsbildes wird das Kriterium Anteil
landschaftstypischer und/oder gestalterisch wertvoller Elemente angewendet. Die Flachen
im WA 2 weisen derzeit keine oder nur leichte, im rdumlichen Gesamteindruck wenig bis gar
nicht wahrnehmbare stérende Elemente auf, die landschaftstypische Charakteristik ist
jedoch kaum erkennbar. Die Qualitat des Landschaftsbildes wird im Eingriffsbereich des
Plangebietes im Bestand mit drei Punkten bewertet. Das bestehende Mischgebiet weist
stddtebauliche, randbildende Strukturen aber kaum landschaftstypische Bereiche auf. Im
bestehenden Mischgebiet werden die Fldchen bei Anwendung der o.g. Kriterien als sehr
gering eingestuft. Im Bereich der Lagerflachen erfolgt aufgrund der Vegetationsausprdgung
und des ,,griinen” Bildes eine geringfiigig hohere Einstufung. Im Gesamtwert ergeben sich
54,9 Punkte.

Seite 102 von 235



Tabelle 14: Bewertungskriterium "Qualitét des Landschafts- und Stadtbildes" fiir den Bestand

Bewertungs |Fldchengréfie Wertpunkte Zwischen

Kriteri
riierium stufen in 1.000 qm summe

Anteil landschaftstypischer
und/oder gestalterisch
wertvoller Elemente des
Plangebietes und/oder
leichte, im rdumlichen
Gesamteindruck wenig bis
gar nicht wahrnehmbare
storende Elemente, die
landschaftstypische
Charakteristik ist noch gut
erkennbar. Mittel - gering | 18,3 3 54,9

Anteil landschaftstypischer
und/oder gestalterisch
wertvoller Elemente des
Plangebietes und/oder
leichte, im rdumlichen
Gesamteindruck wenig bis
gar nicht wahrnehmbare
stérende Elemente, die
landschaftstypische
Charakteristik ist noch gut
erkennbar Sehrgering |11,0 0

Gesamtwert 54,9

*Die Tabelle enthdlt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen

Planung

Durch die Planung kommt es zu einer Verdnderung der vorhandenen Griin- und Freifldchen
im WA 2 und damit der landschaftstypischen und/oder gestalterischen Elemente. Durch die
Planumsetzung entsteht auf Lagerfldchen ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet. Mit
Anderung der Héhenstrukturen verdndert sich das Stadtbild in diesem Bereich. Gleichzeitig
treten durch die ldrmrobuste Bebauung entlang der Verkehrsflachen im MI deutlich
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wahrnehmbare Verdnderungen im Stadtbild auf. Dadurch werden die Schallbelastungen
der riickwdrtigen Flachen gemindert.

Aufgrund der nicht bereichstypischen Hohenentwicklung des WA 2 im Randbereich des
pragenden Wuhletals erfolgen nach Hinweis durch die UNB fiir die Fldchen insgesamt keine
Werterhéhungen in Bezug auf das Landschaftsbild.

Ein Zuschlag fiir prdgende und identitatsstiftende Sichtbeziehungen erfolgt nicht. Die
Eingriffsbilanz fiihrt fiir dieses Wertungskriterium zu keiner Anderung.

Insgesamt ergibt sich daher eine Einstufung als mittel mit einer gleichbleibenden
Punktbewertung im Vergleich zum Bestand.

Tabelle 15: Bewerfungskriferium "Qualitét des Landschafts- und Stadtbildes” fir die Planung

Bewertungs |Fldchengrofie Wertpunkte Zwischen

Kriteri
rierium stufen in 1.000 gm summe

Griinflachenanteil von mehr
als 25 % mit einem hohen
Flachenanteil
landschaftstypischer und/oder
gestalterisch wertvoller
Elemente

Deutlich wahrnehmbare, aber
nicht dominierende stérende
Elemente, mittel 18,3 3 54,9

Deutlich wahrnehmbare, aber
nicht dominierende stérende
Elemente, keine
landschaftstypisch
charakteristischen Elemente gering 11,0 0 0

Gesamtwert 54,9

*Die Tabelle enthalt gerundete Werte. Beim Nachrechnen mit den gerundeten Werten kann
es zu Abweichungen kommen.
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In der Summe ergeben sich folgende Gesamtpunkte:

Tabelle 16: Punkte Bilanzierung Bestand - Planung (Fléchen nach § 34 BauGB)

Punkte Bestand | Punkte Planung Differenz

Naturhaushalt 553,6 389,4 -164,2
Landschaftsbild 54,9 54,9 0
Gesamtsumme 608,5 L4443 164,2

Die Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere ergeben sich aus dem Verlust von Vegetation mit
derzeit eingeschranktem Wert sowie dem Verlust von Biotopverbundstrukturen. Die
Beeintrdchtigungen werden durch Begriinung der nicht {berbaubaren Fldchen,
Dachbegriinungen und Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet zum Teil
ausgeglichen. Mit der deutlichen Aufwertung durch die freiwachsende Hecke sowie die
Dachbegriinung kommt es zu einem Plus an Wertpunkten berechnet liber alle Biotopwerte.
Dieser Sachverhalt kommt auch in der rechnerischen Bilanzierung zum Ausdruck, wonach
fir die Bewertungskriterien ,,Biotoptypen” und ,,Biotopverbund“ noch ein Wertverlust von
33,9 Wertpunkten verbleibt.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden resultiert aus der Uberbauung und Versiegelung
teilweise bisher unversiegelter Flachen. Hierbei wirkt sich die Inanspruchnahme teils
vorhergehend versiegelter und anthropogen iiberpragter Flachen sowie von bestehenden
Straf3enland eingriffsmindernd aus. Trotz dieser vermindernden Maf3nahmen verbleibt im
Geltungsbereich fiir das Schutzgut Boden ein Defizit von 65 Wertpunkten.

Innerhalb des Plangebiets sind Verdnderungen des Wasserhaushalts zu erwarten, da durch
die Versiegelung von bisher teilversiegeltem oder offenem Boden eine Reduzierung der
versickerungsfdhigen Freifldchen eintreten wird und die Naturndhe des Wasserhaushalts
damit vermindert wird. Eine naturnahe Niederschlagswasserbewirtschaftung kann im
Wasserschutzgebiet nur bedingt durchgefiihrt werden. Ziel ist es, das anfallende
Niederschlagswasser liber Griinddcher und ggf. andere Versickerungsmafinahmen an Ort
und Stelle zu versickern. Aufgrund des Anteils begriinter Grundstiicksflachen und dort
vorgesehener Gehdlzanpflanzungen wird zudem ein Teil des Wassers verdunsten.

Die rechnerische Eingriffsbilanz weist zwar ein Defizit von insgesamt 6,8 Wertpunkten auf.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird der Anteil an Baufldchen und versiegelten
Flachen zunehmen, wodurch hinsichtlich des Klimas der Luftaustausch durch Kaltluftstrom
verringert wird und klimatisch entlastend wirkende Strukturen abnehmen. Die im
Geltungsbereich vorgesehenen entlastenden Mafinahmen, wie die Wiederbegriinung der
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nicht iiberbaubaren Fldachen, die Erhaltung bzw. der Ersatz eines Teils des Baumbestands,
die Anpflanzung von Hecken sowie Dachbegriinungen, kénnen die kleinklimatischen
Wirkungen teilweise kompensieren.

Es verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit fiir den Luftaustausch von insgesamt
58,6 Wertpunkten.

Insgesamt kann erwartet werden, dass es nicht zu klimatisch bedingten Beeintrdchtigungen
der menschlichen Gesundheit innerhalb und im Umfeld des Plangebiets kommt. Die
verkehrsbedingten Luftbelastungen werden im Vergleich zur Gesamtstadt geringfiigig
bleiben. Die Jahresmittelwerte der Parameter Stickstoffdioxid NO2 und Feinstaub PM10
werden auch zukiinftig unterhalb der Jahresgrenzwerte zum Gesundheitsschutz gemaf3 EU-
Richtlinie.

Mit Realisierung der Planung wird sich das Landschafts- und Ortsbild wesentlich
verdndern, indem die (teils brachgefallene) Freiflachen zu einem Grofteil iiberbaut werden.
Der Charakter des Gebiets wird zukiinftig als Wohn- und Mischgebiet geprdgt sein. Durch
Begriinungsmafinahmen wie die Pflanzung von Gehdlzen, Rasenansaaten und
Baumpflanzungen wird das Geldnde gegliedert und in die Umgebung eingebunden.

Rechnerisch verbleibt fiir die Kriterien Orts- und Landschaftsbild kein Verlust von
Wertpunkten.

Im Ergebnis zeigt sich, dass im Vergleich von Vor- und Nach-Eingriffszustand fiir den
Naturhaushalt mit Umsetzung der Planung bei den jeweiligen Schutzgiitern mit Ausnahme
der Biotopwerte eine Verschlechterung (Verminderung der Wertpunkte) um insgesamt
164,2 erfolgt. Eingerechnet sind bereits die festgesetzte hochwertige Heckenpflanzung, die
Baumpflanzungen sowie die Dachbegriinung.

In Bezug auf das Landschaftsbild wird sich trotz der erhéhten Baumassen durch die
stddtebauliche Struktur aufgrund der bestehenden Vorbelastungen sowie der geplanten,
landschaftsbildprdgenden Elemente keine Verschlechterung ergeben.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt
zusdtzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan (Dachbegriinung, Baumpflanzungen,
Heckenpflanzung) die Erforderlichkeit weiterer MaBnahmen auBBerhalb des Plangebietes
dargelegt.

Der \Verlust, der nach Eingriffsbilanzierung unter Beachtung der maoglichen
Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet noch verbleibenden Wertpunkte von 164,2 wird nach
Ricksprachen mit der Naturschutzbehdrde monetarisiert und langfristig in die weitere
Entwicklung des Wuhletals als &kologischer Ausgleichsraum flieflen. Gemdf3 Leitfaden
entspricht ein Wertpunkt einem Betrag von 1.274,00 €.
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Somit ergibt sich ein Ausgleichsvolumen von 209.190,80 €. Die Festlegung der Maf3inahmen
erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Bezirksamtes Marzahn-
Hellersdorf. Regelungen zur Kompensation des Eingriffs erfolgen iiber vertragliche
Vereinbarungen gemaf3 § 11 BauGB.

5.2  Artenschutzrechtliche Bewertung

Die fur den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind im § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
iV.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG geregelt. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die nach den Vorschriften des BauGB
zuldssig sind fiir europdische Vogelarten und die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
(europarechtlich geschiitzte Arten) sowie Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind (in Berlin liegt keine solche Rechtsverordnung vor). Alle anderen,
besonders oder streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsermittlung nach § 1
a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Die Verbotstatbestdnde sind zwingend zu beachten und einer abschlieBenden Abwdgung,
z.B. im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zugdnglich.

Gemdf3 § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiifzten Arten (das sind Arfen der
Anhénge A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie, "europdische Vogel"” im Sinne des Art. 1 der EG-
Vogelschutzrichtinie, Arten der Anlage 1 Spalfe 2 der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) nachzustellen, sie zu fangen, zu
verlefzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschddigen oder zu zerstéren (Téfungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wéhrend der Fortoflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arfen aus der Natur zu enfnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren
(Lebenssftittenschutz) sowie

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arfen oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu

zerstoren.

Gemdf3 § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verbot nach Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vor, wenn
die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- oder
Verletzungsrisiko der Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und die
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Beeintrdchtigungen bei Anwendung anerkannter Schutzmafinahmen nicht vermieden
werden konnen.

Das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschddigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) liegt
nicht vor, wenn die Tiere im Rahmen einer erforderlichen Mafinahme, die auf den Schutz
vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschddigung
oder Zerstérung und auf die Erhaltung der okologischen Funktionen der Fortpflanzungs
oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und
die Beeintrdchtigung unvermeidbar sind.

Das Verbot Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird.

Das Verbot Nr. 2 (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) ist relevant, wenn sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer streng geschiitzten Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
einer europdischen Vogelart verschlechtert. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann
gegebenenfalls auch mit der Durchfiihrung von Mafinahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustandes (CEF-Maf3nahmen) gewdhrleistet werden.

Gemdf3 dem Schreiben des Umwelt- und Naturschutzamts Marzahn-Hellersdorf ist
aufgrund der Sicherung der entlang der Wuhle bestehenden kleingdrtnerisch genutzten
Flachen als private Griinfldche nicht von durch die Planung verursachten direkten
Vorbereitungen eines Zugriffes auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstdtten auszugehen.

Die im Geltungsbereich vorkommenden Arten weisen eine geringe Emplfindlichkeit
gegeniiber den beabsichtigten Zielstellungen des Bebauungsplans auf. Die
kleingdrtnerisch genutzten Fldchen bilden im Zusammenhang mit den Griinbereichen des
Landschaftsraumes Wuhle fiir alle oben aufgefiihrten Arten ausreichende Habitatstrukturen
fir den Erhalt der jeweiligen Population. Keine der aufgefiihrten Arten ist im Bestand ihrer
Population bedroht.

5.3 Biotopschutz gemaf3 § 30 BNatSchG und § 28 NatSchGBln

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-86 kommen keine geschiitzten Biotope nach
§ 30 BNatSchG und § 28 NatSchGBIn vor. Die im Bereich der Wuhle geschiitzten FlGchen
und Biotope werden durch die Baumafinahme nicht beriihrt.

5.3.1 Baumschutzverordnung

Die Bdume im relevanten Teil des Plangebiets wurde 2018 erfasst und bewertet. Ein
Grofteil der Baume unterliegt dem Schutz der BaumSchVO.
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Der Ausgleich des Baumbestandes im Plangebiet erfolgt nach Baumschutzverordnung
Berlin. Die Baumliste ist dem Anhang zu entnehmen.

5.3.2 Wald nach LWaldG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen keine Waldbestdnde nach LWaldG vor.
6. Griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan
6.1 Mafinahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden folgende griinordnerische
Mafinahmen festgesetzt:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist pro 500 m? Grundstiicksflédche mindestens ein
hochstdmmiger heimischer Laub- oder Obstbaum, unter Verwendung von Arten aus der
Pflanzliste 2, zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind
vorhandene hochstdmmige Laub- und Obstbdume einzurechnen. Die Bdume sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen (Festsetzung Nr. 6).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Fldche P 1 mit Bindungen zum Anpflanzen mit
Arten der Pflanzliste 1 in der Weise zu bepflanzen, dass eine die private Griinflache
begleitende freiwachsende Heckenpflanzung entsteht. Die Hecke ist mit Obstbdumen, unter
Verwendung von Arten aus der Pflanzliste 2, zu iiberschirmen. Je 10 m ist ein Obstbaum zu
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen (Festsetzung
Nr. 7).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Flache P2 mit Bindungen zum Anpflanzen mit
mindestens 7 hochstdmmigen heimischen Bdumen, unter Verwendung von Arten aus der
Pflanzliste 2, in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer ringférmigen Baumreihe
entsteht. Die BGdume sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen (Festsetzung Nr. 8).

Innerhalb des Planungsgebietes sind ebenerdige Stellplatzfldchen durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je sechs Stellpldtze ist ein standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen. Dabei sind mindestens 4,5 m? grof3e
Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

Zu Festsetzung Nr. 9 wird die Verwendung von Arten aus der Pflanzliste 2 empfohlen, die
auf dem Plandokument aufgedruckt ist. Sie umfasst heimische Bdume mit einem
Stammumfang von 16 - 18 cm (Festsetzung Nr. 9). Gemdafl den Forderungen des
Stadtentwicklungsplanes Klima ist die Auswahl durch hitze- und trockenstresstolerante Arten
ergdnzt. Aus gestalterischen und naturschutzfachlichen Anforderungen sollte ein moglichst
grof3es Spektrum unterschiedlicher Baumarten Verwendung finden.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie im Mischgebiet Ml sind mindestens 75 vom
Hundert der Dachfldchen zu begriinen. Dabei sind Dachflachen von Garagen sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen (Festsetzung Nr. 15).

6.2  Monetarisierung

Gemdf3 der vorgenommenen Bilanzierung zu den Schutzgiitern des Naturhaushaltes und
dem Landschaftsbild verbleibt rechnerisch ein Minus von 164,2 Wertpunkten. Diese sind zu
kompensieren. Gemdf3 Leitfaden betrdgt der Wert eines Punktes 1.274 €, demnach ergibt
sich ein Kompensationsbetrag von 209.190,80 €.

7. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten mit Angabe der
wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde ein stddtebauliches Konzept erstellt, in dem
verschiedene Konzeptalternativen gepriift wurden. Das abgestimmte Konzept bildet die
Grundlage fiir die weitere stddtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung des
Gebietes. Die alternative Umsetzung eines Konzeptes mit geringerer baulicher Entwicklung
wurde unter Beriicksichtigung des dringend bendtigten Wohnraumes nicht im
Bebauungsplan umgesetzt.

8. Zusdtzliche Angaben

8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die angewandten Verfahren sind im Kapitel des jeweiligen Umweltbelangs autgefiihrt. Dort
wird ebenfalls die Datenbasis dargestellt und ggf. auf Kenntnisliicken hingewiesen. Es sind
keine Schwierigkeiten bei der Bearbeitung des Umweltberichts aufgetreten.

8.2 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden

Die herangezogenen Quellen werden im Literatur- und Quellenverzeichnis aufgefiihrt.

8.3 Beschreibung der geplanten MafBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf wird die Durchfiihrung des Bebauungsplans sowohl
wdhrend der Bauphase als auch wahrend der Nutzungen tiberwachen. Ziel ist es, dass
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e die nach Art und Intensitat ermittelten Umweltauswirkungen (Eingriffe in Natur und
Landschaft, Baumverluste) entsprechend der Planung vermieden und soweit
erforderlich ausgeglichen werden und

e unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig erkannt und
Mafinahmen zur Abhilfe ergriffen werden kénnen.

Die Informationen der Behdrden zu den Umweltbelangen, zu denen diese gemdaf3 § 4 Abs. 3
BauGB verpflichtet sind, werden fortlaufend ausgewertet und beriicksichtigt. Bei
Feststellung erheblicher unvorhergesehener Beeintrdchtigungen werden geeignete
Mafinahmen zur Abhilfe ergriffen.

9. Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen wurden ermittelt und in dem hier vorgelegten Umweltbericht
beschrieben und bewertet sowie im Rahmen der Eingriffsbewertung soweit moglich
quantifiziert.

Mit Durchfiihrung der erforderlichen Schutz-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen
werden die mit der Bauleitplanung verbundene erheblichen Beeintrdchtigungen derin § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiiter zu einem Grofiteil vermindert und
kompensiert.

Zum Schutzgut Mensch und seine Gesundheit wurden die Auswirkungen im Hinblick auf
Larm und Luft sowie Wohn- und Erholungsnutzungen gepriift. Mit Realisierung der neuen
Baustrukturen wird in Berlin dringend bendtigter Wohnraum auf derzeit brachliegenden
Flachen geschaffen. Die Mischgebietsfldchen werden qualifiziert.

Aufgrund der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen ist festzustellen, dass
innerhalb des Plangebiets Larmschutzmaf3nahmen erforderlich werden. Bei Umsetzung der
geplanten Larmschutzfestsetzungen wird in den Baugebieten fiir ausreichenden Larmschutz
im Sinne der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen gesorgt.

Die  Erholungsfunktionen der im Bebauungsplan befindlichen Wohn-  und
Kleingartennutzungen bleiben erhalten und werden nicht erheblich beeintrdchtigt.

Das bioklimatische Risiko durch neue Gebdudekorper, zunehmende Versiegelung und
Verkehr wird gemindert, indem kleinklimatisch ausgleichend wirkende Griinstrukturen
erhalten und neue begriinte Freirdume geschaffen werden.

Zu diesem Zweck werden Bdume und Strducher angepflanzt sowie Rasenfldchen und
Dachbegriinungen  angelegt. Die im Berliner Luftreinhalteplan  berechneten
Jahresmittelwerte der Parameter Stickstoffdioxid NO2 und Feinstaub PM10 werden auch

nach Realisierung des Bebauungsplans unterhalb der Jahresgrenzwerte zum
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Gesundheitsschutz gemdaf3 EU-Richtlinie liegen, sodass hierdurch keine Gefdhrdungen der
menschlichen Gesundheit zu erwarten sind.

Fir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind zur Vermeidung und
Kompensation von Beeintrdchtigungen schutzgutspezifische Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen geplant. Dies sind die Neuanpflanzung von Bdumen und
Strauchern sowie die Anlage von begriinten Freirdumen und Dachbegriinungen. Weiterhin
werden Eingriffe in die Lebensraumstrukturen von Vogeln und Fledermdusen kompensiert,
indem die nicht iiberbaubaren Flachen begriint werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden umfassen im Bereich WA 2 die Uberbauung
und Neuversiegelung von bislang iiberwiegend unversiegeltem, aber verdichtetem Boden.
Zur Verminderung von Bodenbeeintrdchtigungen und zur Verbesserung der
Bodenfunktionen werden die nicht iiberbaubaren Fldchen des Plangebiets begriint. Zudem
werden Dachbegriinungen angelegt, die in einem gewissen Umfang Bodenfunktionen
erfiillen (Tradger von Vegetation, Wasserspeicherung) und dem Ausgleich dienen.

Fiir das anfallende Regenwasser wurde ein Konzept zur Niederschlagswasserversickerung
erarbeitet. Das Gutachten zeigt, dass die fiir eine verzdgerte Ableitung notwendigen
Rickhalteflachen grundsdatzlich innerhalb des Plangebietes zur Verfligung stehen. Das
anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der geringen Flurabstdnde und der Lage
im Wasserschutzgebiet nur sehr bedingt vor Ort versickert werden. Eine Abfiihrung in
Kanalisation oder ins Oberfladchengewdsser wird erforderlich. Die wasserwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und die geltenden Einleitbeschrankungen kdnnen eingehalten
werden.

Die Realisierung des Bebauungsplans wird voraussichtlich zu Verdnderungen des ortlichen
Kleinklimas fiihren. Da die Baufelder mit drei- bis viergeschossiger Bebauung quer zum
bestehenden Kaltluftvolumenstrom festgesetzt werden, kommt es voraussichtlich zu einer
Verringerung der bodennahen Stromungsprozesse und des ortlichen Luftaustauschs. Durch
die geplante Bebauung, die Neuversiegelung bislang unversiegelter Freifldchen und das
damit verbundene Erwdrmungspotential ist anzunehmen, dass das ortliche Risiko
bioklimatischer Beeintrdchtigungen zunehmen wird.

Anderseits ist zu erwarten, dass der Kaltluftvolumenstrom in gewissem Umfang bestehen
bleibt und in Verbindung mit den geplanten Begriinungsmafinahmen kleinklimatisch
ausgleichend wirken wird. Zu diesem Zweck sind Baum- und Strauchpflanzungen,
Begriinungen der Freiflachen und Dachbegriinungen vorgesehen. Durch die Durchliiftung,
die Begriinungsmafinahmen und den damit verbundenen giinstigen Wirkungen von
Schattenwurf und Verdunstung wird das Risiko fiir bioklimatische Belastungen vermindert.

Mit Realisierung der Planung wird sich das Landschaftsbild im WA 2 verdndern, indem die
(teils brachgefallene) Lagerfldche zu einem Grofteil iiberbaut wird. Der Charakter des
Plangebiets wird zukiinftig als Wohn- und Mischgebietsfldche geprdgt sein. Die nicht
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iiberbaubaren Freiflachen werden gemaf3 Berliner Bauordnung begriint. Zu diesem Zweck
werden Rasenfldchen angelegt sowie Festsetzungen mit Baum-, Strauch-,
Heckenanpflanzungen und Dachbegriinungen getroffen. Entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze wird der Griinbereich aus Kleingdrten und Wuhlegriinzug erhalten.
Die Erholungsfunktion der Kleingdrten bleibt gewahrt.
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li. Planinhalt und Abwdgung
1. Ziele der Planung und wesentlicher Inhalt

Gegenstand des Bebauungsplans ist die Aktivierung einer urspriinglich gewerblich
genutzten, teilweise brachliegenden Fldche in Kaulsdorf fiir den Wohnungsbau. Das
Siedlungsgebiet Kaulsdorf ist eines der Schwerpunkte der Entwicklung von Wohnbaufldchen
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Das Ziel der Entwicklung dieser Potenzialfldche resultiert
aus dem landesweit steigenden Bedarf an Wohnraum innerhalb der Stadt. Vor dem
Hintergrund der Lage der Flachen in Nachbarschaft zur BundesstraBe B1/B5 und der
Chemnitzer Strafle weicht die geplante Bebauung in ihrer stadtebaulichen Struktur in
Teilbereichen von dem vorhandenen Siedlungscharakter ab. Dies ist ausdriicklich gewollt:
Es soll ein Quartier entstehen, das einen eigenstdndigen stddtebaulichen Charakter
aufweist. Das stadtebauliche Konzept wird nachfolgend in Abschnitt A.l11.3. ndher erlGutert.

Der Bebauungsplan 10-86 soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung innerhalb des
Plangebiets absichern. Zur Erweiterung des Angebots an Wohnbaugrundstiicken sowie dem
Erhalt von Flachen gewerblicher Nutzungen im Siedlungsgebiet Kaulsdort ist beabsichtigt,
das Entwicklungspotenzial hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet sowie als Mischgebiet festzusetzen. Es wird eine ckonomische und qualitativ
hochwertige stddtebauliche Lésung angestrebt, die durch die besondere stddtebauliche
Figur dem Bereich eine eigenstdndige Identitdt verleiht. In geeigneter Weise ist den
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse Rechnung zu tragen und gleichzeitig den
funktionell-raumlichen Nutzungsanspriichen gerecht zu werden.

Bei der Ausweisung als neues Baugebiet werden die bisher gewerblich genutzten und
derzeit brachliegenden Fldchen im riickwartigen Bereich der Chemnitzer Str. 16-26 und
Mosbacher Straf3e 2 in Anspruch genommen. Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache
ermdglicht eine bauliche Nachverdichtung in integrierter Lage und ist als Beitrag zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB zu sehen sowie
als Beitrag zur Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum in der wachsenden Stadt
Berlin. Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung und zur liberbaubaren Flache tragen dazu
bei, dass Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 begrenzt werden.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte kleinteilige Bebauung am westlichen Rand des
Plangebiets stellt einen geordneten Ubergang zu den westlich der Wuhle liegenden zwei-
bis dreigeschossigen Gebduden her. Im Bereich des Knotenpunktes Bundesstrafle B1/B5
Chemnitzer Strafie sieht das stddtebauliche Konzept eine Gebdudehdhe von vier bis fiinf
Geschossen vor. Diese Hohe soll in stddtebaulicher Hinsicht eine Gebdudekante ausbilden,
um den weitrdumigen Straflenraum rdumlich einzufassen. Zum anderen dient die
Gebdudehohe in Verbindung mit einer weitgehend geschlossenen Bauweise im Sinne einer
lGrmrobusten Bebauung auch als Ldrmschutz fiir die dahinterliegenden Wohngebdude.
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Die festgesetzten Baugrenzen sichern im Bereich der geplanten Wohnbebauung die
geplante stddtebauliche Struktur. Sie gewdhrleisten damit gleichzeitig, dass die
Freiraumstrukturen auflerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen von Bebauung
freigehalten werden. Im Unterschied dazu werden entlang der Chemnitzer Straf3e und der
B1/B5 fiir die Bereiche, die auflerhalb der geplanten Wohnbebauung liegen, grofle
zusammenhdngende Flachen als Giberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt.

Durch Festsetzungen zur Art der Nutzung, dem Nutzungsmaf3 und den iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sollen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines eigenstdndigen
stddtebaulichen Charakters des Plangebietes geschaffen und sichergestellt werden,
Konflikte zu den angrenzenden Nutzungen vermieden und die vorhandene prédgende
Freiraumstruktur entlang der Wuhle erhalten werden.

Planungsbedarf besteht auch im Hinblick auf die verkehrliche Erschlief3ung. Die derzeitige
straflenrdumliche Situation in der nérdlichen Chemnitzer Strafle erlaubt bereits keine
qualitatsgerechte Abwicklung des anfallenden Verkehrsaufkommens. So ist der
Verkehrsraum der Chemnitzer Straf3e im Bereich des Plangebiets recht schmal. Die Breite
der Gehwege unterschreitet die Mindestanforderungen der Ausfiihrungsvorschriften zu § 7
des Berliner Straflengesetzes liber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege).
Radverkehrsanlagen sind nicht vorhanden, obwohl sie nach der AV Geh- und Radwege
angesichts der Verkehrsbelastung auf der Chemnitzer Strafle erforderlich waren. Der
Knotenpunkt der B1/B5 mit der Chemnitzer Straf3e ist iberlastet, dies gilt vor allem fiir den
Verkehrsstrom, der aus der Chemnitzer Straf3e nach links in die B1/B5 abbiegt.

Im Zusammenhang mit dem Planungsziel der Entwicklung zusatzlicher Wohnbaufldchen im
Plangebiet wird ein weiterer Anstieg des Verkehrsaufkommens in diesem Bereich erwartet.
Ziel des Bebauungsplanes ist es daher auch, durch die erweiternde Festsetzung offentlicher
Verkehrsfldchen die Voraussetzungen fiir die Herstellung normgerechter Geh- und
Radwege zu schaffen sowie die Leistungsfdhigkeit des Knotens Chemnitzer Straf3e/B1/B5
zu erhdhen, insbesondere zusdizliche Kapazitaten fir Linksabbieger in die B1/B5 zu
schaffen.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung:

e der Sicherung einer gebietsvertraglichen Entwicklung von Wohnflachen, bei
Sicherung einer hohen Wohnqualitat entsprechend den Zielen des FNP Berlin und
der Umsetzung des stddtebaulich pragenden Konzeptes,

e der Sicherung von Fldchen fiir den Erhalt vorhandener gewerblicher Nutzungen,

e die Sicherung von zusdtzlichen Verkehrsflachen insbesondere an der Chemnitzer
Straf3e, um die Leistungsfdhigkeit des Knotenpunktes der B1/B5 mit der Chemnitzer
Strafle zu erhdhen und Fldchen fiir Fuf3gdngerinnen und Fufigdnger und
Radfahrerinnen und Radfahrer entsprechend der aktuell geltenden Anforderungen
berlicksichtigen zu kdnnen,
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e der Sicherung der ortstypischen, von Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche
entlang der Mosbacher StraBe im Ubergang zum Landschaftsraum der Wuhle,

e der Sicherung und Entwicklung der ortstypischen Griinstrukturen und
Gartenbereiche entlang der Wuhle,

e Sicherung der Kleingdrten als private Griinfldche mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingarten als pragendes Element innerhalb des libergeordneten Griinzuges
der Wuhle.

2. Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3 § 5 AGBauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplans 10-86 wurden von der zustdndigen Senatsverwaltung mit Schreiben vom
7. April 2016 gegen die Planungsabsicht keine Bedenken geduflert. Regionalplanerische
Festlegungen des FNP werden nicht beriihrt.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB durchgefiihrt, da mit der
Bundesstraf3e B1/B5 und Chemnitzer Straf3e als ibergeordnete Straf3enverbindungen gem.
Absatz 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungspldnen beriihrt sind.
Dariiber hinaus ist der Entwurf des Bebauungsplanes wegen seiner Eigenart von besonderer
Bedeutung fiir den Berliner Wohnungsmarkt und beriihrt somit dringende Gesamtinteressen
Berlins gem. § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 10-86 wurden gemdf3 § 8 Abs. 2 BauGB unter
Beriicksichtigung der Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang (Entwicklungs
rahmen) sowie zu Anderungen des Fldchennutzungsplans Berlin (AV - FNP vom 16.
September 2021 (ABL. S. 3679)) entwickelt: Die Darstellung einer gemischten Baufladche M2
im FNP er6ffnet u.a. die Entwicklung zu Mischgebieten, wie es entlang der Bundesstrafie
B1/B5 und der Chemnitzer Strafle erfolgt. Im Bereich der als Wohnbaufldche W4 mit
landschaftlicher Pragung dargestellten Flache sind allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen die Sicherung von Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind und im Sinne einer landschaftlichen Pragung der
Wohnbaufldche gestaltet werden kénnen.

Fir M2-Flachen ist die Festsetzung des zuldssigen Nutzungsmafles der planerischen
Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO iiberlassen. Maf3geblich ist die
Beurteilung der 6rtlichen Situation im Hinblick auf die jeweils angestrebte stadtebauliche
Ordnung. Im FNP ist fiir Wohnbauflachen W4 eine Obergrenze fiir die GFZ von 0,4
vorgesehen. Bezogen auf die tatsdchlich festzusetzenden Baugebiete sind die Dichtestufen
grundsdatzlich als Orientierungswerte fiir Obergrenzen zu betrachten, um den gewiinschten
Strukturtyp entwickeln zu kénnen.

Uberschreitungen, die sich aus der internen stddtebaulichen Gliederung ergeben, bleiben
davon unberiihrt, wenn das der Wohnbaufldche zugeordnete Nutzungsmaf3 insgesamt
gewahrt bleibt. Nach den Ausfiihrungsvorschriften soll die Geschossfldchenzahlangabe,
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die eine Obergrenze darstellt, unterschritten werden, wenn der Charakter und die Struktur
der Wohnbaufldche dies erfordern. Eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl in
Wohnbauflgchen ist zuldssig, wenn stddtebauliche Griinde dies rechifertigen
(Entwicklungsgrundsatz Nr. 3 - ,,Unter- und Uberschreitung der GFZ¥).

Das stddtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines Wohnquartiers mit einem eigenen
identitatsstiftenden stddtebaulichen Charakter vor. Dieses Quartier soll sich von dem
Charakter und der Struktur der umliegenden Wohnbaufldchen bewusst unterscheiden und
hier im Kreuzungsbereich Bundesstrafle B1/B5 einen stddtebaulichen Akzent setzen und
eine Straflenraum begleitende Bebauung ermdoglichen. Fiir den Teilbereich des
Plangebietes an der Chemnitzer Straf3e im Zusammenhang mit der geplanten Nutzungsart
allgemeines Wohngebiet soll fiir das festzusetzende Nutzungsmaf eine Uberschreitung des
im FNP formulierten Richtwertes von GFZ 0,4 ermoglicht werden. Dem
Entwicklungsgrundsatz 3 wird entsprochen. Im Rahmen der Begriindung zum
Bebauungsplan wird dementsprechend eine besondere Darlegung der Ziele und
Erfordernisse in den Abschnitt A.l.1, A.l.4. dargestellt.

Durch die Festsetzung der Griinfldche mit privaten Dauerkleingdrten und der damit
einhergehenden Sicherung vor einer heranriickenden Bebauung zum Wuhlegriinzug ist der
im FNP in Nord-Siid-Richtung beiderseits der Wuhle dargestellte Griinzug von
iibergeordneter Bedeutung planungsrechtlich gesichert. Durch die Festsetzung des
offentlichen Straflenraumes in der Mosbacher Strafle entsprechend der bestehenden
stadtebaulichen Situation wird in Ubereinstimmung mit dem FNP und dem LaPro die
Moglichkeit gesichert im Straflenraum einen besonders hohen Griinanteil vorzusehen. Dies
entspricht dem Planungsziel im Sinne der stadtebaulichen Wirksamkeit, eine libergeordnete
Griinverbindung in Ost-West Richtung zwischen dem Landschaftsraum der Kaulsdorfer Seen
und dem Griinzug entlang der Wuhle im Bebauungsplan festzusetzen. Der Straflenraum der
Mosbacher Strafle ermdglicht die Herstellung eines Gehwegs. Die Wuhle-Briicke in
Fortsetzung der Mosbacher Strafie dient nur Fufigdngerinnen und Fufigdngern und
Radfahrerinnen und Radfahrern. Uber diese Verbindung wird sowohl das Plangebiet als
auch der umgebende Siedlungsbereich an den Wuhlegriinzug angebunden. Damit ist die
Funktion der Vernetzung im Sinne des FNP sichergestellt.

Die festgesetzten zusdtzlichen Verkehrsflachen entlang der Chemnitzer Strafie sind aus der
Wohnbaufldchendarstellung und der Darstellung als gemischte Baufldche im FNP
entwickelbar.

Insgesamt ist die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem FNP gegeben.
3. Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stddtebauliche Konzept (Christoph Kohl
Stadtplaner Architekten) sieht fiir das Plangebiet eine Mischnutzung zwischen Wohnen und
Gewerbe vor, die eine entlang der Chemnitzer Straf3e durchmischte Bebauung von Wohnen
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und  Arbeiten  vorsieht.  Zum  riickwartigen  westlichen  Teilbereich  sind
Mehrgeschosswohnungsbauten sowie kleinteilige Bebauungen vorgesehen. Entstehen soll
eine multifunktionale Wohnsiedlung aus Geschosswohnungsbauten, kleinteiliger Bebauung
und Geschosswohnungsbau mit Gewerbeunterlagerung in rGumlicher Ndhe zu attraktiven
Landschaftsraumen. Die besondere stddtebauliche Figur ist von einer englischen Circus-
oder Crescent-Siedlung inspiriert und bildet einen kreisrund geformten Quartiersplatz mit
hoher Aufenthaltsqualitat fiir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner und
Besucherinnen und Besucher. Die Geschosswohnungsbauten umrahmen den durch eine
Verbindungsstraf3e an die Chemnitzer Straf3e angebundenen Hof und beleben diesen durch
die zu ihm ausgerichteten Hauseingdnge. Die untypische, runde Form des Hofs kreiert die
einzigartige Atmosphdre der Siedlung und soll zur Imagebildung des neuen Quartiers
beitragen.

Angrenzend zur Wuhle sollen kleinteilige bauliche Strukturen ermdglicht werden, die sich
entlang der zu erhaltenden Kleingartenanlage erstrecken. Mit den angrenzenden
Geschosswohnungsbauten sollen starke Nachbarschaften ausbildet werden. Zwischen den
innerhalb der Siedlung liegenden Geschosswohnungsbauten und denen, die sich entlang
der Chemnitzer Strafle aufspannen, werden Gemeinschaftshofe ausgebildet, die den
Bewohnerinnen und Bewohnern als Ergdnzung zu den privaten Freirdumen der Balkone
oder Garten zur Verfligung stehen.

Im Norden bildet ein mit Mischnutzung, vorwiegend Gewerbe, vorgesehener Riegel einen
rdumlichen Abschluss zur Bundesstraf3e B1/B5 und hdlt so Verkehrsldrm aus dem Gebiet.
Die Hohenstaffelung sichert einerseits das Einfiigen in die angrenzende stddtebauliche
Pragung der Umgebung und bildet aber gleichzeitig eine Raumkante zur verkehrsreichen
Kreuzung Chemnitzer Straf3e/Bundesstraf3e B1/B5 aus.

Die Erschlieflung des Gebietes erfolgt vorwiegend von der Chemnitzer Strafle liber die
Mosbacher Straf3e durch private Erschlief3ungsfldchen als Stichstraf3en. Das stddtebauliche
Konzept sieht eine zusdtzliche Verkehrsanbindung im Bereich der Kreuzung Chemnitzer
Strale/Am  Niederfeld vor, die gemdf3 Verkehrsgutachten beschrankt — auf
Rettungsfahrzeuge und die BSR nutzbar ist. Auf die im stadtebaulichen Konzept urspriinglich
vorgesehene ErschlieBungsmoglichkeit im Bereich der Grundstiicksflachen Chemnitzer
Straf3e 10 und 14 wird im Hinblick auf die Belange des dortigen Grundstiickseigentiimers
verzichtet, stattdessen sieht das Konzept nunmehr eine deutlich schmalere
Wegeerschlief3ung fiir Fu3gdngerinnen und Fuf3gdnger und Radfahrerinnen und Radfahrer
vor, die weiter nordlich verlduft.

Die privaten ErschliefBungsfldchen im Wohnquartier sind als Mischverkehrsflachen
vorgesehen. Aus dem gemeinschaftlich halboffentlich nutzbaren Raum sollen Autos
weitestgehend herausgehalten werden, weshalb das Bewohnerparken hauptsdchlich in
Tiefgaragen unterhalb der Gebduderiegel entlang der Chemnitzer Straf3e vorgesehen ist.
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So soll ein erhohtes Verkehrsaufkommen durch zusdtzliche Anbindungen in das Quartier
vermieden werden.

Da aufgrund der topografischen Situation im Bereich der Bestandsgebdude auf den
Grundstiicken Alt-Biesdorf 53K - N eine direkte Erschliefung seitens der Bundesstrafle
B1/B5 nicht erfolgen kann und eine Anbindung durch die bestehenden und zu sichernden
Kleingdrten entfallen soll, wird die Erschliefung fiir die im Bebauungsplan als WA1
festzusetzende Fldche Alt-Biesdorf 53K-N iiber die Festsetzung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten im Bereich der vorgesehenen privaten Erschlief3ungsfldche ausgehend von
der Mosbacher Strafle planungsrechtlich gesichert. Das ist erforderlich, da die
gegenwadrtige Erschlief3ungssituation flir Wohnzwecke liber die Kleingartenanlage nicht mit
der Festsetzung als Griinfldche vereinbarist. Das Konzept sieht fiir das Plangebiet, vor allem
mit dem Fokus auf die besondere, imagebildende kreisrunde Form zwischen Bauten und
Quartiersplatz, der Nutzungsmischung und der Vielfalt der Bautypologie sowie der
ErschlieBung und Freiraumstrukturen eine Siedlung vor, die von dem vorhandenen
Siedlungscharakter abweicht und somit einen eigenstdndigen stddtebaulichen Charakter
schafft.

4, Begriindung der Festsetzungen

Die Zielstellung des Bebauungsplanes soll im Wesentlichen planungsrechtlich durch
folgende Festsetzungen unter dem Aspekt der geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf
der Grundlage des § 9 Abs. 1 - 8 BauGB umgesetzt werden:

e Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
e Straflenbegrenzungslinien zur Definition des 6ffentlichen Straflenraumes,
e Baugrenzen und Sicherung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sollen durch Baugrenzen definiert werden, die die
Baustruktur  im  Plangebiet sowie die maflgebende Entwicklung prdgender
Freiraumstrukturen auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen definieren.
Insbesondere durch Festsetzungen des Nutzungsmafles und der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sollen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines eigenstdndigen
stddtebaulichen Charakters des Plangebietes geschaffen werden sowie Konflikte zu den
angrenzenden Nutzungen vermieden und die vorhandene prdgende Freiraumstruktur
entlang der Wuhle erhalten werden.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechitliche Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der Umsetzung des stddtebaulichen
Konzeptes und der gebietsvertraglichen Entwicklung von Wohnflachen.
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4.1  Artderbaulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Schaffung von dringend erforderlichem
Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin erfolgt basierend auf dem mit dem Bezirksamt
abgestimmten stadtebaulichen Konzept (gemaf3 111.3) im westlichen und mittleren Bereich
des Plangebietes die Festsetzung als allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3
gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Die Festsetzung der Fldchen dieser Nutzungsart erfolgt entlang des Landschaftsraumes der
Wuhle und im Anschluss an die wohntypisch geprdgten Fldchen des Siedlungsgebietes
Kaulsdorf. Das entspricht der Fortsetzung des bereits vorhandenen stddtebaulichen
Charakters des Siedlungsgebietes zwischen Wuhle und Chemnitzer Strafe, der vorwiegend
durch eine Wohnnutzung geprdagt ist.

Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung wurde das Baugebiet WA 1 nach Siden erweitert
und das Flurstiick 8080 (Grundstiick Alt Biesdorf 53 N) zusammen mit einigen weiteren
kleinen Flurstiicken in das Baugebiet einbezogen. Damit wurde einer Anregung,
entsprochen, die in der Beteiligung vorgebracht worden war. Fiir diese Flache war zuvor die
Festsetzung als Bestandteil der privaten Griinfldche mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingdrten geplant. Eine Uberpriifung ergab, dass bei Einbeziehung des
Grundstiickes in die Flache das Allgemeines Wohngebiet WA 1 eine Beeintrdchtigung der
Funktion der angrenzenden Flache der ,,privaten Dauerkleingdrten nicht zu erwarten ist,
sofern die Sicherung der notwendigen Erschlief3ung iiber die Erweiterung des ohnehin im
Bebauungsplan geplanten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erfolgen kann. Dies ist moglich.
Gegen eine Fortfilhrung des geplanten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes (ber die
landeseigene Griinflache bis zum Grundstiick Alt-Biesdorf bestehen aufgrund der
Anbindung an das Gebiet WA2 seitens der zustdndigen Fachabteilung keine Bedenken.

Somit besteht keine Erforderlichkeit, dieses Grundstiick im Bebauungsplan als Griinflédche
festzusetzen.

Mischgebiet (Ml)

Fiir den norddstlichen Bereich des Plangebietes angrenzend zur Chemnitzer Straf3e und zur
BundesstraBe B1/B5 erfolgt die Festsetzung von Flachen als Mischgebiet (MI) gemaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Ziel der Festsetzung ist die Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen, die gemischt
(Wohnen und Gewerbe) genutzt sind. In Verbindung mit dem geplanten Wohnquartier
innerhalb des Plangebietes und in der bestehenden Wohnstruktur im Umfeld sollen kiinftig
auch in diesen Bereichen die Wohnfunktion gesichert und Voraussetzungen fiir deren
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weitere Qualifizierung geschaffen werden. Zugleich sollen aufgrund des bestehenden
Gewerbestandorts die Voraussetzungen fiir gewerbliche Nutzungen gesichert werden, um
die Entwicklung von Gewerbe in dieser Lage zu sichern und zusdtzlich die Voraussetzung
fir neue Wohnnutzungen im Rahmen einer angestrebten Mischnutzung zu schaffen.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen kénnen im
Rahmen des Mischgebiets im bisherigen Umfang weitergefiihrt werden, fiir diese Nutzungen
ergeben sich keine Einschrdnkungen.

Grundsatzlich sind in  Mischgebieten gemdf3 § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe allgemein ohne Beschrdnkung der Sortimente zuldssig. Das
Plangebiet liegt nicht im Einzugsbereich eines Nahversorgungszentrums, sondern
entsprechend Zentrenkonzept des Bezirkes auflerhalb der 500 m Schutzzone des
Nahversorgungszentrums S-Bahnhof Kaulsdorf. Auf dem Grundstiick Ali-Kaulsdorf 4 (Ml)
befindet sich ein Lebensmittel-Discountmarkt sowie eine Filiale einer Einzelhandelskette,
die Tiernahrung und Tierbedarf anbietet. Das Sortiment Tiernahrung und Tierbedarf gehort
zu der Kategorie Zoologischer Bedarf und lebende Tiere, die gemaf3 Sortimentsliste Berlin
als zentrenrelevantes Sortiment eingestuft ist. Sie ist den Ubrigen zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet.

Bei der entsprechenden Priifung der Beschaffenheit des Nahversorgungszentrums S-
Bahnhof Kaulsdorf wird deutlich, dass innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches am Wilhelmsmiihlenweg eine grofe Entwicklungsfldche besteht.
Diese Entwicklungsflache ist Bestandteil des Bebauungsplanes 10-20. Der festgesetzte
Bebauungsplan 10-20 setzt fiir das Quartier, indem sich das Grundstiick befindet, ein
Kerngebiet fest. Das planerische Ziel besteht hierbei insbesondere darin, den historisch
gewachsenen Bereich um den S-Bahnhof Kaulsdorf zu einem tragfdhigen
Nahversorgungszentrum zu entwickeln. Hier sollen sich vorrangig Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen etablieren, um die Nahversorgung des Einzugsbereichs
aufzuwerten.

Es ist festzustellen, dass alle ibrigen Grundstiicke in diesem zentralen Versorgungsbereich
bebaut sind. Somit stehen im Nahversorgungszentrum keine weiteren Entwicklungsflachen
fir die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfligung. In den
Nahversorgungszentren, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf
ausgewiesen wurden, sollen vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente erhalten und
entwickelt werden. Zentrenrelevante Sortimente sollen in Nahversorgungszentren nur
ausnahmsweise entwickelt werden.

Der allgemeine  Steuerungsgrundsatz, wonach  eine  Neuansiedlung  von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich in die zentralen
Versorgungsbereiche gelenkt werden soll, kann in dem vorliegenden Einzelfall des zentralen
Versorgungsbereiches am S-Bahnhof Kaulsdorf nicht vollstdndig umgesetzt werden. Aus
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diesem Grund wird nach Abwdgung dem privaten Belang des Einzelhandelsbetriebes fiir
Tiernahrung und Tierbedarf auf dem Grundstiick Alt-Kaulsdorf 4 ein erhohtes Gewicht
beigemessen. Im Bebauungsplan 10-86 wird durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit dieses
Sortimentes die Voraussetzung fiir die Aufrechterhaltung der im Bestand vorhandenen
Versorgungssituation mit diesem Sortiment innerhalb des Siedlungsgebietes Kaulsdorf
geschaffen. Damit wird innerhalb der stddtebaulichen Umgebung die Mdglichkeit der
bisherigen Erreichbarkeit und Versorgung mit diesem Sortiment durch die Festsetzung im
Bebauungsplan auch bei Entwicklung des Plangebietes planungsrechtlich gesichert.

Zur Umsetzung der Ziele des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es
erforderlich, die textliche Festsetzung Nr. 13 zu treffen:

»In dem Mischgebief sind nur solche Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
und nicht-zentrenrelevanten Kernsorfimenten allgemein zuldssig. Diese Sorfimente sind der
»Liste der zentrenrelevanten und nicht-zenfrenrelevanten Sortimente® im Anhang | der AV
Einzelhandel gemd3 Bekannfmachung im Amfsblatt fir Berlin Nr. 3 vom 1/. Januar 2020
zu enfnehmen. Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zdhlen nur die unter Nr. 1.1
genannfen ,Zentrenrelevanten  Sorfimente  fir die  Nahversorgung®  Sonsfige
zentrenrelevante Sortimente sind nur als Randsortimente auf maximal 10 Prozent der
Verkaufsfldiche zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen in dem Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere zugelassen werden und Verkaufsfldchen mit
zentrenrelevanten Sorfimenten fir den Verkauf an lefzte Verbraucher , die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbefrieb funktional zugeordnet und ihm
gegentiiber in Grundfldche und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieflich
dort hergesfellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
verdufRern.”

Der Lebensmittel-Discountmarkt befindet sich im zukiinftigen Mischgebiet westlich des
Einzelhandelsbetriebes fiir Tiernahrung und Tierbedarf. Er fiihrt im Wesentlichen
nahversorgungsrelevante Sortimente. Diese Art der Nutzung ist nach der Festsetzung Nr. 13
weiterhin zuldssig.

4.2  Maf} der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung soll in den Baugebieten gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 BauNVO durch die Festsetzung von Grundfldchen und Grundfldchenzahlen
(GRZ), Geschossflachen und Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie der maximal zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes soll unter Beriicksichtigung der vorhandenen stddtebaulichen
Struktur im Bereich zwischen Wuhle und Chemnitzer Straf3e das Maf3 der baulichen Nutzung
anhand der Nutzungsabgrenzungen und unter Beriicksichtigung der Umsetzbarkeit des
stadtebaulichen Konzeptes zur Schaffung von Wohnbaufldchen differenziert werden.
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Grundflachenzahl (GRZ) und Grundfléche

Die festgesetzten Grundfldchen bzw. GRZ-Werte in den allgemeinen Wohngebieten
basieren auf der dort vorgesehenen Bebauungsstruktur. Dem stddtebaulichen Konzept liegt
eine Abstufung der baulichen Dichte zugrunde, die insbesondere entlang der Griinflédche
am Landschaftsraum der Wuhle eine geringere bauliche Dichte und Fldchen, die von
Bebauung freizuhalten sind, vorsieht.

Demnach wird fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 gemaf3 § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
i.V.m. § 19 BauNVO eine GRZ von 0,2 und fiir das allgemeine Wohngebiet WA 3 eine GRZ
von 0,3 festgesetzt.

Fir das Baugebiet WA 2 liegt ein konkretes Bebauungskonzept vor (A.lll.3.), dessen
Umsetzung durch gebdudebezogene Festsetzungen gesichert werden soll. Dies erfolgt
durch die Festsetzung entsprechender Baugrenzen und zuldssiger Grundfldchen. Fiir dieses
Baugebiet sind Grundflédchen zuldssig, die in ihrer Summe ca. 6.200 m® bzw. einer
Grundflachenzahl von ca. 0,3 entsprechen.

Fiir die Flachen A3, A4 und A5 im allgemeinen Wohngebiet WA2 werden die Standfldchen
der geplanten Gebdude mittels der Baugrenzen exakt festgesetzt, um sicherzustellen, dass
die dort vorgesehene stddtebauliche Figur umgesetzt werden kann. Gemdf3
Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.2 Nr.1 und Abs.3 Nr.1 BauNVO wird
die folgende Festsetzung Nr. 20 getroffen:

»Im allgemeinen Wohngebiet WA2 auf den Fldchen A3, A4 und A5 wird als zuldssige
Grundfldche die im zeichnerischen Teil fesfgesefzte iberbaubare Grundstiicksflche
festgesefzt”

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen A3, A4 und A5 sind somit vollsténdig
iiberbaubar. Sie umfassen ca. 1.450 m? (Fldche A3) bzw. ca. 1.000 m? (Fléche A4 und AB).

Fiir Flachen A1 und A2, die fiir Hausgruppen vorgesehen sind, erfolgt die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundfldche GR in Quadratmetern. Entsprechend verfahren wird fiir
das Baufeld A 6, diese Fldche ist ebenfalls Bestandteil des Bebauungskonzeptes.

Fir das Mischgebiet Ml wird gemaf3 § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO eine
GRZ von 0,6 entsprechend dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt, welches Gewerbe-
und Wohnnutzungen in den geplanten Baukorpern, in grofitenteils geschlossener
Baustruktur entlang der Chemnitzer Straf3e sowie der Bundesstraf3e B1/B5 ermdglicht.

Insgesamt werden die Orientierungswerte der Obergrenzen der Grundflachenzahlen des
§ 17 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten und dem Mischgebiet eingehalten.

Das Maf3 der baulichen Nutzung fiir Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen, die das Grundstiick lediglich
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unterbauen, ergibt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO. Gemdf3 dieser Regelung darf die
festgesetzte Grundflache in den allgemeinen Wohngebieten und dem Mischgebiet durch
die genannten Anlagen um 50 % iiberschritten werden. Abweichungen im Einzelfall sind
gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO mdglich, wenn die Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens geringfligig sind oder die Einhaltung der Grenzen zu einer
wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde. Da
fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 weder offentliche noch private
Straf3enverkehrsfldchen festgesetzt werden, ist sicherzustellen, dass die bendtigte
Erschlieflung auf dem Grundstiick selbst erfolgen kann. Die Herstellung von Erschlief3ungs
und Fahrwegen ist mit einer zulé@ssigen Uberschreitung der Grundfldche von bis zu 0,45
entsprechend der gesetzlichen Regelungen nicht gewdhrleistet. Bemessen an dem
stédtebaulichen Konzept bedarf es insgesamt einer Grundfldche von rd. 11.000 m? - dies
entspricht einer GRZ von 0,6. Mit dem Bebauungsplan soll daher im Sinne der Umsetzung
des beabsichtigten stadtebaulichen Konzeptes eine weitergehende Uberschreitung bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 ermdglicht werden. Deshalb wird die textliche Festsetzung
Nr. 14 auf Grundlage von § 19 Abs. 4 BauNVO getroffen:

»Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfléchen von Tiefgaragen und Stellpléitzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich untferbaut wird, im allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer Grundfldchenzah!
von 0,6 und im Mischgebiet bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9 lberschritten werden.”

Das stddtebauliche Konzept sieht die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum vor.
Die prognostizierte Zahl notwendiger Stellpldtze belduft sich auf etwa 400 fiir Wohnen und
Gewerbe. Zwei Drittel der Stellpldtze sollen gemdf3 stddtebaulichem Konzept und
Verkehrskonzept im Sinne der Funktionalitdt des Stadtquartiers unterirdisch in einer
Tiefgarage im MI untergebracht werden. Die Zahl der oberirdischen Stellplatze kann im
Sinne der Umsetzung prdgender Freirdume im Wohngebiet entsprechend dem
stddtebaulichen Konzept begrenzt werden. Da die gesetzliche Kappungsgrenze der GRZ
von insgesamt 0,8 im Mischgebiet auch hier greifen wiirde, bedarf es der Festsetzung zur
Uberschreitung der zuld@ssigen Grundfldche gemé&fl § 19 Abs. 4 BauNVO, um die
Tiefgarage unterbringen zu kdnnen. Eine zuldssige Uberschreitungsméglichkeit auf den
Flachen des Ml bis zu einer GRZ von 0,9 mit Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen ist
erforderlich zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes, welches im Bereich des M| den
wesentlichen unterirdisch untergebrachten Stellplatzanteil fiir die Wohnbaufldchen im
Plangebiet vorsieht. Die damit einhergehenden nachteiligen Auswirkungen wurden bei der
Gesamtbetrachtung im Rahmen der Eingriffsbeurteilung fiir das gesamte Plangebiet
berlicksichtigt.
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Geschossfldchenzahl (GFZ)

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts sowie unter Berlicksichtigung der Prioritdt der
Sicherung neuer Wohnbaupotenzialflachen wird von der vorhandenen aufgelockerten
Struktur und geringen baulichen Dichte des siidlich angrenzenden Siedlungsbereiches
abgewichen. Fiir den Teilbereich des Plangebietes an der Chemnitzer Strafle im
Zusammenhang mit der geplanten Nutzungsart Mischgebiet soll fiir das festzusetzende
Nutzungsmaf3 eine Uberschreitung des im FNP formulierten Richtwertes von GFZ 0,4
ermoglicht werden. Dies folgt auch dem stddtebaulichen Ziel, die Straflenrdume der
Chemnitzer Straf3e und der B1/B5 stddtebaulich einzufassen. Die festgesetzte Dichte wird
unter Berlicksichtigung der entstehenden Freirdume und der unmittelbaren Lage am Wuhle-
Landschaftsraum als stddtebaulich vertraglich eingeschatzt. Dariliber hinaus erfolgt eine
Abstufung der Nutzungsmafe in Richtung Landschaftsraum der Wuhle.

Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird gemdf3 § 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 20 BauNVO
eine GFZ von 0,2 und fiir das allgemeine Wohngebiet WA 3 eine GFZ von 0,6 festgesetzt.
Aufgrund der geplanten stadtebaulichen Struktur im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine
erweiterte Baukorperausweisung zur Sicherung der besonderen stddtebaulichen Figur
vorgesehen. Daher werden fiir dieses Baugebiet innerhalb der einzelnen Baufenster
absolute Geschossfldchen ausgewiesen, die einer Geschossfldchenzahl von ca. 1,0
entsprechen.

Die in § 17 der Baunutzungsverordnung benannten Obergrenzen fiir die Bestimmung des
Maf3es der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten (GFZ=1,2) werden in den
Wohngebieten eingehalten oder deutlich unterschritten.

Fiir das Mischgebiet entlang der Chemnitzer Strafie sind Geschosswohnungsbauten mit
Gewerbenutzungen in Blockrandstruktur unter Berlicksichtigung maximaler Hohen
vorgesehen. Im Norden bildet ein gewerblich genutzter Riegel einen raumlichen Abschluss
zur Bundesstrafle B1/B5. Aus dieser dem stddtebaulichen Konzept zugrundeliegenden
Baustruktur resultiert eine Bebauungsdichte, die einer gegeniiber den Obergrenzen des
§ 17 BauNVO erhohten Geschossflachenzahl GFZ 2,0 und 2,2 entspricht. Die Umsetzung
des stddtebaulichen Konzeptes im Mischgebiet erfordert im Sinne der Umsetzung der
besonderen stddtebaulichen Figur und der Schaffung eines eigenstdndigen,
identitatsstifftenden  Charakters  daher eine  Uberschreitung  gegeniiber  den
Orientierungswerten der Obergrenzen des § 17 BauNVO. Unter Beriicksichtigung der
Staffelung der Dichte sowie der Geschossigkeiten innerhalb des Plangebietes ist eine
hohere Dichte des Baugebietes entlang der Chemnitzer Strafle und der Bundessstrafle
B1/B5 als vertraglich zu werten. Unter diesen und den vorgenannten Griinden ldsst sich
eine erhohte GFZ gegeniiber den Obergrenzen des § 17 BauNVO vertreten und
begriinden.
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Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 2 (A6) wird gemaf3 § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO durch
die textliche Festsetzung Nr. 18 die folgende Festsetzung zur Ermittlung der
Geschossflache getroffen.

"Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im allgemeinen Wohngebiet WA 2
(A6) die Flcchen von AufenthaltsrGumen in anderen als Vollgeschossen einschlieflich der
dazugehdrigen Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.”

Die Festsetzung wird zur Begrenzung des bereits hohen Nutzungsmafles getroffen. Sie
resultiert aus den Vorgaben des ,Gemeinsamen Rundschreiben || C und WBL Nr. 3/2019“,
welches sich mit der Ermittlung der Geschossfldche Wohnen im Sinne des § 20 Absatz 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) befasst. Diese Ermittlung ist erforderlich, um im Rahmen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung in Bebauungsplanverfahren die
Leistungspflichten und deren Angemessenheit sachgerecht zu bestimmen.

Durchzufiihren ist die Ermittlung der Geschossflache Wohnen im Rahmen der Anwendung
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung fiir Bebauungspldne, die durch
einen stadtebaulichen Vertrag ergdnzt werden. Soweit das von der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen zur Verfligung gestellte Berechnungstool verwendet wird, ist
die Geschossflache Wohnen dort einzutragen. Die Geschossflache Wohnen ist die
Berechnungsgrundlage fiir den Anteil des mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraums sowie fiir die Ermittlung der Folgekosten der sozialen Infrastruktur.

Die Geschossfldche Wohnen ist grundsatzlich iiber das Maf3 der baulichen Nutzung in allen
Vollgeschossen zu bestimmen. Um eine Anrechnung der Geschossfldche Wohnen in Nicht-
Vollgeschossen, wie z.B. Staffelgeschossen zu gewdhrleisten, ist regelmdflig eine
entsprechende Festsetzung auf Grundlage von § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO in Verbindung
mit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder der Grofle der Geschossfldche
vorzunehmen. Dies ist der Fall, wenn in der Projektplanung der Ausbau von
Staffelgeschossen vorgesehen ist oder die Festsetzungen des Bebauungsplans einen
Ausbau von Staffelgeschossen erméglichen, was im vorliegenden Bebauungsplan 10-86 in
dem Baufeld A6 der Fall ist. Das Fehlen der Festsetzung nach § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO
kann zu einer unsachgemdfien Abwdgung oder einer Beeintrdchtigung des dringenden
Gesamtinteresses nach § 7 Abs. 1 S. 2 Nr. 5 AGBauGB fiihren.

Anzahl der Vollgeschosse

Damit die geplanten Gebdude innerhalb des Plangebiets in ihrer Hohenentwicklung unter
Berlicksichtigung des bestehenden und der Weiterentwicklung des Ortsbildes entsprechend
dem stddtebaulichen Konzept geordnet und reguliert werden, soll gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO die Hohe der baulichen Anlagen begrenzt werden.
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Die Festsetzung der Eingeschossigkeit im allgemeinen Wohngebiet WA 1 erfolgt unter
Berlicksichtigung des libergeordneten Griinzuges entlang der Wuhle. Sie entspricht auch
der bisher dort vorhandenen Bebauung, die behutsam ergdnzt werden soll.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 erfolgt die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen
entsprechend dem stddtebaulichen Konzept liberwiegend lber die Festsetzung maximal
moglicher Gebdudehshen. Fiir die Flache A6 wird eine Geschossigkeit von bis zu drei (ll1)
Vollgeschossen festgesetzt, die sich, fiir einen harmonischen Ubergang, an der
vorgesehenen angrenzenden Bebauung des Mischgebietes orientiert.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird die Anzahl der Vollgeschosse bestandsorientiert auf
bis zu zwei (Il) zuldssige Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung stellt auch langfristig
den stédtebaulichen Ubergang zum siidlich an das Plangebiet grenzenden Bereich des
Siedlungsgebietes sicher.

Hohe baulicher Anlagen
Allgemeines Wohngebiet WA 2

Um die vorgesehene Architektur der kreisrunden Figur des ,,Crescent” sowie der Bauten
entlang der Kleingartenanlage im allgemeinen Wohngebiet WA 2 hinsichtlich der Abstufung
der Dachgeschosse zum Wuhlegriinzug umsetzen zu kdnnen, bedarf es der Festsetzung
einer zurlickspringenden Baugrenze im obersten Geschoss. So sollen Dachgeschosse in
ihrer geplanten Ausbildung von abgestuften Dachterrassen als stddtebaulich pragende
Elemente entwickelt werden konnen, die das stddtebaulich-architektonische Konzept
entlang des Wuhlegriinzugs auszeichnen. Es wird mittels zuriickgesetzter Baugrenzen fiir die
obersten Geschosse gewdhrleistet, dass abgestaffelte Geschosse im Sinne der Umsetzung
des Konzeptes errichtet werden konnen, die zwar optisch einem ,Staffelgeschoss”
nachempfunden sind, jedoch keine Staffelgeschosse im bauordnungsrechtlichen Sinne sind
und somit flexiblere Gestaltungsméglichkeiten ermdglicht werden kénnen. Die Ausweisung
der festgesetzten Geschossfldche beriicksichtigt dabei die maximale Geschossfldche, die
mit einem Staffelgeschoss im Sinne der Bauordnung fiir Berlin zuldssig wdre.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der stddtebaulich wirksamen Hohenentwicklung
innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festsetzung maximal zuldssiger Gebdudehshen
gemdf3 Planzeichnung.

Im nordlichen und siidlichen Teilbereich (Flachen A1 und A2) entlang der Griinflache mit
privaten Dauerkleingdrten wird mit den entsprechenden Héhen Bezug genommen auf den
sensiblen Ubergangsbereich zum Wuhlegriinzug. Es sind dort Gebdudehhen von 50 m
tiber NHN zul@ssig. Dies entspricht einer Hohe von ungefdhr 12 Meter iiber OK Geldnde.
Aktuell geplant ist dort jeweils eine dreigeschossige Bebauung. Im mittleren Teilbereich A3
bis A5 wird mit der maximal zul@ssigen festgesetzten Hohe von 53,50 m iiber NHN
(entspricht in etwa einer Hohe von 14,50 Meter iiber OK Geldnde) ein architektonisch
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einheitliches Erscheinungsbild zu den Auflenseiten gemdfl stddtebaulichem Konzept
gewabhrt. Die H6henregelung resultiert im Bereich des kreisrunden Gebdudeensembles vor
allem aus der Dimensionierung des Quartiersplatzes. Eine dadurch ermdéglichte
Gebdudehdhe der drei Mehrgeschosswohnungsbauten zum Innenbereich gibt dem
Quartiersplatz eine angemessene Kubatur, ohne ihn einerseits mit einer zu hohen
Randbebauung einzuengen. Anderseits beglinstigt eine entsprechende Hohe das
Einfangen des Raumgefiiges des Platzes. Die dortige Bebauung ist viergeschossig geplant,
wobei das oberste Geschoss zurlickgesetzt wird.

Im Baufeld A6 sind maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Die Bebauung ist entsprechend
dem stddtebaulichen Konzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, dreigeschossig
geplant zuziiglich eines Staffelgeschosses. Auf eine Hohenfestsetzung wird verzichtet, die
geplanten Gebdudehdhen liegen bei rund 52,50 Meter liber NHN, das sind etwas mehr als
14 Meter iber OK Geldnde.

Die textliche Festsetzung Nr. 19 sieht folgende Ausnahme vor gemdf3 § 9 Abs.1 Nr.1 und 2
BauGB iV.m. § 16 Abs.2 und 6 und § 23 Abs.1 BauNVO:

»Im allgemeinen Wohngebiet WAZ2 kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten, wie
z.B. Aufzugsanlagen oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie
ausschlief3lich der Aufnahme technischer Einrichfungen dienen.”

Diese Ausnahme ist aus bautechnischen Griinden erforderlich, um Aufziige oder andere
technische Anlagen (Schornsteine, Liftungsanlagen) herstellen zu kénnen. Ergénzend wird
auf die nachfolgende Begriindung zur Textfestsetzung Nr. 1 verwiesen.

Mischgebiet

Im Mischgebiet entlang der Chemnitzer Straf3e sowie der Bundesstraf3e B1/B5 wird gemaf3
stddtebaulichem Konzept die bauliche Hohe (ber die Festsetzung einer Oberkante
baulicher Anlagen festgesetzt, um eine raumbildende Kante zur Verkehrsachse auszubilden.
Zudem sind im Mischgebiet entlang der Chemnitzer Straf3e und der B1/B5 Gewerbebauten
mit erhohten Geschosshéhen moglich, die aufgrund ihrer Eigenart bei der Festsetzung einer
maximalen Anzahl von Geschossen u.U. unverhdltnismaflig zum stddtebaulichen Umfeld
stehen wiirden.

Die zuldssige Hohe wird gemdf3 § 18 Abs. 1 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 1
bestimmt:

~Im Mischgebiet diirfen bauliche Anlagen eine Héhe von 57,0 m idber NHN nicht
Uberschreiten. Dies gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiffungsanlagen
und Solaranlagen.”

Das entspricht einer Gebdudehdhe von ca. 17,0 m iiber dem Geldnde. Damit kénnen z.B.
vier Geschosse realisiert werden, wobei die Realisierung eines liberhohen Erdgeschosses
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in gewerblichen Bauten beriicksichtigt wird. Damit die Nutzbarkeit der Gebdude nicht
eingeschrdnkt ist, sind technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und
Solaranlagen, deren Hohe ggf. iber die Oberkante hinausgeht und denen im vorliegenden
Geltungsbereich aufgrund der zu erwartenden Geringfiigigkeit (Anzahl) keine wesentlich
nachteilige stadtebauliche Wirkung zu unterstellen ist, von den Oberkantenregelungen
ausgenommen. Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 5
BauNVO wird daher bestimmt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante
baulicher Anlagen fiir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und
Solaranlagen zuldssig ist.

Aufgrund der Vielzahl méglicher Nutzung innerhalb des Mischgebiets wird dort auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Bebauungsplan verzichtet.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Ml eine Zuwegung fiir Fu3gdngerinnen und Fuf3gdnger
und Radfahrerinnen und Radfahrer und eine weitere Zufahrt fiir Bewohnerinnen und
Bewohner und Sonderverkehre vor (Einfahrt nur fiir Rechtsabbieger, die von Norden
kommen). Zur Sicherung dieser beiden Zufahrten sind jeweils Luftgeschosse auszubilden.
Fir diese Luftgeschosse gilt jeweils eine einzuhaltende Oberkante von 45,2 m iber NHN
(stidliche Zufahrt) bzw. 46,2 m iiber NHN (nordliche FuB- und Radwegeverbindung). Dies
entspricht einer Mindesthéhe von jeweils ungefdhr 5,50 m {iber der Geldndeoberkante.

Die Festsetzung dieser Mindesthohe erfolgt aufgrund der Anforderungen an die
Schutzstreifen fiir Trinkwasserleitungen. Im Zusammenhang mit der Planung von Anlagen zur
Versorgung des Plangebietes zur Trinkwasserversorgung ausgehend von der Chemnitzer
Strafle werden damit planungsrechtlich die Voraussetzungen fiir die erforderliche
Einhaltung von Normvorschriften (Norm fiir Druckrohrnetze und das Kanalnetz vom Januar
2019) gesichert. Zur Sicherung des erforderlichen unverbauten Freiraumes iiber den
Schutzstreifen von 5,5 m iiber Geldndeoberkante ist die Festsetzung der Oberkante der
Luftgeschosse erforderlich. Diese Festsetzung erfolgt unter Berlicksichtigung derim Rahmen
der Beteiligung der Trager vorgetragenen fachlichen Belange.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen
Bauweise

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 3 und WA 2 wird im nérdlichen und siidlichen
Teilbereich gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO durch die texiliche
Festsetzung Nr. 2 die abweichende Bauweise festgesetzt:

LFir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 3 und WA 2 in den idberbaubaren
Grundstiicksfléchen A 1 und A 2 wird eine von der offenen Bauweise abweichende
Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Baukdrper mit einer maximalen Ldnge von 26,0 m. Im
Ubrigen gelten die Vorschriften der offenen Bauweise.”
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Die Festsetzung dient der Sicherung der Umsetzung der Bebauung gemaf3 vorgesehenem
stddtebaulichem Konzept zur Gewdhrleistung einer offenen und durchgriinten
Bebauungsstruktur. Gemdf3i § 22 Abs. 2 BauNVO werden in der offenen Bauweise
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet, die in ihrer Ldnge héchstens 50 m
betragen diirfen. Diese Regelung ist aufgrund des sensiblen Ubergangsbereichs zum
angrenzenden Griinzug der Wuhle baustrukturell als unvereinbar zu werten, da bei einer
Errichtung von Gebduden mit bis zu 50 m Ldnge ebendiese offene, durchgriinte Struktur
nicht gewdhrleistet werden kann. Diese Regelung wird zudem fiir die allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 3 und WA2 im Bereich A1 und A2 festgesetzt, um mit der
Beschrdankung auf 26 m eine kleinteilige und durchgriinte Bebauungsstruktur zu
gewdhrleisten. Zusdatzlich erfolgt unter Berlicksichtigung des stddtebaulichen Konzeptes die
Beschrdnkung der mdglichen Hausform auf die Zuldssigkeit von Hausgruppen. Dies erfolgt
mittels Darstellung in der Planzeichnung. Damit wird sichergestellt, dass die im Anschluss
an die Griinflachen moglichen Wohnbaufldchen die Fortflihrung der Wohnform
ermdglichen, die wesentlich das angrenzende Siedlungsgebiet pragen. Somit wird dieser
Bereich den eigentumsorientierten Wohnformen vorbehalten und schafft die Voraussetzung
fir die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung.

Das entspricht dem stddtebaulichen Ziel der Entwicklung des Plangebietes als sozial
durchmischter neuer Wohnungsbaustandort.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf der Flache A6 wird aufgrund der planerischen
Zurlickhaltung von der Festsetzung der Bauweise abgesehen. Im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 erfolgt auf den Fldche A6 eine fldchenhafte Ausweisung der lberbaubaren
Grundstiicksflache.

Im zentralen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 ist zur Sicherung des
stddtebaulichen  Konzeptes und der stddtebaulichen Figur des kreisrunden
Gebdudeensembles die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich. Die ausgewiesenen
iiberbaubaren Flachen sollen in ihrer kompletten Ldnge geschlossen bebaut werden
kénnen. So soll gewdhrleistet werden, dass das zentrale kreisrunde Baukdrperensemble den
Quartiersplatz entsprechend dem stddtebaulichen Konzept vollstdndig einrahmt und so
das Raumgefliige des Platzes zusammenhdlt. Wie oben beschrieben, wird hierzu die
textliche Festsetzung Nr. 20 getroffen.

Fiir das Mischgebiet sieht das stddtebauliche Konzept eine weitgehend geschlossene
Bauweise vor. Im Nordosten des Plangebiets, entlang der B1/B5 und am Kreuzungsbereich
zur Chemnitzer Straf3e soll gemdaf3 dem stadtebaulichen Konzept die Bebauung vollstandig
geschlossen errichtet werden. Daher wird fiir diesen Bereich mit der Bezeichnung Ml 1 eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit ist die Moglichkeit der Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes gewdbhrleistet. Gleichzeitig ist damit die Moglichkeit der
Larmschutzwirkung gegeben, da der Verkehrsldrm insbesondere von der Bundesstrafie und
von dem Knotenpunkt ausgeht.
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Es ist planungsrechtlich nicht ausgeschlossen, dass der Bebauungszusammenhang
innerhalb eines Grundstiicks unterbrochen wird, da sich die Verpflichtung, an das
Nachbargebdude anzubauen, nur auf die Grundstlicksgrenze bezieht. Im Rahmen einer
Ergdnzung der schalltechnischen Untersuchung wurde auch der Fall prognostiziert, dass
entlang der Chemnitzer Strafie keine vollstdndig geschlossene Bebauung entsteht. Es zeigt
sich, dass gesunde Wohnverhdltnisse auch dann sichergestellt werden kénnen.

Weiter siidlich, entlang der Chemnitzer Strafle, soll die Bebauung entsprechend
stddtebaulichem Konzept weitgehend geschlossen errichtet werden. Das Konzept sieht dort
einen Durchgang und eine Durchfahrt vor. Im Rahmen der Uberarbeitung der
Planzeichnung nach der offentlichen Auslegung ist auf3lerdem die Entscheidung getroffen
worden, die iiberbaubare Grundstiicksflache im Ubergangsbereich zwischen dem
Mischgebiet und dem siidlich angrenzenden Baugebiet WA 3 zu unterbrechen. Die
Bebauung im Mischgebiet MI2 soll zum siidlich angrenzenden Baugebiet WA 3 einen
Abstand von mindestens 3 m einhalten. Das stddtebauliche Ziel fiir das Baugebiet Ml 2 ist
somit, dass einerseits geschlossen gebaut werden darf, anderseits aber zur Gliederung
kleinere Liicken innerhalb der Bebauung gelassen werden kénnen. Dies betrifft die beiden
Durchgdnge sowie den Ubergangsbereich zum siidlich angrenzenden Baugebiet WA 3. Um
dies zu erreichen, werden zwei Festsetzungen getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 21 (Rechtsgrundlage § 22 Abs. 4 BauNVO):

,Fir das Mischgebiet Ml 2 wird als abweichende Bauweise festgesefzt: Innerhalb der
lUberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Gebdude ohne Grenzabsfdnde zuldssig.”

Textliche Festsetzung Nr. 22: (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, § 22 Abs. 4
BauNVO):

~Im Mischgebiet M| 2 darf an die Baugrenzen zwischen den Punkfen AB, CD, Ef, GH
bezogen auf die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen unter Einschrdnkung der Tiefe der
Abstandsfldchen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.”

Mit den Buchstaben sind die Baugrenzen innerhalb des Baugebiets Ml 2 bezeichnet, fiir die
diese Festsetzung gilt. An der sidlichen Baugrenze wird mit dieser Festsetzung
sichergestellt, dass im Baugebiet M| 2 einerseits geschlossen gebaut wird, anderseits die
Bebauung zum Baugebiet WA 3 einen geordneten Abschluss erhdlt. Dort soll keine
Brandwand an der Grundstlicksgrenze entstehen - wie es der Fall wdre, wenn eine
geschlossene Bebauung festgesetzt wiirde - sondern ein Mindestabstand von 3 m soll
eingehalten werden. Damit wird auch der Tatsache entsprochen, dass sich hier die
Nahtstelle befindet zwischen der mehrgeschossigen geschlossenen Bebauung, die das
stddtebauliche Konzept vorsieht und die einen eher urbanen Charakter aufweisen soll, und
der kleinteiligen Bestandsbebauung, wie sie fiir die Umgebung typisch ist.
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Grundsatzlich zielen die Abstandsfladchenregelungen auf die Gewdhrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ab. Die Schutzziele des Abstandsfldchenrechts betreffen
Belichtung, Besonnung und Beliiftung, Sozialabstand im Sinne des Wohnfriedens sowie
Brandschutz.

Die Festsetzung der zuldssigen Abstandsfldchenverkiirzungen im Bebauungsplan ist zur
Umsetzung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stddtebaulichen Konzepts
erforderlich. Die Festsetzung der Baufenster erfolgt aus stddtebaulichen Griinden und
beriicksichtigt im Bereich der Chemnitzer Strafle sowohl den &ffentlichen Belang der
Gliederung der zuldssigen Blockrandbebauung zur Herstellung der stddtebaulichen
Vertraglichkeit dieser von der prdgenden offenen Siedlungsstruktur abweichenden
Bauweise und der Schaffung von Einblicken und Sichtachsen als auch den privaten Belang
der Grundstiicksnutzung.

Der iiberwiegende Teil der Grundstiicksflachen im Bereich unterschreitbarer
Abstandsflachen gehért einem Eigentiimer. Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass
im Rahmen der Vorhabenplanung bei Gréfle der Baufenster entsprechende
Grundrisslosungen und Fensteranordnungen und Fenstergrofien Beriicksichtigung finden
zur Sicherstellung der erforderlichen Belichtung, Besonnung und Beliiftung.

Die privaten Interessen und Entwicklungsmdglichkeiten werden nicht durch die
planermdglichte Abstandsfldchenverkiirzung beeintrachtigt.

Die Belange des Brandschutzes sind berlicksichtigt, da der gemdaf3 Bauordnung zum
Ausschluss eines Brandiiberschlages erforderliche Mindestgebdudeabstand von 5,0 m
planungsrechtlich gesichert wird.

Die Wahrung des Sozialabstandes ist gegeben, da unabhdngig von der mdglichen
Geschossigkeit ein Mindestabstand zwischen Gebduden von 6,0 m sichergestellt wird.

Nach Priifung aller Belange und unter Beriicksichtigung der jeweiligen Umstdnde wird die
mogliche Unterschreitung der Abstandsfldchen als vertretbar hingenommen, da eine
Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse ~ ausgeschlossen ~ werden  kann.  Die  Schutzziele  des
Abstandsflachenrechts (Belichtung, Besonnung und Beliiftung, Sozialabstand im Sinne des
Wohnfriedens sowie Brandschutz) bleiben gewahrt.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Bestimmung der liberbaubaren Grundstiicksflache soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO durch die Ausweisung mittels Baugrenzen erfolgen.
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Baugrenzen

Die Ausweisung der Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sichert langfristig die
Freihaltung der hinteren Grundstlicksbereiche angrenzend an den Wuhlegriinzug. Fiir die
Festlegung der hinteren Baugrenze zum Landschaftsraum der Wuhle ist die Umsetzung des
Planungsziels der Freihaltung eines Wuhlerandbereichs von Bebauung mafigebend.
Dadurch soll der Eindruck eines Griinzuges entstehen, der sich durch die intensive
Begriinung auf den privaten und offentlichen Grundstiicken zusammensetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 erfolgt eine flachenhafte Ausweisung der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche. Dies erfolgt im Sinne der planerischen Zuriickhaltung und soll eine
moglichst hohe Gestaltungsfreiheit fiir Bauherren gewdhrleisten.

Entsprechend wird im Mischgebiet verfahren, auch dort soll im riickwdrtigen
Grundstiicksbereich eine weitgehend flexible Anordnung der Gebdude mdoglich sein.
Entlang der Bundesstrafle B1/B5 und der Chemnitzer Strafe folgt die vordere Baugrenze
der Straf3enbegrenzungslinie. Dies entspricht dem stddtebaulichen Ziel, die Méglichkeit der
baulichen Fassung des Strafienraumes planungsrechtlich zu sichern.

Im Unterschied zum Mischgebiet werden die Baugrenzen im Baugebiet WA 3 entlang der
offentlichen Verkehrsflache der Chemnitzer Strafle und der Mosbacher Strafie um 5 m
zuriickgesetzt. Die dort vorhandene Bebauung hdlt bereits einen Abstand zur Straf3e ein.
Das Baugebiet WA 3 unterscheidet sich grundlegend von dem Mischgebiet: Wahrend im
Mischgebiet eine urbane, geschossene Bebauung geplant ist, ist das Baugebiet WA 3
Bestandteil der vorhandenen Siedlungsstruktur in Kaulsdorf, die von kleinteiliger Bebauung
geprdgt wird. Ziel ist es hier, die fiir das Siedlungsgebiet typischen Vorgartenbereiche. von
Bebauung freizuhalten. Zur Zulassigkeit von Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen vgl.
Ausfiihrungen unter der Uberschrift ,Fléchen zum Ausschluss von Stellplétzen® auf der

folgenden Seite.

Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen im Baugebiet WA 2 orientieren sich -
mit Ausnahme des Baufelds A 6 - eng am stddtebaulichen Konzept. Die Baufelder A1 und
A2 umreiflen - mit kleinen Spielrdumen - die Standflachen der gemd@f3 dem stadtebaulichen
Konzept geplanten Hausgruppen. Im mittleren Bereich (Baufelder A3, A4 und A5) soll durch
die Festsetzung von Baugrenzen die prdgende stddtebauliche Figur des ,Crescent”
gesichert werden. In Kombination mit den ausgewiesenen Nutzungsmaflen, kann die
angestrebte stddtebauliche Dimensionierung dieser kreisformigen Bebauung gemdf
vorgesehenem stddtebaulichem Konzept gewdhrleistet werden. Zudem soll im nérdlichen
und siidlichen Teilbereich entlang der Griinflache mit privaten Dauerkleingdrten durch
Ausweisung schmaler Baufenster auf den Flachen Al und A2 in Kombination mit einer
abweichenden Bauweise mit der Ldngenbeschrdnkung von 26 m eine in ihrer
Dimensionierung vertrdgliche, offene und durchgriinte Baustrukturim Ubergangsbereich zur
Wuhle gesichert werden.
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Im Bereich des Baufeldes A 6 soll eine etwas flexiblere Anordnung der Gebdude erméglicht
werden.

Im Mischgebiet sind im Sinne der stddtebaulichen Gliederung zwei Teilungen der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer moglichen Ausbildung eines Luftgeschosses
vorgesehen. In der nérdlichen Teilung der iberbaubaren Grundstiicksflache (6 m Breite) ist
gemdf3 stddtebaulichem Konzept die Ausbildung einer fufldufigen Erschlieflung
vorgesehen. Die silidliche, breitere im stadtebaulichen Konzept als Durchfahrt vorgesehene
Offnung ist lt. Gutachten durch Kfz befahrbar, allerdings nur als Einfahrt fiir den
Bewohnerverkehr sowie Rettungs- und Miillfahrzeuge aus nérdlicher Richtung (rechts rein).

Nach der offentlichen Auslegung wurde i.S. der Gewdbhrleistung der moglichen
Umsetzbarkeit der stadtebaulichen Gliederung im Zusammenhang mit dem
Wohnungsbauvorhaben die nérdliche Offnung in ihrer Lage und Breite veréndert: Sie wurde
nach Norden verschoben und aufgrund ihrer lt. verkehrlichem Gutachten eingeschrdnkten
moglichen Nutzungsmoglichkeit als Fuf3- und Radwegeverbindung verschmdlert. Damit
wird den privaten Belangen des Eigentiimers der Flurstiicke 45 und 46 entsprochen, der
sich gegen die Zerschneidung der bebaubaren Grundstiicksfldchen gewandt hatte.

Als Folge dieser Verlegung wurden die zuvor getrennten Baufelder A6 und A7 zu einem
Baufeld A6 zusammenfasst.

Zudem wurden die Baugrenzen im Ubergangsbereich zwischen dem Mischgebiet und dem
Baugebiet WA 3 liberarbeitet. Statt einer zuvor festgesetzten durchgehenden iiberbaubaren
Grundstiicksfldche ist diese nunmehr unterbrochen. Das erfolgt, um zwischen diesen beiden
stadtebaulich unterschiedlichen Bereichen einen geordneten Ubergang herzustellen.
Insbesondere soll vermieden werden, dass an der siidlichen Grenze des Mischgebiets im
Rahmen der dort zuldssigen Bauweise eine Brandwand entsteht.

Um eine Flexibilitat in der Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts zu gewdhrleisten,
kénnen die Regelungen des § 23 Abs. 3 BauNVO, die das Vortreten von Gebdudeteilen in
geringfiigigem Ausmafl} ermdglichen, im Baugenehmigungsverfahren zur Anwendung
kommen. Die Anwendung dieser Regelung stellt eine Ermessensentscheidung der
Baugenehmigungsbehdérde dar. Sie soll an bestimmte Voraussetzungen zur Sicherung der
stddtebaulichen Vertraglichkeit im Sinne der Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes
gebunden sein. So sollte insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen
Auf3enwand durch Balkone und Loggien in Anspruch genommen werden. Im Bereich des
Crescent (Innenradius) ist der Erhalt des stédtebaulichen Charakters einer weitestgehend
flachigen homogenen Fassadenstruktur zu gewdbhrleisten. Im Bereich entlang der
Chemnitzer StraBe sind Uberschreitungen entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO méglich,
sofern sie einer Gliederung der Fassade dienen und Belange der Verkehrssicherheit nicht
entgegenstehen.
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Im Baugebiet MI 2 befindet sich siidlich der Baugrenze, die mit den Buchstaben AB
bezeichnet ist (Ubergangsbereich zum Baugebiet WA 3) geméf stddtebaulichem Konzept
eine Tiefgaragenzufahrt. Diese Zufahrt kann gemdaf3 § 23 Abs. 5 BauNVO auflerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldche zugelassen werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan
ist nicht erforderlich.

Flachen zum Ausschluss von Stellplétzen

Aufgrund des vorgesehenen kompakten Siedlungsgebietes gemdfd stadtebaulichem
Konzept soll auf ein Verhdltnis von 0,8 Stellpldtzen pro Wohneinheit abgezielt werden. Das
Stellplatzkonzept, das im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung aufgestellt wurde,
geht davon aus, dass bei einem anvisierten Stellplatzschliissel von 0,8 Stellpldtzen pro
Wohneinheit und der gewerblichen Nutzung ein Bedarf von rund 400 Stellplatzen gedeckt
werden muss.

Davon sollen 300 Stellplatze in der Tiefgarage entlang der Chemnitzer Strafle
untergebracht werden. Oberirdisch sind gemaf3 Konzept etwa 50 Stellplatze im Ml entlang
der Bundesstrafle B1/B5 und rund 50 Stellplatze innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
WA 2 vorgesehen.

Da die Erschlief3ung innerhalb des WA 2 iiber Private Erschlief3ungsfldchen erfolgt, deren
Lage im Bebauungsplan nicht definiert wird, werden in diesem Gebiet Fldchen festgesetzt,
in denen Stellplatze unzuldssig sind. Aufgrund der engen Baugrenzen und der geplanten
kompakten Siedlungsstruktur sollen mit der Festsetzung ausreichend Moglichkeiten zur
Errichtung von Stellpldtzen gegeben werden. Fldchen, die an dufiere ErschliefBungsfldchen
sowie an die Griinanlage angrenzen, werden durch die getroffene Festsetzung von
Abstellmdglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge freigehalten. Es verbleibt somit mehr Platz fiir
Vorgdrten und sonstige gdrtnerische Nutzungen. Die Sicherung von Vorgdrten
berlicksichtigt die ortliche Bebauungsstruktur im Plangebiet und der Umgebung. Mit der
Festsetzung der Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen auflerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen sollen Abstellorte von Kraftfahrzeugen im Plangebiet zum einen
gesteuert und gleichzeitig im Sinne einer gesicherten Erschlieflung angestrebt werden,
insbesondere da der offentliche Raum (Chemnitzer Strafle, BundesstraBe B1/B5) nur
eingeschrdnkte Méglichkeiten zuldsst.

Mittels textlicher Festsetzung Nr. 3 werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb der allgemeinen Wohngebiete zum Schutz
des Landschafts- und Ortsbilds Fldchen zum Ausschluss von Stellpldtzen festgesetzt:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht iiberbaubaren GrundstiicksflGchen
mit den Bezeichnungen b und c Stellpldfze, Garagen und Tiefgaragen unzuldssig. Dies gilt
nicht fir Zufahrfen.”
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Die Festsetzung erfolgt aus staddtebaulichen Griinden und stellt insbesondere im WA 1 und
entlang der Mosbacher Strafie durch die Freihaltung von Flachen von jeglicher Bebauung
die stadtebauliche Wirksamkeit der iiberértlichen Griinverbindungen zum Landschaftsraum
der Wuhle sicher. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird der Bereich entlang der Wuhle von
oberirdischen Stellpldtzen freigehalten. Im Plangebiet sind innerhalb der iberbaubaren
sowie den Ubrigen nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen ausreichend Méglichkeiten zur
Errichtung der genannten Anlagen vorhanden.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksfladchen ¢ im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind
dariiber hinaus fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser nutzbar.
Bauliche Nebenanlagen zur Ableitung von Abwasser (gem. § 14 Abs. 2 BauNVO) sind dort
zuldssig.

Gemdf3 dem Konzept zur Niederschlagswasserentsorgung von 1.B.S. Ingenieurbiiro vom
16.09.2019 wird die Riickhaltung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
formal unter Beriicksichtigung der geltenden Einleitbeschrankungen fiir das Plangebiet
nachgewiesen. Die geplante Gestaltung der Bebauung bedingt, dass sowohl an den R-
Kanal Alt-Kaulsdorf (Ableitung 1) als auch an den R-Kanal Mosbacher Strafe (Ableitung 2)
angeschlossen werden muss. Entsprechend Konzept und daraus resultierender Festsetzung
wird geregelt, die Dachfldchen der Gebdude als Griinddcher auszubilden. Damit soll zum
einen der Niederschlagswasserabfluss vermindert und zum anderen ein positiver Einfluss
auf das Stadtklima erzielt werden.

Zum Oberflachenwasser vgl. auch Teil Il Umweltbericht Kap. 4.2.6 zum Schutzgut Wasser.

In einer fritheren Fassung des Bebauungsplans waren im Baugebiet WA 1 Tietfgaragen und
Kellergeschosse ausgeschlossen worden. Hintergrund war eine entsprechende Forderung
des StraBBenbaulasttragers (SenMVKU), um die Sicherheit des Briickenbauwerks iiber die
Wuhle im Zuge der B1/B5 zu gewdhrleisten. Mit Schreiben vom 02. Juli 2025 hat SenMVKU
mitgeteilt, dass auf diese Festsetzung verzichtet werden kann. Mogliche statische
Beeinflussungen der Ingenieurbauwerke im Relevanzbereich 25 m um das Bauwerk durch
bauliche Mafinahmen bzw. Bauzustdnde sind im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage von zu erstellenden Baugrundgutachten und
Verformungsprognosen zu bewerten. Dariiber hinaus werden bautechnische, geoddtische
und ggf. schwingungstechnische Beweissicherungen erforderlich, die im Vorfeld der
BaumafBinahmen mit SenMVKU, V D einvernehmlich abzustimmen sind.

4.4 |mmissionsschutz

Nach § 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliefilich oder iiberwiegend zum Wohnen dienenden
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Gemdaf3 § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei
der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zu beriicksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Einhaltung
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der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die entsprechende Gebietseinstufung
anzustreben. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches
Gutachten (Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 10-86, ISUPlan, Sep. 2019)
beauftragt. Als Grundlage der schalltechnischen Untersuchung wurden die
Schallemissionen der Verkehrslarmquellen Strafienverkehr sowie der Emissionen des
Gewerbeldrms und des Parkplatzlarms ermittelt und die Immissionsbelastung fiir die
geplanten schutzwiirdigen Nutzungen beurteilt. Die Ergebnisse und Mafinahmen zum
Larmschutz flief3en in den Bebauungsplan mit ein.

Die larmtechnische Untersuchung aus September 2019 zu diesem Bebauungsplan ist unter
Verwendung der zu diesem Zeitpunkt giiltigen RLS 90 erstellt worden. Seit 2022 erfolgt die
Prognose von Verkehrslarmimmissionen in Berlin auf Grundlage der ,,Richtlinien fiir den
Larmschutz an StraBen” (RLS 19), Ausgabe 2019. Daher wurde seitens des Larmgutachters
im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme gepriift, ob eine Aktualisierung der
schalltechnischen Untersuchung erforderlich ist. Diese Priifung istim Dezember 2023 durch
das Gutachterbiiro ISU Plan erfolgt. Ergebnis war, dass auf eine Aktualisierung verzichtet
werden kann, weil maBgebliche Anderungen der Datengrundlage und somit Auswirkungen
auf die Bauleitplanung nicht zu erwarten sind. Diese Einschdtzung wird geteilt von
SenMVKU, Abt. IV A 4-2 (Auskunft vom 28.11.2023), wonach zum einen in der
Verkehrsprognose 2030 gegeniiber den Informationen der Verkehrsmengenkarten
2014/2019 im Bereich des Untersuchungsraums keine signifikanten Steigerungen zu
verzeichnen sind. Die Verkehrsprognose 2030 (Basis-Version der Verkehrsprognose 2030
des Landes Berlin, Modellstand | / 2023) enthalt die grundsatzlichen Entwicklungen fiir die
Gesamtstadt und beriicksichtigt die Infrastrukturmaf3inahmen des StEP MoVe 2030 zzgl. der
OPNV-MafBinahmen aus dem giiltigen Nahverkehrsplan. Zum anderen ist unter
Berlicksichtigung des in der Prognose 2030 zugrunde gelegten Liickenschlusses der
Tangentialen Verbindung Ost (TVO) zwischen der B1/B5 und der StraBe An der Wuhlheide
eher von einer Entlastung der Chemnitzer StraBBe auszugehen (gemé&B Auskunft SenMVKU,
Abt. IV A 4-2 vom 28.11.2023). AuBBerdem sind die Lkw-Anteile in dem fiir die Berechnungen
nach RLS19 kritischen Bereich der Lkw-Belastungen (grofite Ergebnisdifferenzen zur RLS90)
auf den relevanten Straf3enabschnitten mit 3,1 % bis 6,4 % vergleichsweise gering und
damit fiir eine Pegelerhhung nicht entscheidend.

Eine relevante Anderung der prognostizierten Beurteilungspegel, verbunden mit einer
Verschlechterung der Larmsituation und daraus resultierenden weiteren Mafinahmen zum
Schutz vor Verkehrsldrm ist demnach nicht zu erwarten.

Die Plankonzeption setzt keine konkreten Mafinahmen zur Vermeidung zusdtzlichen
motorisierten Individualverkehrs im Sinne des Larmaktionsplans fest, beriicksichtigt diese
jedoch. Die dem stddtebaulichen Konzept zugrundeliegende Anordnung von
Wohngebietsstraf3en dient der inneren VerkehrserschliefBung und gestaltet sich fiir eine
Durchfahrung des Quartiers durch gebietsfremde Verkehre nicht attraktiv. Als weitere
Mafinahme des Projekttrdgers ist die weitgehende Konzentration von Stellplatzflachen in
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Tiefgaragen vorgesehen. Der Bebauungsplan sichert dariiber hinaus Flachen, die eine
Errichtung von Stellplatzen innerhalb des Plangebietes ausschlief3t. Durch die vorgesehene
Nutzung innerhalb des Quartiers mit einem Nahversorger konnen ebenfalls Wege reduziert
werden.

Hervorgehend aus der Schalltechnischen Untersuchung fiir den Bebauungsplan 10-86 im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf, Juni 2025 von ISU Plan (STU,
ISU Plan, BP 10-86, 2019) wird die Larmsituation im Plangebiet maB3geblich durch den
Straf3enverkehrslarm der Bundesstrafle B1/B5 und der Chemnitzer Strafle geprdgt.
Grundlage der Beurteilung der Auswirkungen des Verkehrsldrms auf die festzusetzenden
Nutzungsarten bilden die Angaben zum Verkehrsaufkommen aus der Verkehrsprognose
2030 der Senatsverwaltung (SenUVK). Im Ergebnis der Untersuchungen ist festzustellen,
dass es in grofen Teilen des Geltungsbereichs zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 kommt. Insbesondere an der nordlichen und &stlichen Baugrenze zur
BundesstraBe B1/B5 und der Chemnitzer StraBe liegen Uberschreitungen der
Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum vor, betroffen ist zudem das Baugebiet WA
1 und der nordwestliche Bereich des Baugebiets WA 2. Der Gewerbeldrm fiihrt nicht zu
einer Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm.

Wenn durch die Planung Ldrmkonflikte hervorgerufen werden oder eine bestehende
Konfliktlage tiberplant wird, sind Mafinahmen zur Lésung oder Minimierung der Problematik
zu priifen, was neben dem schalltechnischen Gutachten im Folgenden erldutert wird.

Mit  stddtebaulichen  Strategien zur Ldarmminderung kann auf bestehende
Larmbelastungssituationen reagiert werden. Stddtebauliche Strategien dienen der
Vermeidung bzw. Verminderung der Larmbetroffenheit, entweder durch (stddtebaulichen)
Larmschutz oder durch verschiedene kompensatorische Mafinahmen, die auch an
larmbelasteten Standorten gute Wohn- bzw. Lebensbedingungen erméglichen.

Priifung § 50 BImSchG (,,Trennungsgrundsatz®)

Der Trennungsgrundsatz bedingt zur Umsetzung einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung, dass Flachen (z.B. Baugebiete) so einander zugeordnet werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere auf sensible Nutzungen, wie Wohngebiete,
soweit wie moglich vermieden werden. ldealtypischer Weise sollten entlang einer
Stérungsquelle, wie z.B. entlang einer larmbelasteten Strafle, zuerst Industrie- oder
Gewerbegebiete angesiedelt werden. An diese sollten sich gemischte Nutzungen (z.B.
Mischgebiete) anschlieflen und erst dann sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge
von Baugebieten differierender Nutzungen kann eine weitestgehend konfliktfreie
Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten bzw. Nutzungskategorien generiert
werden.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und dem stddtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der rdumlichen
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Ndhe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit. Wiirde man am Beispiel des vorliegenden
geplanten Vorhabens uneingeschrdankt dem Trennungsgrundsatz folgen, waren entlang der
Bundesstrafle B1/B5 und Chemnitzer Strafle ausschliefllich gewerbliche Nutzungen zu
favorisieren. Eine ausschlief3lich gewerbliche Nutzung entlang der Chemnitzer Straf3e wiirde
jedoch ggf. dazu fiihren, dass auf der siidlichen und gegeniiberliegenden Seite vorhandene
Wohnnutzungen durch hiermit entstehende Emissionen beeintrdchtigt werden kénnten, was
in der Umgebung des Plangebiets vermieden werden soll.

Unter der Berlicksichtigung, dass in den bestehenden Strukturen bereits Gewerbe sowie
Wohnnutzungen angesiedelt sind sowie aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum, ist es bauleitplanerisch sinnvoll, wenn bei der Aktivierung von Flachen verstdrkt
Wohnnutzungen entwickelt werden. Aus diesem und den vorgenannten Griinden sind im
Geltungsbereich entlang der Bundesstraf3e B1/B5 und Chemnitzer Straf3e die Verortung
von Mischnutzungen in Form von Gewerbe und Wohnen im Sinne eines Mischgebietes
vorgesehen.

Aktive Schallschutzmaf3inahmen

Wenn ausreichende Abstdnde zwischen Schallquelle und schutzbediirftiger Nutzung nicht
realisierbar sind, miissen aktive Ldarmschutzmafinahmen und stddtebauliche Losungen
gepriift werden. Aktive Ldrmschutzmaf3inahmen sind solche, die die Emissionen unmittelbar
(an der Schallquelle) oder mittelbar (auf dem Schallausbreitungsweg, jedoch noch in
mittelbarer Nahe zur Schallquelle, z.B. durch eine Larmschutzwand) mindern.

So kann eine aktive Maf3inahme die Errichtung von Larmschutzwdnden zur Minderung des
Schalls auf dem Ausbreitungsweg zwischen den Quellen und den schiitzenswerten
Gebduden sowie den Freifldchen sein. Auch wenn diese prinzipiell als praktikable Lésung
erscheinen, kommt die Festsetzung zur Errichtung von Ldrmschutzwdnden bzw. -wdllen
aufgrund der innerstadtischen Lage aus stddtebaulichen Griinden, wegen der zum Schutz
mehrgeschossiger Gebdude notwendigen Hohen der Ldrmschutzanlagen und aus
Erschlieflungsgriinden im Plangebiet nicht in Betracht.

Zur Absicherung der Wirkung ist es erforderlich, moglichst nahe an die Larmquellen der
Bundesstraf3e B1/B5 und Chemnitzer Straf3e heranzuriicken.

Auf eine Ldarmschutzwand zum Schutz vor dem Straflenverkehrsldrm der Bundesstrafie
B1/B5 und der Chemnitzer Strafle wird aus stddtebaulichen Griinden verzichtet. Die
Larmschutzwand misste zur effektiven Reduzierung der Ldrmimmissionen eine Hohe
mindestens 6 m aufweisen.

Orts- und Landschaftsbild

Die Schallschutzmafinahme in der erforderlichen Dimensionierung, einer entsprechend
langen und hohen Larmschutzwand parallel zu den Bundesstraf3e B1/B5 und Chemnitzer
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Strafle, wiirde sich negativ auf das vorhandene Orts- und Landschaftsbild auswirken. So
wiirde die neu geplante Siedlung des Plangebiets optisch abgeschottet und durch die
entstehende Barriere das Orts- und Landschaftsbild des gesamten Bereichs erheblich
beeintrdchtigt werden.

Stadtebau

Dariiber hinaus hatte die Mafinahme zur Folge, dass im Vorhabengebiet ein gegeniiber der
Nachbarschaft raumlich abgeschottetes Gebiet entsteht, was weder den Planungszielen
des Bebauungsplans entsprdche noch stddtebaulich-gesamt-raumlich gewiinscht ist.
Zudem wiirde eine Larmschutzwand dazu fiihren, dass im direkten raumlichen Umfeld ein
Gefiihl des ,,Eingeengt seins“ entsteht.

Wohnverhéltnisse

Die Errichtung einer Larmschutzwand hatte zur Folge, dass die Bebauung innerhalb des
Plangebietes in zweiter Reihe zu der Bundesstrafie B1/B5 und der Chemnitzer Strafie liegen
wiirde. Die unmittelbar an die Wand angrenzenden Wohngebdude wiirden vor allen Dingen
in den unteren Geschossen sowohl direkt auf die erhéhte massive Wand blicken als auch
nachteilige Lichtverhdltnisse erhalten und somit den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht geniigen.

Konfliktlésung durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz

Gesunde Wohnverhdltnisse werden im Bebauungsplan daher nicht durch Regelungen zum
aktiven Schallschutz, sondern durch die getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz gewdhrleistet (Festsetzungen 4, 16, 17). Zur Reduzierung der Larmbelastungen
wird eine ldrmabgewandte Grundrissgestaltung festgesetzt. Wo dies nicht mdoglich ist,
missen geeignete Fensterkonstruktionen zum Einsatz kommen, die im teilgedffneten
Zustand einen Innenraumpegel von 30 dB(A) gewdhrleisten (Festsetzung Nr. 16). Diese
Regelungen gelten fiir diejenigen Teile des Plangebiets, die nach den Ergebnissen des
Larmgutachtens von einer Uberschreitung des ndchtlichen Orientierungswertes der DIN
18005 fiir allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete betroffen sind.

Die Festsetzungen 4, 16 und 17 werden auf S. 124f zitiert und begriindet.
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Verkehrsldrmbelastung im Plangebiet

Im Ergebnis der Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zu bestehenden und
aus der Planung resultierenden Verkehrslarmbetrachtungen (STU, ISU Plan, BP 10-86,
2019) zeigt sich, dass an den straBenzugewandten Fassaden der maoglichen
Gebdudestrukturen im Baugebiet WA 1 und im Mischgebiet Ml 1 die hochsten
Beurteilungspegel zu verzeichnen sind. Diese betragen im Mischgebiet bis zu 71 dB(A)
tagsiiber und bis zu 65 dB(A) zur Nachtzeit. Im Baugebiet WA 1 sind an der Bundesstrafle
B1/B5 Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) tagsiiber und 63 dB(A) nachts zu verzeichnen
(Gebdude Nr. 53K). Die Anforderungen an die baulichen Schalldémmmafle sind hier
aufgrund der N&he zum Knotenpunkt Bundesstraf3e B1/B5/Chemnitzer Straf3e besonders
hoch.

Die Larmpegel im Nahbereich der Bundesstrafle B1/B5 iiberschreiten nachts die Grenze,
ab welcher eine Gesundheitsgefdhrdung angenommen wird (60 dB(A). Im Baugebiet WA 1
ist von dieser extremen Uberschreitung nur ein bestehendes Einfamilienhaus betroffen, das
ist das zuvor erwdhnte Gebdude Alt Biesdorf 53K. Die Pegel liegen dort an der Nordfassade
bei 63 dB(A) und an der Ostfassade bei 61 dB(A). An der Siid- und der Westfassade liegen
die Pegel jeweils unterhalb 60 dB(A). Aus Griinden der Verhdltnismdafigkeit wird dort das
Wohnen weiterhin zugelassen. Die dortige kleinteilige Wohnbebauung ist historisch
gewachsen. Fiir die Bewohnerinnen und Bewohner besteht die Moglichkeit, sich durch
geeignete Auflenbauteile und Fensterkonstruktionen so zu schiitzen, dass gesunde
Wohnverhdltnisse gewahrt bleiben.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 50 dB(A) zur Nachtzeit wird
auf3erdem an den straflenzugewandten Fassaden im Gebiet MI 2 entlang der Chemnitzer
Straf3e liberschritten. Dort betragen die Beurteilungspegel im nérdlichen Abschnitt 65 dB(A)
tagsiiber und 59 dB(A) nachts, in Richtung Siiden nehmen sie etwas ab. Auch dort ist eine
weitgehend geschlossene Bebauung mdglich entsprechend der Festsetzungen, so dass
ruhige Fassadenseiten entstehen kdnnen. Am siidlich angrenzenden Baugebiet WA 3 kommt
es im Einwirkungsbereich der Chemnitzer Straf3e zu Beurteilungspegeln von bis zu 64 dB(A)
tagsiiber und 58 dB(A) zur Nachtzeit. An den ldrmabgewandten Fassadenseiten sind sie
jedoch deutlich geringer, der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (45 dB(A) in der Nacht) wird dort eingehalten. An den Gebdauden, die von der
Chemnitzer Strafle weiter entfernt liegen, werden die Orientierungswerte tagsiiber
eingehalten, nachts kommt es zu Uberschreitungen von maximal 3 dB(A) (Beurteilungspegel
bis zu 48 dB(A) an den der Chemnitzer Strafle zugewandten Fassaden. Das Baugebiet
WA 3 ist bereits teilweise bebaut, es ldsst sich der ortstypischen kleinteiligen
Einfamilienhausstruktur in Kaulsdorf zuordnen.

Es kommt auflerdem zu Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir allgemeine
Wohngebiete in Teilen des Baugebiets WA 2. Dies betrifft die Flachen A1, A6 und A3. Die
hochsten Pegel finden sich an den zur westlichen Grenze des Geltungsbereiches
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ausgerichteten Fassaden in der Flache Al (52 dB(A) nachts) und A6 (50 dB(A) nachts).
Betroffen sind vornehmlich die oberen Etagen der in Richtung Westen und Norden
ausgerichteten Gebdude. Pegel von 50 dB(A) werden aufierdem an den nérdlichen und
nordwestlichen Fassaden des Baufelds A6 erreicht. An den Baufeldern A4 und A5 kommt
es nur vereinzelt zu Uberschreitungen der Orientierungswerte zur Nachtzeit jeweils auf
bestimmten Etagen, die jedoch deutlich unterhalb des Bereichs liegen, ab dem eine
Gesundheitsgefdhrdung anzunehmen ist. An der Flache WA2, A2, werden die
Orientierungswerte eingehalten.

Wenn aktive und/oder stddtebauliche Ldarmschutzmaf3inahmen nicht moglich sind oder
wenn auch nach ihrer Beriicksichtigung Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte von DIN 18005 jedenfalls an einem Teil der schutzbediirftigen
Nutzungen auftreten, ist zu priifen, durch welche passiven Schallschutzmaf3nahmen
Innenpegel erreicht werden kénnen, bei denen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewdhrleistet sind.

Da die Moglichkeiten das Bebauungsplangebiet durch aktive Larmschutzmafinahmen zu
schiitzen nicht gegeben ist, verbleibt als Mittel des Schutzes passiver Ldrmschutz mit einer
entsprechenden ldrmrobusten stddtebaulichen Struktur und einem angemessenen, sowie
effektiven baulichen Schallschutz.

Passive Schallschutzmaf3inahmen (geschlossene Au3enbauteile)

Passive Schallschutzmaf3inahmen zielen darauf ab, die Hohe der Gerduschimmissionen am
oder im schutzbediirftigen Objekt zu verringern. Unter passiven Schallschutzmaf3inahmen
versteht man bauliche Maf3nahmen am Gebdude, mit denen die anzustrebenden
Innenpegel in schutzbediirftigen Rdumen eingehalten werden. In Abhdngigkeit vom
AufBenldrm werden fiir die Festlegung von Mindestwerten der Schallddmmung von
Aufienbauteilen Pegelbereiche | - VIl festgelegt, wenn die Orientierungswerte der DIN
18005 iiberschritten werden. In den Aufenthaltsrdumen werden damit passive
Larmschutzmafinahmen in Form einer hochwertigen Ausbildung der Auflenbauteile
(Wandkonstruktionen, Fenster) erforderlich.

Seit dem 1. August 2020 gilt die Anderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01, wodurch im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ein  auskdmmliches Schutzniveau durch einen zu
erbringenden Schallschutznachweis nachzuweisen ist. Damit wird ausreichender baulicher
Schallschutz fiir geschlossene Auflenbauteile im Rahmen der Baugenehmigung
sichergestellt. Eine Festsetzung im Bebauungsplan zu Schallddmmmaflen von
geschlossenen Aufienbauteilen, wie sie in der Vergangenheit tblich war, ist daher nicht
mehr erforderlich.

Entsprechend der Norm DIN 4109 als Technische Baubestimmung werden u.a. die
Anforderungen an den baulichen Schallschutz der geschlossenen Auf3enbauteile geregelt.
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Unter "Aufienbauteil" werden begrifflich alle zwischen RGumen und Auflen vorhandenen
Bauteile und Elemente zusammengefasst (z.B. Wand, Fenster, Tiir, Dach, Liiftungséffnung,
Rollladen etc.). Die Au3enbauteile schutzbediirftiger Rdume sind so auszufiihren, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung gemdaf3 DIN 4109, 5.2 erfillt sind. Die
angefiihrten Werte fiir das erforderliche resultierende bewertete Schallddmmmaf3
erf.R'w,res beziehen sich immer auf das Auf3enbauteil als Ganzes und stellen nicht die
Anforderung bspw. an das Fenster alleine dar.

Die Einhaltung der entsprechenden Forderungen dieser Bestimmungen zum baulichen
Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen erfolgt iiber eine Nachweispflicht im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Baukdrperstellung, [@rmrobuster Stédtebau

Larmrobuster Stadtebau meint eine Larmrobustheit in Form einer stddtebaulichen Struktur,
die sich mit der Belastungssituation an der dem Schall zugewandten Seite auseinandersetzt
sowie ruhige, schallabgeschirmte Bereiche schafft. Die Abschirmung von
Verkehrsldrmemissionen durch die bauliche Reaktion der Randbebauung tragt somit
bereits einen grof3en Teil zur Ldrmminderung fiir das dahinterliegende Wohngebiet bei.

Zur Sicherstellung einer addquaten Wirkung wurde dem stddtebaulichen Konzept die
Planung eines larmrobusten Stddtebaus in Form einer weitgehend geschlossenen
Bebauung entlang der Bundesstrafie B1/B5 und Chemnitzer Straf3e zu Grunde gelegt. Der
Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise innerhalb des Mischgebiets Ml 1 fest und
schafft damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung dieses
Konzeptes. Dieses Mischgebiet reicht von der Grenze zum Baugebiet WA 1, das kleinteilig
bebaut ist bzw. bebaut werden darf, bis zur nérdlichen der beiden Durchwegungen an der
Chemnitzer Strafie. Weiter siidlich entlang der Chemnitzer Strafle ist eine geschlossene
Bebauung zuldssig und vorgesehen, allerdings sollen im Sinne einer stadtebaulichen
Gliederung kleinere Unterbrechungen, die durch Baugrenzen definiert sind, erfolgen.
Dennoch sind auch dort die Anforderungen an eine ldrmrobuste Bebauung erfiillt.

Im Regelfall entsteht bei einer geschlossenen Bauweise eine durchgdngige Bebauung, die
den Verkehrslarm gegeniiber den riickwartigen Grundstiicksbereichen wirksam abschirmt.
Dessen ungeachtet ist planungsrechtlich  nicht ausgeschlossen, dass der
Bebauungszusammenhang innerhalb eines Grundstiicks unterbrochen werden kann, da
sich die Verpflichtung, an das Nachbargebdude anzubauen, nur auf die Grundstiicksgrenze
bezieht. Im Rahmen einer Ergdnzung der schalltechnischen Untersuchung wurde der Fall
prognostiziert, dass entlang der Chemnitzer Strafle keine vollstdndig geschlossene
Bebauung entsteht. Es zeigt sich, dass gesunde Wohnverhdltnisse auch dann sichergestellt
werden konnen.
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Grundrissbindung

Eine geeignete Grundrissgestaltung ermdglicht die Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse. Um die Auswirkungen durch Verkehrslarm entlang der Strafien
abzumildern, sind Wohnungen so anzuordnen, dass eine Mindestanzahl von
Aufenthaltsrdumen zur jeweils l[Grmabgewandten Seite ausgerichtet wird (so genannte
,Grundrissbindung®). Auf diese Weise soll ermdglicht werden, dass Wohn- und Schlafrgume
zur schallabgewandten Seite hin ausgerichtet werden, was der Wahrung der gesunden
Wohnverhdltnisse dient. Durch die schallabgewandt liegenden Fenster kann dariiber hinaus
eine natiirliche Beliiftung der Wohnungen gewdhrleistet werden.

Die Festsetzung einer Grundrissbindung ist dann sinnvoll, wenn der Ldrm aus einer Richtung
kommt und es demzufolge eine dem Ldarm abgewandte Fassadenseite gibt, an der die
Schallpegel deutlich geringer sind und nach der die Wohn- und insbesondere die
Schlafrdume ausgerichtet werden kénnen. Dies ist im Plangebiet nur teilweise der Fall,
ndmlich in den Baugebieten M| 2 und WA 3, nicht hingegen in den Baugebieten WA 1, WA
2 und Ml 1.

Im Baugebiet WA 1 zeigt sich anhand der Prognose in der larmtechnischen Untersuchung,
dass zumindest im Nahbereich der Bundesstrafle B1/B5 (Gebdude Alt-Biesdorf Nr. 53K) an
allen Fassaden - d.h. auch an der dem Verkehrsldrm abgewandten Siidfassade - starke
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 auftreten. Auch an dem siidlich
davon gelegenen Gebdude 53L und 53M werden die Orientierungswerte an allen
Fassadenseiten iiberschritten, auch wenn die Uberschreitungen dort weniger hoch
ausfallen. Die Festsetzung einer Grundrissorientierung ware daher nicht zielfiihrend.

Fiir das Baugebiet WA 2 wdre eine Grundrissbindung ebenfalls deshalb nicht zielfiihrend,
weil eindeutig Larm abgewandte Fassaden fehlen bzw. sich die Ldrmpegel an den
betreffenden Fassaden nicht sehr stark unterscheiden. Dies wird exemplarisch deutlich am
Baufeld Al, das die héchsten Larmpegel zu verzeichnen hat. Nach der schalltechnischen
Untersuchung liegen die Unterschiede zwischen den Larmpegel an der Westtassade und
der Ostfassade bei lediglich 4-5 dB(A). An den meisten anderen Gebduden ist die Differenz
noch geringer.

Das Baugebiet M| 1 ist dem Verkehrsldrm besonders stark ausgesetzt, da es unmittelbar
am Kreuzungsbereich der B1/B5 mit der Chemnitzer Straf3e liegt. Der Larm kommt somit
aus zwei Richtungen, so dass auch dort eine dem Ldrm abgewandte Fassade in vielen
Fallen nicht gewdhrleistet werden kann. Auch hier besteht jedoch die Moglichkeit, durch
geeignete Auflenbauteile und Fensterkonstruktionen gesunde Wohnverhdltnisse
sicherzustellen.

Passive Ldrmschutzmaf3nahmen in Form einer Grundrissbindung werden auf der Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse innerhalb der
Gebdude im Baugebiet Ml 2 sowie im Baugebiet WA 3 festgesetzt. Dort erfolgt der
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Larmeintrag nur von einer Seite, ndmlich von der Chemnitzer Strafle. Im Baugebiet WA 3 ist
die Festsetzung nur Gebdude ,iin erster Baureihe” entlang der Chemnitzer Strafle
erforderlich. ,,In erste Baureihe” bedeutet, dass sich zwischen dem betreffenden Gebdude
und der Straf3e als Schallguelle kein weiteres Gebdude befindet.

Im Baugebiet Ml 2 liegen die Schallpegel an der straflenzugewandten Seite bei 64 - 65
dB(A) tagsiiber und bei 58 - 59 dB(A) nachts. An der straBenabgewandten Westfassade
sind die Pegel deutlich geringer. Die Pegel liegen tagsiiber unterhalb 60 dB(A), d.h. die
Orientierungswerte werden eingehalten. Die ndchtlichen Pegel liegen zumeist bei maximal
45 dB(A), lediglich an einzelnen Immissionsorten - in den oberen Geschossen oder im
Nahbereich von Durchfahrten - werden Pegel von 47 dB(A) oder 48 dB(A) erreicht. Diese
Werte sind hinnehmbar. Insgesamt kénnen mit dieser Festsetzung gesunde
Wohnverhdltnisse sichergestellt werden.

Im Baugebiet WA 3 sind die Pegeldifferenzen zwischen der Ost- und der Westfassade fiir
die stra3ennahe Bebauung Chemnitzer Straf3e Nr. 28, 38 und 40 dhnlich. Sie liegen zur
Nachtzeit an den straenzugewandten Fassaden der betreffenden Gebdaude bei 58 dB(A)
(Gebdaude Nr. 28), 57 dB(A) (Gebdude Nr. 38) und immer noch 51 dB(A) (Gebaude Nr. 40).
An den riickwdrtigen Fassaden dieser Gebdude werden die Orientierungswerte
eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Anders verhdlt es sich an den riickwdrtigen Gebduden Nr. 34 und 36. Dort liegen sie an der
straBenzugewandten Fassade bei maximal 48 dB(A). Die Festsetzung einer
larmabgewandten  Grundrissgestaltung wdre angesichts dieser relativ  geringen
Uberschreitung der Orientierungswerte um lediglich 3 dB(A) unverhéltnismaBig, zumal der
Unterschied zu der dem Larm abgewandten Westfassade lediglich 5 dB(A) betréagt. Unter
Beriicksichtigung der Bestandssituation und der bereits bestehenden Ldrmsituation im
Baugebiet WA 3 wird die Giiltigkeit der Festsetzung auf die erste Baureihe entlang der
Chemnitzer Straf3e beschrankt.

Die Festsetzung gilt jeweils fiir eine Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen: Bei Wohnungen
mit ein oder zwei Aufenthaltsrdumen fiir mindestens einen dieser RGume, bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen fiir mindestens zwei AufenthaltsrGume. Die
Grundrissbindung wird auf Grundlage von § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB in Form der Textliche
Festsetzung Nr. 4 festgesetzt.:

»2Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im Mischgebiet Ml 2 sowie im allgemeinen
Wohngebiet WA 3 in erster Baureihe entlang der Chemnitzer Straf3e in Wohnungen mit
einem oder zwei Aufenthalfsréumen mindestens ein Aufenthalfsraum, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthalfsrdumen missen mindesfens zwei Aufenthalfsrdume mit jeweils
mindestens einem Fensfer zur [Grmabgewandfen Seite ausgerichfef sein. Ldrm abgewandt
sind die Fassaden, die von der Chemnifzer Straffe abgewandf sind.”
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Anwendung Festsetzung geeigneter Fensterkonstruktionen

Fir die Baugebiete WA 1, WA 2, MI 1, M| 2 sowie den riickwdrtigen Teil des Baugebiets WA
3, soweit die Gebdude nicht in erster Baureihe entlang der Chemnitzer Strafle stehen, ist
die Festsetzung einer Grundrissbindung zur Konfliktldsung nicht geeignet. Fiir diese
Baugebiete wird festgesetzt, dass geeignete Fensterkonstruktionen zu verwenden sind, die
in teilgedffneten Zustand einen Innenpegel von maximal 30 dB(A) gewdhrleisten. Es gehort
nach heutigem Verstdndnis zu einem zeitgemdfien Wohnkomfort, bei geoffnetem Fenster
schlafen zu kénnen, um damit nicht nur die Zufuhr frischer Luft, sondern auch ein
MindestmaB an Kontakt zur AuBenwelt zu gewdhrleisten. Bei einem Larmpegel von 30 dB(A)
ist ein gesunder Nachtschlaf méglich.

Diese Regelung gilt auch fiir die Baugebiete Ml 2 und WA 3 in erster Baureihe und somit
flachendeckend fiir alle Baugebiete. Sie tritt dort neben die Grundrissbindung und stellt
einen Auffangtatbestand dar, soweit die Grundrissbindung im Einzelfall keine Konfliktlésung
ermdglicht. Dieser Fall kann beispielsweise auftreten, wenn die Bebauung im Baugebiet Ml
2 nicht vollstdndig geschlossen ausgefiihrt wird. Es kann dann zu Eckwohnungen kommen,
bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite
ausgerichtet sind.

Ein tbliches Fenster in Kippstellung bewirkt eine Larmminderung um etwa 15 dB(A). Sofern
- beispielsweise aufgrund der vorgeschriebenen Grundrissbindung - der ndchtliche
Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) zur Nachtzeit eingehalten wird, bestehen
somit keine besonderen Anforderungen. Ein ,,geeignetes Fenster” wdre dann ein {ibliches
Fenster nach Stand der Technik. Bei héheren Pegeln sind entsprechend Fenster mit einer
héheren Dadmmwirkung einzubauen. Moglich sind auch baulich-technische Mafinahmen,
wie z.B. vorgelagerte verglaste Vorbauten mit Fensterelementen, die teilgedffnet werden
konnen.

Die Festsetzung 16 gqilt, wie die Grundrissbindung, flir eine Mindestzahl von
Aufenthaltsrgumen. Hat ein Aufenthaltsraum mehrere Fenster, so geniigt es, ein
entsprechendes Fenster einzubauen, da dann weitere Fenster nachts ggf. geschlossen
werden konnen.

Textlichen Festsetzung Nr. 16:

»~2Zum Schutz vor Verkehrsldrm mdssen in den Baugebieten M/ 1, M/ 2, WA 1, WA 2 und WA
3 in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalfsrdumen in mindestens einem
Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthalfsrGumen mdssen in
mindestens  zwei  Aufenthalfsrdumen  durch  geeignefe  Fensterkonstruktionen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel von
30 dB(A) wdhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rédumen bei mindestens einem
teilgedtfneten Fenster nicht Gberschritten wird.”
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Die genannten Festsetzungen beriicksichtigen den Aspekt der Gewdhrleistung des
Schlafens bei frischer Luft als Wohnbediirfnis und schlief3en mogliche baulich-technische
Mafinahmen, wie z.B. vorgelagerte verglaste Vorbauten mit Elementen, die gedffnet werden
kénnen, mit ein.

Schutz von Au3enwohnbereichen (Balkonen)

Da der Mittelungspegel von 65 dB(A) entlang der Bundesstraf3e B1/B5 und teilweise auch
entlang der Chemnitzer Straf3e liberschritten wird, werden auf der Grundlage von § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB mit der textlichen Festsetzung Nr. 17 Vorkehrungen zum Schutz der
Auflenwohnbereiche festgesetzt. Dies betrifft die Mischgebiete MI 1 und Ml 2.

Die Schallpegel an den straflenzugewandten Fassaden im Baugebiet WA 3 iiberschreiten
den Wert von 65 dB(A) nicht, so dass die Festsetzung dort nicht erforderlich ist. Im Baugebiet
WA 2 gibt es keine Fassaden, die im Nahbereich der Bundesstrafle B1/B5 bzw. der
Chemnitzer Strafle liegen, so dass auch dort auf die Festsetzung verzichtet werden kann.
Das Baugebiet WA 1 ist im Bestand kleinteilig mit Einfamilienhdusern bebaut. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan werden so getroffen, dass diese Struktur auch zukiinftig
beibehalten wird (Eingeschossigkeit, GRZ 0,2). Erforderlich wdre der Schutz von
Auflenwohnbereichen bei einem Ersatzbau fiir das straflennah gelegene Gebdude
Biesdorfer StraBBe 53K (Pegel an der straBenzugewandten Fassade tagsiiber 69 dB(A).
Jedoch spielen Balkone bei EinfamilienhGusern eine untergeordnete Rolle, da Terrasse und
Garten genutzt werden kénnen. Zudem zeigt die straflenzugewandte Seite nach Norden,
wo in der Regel keine Balkone hergestellt werden. Aus diesen Griinden wird fiir das
Baugebiet WA 1 von der Festsetzung ebenfalls abgesehen.

Textliche Festsetzung Nr. 17:

»2Zum Schutz vor Verkehrsidrm sind in den Mischgebieten M/ 1 und M/ 2 mit Gebduden
baulich verbundene Aullenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen), die nichf von
der Bundesstralle B1/B5 oder der Chemnitzer Straffe abgewandt sind, verglast oder mit
Mafinahmen gleicher Wirkung auszufiihren.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen baulich
verbundenen Auflenwohnbereich verfiigen, der von den genannten Straffen abgewandl ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auffenwohnbereichen, die nichf von der
Bundessfrafle B1/B5 oder der Chemnifzer Straffe abgewandt sind, muss lediglich ein
baulich verbundener Aulenwohnbereich verglast oder mit Malnahmen gleicher Wirkung
ausgefihrt werden.

Durch die verglaste Ausfihrung bzw. Maf3nahmen gleicher Wirkung ist zu gewdhrleisten,
dass auf der Fldche des gesamten Auflenwohnbereichs in einer Héhe von 1,6 m liber dem
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AufBenwohnbereichsboden ein Beurtfeilungspegel tags von 65 dB(A) nicht iberschritfen
wird:

Auswirkungen der Planung auf Wohnnutzungen auflerhalb des Geltungsbereichs

Auf3erhalb des Plangebietes kommt es gemdf3 Schallgutachten aufgrund von Reflexion und
planbedingter Verkehrszunahme zu Pegelerhéhungen an Wohngebduden entlang der
Chemnitzer Straf3e und der StrafBe Alt-Biesdorf (B1/B5). Aufgrund der bereits existierenden
Verkehrslage liegt dort schon jetzt - also ohne die Planung des B-Plans 10-86 - eine
Uberschreitung der Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhrdung vor. Dies betrifft das
zweigeschossige Wohngebdude Chemnitzer Strafle 19 mit Werten von bis zu 63 dB(A)
(nachts) sowie das Einfamilienhaus Alt-Biesdorf Nr. 53K (Baugebiet WA 1) mit Werten von
bis zu 63 dB(A). Andere Gebdude an der Chemnitzer StraBe im Umgriff des
Geltungsbereichs sind nicht betroffen, da dort ausschliefilich gewerbliche Nutzungen
stattfinden.

Im Folgenden wird das auf3erhalb des Plangebiets gelegene Gebdude Chemnitzer Strafle
19 betrachtet.

Pegelerhdhungen infolge planinduzierter Verkehrszunahme

Das zu Wohnzwecken genutzte Gebdude Chemnitzer Strafle 19 liegt mit Werten von bis zu
63 dB(A) (nachts) aufgrund der existierenden Verkehrslage schon jetzt oberhalb der
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung fiir Wohnnutzung. Aufgrund von
Verkehrszunahme durch den geplanten Bebauungsplan sind an diesem Gebdude
Chemnitzer Strafe 19 (Messpunkt 85 in der larmtechnischen Untersuchung) geringfiigige
Pegelerhdhungen um 0,2 dB(A) - in der schalltechnischen Untersuchung gerundet auf 1
dB(A) - prognostiziert:

Tabelle 17 Schallpegel Gebdude Chemnitzer Strafle 19

Fassadenpunkt Nullfall ohne B-Plan | Planfall mit B-Plan- | Erhéhung durch B-
verkehrin dB(A) Verkehr in dB(A) Plan-Verkehr in
dB(A)
85 EG 63,0 63,2 +0,2
851.0G 62,4 62,6 +0,2

Eine planbedingte Uberschreitung der Immissionswerte von etwa 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts kann im Einzelfall hinzunehmen sein, etwa dann, wenn in einem besonders
larmvorbelasteten Bereich die Erhohungen der Immissionspegel unterhalb der
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Wahrnehmbarkeitsschwelle fiir das menschliche Ohr liegen, die bezogen auf einen
rechnerisch ermittelten Dauerschallpegel bei Pegelunterschieden von 1 bis 2 dB(A)
anzusetzen ist2,

Dabei kann eine fiir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbare Erhdhung des
planbedingten Verkehrsldrms in einem besonders |drmvorbelasteten innerstddtischen
Bereich unter Abwdgungsgesichtspunkten im Regelfall ohne hinzutretende besondere
Umstdnde auch in dem besagten lérmkritischen Bereich von tags 70 dB(A) und nachts 60
dB(A) mit entsprechender stddtebaulicher Begriindung eher hingenommen werden.

Im vorliegenden Fall liegt das betroffene Wohngebdude in einem besonders
larmvorbelasteten Bereich. Die prognostizierte Erhohung der Immissionspegel liegt mit nur
0,2 dB(A) deutlich unter 1 bis 2 dB(A) und damit deutlich unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle fiir das menschliche Ohr. Planexterne Schallschutzmaf3inahmen
an diesem Gebdude zur Verhinderung der prognostizierten Erhéhung der Immissionspegel
im Innenbereich des Gebdudes sind aufgrund der Nichtwahrnehmbarkeit der
prognostizierten Erhdhung nicht erforderlich. Weder ist die prognostizierte Erhéhung
wahrnehmbar, noch wére es die Wirkung der Maf3nahmen, die zur Ddmmung der 0,2 dB(A)
notwendig wdren. Insofern wéren Mafinahmen unverhaltnismafig.

Aufgrund der Lage in einem bereits heute besonders larmvorbelasteten Bereich ist zudem
davon auszugehen, dass das Gebdude bereits mit geeigneten Larmschutzmaf3inahmen
ausgestattet ist, um gesunde Wohnverhdlinisse sicherzustellen. Die prognostizierte
Erhdhung der Immissionspegel um 0,2 dB(A) ist dabei so gering, dass keine wahrnehmbare
Verbesserung der Wohnverhdltnisse bei Umsetzung von Schallschutzmaf3nahmen zur
Kompensation der 0,2 dB(A) wahrnehmbar wdre.

Dariiber hinaus plant der Bezirk Marzahn-Hellersdorf die Erneuerung der Chemnitzer
Strafle. Im Zuge dieser Mafinahme wird u.a. der Fahrbahnbelag erneuert. Aufgrund des
Einsatzes moderner Materialien ist kiinftig von einer Verbesserung der Ldrmsituation
auszugehen.

Das Gebdude Alt-Biesdorf Nr. 531 befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten
Bebauungsplans XXI-2 und dort in einem Bereich, der als "naturnahe offentliche
Parkanlage" ausgewiesen ist. Die im Bestand vorhandene Wohnnutzung auf diesem
Grundstiick, einer landeseigenen Fldche, unterliegt bereits aufgrund der bestehenden
Verkehrslage hohen Larmbelastungen. Ebenso, wie fiir das Grundstiick Chemnitzer Strafie
19 werden wahrnehmbare Erhéhungen der Immissionspegel im Zusammenhang mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht prognostiziert, diese betragen an der Nord- und
Ostfassade jeweils etwa 0,1 dB(A). Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass die im

2 OVG Miinster, Beschl. v. 17.05.2024 - 10 B 186/24.NE
OVG Miinster, Urteil vom 22.06.2023 - 2 D 347/21.NE
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Bestand geduldete Wohnnutzung langfristig aufgrund der getroffenen Festsetzung im
Bebauungsplan nicht aufrechterhalten wird.

Schallreflexionen

Das Wohngebdude Chemnitzer Straf3e 19 liegt mit Werten von 63 dB(A) (nachts) aufgrund
der existierenden Verkehrslage schon jetzt oberhalb der Schwellenwerte der
Gesundheitsgefdhrdung fiir Wohnnutzung.

Aufgrund von Reflexionen an kiinftigen Fassaden im Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans sind am Wohngebdude Chemnitzer Straf3e 19 (Messpunkt
85) geringfiigige Pegelerhdhungen nicht ausgeschlossen.

Planexterne Schallschutzmaf3nahmen an diesem Gebdude kdénnten eine Erhdhung der
Larmbelastung im Innenbereich des Gebdudes aufgrund von Schallreflexionen verhindern.
Solche planexternen Schallschutzmafinahmen lagen ggf. im Verantwortungsbereich aller
Planbeglinstigten, sollten die nicht auszuschlieflenden Reflexionen eindeutig in Vorhaben
begriindet liegen, die nur aufgrund der Festsetzung des Bebauungsplans 10-86 zuldssig
werden.

Mit Stellungnahme vom 12.9.2019 hat der Bezirk Marzahn-Hellersdorf bestatigt, dass eine
straflenbegleitende Bebauung entlang der Chemnitzer Straf3e auch ohne Bebauungsplan
nach § 34 BauGB zuldssig ware.

Zudem handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. Es sind verschiedenste
Bebauungsvarianten moglich. Etwaige Schallreflexionen stehen aber in  direkter
Abhdngigkeit von der konkreten Bebauungs- und Fassadenstruktur. Insofern ist auf B-Plan-
Ebene eine genaue Prognose zu etwaigen Schallreflexionen nicht mdglich und kann, wenn
iiberhaupt, nur auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens untersucht werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der planbedingte Anstieg der Larmimmissionen zu
Lasten der auflerhalb des Plangebiets liegenden Wohnnutzung an der Chemnitzer Strafle -
insbesondere in Anbetracht der Geringfiigigkeit - gegeniiber den mit der Planung
verfolgten stddtebaulichen Zielen nachrangig ist. Die prognostizierte Larmzunahme zur
Nachizeit liegt nach dem Gutachten mit 0,2 dB(A) unterhalb des Bereichs, der fiir Menschen
wahrnehmbar ist. Anwohnern offentlicher Straf3en, die - wie hier fiir die Chemnitzer Strafle
der Fall - bereits deutlich iber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegenden
verkehrsbedingten Immissionspegeln ausgesetzt sind, ist grundsdatzlich zuzumuten,
marginale Erhéhungen dieser Immissionspegel hinzunehmen, die weit unterhalb der
Schwelle der Wahrnehmbarkeit liegen. Auf eine planungsrechtliche Kompensation der
Pegelerhchung wird verzichtet.
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4,5 Verkehrsfldchen
Offentliche Straflenverkehrsfléichen

Die fiir die geplanten offentlichen Strafien vorgesehenen Flachen - einschliefilich der
erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr, straf3enbegleitende Geh- und Radwege,
Seiten- und Griinstreifen, Baumpflanzungen sowie Versickerungsanlagen - sollen gemaf3
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Darstellung als offentliche Straf3enverkehrsflache mit
Straflenbegrenzungslinien festgesetzt und gesichert werden. Entsprechend der
Bestandssituation und Widmung sowie durch Abgrenzung durch den Geltungsbereich
werden die Mosbacher Straf3e im Siiden, die Chemnitzer Straf3e im Osten und die Strafle
Bundesstraf3e B1/B5 im Norden als 6ffentliche StrafRenverkehrsfldchen festgesetzt.

Die Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Wohngebietes ist
entbehrlich, da das stddtebauliche Konzept auf Grundlage bestehender
Eigentlimerstrukturen die Voraussetzungen fiir die Gewdhrleistung einer ausreichenden
Erschlief3ung liber private Verkehrsfldchen und der Beriicksichtigung des Mobilitdtsgesetzes
ermoglicht, vgl. auch Abschnitt Alll.4.8 zu den festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten.

Da die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen dem zustdndigen Fachamt unterliegt, wird die
textliche Festsetzung Nr. 11 getroffen:

»Die Einteilung der Straffenverkehrsflcichen ist nicht Gegenstand der Festsefzung.”

Fir den Bebauungsplan Nr. 10-86 wurden zwei verkehrstechnische Untersuchungen erstellt:
(Untersuchungen zur VerkehrserschlieBung des B-Plangebietes Nr. 10-86 ,,Chemnitzer
Strafle in Berlin-Kaulsdorf, 1.B.S., 12.02.2021 sowie Verkehrstechnische Untersuchung zum
erforderlichen Ausbau der Chemnitzer Strafle (Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft
mbH, Berlin, Marz 2023) erstellt. Die Ergebnisse beider Untersuchungen sind in die
Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Abschnitte der Bundesstrae B1/B5 sowie der
Mosbacher Strafle werden bis zu ihrer Straf3enmitte als 6ffentliche Straflenverkehrsfldchen
planungsrechtlich gesichert. Die Straflenverkehrsfldche der Chemnitzer Strafle wird in
westliche Richtung erweitert.

Bundesstraf3e B1/B5

Der Bebauungsplan setzt im Bereich Alt-Kaulsdorf unter Berlicksichtigung des Berliner
Straflengesetzes an der Bundesstrafle B1/B5 den B&schungsbereich einschliefllich
Baumstreifen ab Briicke lber die Wuhle als Bestandteile des Straflenquerschnittes als
offentliche Straf3enverkehrsflache fest.
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Entsprechend Stellungnahme des zustdndigen Fachamtes ist in Abstimmung mit SenUVK
die Festsetzung der Boschungsbereiche bis zum Bdschungsfu3 als o6ffentliche
Verkehrsfldche im Bebauungsplan innerhalb der Flurstiicke 8048, 700 und 701 erforderlich,
da diese Flachen gem. BerlStrG Bestandteil der Straf3e sind. Dariiber hinaus ist zur
planungsrechtlichen Sicherung bereits im Bestand vorhandener Verkehrsflachen (Gehweg,
Radweg, Verkehrsgriin einschlief3lich Baumpflanzungen) im Sinne einer Bereinigung die
Inanspruchnahme privater Grundstiicksteilflachen im Bereich der Alt-Kaulsdorf 2 (Flurstiicke
421, 419 und 417) erforderlich. Zwischenzeitlich sind die betreffenden
Grundstiicksteilflachen einvernehmlich an das Land Berlin {ibertragen worden, so dass
diesbeziiglich eine Abwdgung mit dem vormals betroffenen Eigentumsbelang obsolet
geworden ist.

Mosbacher Strafle

Durch die Festsetzung des Ooffentlichen Straflenraumes in der Mosbacher Strafle
entsprechend der bestehenden stddtebaulichen Situation wird in Ubereinstimmung mit dem
LaPro die Moglichkeit gesichert, im Straflenraum einen besonders hohen Griinanteil
vorzusehen. Dies entspricht dem Planungsziel, im Sinne der stddtebaulichen Wirksamkeit
eine Ubergeordnete Griinverbindung in Ost-West-Richtung zwischen dem Landschaftsraum
der Kaulsdorfer Seen und dem Griinzug der Wuhle im Bebauungsplan festzusetzen. Eine
Kapazitdtserweiterung dieser Straf3en ist durch die Festsetzung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich und auch nicht beabsichtigt.

Chemnitzer Strafle

Die derzeitige straflenrGumliche Situation in der nérdlichen Chemnitzer Straf3e erlaubt
bereits in der Bestandssituation keine qualitdtsgerechte Abwicklung des anfallenden
Verkehrsaufkommens. Ziel des Bebauungsplanes ist es, durch die Festsetzung 6ffentlicher
Verkehrsfldchen die Voraussetzungen fiir den Ausbau eines leistungsfdhigen Knotens
Chemnitzer Straf3e/Bundesstrafle B1/B5 und Chemnitzer Straf3e/Niederfeld im Sinne der
langfristig gesicherten Erschlief3ung unter Beriicksichtigung des Verkehrsautkommens des
gesamten Siedlungsgebietes zu schaffen. Die Umsetzung dieses Zieles macht es
erforderlich, private Grundstlicksflachen in Anspruch zu nehmen und insoweit in
Eigentumsrechte einzugreifen.

Um den Umfang des erforderlichen Eingriffs in private Eigentumsrechte abwdgungsgerecht
zu ermitteln, wurde im Mdarz 2023 eine weitere verkehrstechnische Untersuchung erstellt
(siehe oben). Im Rahmen dieser Untersuchung wurde das Verkehrsaufkommen erhoben
(Verkehrszahlungen im November 2022 am Knotenpunkt B1/B5 und Chemnitzer Straf3e).
Aus dieser Erhebung wurde entsprechend der rechnerischen Vorgaben der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz (SenUMVK) der
durchschnittliche werktdagliche Verkehr (DTVw) errechnet. Dieser liegt auf der B1/B5
westlich der Einmiindung Chemnitzer Straf3e bei 40.700 Kfz und 6stlich der Einmiindung bei
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rund 33.500 Kfz. Die Verkehrsbelastung der Chemnitzer Strafie betragt rund 12.800 Kfz.
Der Schwerverkehrsanteil liegt auf der B1/B5 bei 5% und auf der Chemnitzer Straf3e bei
3%. Die erhobenen Zahlen liegen unterhalb der Zahlen aus der Verkehrsmengenkarte der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz. Diese weist
(aktueller vorliegender Stand 2019) auf der B1/B5 eine Belastung von 48.100 Kfz westlich
und 41.100 Kfz &stlich der Chemnitzer Strafle aus. Fiir die Chemnitzer Strafle werden
14.100 Kfz angegeben.

Aus den erhobenen Zahlen wurde die Belastung der vormittaglichen und nachmittdglichen
Spitzenstunde ermittelt. Danach wird der Knoten von rund 3.000 Fahrzeugen am Morgen
(zwischen 7.15 Uhr und 8.15 Uhr) und von rund 3.500 Fahrzeugen am Nachmittag (15.00
Uhr und 16.00 Uhr) passiert. Auf der B1/B5 dominiert jeweils der Verkehrsstrom geradeaus
(morgens stadtein- und nachmittags stadtauswdrts), wahrend auf der Chemnitzer Straf3e in
beiden Spitzenstunden der Linksabbiegeverkehr in Richtung Berlin Zentrum liberwiegt.

Die verkehrliche Bestandssituation wird im folgenden Schritt mit dem Verkehr liberlagert,
der aus den Festsetzungen des Bebauungsplans prognostisch resultieren wird. Dieser
Verkehr wird anhand der geplanten Nutzungen abgeschdtzt, anhand von standardisierter
Tagesganglinien auf den Tagesablauf verteilt und anschlieflend auf das umliegende
Straf3ennetz verteilt. Prognostiziert wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen fiir den Knoten
von 4.144 Kfz (Quell- und Zielverkehr addiert, Anteil jeweils 50%). Aufgrund des relativ
hohen Anteils an Kundenverkehr gegeniiber dem Bewohnerverkehr liegt die morgendliche
Spitzenstunde zwischen 10 Uhr und 11 Uhr, am Nachmittag wird eine Spitzenstunde
zwischen 17 und 18 Uhr ermittelt.

Das entsprechend iiberlagerte Verkehrsaufkommen wird auf den Knotenpunkt B1/B5 /
Chemnitzer Strafle umgelegt, anschlieBend wird die zukiinftige Belastung des
Knotenpunktes und der einzelnen Verkehrsstrome am Knoten prognostiziert
(Lastfallannahme). Fiir den Zusatzverkehr, der aus der Planung resultiert, wird die Lage der
Zutahrten in das bzw. aus dem Plangebiet beriicksichtigt. Die Prognose erfolgt mit Bezug
auf das Jahr 2030, Bezugsjahr der aktuell vorliegenden Verkehrsprognose der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz (SenUMVK)). In der
Verkehrsprognose von SenUMVK 2030 wird von einer Realisierung der geplanten
tangentialen Verbindung Ost (TVO) ausgegangen. Die TVO soll zukiinftig von der Straf3e
An der Wuhlheide in nérdliche Richtung bis zur B1/B5 verlaufen und dort an die Mdarkische
Allee angebunden werden. Die Lastfallannahme fiir den Knotenpunkt erfolgte somit unter
Berlicksichtigung der entlastenden Wirkung der TVO und dariiber hinaus weiterer baulicher
Gebietsentwicklung, da die Chemnitzer Strafie weiterhin eine wichtige Verbindungs- und
Sammelfunktion fiir die angrenzenden Wohngebiete erfiillen wird. Alle geltenden
gesetzlichen Vorschriften und Vorgaben des Landes Berlins waren bei der Straf3enplanung
in dieser Hauptverkehrsstraf3e anzuwenden.
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Die Bewertung der Leistungsfdhigkeit des Knotens B1/B5/Chemnitzer Strafle erfolgt
anhand der Qualitatsstufen des Handbuchs fiir die Bemessung von Verkehrsanlagen (HBS
2015), herausgegeben von der Forschungsgemeinschaft fiir Strafen- und Verkehrswesen,
Koln. Diese bewerten die Leistungsfahigkeit nach der Wartezeit, die bendtigt wird, um den
Knoten zu passieren. Die Bewertung erfolgt nach Buchstaben von A (keine Wartezeiten) bis
F (Kapazitat ist tiberschritten), bis zu der Stufe D wird der Verkehrsfluss als noch stabil
eingestuft.

Es zeigt sich, dass der Knoten bereits in der Bestandssituation in den Spitzenstunden
Uberlastet ist. Fiir den Linksabbiegestrom von der Chemnitzer Straf3e in die B1/B5 ergibt
sich sowohl wdhrend der vormittdglichen als auch wdhrend der nachmittdglichen
Spitzenstunde die schlechteste Qualitatsstufe F. Die Wartezeiten sind sehr lang, die
rechnerische Riickstauldnge betragt mehr als 500 Meter. Tatsdchlich ist dieser rechnerische
Wert nicht realistisch. Beobachtet wurde vor Ort, dass Fahrzeuge am Knotenpunkt auch
nach Ende der Freigabezeit noch in den Knotenpunktbereich einfahren. Dies betrifft u.a. den
linkseinbiegenden Strom von der Chemnitzer Strafie.

Es wird deutlich, dass bereits im Hinblick auf die Verkehrssituation Handlungsbedarf
besteht.

Handlungsbedarf besteht auch aufgrund der unzureichenden Verkehrsanlagen fiir den Fuf3-
und Radverkehr. Die Gehwege entlang der Chemnitzer Strafle sind derzeit 2,00 m
(Westseite) bzw. 2,50 m (Ostseite) breit. Diese Breite unterschreitet die
Mindestanforderungen der Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner Straflengesetzes
iber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege) von 3,20 m. Als Richtwert gilt eine Breite
von 4,00 - 5,00 Meter. Radverkehrsanlagen fehlen an der Chemnitzer Strafle véllig, der
Radverkehr wird auf der Fahrbahn gefiihrt. Nach der AV Geh- und Radwege sind ab einer
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstdrke von 10.000 Fahrzeugen Radverkehrsanlagen
zwingend erforderlich. Die Chemnitzer Strafle ist dem Ergdnzungsnetz des
Radverkehrsnetzes des Landes Berlin zugeordnet. Fiir das Ergdnzungsnetz ist gemdaf3 den
AV Geh- und Radwege bei Neu-, Aus und Umbaumafinahmen der Basis-Standard
anzuwenden. Die Mindestbreite flir Radwege im Einrichtungsverkehr betrdgt danach ohne
Markierung und Randsteine 2,00 m. Das Regelmaf3 wird mit 2,30 m angegeben. Zu
berlicksichtigen sind zudem Sicherheitstrennstreifen zwischen Radweg und Fahrbahn sowie
Begrenzungsstreifen zwischen Rad- und Fufwegen.

Zu berlicksichtigen sind zudem die Anforderungen des Linienverkehrs: Im Bereich des
Knotenpunktes B1/B5/Chemnitzer Straf3e verkehren tagsiiber zwei Buslinien. Eine dieser
Buslinien - die Linie 398 - biegt auf ihrem Linienweg von S-Bahnhof Mahlsdorf zum
Elsterwerdaer Platz an diesem Knoten links in die B1/B5 ein, sie ist von den
Kapazitdtsengpdssen fiir diesen Verkehrsstrom somit direkt betroffen. Fahrstreifen, die vom
Linienverkehr genutzt werden, sollen mindestens 3,25 m breit sein. An Bushaltestellen soll
der Radverkehr moglichst hinter der Haltestelle gefiihrt werden, um Konflikte mit wartenden
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Fahrgdsten zu vermeiden. Da sich an der Chemnitzer Straf3e stidlich der Einmiindung in die
B1/B5 versetzt auf beiden Straf3enseiten Bushaltestellen mit Wartehduschen befinden, ist
auch dieser Flachenbedarf zu beriicksichtigen. Busbuchten sind nicht vorgesehen, d.h. der
Bus hdlt weiterhin auf der Fahrbahn. Zu beriicksichtigen sind schliefilich die Anforderungen
des Mobilitatsgesetzes und die darin definierten Ziele Im Hinblick auf den Radverkehr, den
Fuf3gdngerverkehr und den &ffentlichen Verkehr.

Eine Erweiterung der Verkehrsflachen ist somit unumgdnglich, um insbesondere die
Anspriiche des nicht motorisierten Verkehrs angemessen zu beriicksichtigen. Addiert man
dessen Mindestanforderungen und die Mindestanforderungen des o6ffentlichen Verkehrs,
ergibt sich eine Breite der Verkehrsflache von mindestens 22,45 m.

Fiir die erforderliche Erweiterung der Fahrbahn werden in der Verkehrsuntersuchung zwei
Varianten betrachtet. Die Varianten legen die erforderlichen Mindestmafle zugrunde. Um
die Inanspruchnahme der Flurstiicke 45 und 46 mdglichst gering zu halten, werden in
Variante 1 auch Fldchen 6stlich der Chemnitzer Strafle in die Betrachtung einbezogen
(Flurstiicke 51 bis 54, Beseitigung der dort vorhandenen Stellplatze, Rampen und Treppen).
Mit Umsetzung dieser Variante und einer Anpassung des Programms der Lichtsignalanlage
wiirde sich die Leistungstdhigkeit des Knotenpunktes bereits deutlich verbessern. Dies
betrifft vor allem Linksabbieger aus der B1/B5 in die Chemnitzer Straf3e und die Verkehre
aus der Dorfstrafle, dem nérdlichen Ast des Knotenpunktes. Auch die Situation fir
FuBgdngerinnen und Fuf3gdnger- und Radfahrerinnen und Radfahrer verbessert sich.
Allerdings erreicht der Verkehrsstrom der Linksabbieger aus der Chemnitzer Strafle
weiterhin nur die Stufe E. Die mittleren Wartezeiten reduzieren sich deutlich, allerdings
bendotigt ein Kfz rechnerisch dennoch 180 Sekunden, bis es den Knotenpunkt passiert hat.
Das ergibt eine mittlere Riickstaulénge von bis zu 84 m bzw. 14 Fahrzeugen.

Die zweite Variante sieht fiir die Linksabbieger von der Chemnitzer Straf3e in die B1/B5 zwei
Abbiegespuren vor. Die ibrigen Parameter - Breite Rad und Fuf3wege entsprechend
Mindestmafle, Fahrstreifenbreite 3,25 m - bleiben unverdndert. Beriicksichtigt wird
zusdtzlich eine Querungshilfe iiber die Chemnitzer Straf3e im Bereich der Bushaltestelle. Die
Erweiterung des Straflenraums erfolgt bei dieser Variante nur in westliche Richtung. Das
Programm der Lichtsignalanlage wird wiederum angepasst. Mittels dieser Variante wird
auch fiir den Linksabbiegeverkehr aus der Chemnitzer Straf3e in die B1/B5 wdéhrend der
morgendlichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe D erreicht. Zur nachmittdglichen
Spitzenstunde gilt weiterhin die Qualitatsstufe E, allerdings kann die Riickstauldnge
nochmals deutlich reduziert werden, die rechnerische Wartezeit betréigt 110 Sekunden.

Die Festsetzung der Straflenbegrenzungslinie im Bebauungsplan erfolgt unter
Beriicksichtigung der Variante 2. Private und &ffentliche Belange waren hier abzuwdgen.
Folgende stddtebauliche Belange waren Grundlage der Entscheidung:
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e Umsetzbarkeit der verkehrstechnisch erforderlichen Querschnittsbreite unter
Berlicksichtigung von Mindestmaf3len aller geltenden Berliner Vorschriften in
Verbindung mit einer Erméglichung einer geradlinigen Verkehrsfiihrung,

e Reduzierung der Riickstauldnge und Verbesserung der Leistungsfdhigkeit und der
Verkehrssicherheit des Knotens,

e Beschrdnkung des Eingriffs in privates Eigentum auf das Notwendigste,

e Erhalt vorhandener Grundstiickserschlief3ungen fiir die Grundstiicke ostlich der
Chemnitzer Straf3e, keine Betroffenheit der dortigen Eigentiimer,

¢ mogliche Einordnung einer Querung fiir zu Fuf3 Gehende im Bereich der Chemnitzer
Straf3e zur besseren Erreichbarkeit von Haltestellenbereichen.

Die geplante Breite der offentlichen Verkehrsflachen der Chemnitzer Strafie beriicksichtigt
somit im Sinne der gesicherten Erschlieflung die erforderlichen Funktionen innerhalb des
Straflenraumes unter dem Aspekt der Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit. Dies
beinhaltet die Fiihrung durchgdngiger Rad- und Fuf3wege und die Herstellung einer
zusdatzlichen Querungshilfe fiir Fu3gdngerinnen und Fufigdnger. Zudem wird die Anlage
einer doppelten Linksabbiegespur ermdglicht. Damit wird der Tatsache Rechnung getragen
werden, dass der Verkehrsstrom der Linksabbieger von der Chemnitzer Strafe in die B1/B5
hinsichtlich der Kapazitdten des Knotenpunktes besonders kritisch ist. Davon ist auch
offentlicher  Verkehr betroffen  (Linie 398). Der \Verlauf der westlichen
Straf3enbegrenzungslinie wird so festgesetzt, dass er eine méglichst gerade Fortsetzung der
Verkehrsfldchengrenze bildet, wie sie im weiteren Verlauf der Chemnitzer Strafle siidlich des
Flurstiicks 1757/53 vorhanden ist.

Fiir die Erweiterung ist die Inanspruchnahme zusdatzlicher privater Grundstiicksfldchen durch
das Land Berlin erforderlich. Neben vertraglichen Regelungen des Bezirkes Marzahn-
Hellersdorf (s. Pkt. A.lll.4.10) mit dem Projektentwickler betrifft dies auch private
Grundstiicksfldchen im Bereich Chemnitzer Straf8e 14 und 10 (Flurstiicke 45 und 46), die
sich nicht im Eigentum des Projektentwicklers befinden. Die dort vorhandenen Gebdude
missen bei Realisierung/Umsetzung der Verkehrsfldchenfestsetzung beseitigt werden. Die
Festsetzung von Fldchen im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsfldche im Bereich
privater  Grundstiicksflachen kann einen Entschddigungsanspruch oder einen
Ubernahmeanspruch auslésen. Erforderliche finanzielle Mittel fiir die Erfiillung etwaiger
Entschddigungsanspriiche bzw. fiir den erforderlichen Grundstiickserwerb privater Flachen
im Zusammenhang mit der Straflenbaumafinahme werden im Bebauungsplanverfahren
berlicksichtigt. Auf eine Inanspruchnahme von Fldchen aus den Flurstiicken 51 - 54 6stlich
der Chemnitzer Straf3e (entsprechend o.g. Variante 1) wird verzichtet, auch um die Anzahl
der betroffenen Eigentiimer zu minimieren.

Es ist geplant die Erneuerung und den Ausbau der Chemnitzer Straf3e im Bereich zwischen
Bundesstrafle B1/B5 und Mosbacher Strafle in die Investitionsplanung des Bezirkes
aufzunehmen.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Ausbau des Kreuzungsbereiches Chemnitzer
Straf3e verkehrlich erforderlich ist:

e zur Sicherung der Funktion als Sammelstraie mit Verbindungs- und
Zubringerfunktion zur B1/B5 und der Autobahn A 10 fiir die angrenzenden Wohn
und Gewerbenutzungen,

e zur Verbesserung der Leistungsfdhigkeit und des Verkehrsflusses im Bereich des
Knotens B1/B5,

e zur Verbesserung der Verkehrssicherheit durch Umsetzung der Forderungen des
Mobilitatsgesetzes.

Zur weiteren Verbesserung der Erschlief3ung wird im Verkehrsgutachten vorgeschlagen, die
Signalprogramme im Kreuzungsbereich von derzeitiger Festzeitsteuerung nach Priifung auf
eine verkehrsabhdngige Steuerung umzustellen. Die Umsetzung dieser Maf3nahme kann
jedoch nicht planungsrechtlich geregelt werden.

Der bezirklich geplante Straflenausbau ist erforderlich und hat eine hohe Bedeutung
hinsichtlich  der  verkehrlichen  ErschlieBung des gesamten Siedlungsraumes
(Verkehrssicherheit und Verkehrsfluss) sowohl zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans als auch unter Beriicksichtigung der weiteren Siedlungsentwicklung und
der Schaffung zusdtzlichen Wohnraumes.

Fiir den Ausbau der Chemnitzer Strafle ist lt. Aussage der bezirklichen Fachabteilung nur
eine Teilflache des landeseigenen bisherigen Flurstiicks 44 fiir die planungsrechtliche
Sicherung als offentliche Verkehrsflache erforderlich. Es wurde deshalb in die Flurstiicke
8046 und 8047 aufgeteilt. Eine Sicherung als offentliche Verkehrsfldche ist nur fiir das
Flurstiick 8047 erforderlich. Das Flurstiick 8046 wurde an den Projektentwickler verduflert .
(Wegen der weiteren Abwégung der offentlichen und privaten Belange wird auf Abschnitt
A.IIL.5 verwiesen.)

4,6 Griinfldchen
Private Griinfldchen

Ostlich der Wuhle wird eine im Bestand vorhandene kleingdrinerisch genutzte Fléche als
Private Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten” festgesetzt. Sie
bildet einen wesentlichen Griinbaustein in diesem Landschaftsraum. Durch ihre
planungsrechtliche Sicherung soll langfristig die stddtebauliche Wirksamkeit und die
Funktion des libergeordneten Griinzuges gestdrkt werden.

Durch die Festsetzung dieser Nutzungsart auf den in den Griinzug integrierten Fldchen wird
gleichzeitig sichergestellt, dass die ihrem Wesen nach privaten Griinflachen eine bedingt
offentliche Nutzbarkeit erlangen. Im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Uferwanderweg,
der westlich der Wuhle auf3erhalb des Plangebietes verlduft, haben diese Griinfladchen
wesentliche Bedeutung fiir die Freizeit- und Erholungsfunktion dieses iibergeordneten
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Griinzuges entlang der Wuhle innerhalb des Siedlungsgebietes. Zudem ist durch die
Festsetzung der Griinfladche mit privaten Dauerkleingdrten und der damit einhergehenden
Sicherung vor einer heranriickenden Bebauung zum Wuhlegriinzug die im FNP symbolisch
dargestellte Griinverbindung des Wuhlegriinzugs planungsrechtlich gesichert. Die
Festsetzung dieser Fldchen als Dauerkleingdrten stimmt mit den Zielen des 2004
beschlossenen und mit Senatsbeschluss vom 12. Januar 2010 fortgeschriebenen
Kleingartenentwicklungsplanes Berlin und dem iibergeordneten Entwicklungsziel des FNP
Berlin lberein, welches insbesondere in der Sicherung von kleingdrtnerisch genutzten
Flachen im Zusammenhang mit ihrer Einbindung in das Griinsystem der Stadt besteht.
Neben ihrer historischen und sozial-kulturellen Bedeutung haben die Kleingdrten ihre
Berechtigung als Wohnergdnzungsfldchen in der Mieterstadt Berlin. Fiir die Flachen im
Sinne des § 3 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) wird auf der Rechtsgrundlage § 9
Abs.1 Nr. 15 BauGB die textliche Festsetzung Nr. 5 getroffen:

»In den Dauerkleingdrten dirfen nur eingeschossige Lauben errichfet werden, die nicht
Wohnzwecken dienen und deren Grundflche einschlieflich Nebenanlagen - wie
Kleintierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerdteraum und iiberdachter Freisitz- 24 m?
nicht Gberschreifef. Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in

Einklang steht, kann zugelassen werden.”

Das Grundstiick Alt Biesdorf 53 N wurde nach der ersten 6ffentlichen Auslegung in das
Baugebiet einbezogen. Es war zuvor beabsichtigt, diese Flache als Bestandteil der privaten
Griinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten festzusetzen. Zur Begriindung wird
auf Abschnitt A.lll.4.1 und die dortigen Ausfiihrungen zum allgemeinen Wohngebiet WA 1
verwiesen.

Offentliche Griinfldche

Infolge der Erweiterung des allgemeinen Wohngebiets WA 1 nach Siiden ergibt sich westlich
des WA 1 eine untergeordnete Restflache. Diese wird als offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Uferschutzstreifen festgesetzt und damit Bestandteil der Griinflache
entlang der Wuhle.

4.7  Griinfestsetzungen

Die festgesetzten Pflanzregelungen sind erforderlich, um angesichts eines Eingriffs in Natur
und Landschaft einen Teil der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen innerhalb des
Geltungsbereichs sicherzustellen. Sie sind ferner erforderlich, um die stddtebaulich-
gestalterische Integration der im Geltungsbereich vorgesehenen Bebauung in die
Umgebung zu gewdhrleisten. Zudem werden die Pflanzregelungen mit Auflagen zur
Verwendung standortgerechter Geholze gekoppelt, um eine gestalterische Integration in
die Vegetation der umgebenden Gebiete sowie eine hohe Skologische Wirksamkeit der
Pflanzungen zu erreichen.
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Die getroffenen Pflanzfestsetzungen stellen angesichts des liberwiegenden &ffentlichen
Interesses an einer Verringerung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der orts- und
landschaftsbildlichen Integration der Baugebiete keine unzumutbare Einschrdnkung der
Gestaltungs- und Verwertungsabsichten der Grundstiickseigentiimer dar. Sie sind im
Rahmen einer nach Berliner Bauordnung (BauO Bln) ohnehin vorgeschriebenen Begriinung
der Grundstiicke ohne weiteres realisierbar. Die festgesetzten Pflanz- und
Erhaltungsbindungen erfordern keine Aufwendungen, die liber das bei ordnungsgemdfler
Bewirtschaftung erforderliche Maf3 hinausgehen und bewirken keine wesentliche
Wertminderung der betroffenen Grundstiicke i.S.d. § 41 Abs. 2 BauGB.

Zur Minderung der Auswirkungen auf das Klima ist eine Begrenzung der versiegelten
Flachen, die Pflanzung von Bdumen sowie die Anlage von Vegetationsflachen sowohl im
Geldnde als auch auf den Gebduden vorgesehen. Damit soll den aktuellen klimatischen
Herausforderungen und den daraus resultierenden stddtebaulichen Anspriichen Rechnung
getragen werden. Zudem werden als Ergebnis der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, die
im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt ist (vgl. Teil Il der Begriindung),
Ausgleichsmafinahmen festgesetzt.

Um flachendeckend eine stddtebaulich angemessene Durchgriinung des Plangebiets zu
erreichen sowie die in der Ausgleichsbilanz beriicksichtigte Zahl von nachzupflanzenden
Bdumen im Plangebiet zu sichern, soll gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt
werden, dass auf den Baugrundstiicken jeweils ein Mindestmaf3 an Bdumen zu pflanzen ist.
Um eine Durchgriinung des Siedlungsgebietes entsprechend dem stddtebaulichen Konzept
zu sichern, sind durch die textliche Festsetzung Nr. 6 im allgemeinen Wohngebiet WA 2
gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB Pflanzmafinahmen festgesetzt:

»Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist pro angefangene 500 m? Grundstiicksfliche
mindestens ein hochstGmmiger heimischer Laub- oder Obstbaum, unfer Verwendung von
Arfen aus der Pflanzliste 2, zu pflanzen. Bei der Ermitflung der Zahl der zu pflanzenden
Bdume sind vorhandene hochstémmige Laub- und Obstbdume einzurechnen. Die Bdume
sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.”

Fiir die an die private Griinanlage angrenzende Fldche P1 wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a
und b BauGB mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 eine Pflanzbindung festgesetzt:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Fldche P 1 mit Bindungen zum Anpflanzen mit
Arten der Pflanzliste 1 in der Weise zu bepflanzen, dass eine die private Griinfldche
begleitende freiwachsende Heckenpflanzung entsteht. Die Hecke ist mit Obstbdumen, unfer
Verwendung von Arten aus der Pflanzliste 2, zu iberschirmen. Je 10 m ist ein Obstbaum zu
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

Durch diese ftextliche Festsetzung wird gesichert, dass zusammenhdngende,
naturhaushaltswirksame Hecken- und Gehdlzstrukturen entlang der westlichen Grenze des
Baugebiets im Ubergang zur Griinfldche entstehen. Mit dieser AusgleichsmafBnahme soll
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sichergestellt werden, dass der Ubergangbereich zum sensiblen Wuhlegriinzug und der
vorhandenen prdgenden Freiraumstruktur durch die Freihaltung von Gebduden und
Bindung zur Anpflanzung gesichert wird.

Zudem tragt die Festsetzung der Heckenpflanzungen dazu bei, dass eine optisch wirksame
Entwicklung pragender Griinstrukturen auf privat genutzten allgemeinen Wohngebieten
entlang der im Bestand als Kleingdrten genutzten Flachen entlang der Wuhle fortgesetzt
werden. Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Einordnung von
Feuerwehraufstellflachen zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes erfolgt eine
Reduzierung der Tiefe der Fldche zum Anpflanzen auf 1,60 m im Bereich des ,,Crescent”.

Innerhalb des kreisrunden Gebdudeensembles im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die
Flache P2 mit Bindungen zum Anpflanzen gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 geregelt:

»Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Fldche P2 mit Bindungen zum Anpflanzen mit
mindestens 7 hochstdmmigen heimischen Bdumen, unter Verwendung von Arfen aus der
Pflanzliste 2 in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer ringférmigen Baumreihe
enfsteht. Die Bdume sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.”

Als Ausgleichs- und Ersatzmafinahme dient die Festsetzung zum einen dazu, dass der
Quartiersplatz entsprechend dem stddtebaulichen Konzept eine Griinraumqualitat erhalt
und zum inneren Bereich mit Aufenthaltsqualitdten, eine optisch wirksame Einrahmung zur
umliegenden Bebauung gesichert wird.

Als Vegetationsfldchen bremsen griine Ddcher starke Aufheizungen, wirken durch aktive
Verdunstung selbst kiihlend und verzégern bei Regen den Wasserabfluss durch
Zwischenspeicherung und Eigennutzung. Gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB setzt die
textliche Festsetzung Nr. 15 eine Dachbegriinung fest:

“Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie im Mischgebiet sind mindestens /75 vom Hundert
der Dachfléchen zu begrinen. Dabei sind Dachfldchen von Garagen sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mifzurechnen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm befragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.”

Aus Dachbegriinungen resultieren positive Auswirkungen auf das Mikroklima, ebenso
konnen diese zur Energieeinsparung beitragen. Durch die Festsetzung eines prozentualen
Mindestanteils der Dachbegriinung kann diese im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-
Ermittlung angerechnet werden.

Begriinung von Stellplatzanlagen

Auch wenn das Bebauungskonzept Tiefgaragen anteilig zur Bewdltigung der
Stellplatzproblematik vorsieht, soll fiir dariiber hinaus mdogliche Stellplatzfldchen die
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textliche Festsetzung Nr. 9 gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Nr. 25a BauGB langfristig die
stadtebauliche Gliederung von méglichen Stellplatzflachen regeln:

»Innerhalb des Planungsgebiefes sind ebenerdige StellplatzflGchen durch Fldchen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je sechs Stellpléitze ist ein standorfgerechter Laubbaum mit
einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen. Dabei sind mindestens 4,5 m? grofie
Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf. Die Verwendung
von Arten der Pflanzliste 2 wird empfohlen.”

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Nutzungsart und der Bebauungsstruktur ist die
Konzentration von Stellplatzanlagen im Planungsgebiet zu erwarten. Innerhalb des
Geltungsbereiches wird eine Begriinung grofierer Stellplatzanlagen gemdf3 textlicher
Festsetzung geregelt.

Eine Gliederung ebenerdiger Stellplatzanlagen mit mehr als fiinf Stellpldtzen durch
Baumpflanzungen stellt die stddtebauliche Wirksamkeit dieser Fldchen sicher und
ermdglicht den Erhalt der stddtebaulichen Qualitdt, die in der Fortsetzung des insgesamt
durchgriinten Charakters des Siedlungsgebietes Kaulsdorf besteht. Unter Berlicksichtigung
des privaten Belangs der Grundstiicksnutzung im Sinne des stddtebaulichen Konzeptes
erfolgte die Anderung der o.g. Festsetzung. Das mit dieser Festsetzung beabsichtigte
Planziel der stddtebaulich gestalterischen Wirksamkeit von Baumpflanzungen wird hier
durch die insbesondere entlang der Bundesstrafle B1/B5 vorhandene Baumpflanzung
entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche und der getroffenen Festsetzung zur Begriinung des
Plangebietes auch bei einem Abstand von sechs Stellplatzen, statt urspriinglich vier
Stellplatzen zu erreichen sein.

Durch diese Festsetzung wird dariiber hinaus ein Beitrag fiir eine Reduzierung der
Aufheizung innerhalb bebauter Gebiete und die Schaffung eines thermischen Ausgleichs in
den lberwdrmten Stadtstrukturen geleistet.

Die Festsetzung dient zur Gliederung von Sammelstellplatzanlagen und soll die Anlage von
monotonen, ungestalteten Stellplatzanlagen verhindern. Die Festsetzung des hierfiir
erforderlichen Stammumfangs von mindestens 18 cm dient dazu, diese Qualitat zeitnah zu
erreichen. Mit der Festsetzung werden typische Vegetationsbestdnde entwickelt, die u.a. der
Klimawirksamkeit und den Vorgaben des Landschaftsprogramms entsprechen.

Durch die Empfehlung einer Pflanzliste im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung
Nr. 9 kann die Verwendung von gebietstypischen Gehdlzen innerhalb des
Geltungsbereiches geférdert werden. Dieses soll eine Mindestqualitat als Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere im Plangebiet sichern. Gemdf3 den Forderungen des
Stadtentwicklungsplanes Klima ist die Auswahl durch hitze- und trockenstresstolerante Arten
ergdnzt. Aus gestalterischen und naturschutzfachlichen Anforderungen sollte ein moglichst
grofies Spektrum unterschiedlicher Baumarten Verwendung finden.
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4.8 Sonstige Festsetzungen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zusatzlich zum geplanten Netz aus 6ffentlichen Straf3enverkehrsfldchen werden Fldachen fiir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Die
ErschliefBungssituation der derzeit {iber die Kleingartenanlage erschlossenen
Bestandsgrundstiicke Alt-Biesdorf 53 K, L, M wird neu geregelt. Um eine Erschlief3ung der
zum Wohnen genutzten Bestandsgrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet WA 1
gewdbhrleisten zu kénnen und da eine ErschlieBung von der Bundesstraf3e B1/B5 aufgrund
der vorherrschenden Topographieverhdltnisse nicht moglich ist, wird die ErschliefBung des
Wohngebiets WA 1 {iber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Benutzerinnen
und Benutzer, Besucherinnen und Besucher und Unternehmenstrager (u.a. zur
Gewdhrleistung der Abfallbeseitigung) ausgehend von der Chemnitzer Straf3e iiber die
Mosbacher Strafle iiber private ErschliefBungsfldchen innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes WA2 gesichert. Dies betrifft auch das Wohngebdude auf dem Flurstiick 8080
Nr. 53 N, fiir das Baurecht mit dem Bebauungsplan neu geschaffen wird. Die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldche wurde zur ErschlieBung des
Grundstiicks Alt Biesdorf 53 N etwas erweitert. Nach dem stddtebaulichen Konzept des
Bebauungsplans sind die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belegenden Fléchen
als private innere Erschlief3ungsfldchen fiir das allgemeine Wohngebiet WA2 vorgesehen.

Die Erschlieflung des Wohngebiets WA 1 liber das Gebiet WA 2 mit Anbindung an die
Mosbacher Straf3e wird auch deshalb gewdhlt, weil dort - neben der Tietgaragenausfahrt
die einzige Anbindung maoglich ist, an der alle Fahrtrichtungen zugelassen werden kénnen.
Die Zufahrt in Hohe des Grundstiicks Chemnitzer Straf3e 20 (Flurstiick 1759/53) kann nur
als Einfahrt fiir den Verkehr aus Richtung Norden genutzt werden.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 12 werden diese Fldchen gesichert:

»Die Fldche G 1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leifungsrecht zugunsten der Benutzer,
Besucher und Unternehmenstrager des allgemeinen Wohngebietes WA 1 zu belasten.”

Der Bebauungsplan bereitet aus stddtebaulichen Griinden die Belastungen nur vor, sie
bediirfen fiir den Vollzug der dinglichen Sicherung.

49  Festsetzung zum geférderten Wohnraum

Zur Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, insbesondere zur
Gewdbhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten
Bodennutzung gemaf3 § 1 Absatz 5 BauNVO, wird gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB die
textliche Festsetzung Nr. 10 festgesetzt:

»Im Mischgebiet diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen ein Anteil von 15%
der zuldssigen Geschossfldche mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
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werden kénntfen. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne forderungsfdhige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem
anderen Gebdude im Mischgebiet des Bebauungsplans erbracht wird. Im WAZ auf den
Fldchen A3, A4, A5, A6 diirfen nur Wohngebdude errichfef werden, bei denen ein Anfeil von
30% der zuldssigen Geschossfléche mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénntfen. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne forderungsféhige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Safz 3 erforderliche Mindestanfeil in einem
anderen Gebdude im WA 2 auf den Fldchen A3, A4, A5, A6 des Bebauungsplans erbracht
wird.”

Beabsichtigt ist damit die Schaffung der Voraussetzungen fiir die Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen unter Beriicksichtigung der Anforderungen kostensparenden Bauens.
Ziel ist der Erhalt einer sozialen Durchmischung der Bevélkerung in der Wohnsiedlung. Dem
Bediirfnis der Schaffung von Wohnraum unter dem Aspekt der Senkung durchschnittlicher
Mietpreise soll damit nachgekommen werden. Durch die Ausnahmeregelung in Satz 2 der
Festsetzung wird eine flexible Handhabung bei der Errichtung von férderfahigem Wohnraum
ermdglicht.

Diese Festsetzung bezieht sich auf das Baugebiet WA 2, dort auf die Baufelder A3, A4, AS
und A6 sowie auf das Mischgebiet. Dort ist wohnbezogene Geschossflache méglich. Das
Maf3 der baulichen Nutzung in diesen Teilbereichen des Plangebietes weicht von dem
vorhandenen kleinteiligen Siedlungscharakter ab. Es werden in erheblichem Umfang neue
Baurechte fiir Wohnnutzgen geschaffen. Aufgrund der bestehenden Grundstiicks- und
Bebauungsstruktur und unter Beriicksichtigung privater Belange werden die Flachen WA 1
und WA 3 von dieser Festsetzung ausgenommen. Die fiir diese Fldchen zu treffenden
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sichern im Wesentlichen die Fortsetzung
vorhandener stadtebaulichen Strukturen. Dies gilt ebenfalls fiir die Baufelder A1 und A2.
Die fiir diese Flachen festgesetzte bauliche Struktur (Hausgruppen) bietet nicht die
Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohnraum als Geschosswohnungsbau.

4,10 Stddtebaulicher Vertrag zum Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung

Zusdtzlich zum Bebauungsplan wurden in einem stddtebaulichen Vertrag zwischen dem
Land Berlin und dem Vorhabentrdger Regelungen getroften, die auf dem Berliner Modell
zur kooperativen Baulandentwicklung beruhen. Bestandteile des Vertrags sind u.a. die
Kosteniibernahme oder Herrichtung von Folgemafinahmen im Rahmen der
Angemessenheit durch den Projekttrager. Seit dem 25.02.2019 liegt dem Bezirk Marzahn-
Hellersdort die Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung seitens des Grundstiicksentwicklers vor.

Grundlage der vertraglichen Regelung bilden die Grundsdtze des Rundschreibens 3/2019
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. Il C und der WBL zur

Seite 165 von 235



Bestimmung der Geschossfldche Wohnen im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung.

Der Angemessenheitsbetrachtung des Berliner Modells liegt die Belegungsdichte im
Geschosswohnungsbau mit zwei Einwohnern je Wohneinheit mit 100 m? und im individuellen
Wohnungsbau mit 150 m? Bruttogeschossfléiche (BGF) zugrunde. Aufgrund der Anpassung
des Planentwurfs war im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Nachtrag zum
stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Im Rahmen eines Nachtrags zum stddtebaulichen Vertrag wurden aufgrund des gednderten
Bebauungsplanentwurfes  und  daraus  resultierender  Anderungen  méglicher
Wohnbaufldchen sowie der Uberpriifung der méglichen Versorgungssituation der
Bezirksregion mit Kitapldtzen ergdnzende Regelungen getroffen. Hierfiir erfolgte eine
Aktualisierung des Tools zur Angemessenheitsbetrachtung des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung am 11.11.2025.

Fristen zur Realisierung des Vorhabens (Durchfiihrungsverpflichtung)

Verpflichtung fiir die Vorhabentrdgerin, die Baumafinahmen entsprechend der
Projektbeschreibung in Bauabschnitten durchzufiihren. Einreichung von Bauantrdgen
spatestens sechs Monate nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans, Baubeginn innerhalb
von sechs Monaten nach Vollziehbarkeit der Baugenehmigungen bzw. nach Zuldssigkeit der
Bauaustiihrung fiir den jeweiligen Bauabschnitt, Fertigstellung innerhalb von 60 Monaten
nach Vollziehbarkeit bzw. Zuldssigkeit der Bauausfiihrung fiir den jeweiligen Bauabschnitt.
Die im Vertrag vereinbarten Ordnungsmafinahmen, d.h. Neuordnung der
Grundstiicksverhdltnisse fiir die Fldchen im Eigentum der Vorhabentrdgerin sind bereits im
Rahmen des Fortgangs des Bebauungsplanverfahrens vertraglich vollzogen worden. Es
wurden Vereinbarungen zur Freimachung der Flachen und erforderlichenfalls Beseitigung
von Kampfmitteln und Altlasten getroffen.

ErschliefBung, Wegeverbindungen:

Herstellung eines Gehweges entlang der Mosbacher Strafle und Mafinahmen fiir die
Ertiichtigung des Gehweges entlang der Chemnitzer Straf3e. Die Ubertragung erforderlicher
Grundstiicksfldchen zur Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflache an das Land Berlin ist
ebenfalls Inhalt des Stadtebaulichen Vertrages. Hierzu erfolgte bereits der Abschluss eines
Flacheniibertragungsvertrages. Darliber hinaus waren im stddtebaulichen Vertrag
Regelungen zur Ubertragung von Kosten auf den Projekttréger zu treffen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, im Bereich der festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts zugunsten des WAL einen Fuf3weg anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und
diesen Berechtigten zugdnglich zu machen. Er verpflichtet sich auflerdem, im Bereich des
Flurstiicks 8046 (nordliche Zuwegung zur Chemnitzer StraBBe) eine Fuf3- und
Radwegeverbindung zu erméglichen und zu unterhalten.
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Sie verpflichtet sich auflerdem dazu, die Nutzung der Zufahrt, die gegeniiber der Straf3e Am
Niederfeld gelegen ist, auf Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge zu beschrdnken und
entsprechend zu beschildern.

Herstellung forderfahigen Wohnraums

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, in einem Umfang von mindestens 7.998 m?®
Geschossflache Wohnraum herzustellen, der nach den Wohnungsbauférderungs
bestimmungen des Landes Berlin forderfdhig ist (mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnraum). Der Bebauungsplan setzt dariiber hinaus fest, dass im Mischgebiet sowie im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 anteilig férderfahiger Wohnraum zu errichten ist.

Kosteniibernahme fiir die Herstellung von Grundschul- und Kitaplatzen

Vereinbart wurde im Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag die Kostenbeteiligung fiir 30
Grundschulpldtze. Die Anzahl bemisst sich entsprechend der Vorgaben des Berliner
Modells an der fiir Wohnnutzungen vorgesehenen Geschossfldche bzw. der daraus
resultierenden Einwohnerzahl (zwei Einwohner/Wohneinheit, angenommenen Gréf3e einer
Wohneinheit 100 m? Geschossfldche). Zur Versorgung des Gebietes mit Grundschulplétzen
erfolgte im Vertrag die Vereinbarung von Ablésezahlungen durch den Projekttrager fiir die
geplante Erweiterung der Kapazitdt der Franz-Carl-Achard-Grundschule in der
Bezirksregion Kaulsdorf. Zur Versorgung mit Schul- und Kitaplatzen vergl. auch Kap. IV.3 -
Auswirkungen der Planung auf Wohnfolgeeinrichtungen.

Im Nachtrag wurde beriicksichtigt, dass nach aktualisierten Prognosen und Berechnungen
sowie der Uberpriifung der Bestandssituation zur Versorgung mit Kitaplétzen durch den
Fachbereich Jugend des Bezirksamtes die urspriinglich vertraglich vorgesehene
Verpflichtung des Landes Berlins zur zeitnahen Herstellung der Kita auf dem Grundstiick
Ulmenstra3e 12 nicht aufrechterhalten wird. Stattdessen wurde vereinbart, dass der
Vorhabentrdger zur Bedarfsdeckung eine Kinderbetreuungseinrichtung fiir 10 Pldatze
innerhalb des Plangebietes im Bereich A2 errichtet und iiber eine Dienstbarkeit die
langfristige Nutzung sichert.

Kosten fiir den Ausgleich von Eingriffen in Natur- und Landschaft

Gemdf3 vertraglicher Regelung libernimmt der Projekitrdger Kosten fiir den monetdr
ermittelten Kompensationsbedarf fiir Mafinahmen auflerhalb des Plangebietes zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.
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411 Nachrichiliche Ubernahme
Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich  befindet sich innerhalo der Schutzzone 1l A des
Trinkwasserschutzgebiets Wuhlheide/Kaulsdorf. Es gelten die Bestimmungen der
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11.10.1999 (GVBL. S. 567).

4,12 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 18: Fldchenbilanz

Festsetzung gemaf3 Bebauungsplan Flachengrofie Flachengrofle gesamt

WA 1 2.960 m?

WA 2 17.970 m?

WA 3 7.430 m?

Allgemeines Wohngebiet (WA) 28.360 m*

Ml 1 5.070 m?

Ml 2 6.010 m?

Mischgebiet 11.080 m?

Private Dauerkleingdrten 8.945 m?

Griinfléchen 8.945 m?

Verkehrsflachen 12.065 m?

Verkehrsflachen 12.065 m*

Geltungsbereich 60.450 m?
5. Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdaf3 § 1 Abs. 7 BauGB im
Bebauungsplanverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Mit der
verbindlichen Bauleitplanung wird in die Eigentiimerrechte eingegriffen, es werden Inhalt
und Grenzen des Eigentums bestimmt. Es ist abzuwdgen, ob das Wohl der Allgemeinheit
tatsachlich diese Einschrdankung der Privatrechte erforderlich macht. Mafdigabe dafiir sind
die nach 8§ 1 und 1a BauGB erkennbaren Elemente, die nach Lage der Dinge in die
Abwdgung einzustellen sind. Hinweise der Fachbehdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange wurden beriicksichtigt.
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Das Plangebiet bietet Baupotenziale in einer stddtebaulich integrierten Lage und in
rdumlicher Ndhe zu Infrastruktureinrichtungen und zum offentlichen Nahverkehr. Das
Plangebiet trdgt zur Wohnraumversorgung im Bezirk bei, fiir den ein starker
Bevolkerungszuwachs in den ndchsten Jahren prognostiziert wurde. Durch die Sicherung
von bezahlbarem Wohnraum trdgt das Plangebiet insbesondere zur sozialen
Durchmischung bei und bildet die Voraussetzungen fiir Chancen der Schaffung
unterschiedlicher Wohnformen wie Geschosswohnungsbau, Einzelhausbebauung oder
Seniorenwohnen, wodurch unterschiedlichen Bevolkerungsschichten Moglichkeiten zur
Ansiedlung geboten werden. Dariiber hinaus sichert der Bebauungsplan die
Voraussetzungen flir den Erhalt und die Entwicklung von Fldchen fiir gewerbliche
Nutzungen.

Es wird eine qualitativ hochwertige stddtebauliche Lésung angestrebt, die durch die
besondere stddtebauliche Figur dem Bereich eine eigenstdndige Identitat verleiht. In
geeigneter Weise ist den Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse Rechnung zu tragen
und gleichzeitig den funktional-rdumlichen Nutzungsanspriichen gerecht zu werden.

Folgende offentliche Belange wurden in die Abwdgung {iber die Inhalte des
Bebauungsplanentwurfs eingestellt:

e die Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung durch Errichtung neuer
Wohnungen, die Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen an kostensparendes Bauen
sowie die Bevolkerungsentwicklung,

e Sicherung zusdtzlicher offentlicher Verkehrsflachen im Bereich der Chemnitzer
Strafle Hinblick auf die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat
der Bevdlkerung auch unter Beriicksichtigung des nicht-motorisierten Verkehrs
(6ffentlicher Verkehr, FuBganger, Radfahrer),

e Sicherung von Flachen als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingdrten,

e Sicherung von Fldchen, die von Bebauung freizuhalten und zu bepflanzen sind,

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche,

e die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen,

e die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Bei den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer®innen des Plangebiets, die
erkennbar und von Bedeutung sind, handelt es sich im Wesentlichen um

e das Eigentumsrecht, insbesondere,
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e die private Baufreiheit und
e die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks.

Der Bebauungsplan sieht mehrere Festsetzungen vor, die das private Eigentumsrecht,
insbesondere die private Baufreiheit und die Nutzbarkeit der Baugrundstiicke beschrdnken.
Im Wesentlichen handelt es sich dabei um:

e die Festsetzung der Art der Nutzung (allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet),

e die Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflache auf bisher gewerblich (und zum Wohnen)
genutzten Flachen,

e die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben,

e die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung und der Ulberbaubaren
Grundstlicksfldache,

e die Festsetzungen zum Schutz vor Larm (textliche Festsetzungen Nr. 4 und 17, 18),

e Ausschluss von Stellplatzen innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
und von oberirdischen Garagen,

e Bindungen zur Begriinung der nicht liberbaubaren Fldche.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die festzusetzende Nutzungsart berlicksichtigt sowohl private als auch 6ffentliche Belange.
Die Umsetzung des Planungszieles tragt zur Erweiterung des Wohnraumangebotes im Land
Berlin bei. Die Planungsgrundsdtze werden gemdf3 § 1 BauGB beriicksichtigt. Der
Innenentwicklung, der Nachverdichtung und der Wiedernutzbarmachung von bereits fiir
Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Fldchen wird Vorrang vor der Gufderen
Erweiterung der Stadt, durch Inanspruchnahme bisher unbebauter Fldchen, eingerdumt.

Eine besondere Bedeutung erlangt die Schaffung von neuem Wohnraum in innenstadtnaher
Lage angesichts der gegenwdrtigen und erwarteten Bedarfe auf dem Berliner
Wohnungsmarkt. Dabei liegt der Planung eine Bebauungsdichte zugrunde, die das
Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit beriicksichtigt. Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts und der damit
verbundenen eigenstdndigen Identitdt des neuen Wohnquartiers wird von der vorhandenen
aufgelockerten Struktur und geringen baulichen Dichte des siidlich angrenzenden
Siedlungsbereiches abgewichen. Fiir die Fldchen des Mischgebietes erfolgte die
Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehohe unter der Mafigabe der Einhaltung der
Hohen des vorhandenen Gebdudeensembles Alt-Kaulsdorf 14. Damit wird die
stddtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der unteren
Denkmalschutzbehérde zur Wahrung der Maf3stablichkeit umgesetzt.

Im Rahmen der Abwdgung wird somit die Bedeutung der Entwicklung dieses Standortes fiir
die Schaffung dringend bendtigten Wohnraums und einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit
als privater Belang hervorgehoben. Eine Beeintrachtigung des kleinteiligen Charakters der
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Gesamtanlage des Dorfes Kaulsdorf besteht aufgrund der trennenden Wirksamkeit der
Bundesstraf3e B1/B5 nicht.

Die Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der Nutzung schaffen die Voraussetzungen zur
Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Im Mischgebiet soll ein
gleichrangiges Nebeneinander von Wohn- und gewerblichen Nutzungen ermdoglicht
werden.

Die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen (Lebensmittel-Discounter, Fachhandel fiir
Tierfutter und Tierbedarf) werden beriicksichtigt.  Einzelhandelsbetriebe — mit
nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind allgemein
zuldssig. Einzelhandelsnutzungen mit dem Kernsortiment zoologischer Bedarf und Tierfutter
sind ausnahmsweise zuldssig.

Ladrmproblematik

Durch die Lage des Plangebietes an der Bundesstraf3e B1/B5 und der Chemnitzer Strafle
war hauptsdchlich im Rahmen der Abwdgung die Belastung der zukiinftigen
Wohnbebauung durch Verkehrslarm zu priifen. Die Festsetzungen zum Schutz vor Ldrm
dienen der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse in den Bereichen, die
Larmimmissionen ausgesetzt sind. Aufgrund des dringenden Bedarfes der Sicherung von
Wohnbaufldchen wurde im Rahmen der Abwdgung die Festsetzung der Nutzungsart
Mischgebiet gegeniiber von Gewerbegebiet der Vorrang eingerdumt. Aus Griinden des
Gesundheitsschutzes wurden zwei textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, so dass unzumutbare Beeintrachtigungen der Wohnnutzung ausgeschlossen
werden konnen.

Im Rahmen der Abwdgung wurde auf die Beibehaltung der textlichen Festsetzung zum
baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilten aufgrund der gednderten Sach
und Rechtslage verzichtet. Seit 1. August 2020 erfolgten Anderungen der bauaufsichtlich
eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01, wodurch im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ein  auskdommliches Schutzniveau durch einen zu
erbringenden Schallschutznachweis erreicht wird. Damit ist eine Regelung zum baulichen
Schallschutz der Auf3enbauteile mit textlicher Festsetzung nicht mehr erforderlich. Die mit
dem Entfall der textlichen Festsetzung im Verfahren 10-86 erforderliche erneute Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 (2) BauGB i.V.m. § 4a Abs.3 BauGB erfolgte
zeitgleich mit der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB.

Belange der Mobilitét der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

ErschliefBung Fldche WAL

Um auch weiterhin eine Erschlief3ung der Bestandsgrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 gewdbhrleisten zu kénnen und da eine ErschlieBung von der Bundesstrafle B1/B5
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aufgrund der vorherrschenden Topographieverhdltnisse nicht moglich ist, wird die
ErschliefBung liber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Benutzerinnen und
Benutzer, Besucherinnen und Besucher und Unternehmenstrdger ausgehend von der
Mosbacher Straf3e und ergénzend von der Chemnitzer Straf3e (u.a. zur Gewdahrleistung der
Abfallbeseitigung) iiber private ErschlieBungsfléchen des allgemeinen Wohngebietes WA?2
gesichert. Dem steht kein liberwiegendes privates Interesse entgegen, das so schwer wiegt,
dass es Vorrang gegeniiber den genannten o&ffentlichen Belangen erlangen miisste. Die
Einbeziehung und Nutzung der Fldchen fiir die Erschlief3ung der privaten Wohnbaufléchen
im WA 1 schrankt die Privatniitzigkeit der Fldchen nicht unverhdaltnismaflig ein, da sie
ohnehin weitgehend auch fiir die ErschlieBung der Wohnbaufldchen im WA 2 erforderlich
sind. Die gegenwadartige Erschlief3ung liber die Kleingartenanlage ist unter Berlicksichtigung
der Funktion der Kleingartenanlagen zukiinftig auszuschliefien.

ErschliefBung WA2

Abgesehen von den, entsprechend der Bestandssituation orientierten, planungsrechtlich
gesicherten allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3, ist das zentrale allgemeine
Wohngebiet WA 2 so verortet, dass es nicht direkt an die Hauptverkehrsstraflen
Bundesstrafle B1/B5 und Chemnitzer Straf3e angrenzt. Die dem stddtebaulichen Konzept
zugrundeliegende zusammengefasste Erschlief3ung berlicksichtigt den 6ffentlichen Belang
der Verkehrssicherheit. Die ausreichende Erschlief3ung wurde gutachterlich nachgewiesen.
Die ErschlieBung des WA 2 entspricht dem Verkehrsgutachten, dem stddtebaulichen
Konzept und auch dem Interesse des privaten Eigentlimers.

Bundesstraf3e B1/B5

Entsprechend der Stellungnahme der zustdndigen Senatsverwaltung im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB erfolgt im Bereich Bundesstrafe B1/B5 ab
der Briicke fiir die Boschungsbereiche gemdf3 BerlStrG die Festsetzung als offentliche
Verkehrsflache. Diese Festsetzung betrifft Flachen der BIM und Fléchen des Landes Berlin.
Die daraus resultierende Beschrdnkung der baulichen Nutzbarkeit der Flachen des WA ist
erforderlich zur Beriicksichtigung des offentlichen Belanges. Dariiber hinaus ist die
Inanspruchnahme weiterer privater Grundstiicksflachen zur planungsrechtlichen Sicherung
bereits im Bestand vorhandener offentlicher Verkehrsflachen entlang der Bundesstrafle
B1/B5 und im Sinne der Verkehrssicherheit geplanter &ffentlicher Verkehrsflachen entlang
der Chemnitzer Strafle erforderlich und bei der GrundstiickserschlieBung zu beachten
(Regelungen  hierzu  waren Vertragsgegenstand mit  dem  Projektentwickler).
Zwischenzeitlich sind die betreffenden Grundstiicksteilflachen einvernehmlich an das Land
Berlin lbertragen worden, so dass diesbeziiglich eine Abwdgung mit dem vormals
betroffenen Eigentumsbelang obsolet geworden ist, vgl. Abschnitt A.lll.4.5.
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Chemnitzer Strafle

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte die Erarbeitung von zwei verkehrlichen
Fachgutachten (Februar 2021 Biiro IBS, Beelitz und Marz 2023, Biiro Hoffmann und
Leichter, Berlin). Insbesondere die Untersuchung vom Marz 2023 hatte die Aufgabe, die
Erforderlichkeit des Ausbaus der Chemnitzer Strafle und die damit verbundene
Inanspruchnahme privater Flachen zu priifen.

Die Lastfallannahme fiir den langfristigen Bedarf der verkehrlichen Dichte im Knotenpunkt
B1/B5 und Chemnitzer Straf3e wurde nach Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden
(SenUMVK und bezirkliches SGA) festgelegt auf die Bestandssituation nach durchgefiihrter
Zahlung am 17.11.2022. Dies erfolgte unter Beriicksichtigung der entlastenden Wirkung
der TVO und weiterer baulicher Gebietsentwicklung, da die Chemnitzer Straf3e weiterhin
eine wichtige Verbindungs- und Sammelfunktion fiir die angrenzenden Wohngebiete
erflillen wird. Alle geltenden gesetzlichen Vorschriften und Vorgaben des Landes Berlins
waren bei der Straflenplanung in dieser Hauptverkehrsstrafie anzuwenden.

Im Ergebnis des Gutachtens wurde dargelegt, dass der Ausbau des Kreuzungsbereiches
Chemnitzer Straf3e neben der TVO und der Képenicker Straf3e und des Hultschiner Damms
verkehrlich erforderlich ist

e zur Sicherung der Funktion als Sammelstrafle mit Verbindungs- und
Zubringerfunktion zur B1/B5 und der Autobahn A 10 fiir die angrenzenden Wohn
und Gewerbenutzungen,

e zur Verbesserung der Leistungstdhigkeit und des Verkehrsflusses im Bereich des
Knotens B1/B5,

e zur Verbesserung der Verkehrssicherheit durch Umsetzung der Forderungen des
Mobilitdtsgesetzes.

e Zusdtzlich wurde zur weiteren Verbesserung der Erschliefung vorgeschlagen, die
Signalprogramme im Kreuzungsbereich von derzeitiger Festzeitsteuerung nach
Prifung auf eine verkehrsabhdngige Steuerung umzustellen (Umsetzbarkeit nicht
planungsrechtlich méglich).

Der bezirklich geplante Straflenausbau ist erforderlich und hat eine hohe Bedeutung
hinsichtlich  der verkehrlichen  ErschlieBung des gesamten Siedlungsraumes
(Verkehrssicherheit und Verkehrsfluss) sowohl zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans als auch unter Beriicksichtigung der weiteren Siedlungsentwicklung. Der
Ausbau ist erforderlich, weil die derzeitige straflenrdumliche Situation in der nérdlichen
Chemnitzer  Strafle  keine  qualitdtsgerechte  Abwicklung des  anfallenden
Verkehrsaufkommens zuldsst. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher unter anderem, durch
die Festsetzung zusdtzlicher offentlicher Verkehrsflachen die Voraussetzungen fiir den
Ausbau eines leistungsfdhigen Knotens Chemnitzer Straf3e/Bundesstrafle B1/B5 und
Chemnitzer StraBe/Am Niederfeld zu schaffen. Dies erfolgt im Sinne der langfristig
gesicherten Erschlief3ung unter Berlicksichtigung des Verkehrsaufkommens des gesamten
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Siedlungsgebietes. Die Umsetzung dieses Zieles macht es erforderlich, private
Grundstiicksflachen in Anspruch zu nehmen und insoweit in Eigentumsrechte einzugreifen.

Die Notwendigkeit des Ausbaus der Chemnitzer Strafle wurde gutachterlich mehrfach
bestdtigt, zuletzt in einer verkehrstechnischen Untersuchung vom 22. Marz 2023. Die
Verkehrsuntersuchung zeigt auf, dass der Knotenpunkt B1/B5 Chemnitzer Strafle zur
Spitzenstunde am Vormittag und am Nachmittag bereits in der Bestandssituation - ohne
Berlicksichtigung der mit dem Bebauungsplan einhergehenden zusdtzlichen Baurechte
mit der Qualitatsstufe F gemdaB HBS (Handbuch zur Bemessung von
Straf3enverkehrsanlagen) zu bewerten ist. Die in dem HBS definierten Qualitatsstufen (A -
beste Stufe bis F - schlechteste Stufe) sind ein allgemein anerkannter Bewertungsmaf3stab
fir die Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten. Stufe F bedeutet, dass die Kapazitdt des
Knotens iiberschritten wird. Planerisch angestrebt wird, dass Knotenpunkte mindestens die
Qualitatsstufe D aufweisen sollen.

Dariiber hinaus entspricht der Straflenraum der Chemnitzer Strafle siidlich des
Knotenpunktes mit der B1/B5 nicht den Anforderungen fiir den Fuf3- und Radverkehr. An der
Chemnitzer Strafle sind siidlich des Knotenpunkts keine Radverkehrsanlagen vorhanden,
obgleich nach der allgemeinen Verwaltungsvorschrift AV Geh- und Radwege ab einer
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstédrke von 10.000 Fahrzeugen Radverkehrsanlagen
zwingend erforderlich waren. Auch die Verkehrsanlagen fiir den Fufigdngerverkehr sind
unzureichend. Die Gehwege entlang der Chemnitzer Straf3e sind derzeit 2,00 m (Westseite)
bzw. 2,50 m (Ostseite) breit. Diese Breite unterschreitet die Mindestanforderungen der
Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner Straflengesetzes iiber Geh- und Radwege (AV
Geh- und Radwege) von 3,20 m. Als Richtwert gilt eine Breite von 4,00 - 5,00 Meter.

Die vorliegende Planung bzw. das mit den neu zuldssigen Nutzungen verbundene
Verkehrsaufkommen verscharft die verkehrlichen Konflikte nochmals.

Die Untersuchung zeigt auch, dass eine Konfliktlésung nur durch die Erweiterung der
Verkehrsfladche moglich ist. Eine Optimierung der Lichtsignalanlage wird zusdtzlich
vorausgesetzt, reicht aber fiir sich nicht aus.

Aus all dem ergibt sich, dass eine Erweiterung der Verkehrsflache der Chemnitzer Strafie
erforderlich ist: Zum einen, um die Leistungsfdhigkeit des Knotens fiir den motorisierten
Verkehr zu erhéhen, zum anderen um die Situation fiir Fuf3gdngerinnen und Fufigdnger und
insbesondere Radfahrerinnen und Radfahrer zu verbessern. Dies gilt bereits fiir die
Bestandssituation. Es gilt umso mehr, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt wird, der
zusdtzliches Verkehrsaufkommen zur Folge haben wird. Zur Begriindung der Erforderlichkeit
wird dariliber hinaus auf den Abschnitt A.lll.4.5 verwiesen. Zur weiteren Abwdgung der
offentlichen Belange im Zusammenhang mit der Verkehrsflachenfestsetzung gegeniiber
den betroffenen privaten Eigentumsbelangen wird auf Abschnitt A.lllL5 - Unterpunkt
»private Belange® verwiesen.
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Offentlicher Verkehr, Fufligénger und Radfahrer

Das Bebauungsplangebiet verfiigt iiber einen Anschluss an das Busliniennetz, das auch
eine Anbindung an die S-Bahnhofe Mahlsdorf und Kaulsdorf sowie an den Flughafen BER
bietet. In geringer Entfernung befinden sich die S- und U- Bahnhofe Kaulsdorf und Wuhletal
und Elsterwerdaer Platz (Linien U 5, S 5). Damit kénnen Benutzerinnen und Benutzer und
Besucherinnen und Besucher des Plangebiets ihre Wege auch unabhdngig von
individuellen Verkehrsmitteln organisieren. Dies kommt insbesondere den Bediirfnissen von
weniger mobilen Bevolkerungsgruppen entgegen. Der Verkehr auf der angrenzenden
Chemnitzer Strafle wird voraussichtlich durch die zuldssige Bebauung gegeniiber der
gegenwdrtigen Situation nur geringfligig erhoht.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Ausbau der
Chemnitzer Strafle. Dadurch kénnen normgerechte Gehwege und eine zusdtzliche
Querungshilfe hergestellt werden, zudem konnen auf dem nordlichen Abschnitt der
Chemnitzer Straf3e erstmals Radverkehrsanlagen angelegt werden. Die Sicherheit der nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer wird dadurch im Vergleich zur Bestandssituation deutlich
verbessert.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Der Bebauungsplan sichert die vorhandene ortstypische Bebauungs- und Nutzungsstruktur
entlang der bestehenden Straflen und ermdglicht Weiterentwicklungen. Die zuldssige
Bebauung der brachliegenden und mittlerweile berdumten innen liegenden
Plangebietsflache tragt dazu bei, dass der Ortsteil Kaulsdorf fortentwickelt werden kann.

Zum Ausschluss negativer Auswirkungen hinsichtlich der zu sichernden Gewerbenutzungen
in Verbindung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Marzahn-Hellersdorf
werden Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen.

Eingriffsbetrachtung

Planungsrechtlich befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb derim
Zusammenhang bebauten Ortsteile. Der Bebauungsplan setzt den Umfang der moglichen
baulichen Nutzung in Teilflachen iiber dem nach § 34 BauGB bereits zuldssigen Maf3 der
baulichen Nutzung hinaus fest. Im Rahmen des Umweltberichtes wurde eine
Eingriffsbilanzierung  gutachterlich  vorgenommen. Infolge der Aufstellung des
Bebauungsplans 10-86 und des damit verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft im
Sinne des § 14 BNatSchG wird im Umweltbericht zum Bebauungsplan ein Ausgleichsbedarf
beschrieben, der entsprechend der bauleitplanerischen Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB
zu beriicksichtigen ist.

Seite 175 von 235



Auf Grund der besonderen Lage des Plangebietes am Ubergang zum iibergeordneten
Griinzug der Wuhle sind die darin ermittelten Defizite durch MafBnahmen auszugleichen (s.
Pkt. 6.1. Umweltbericht).

Auch werden durch die Erhaltung der Wuhle, der Kleingdrten sowie des uferbegleitenden
Weges und eines Teils des Baumbestands Eingriffe in orts- und landschaftsbildpragende
Elemente vermieden. Es wird durch die Festsetzung des Bebauungsplanes eine Tiefgarage
entsprechend stddtebaulichem Konzept ermdglicht, so dass oberirdische Stellpldatze zu
Gunsten von Freifldchen minimiert werden kénnen. Baumpflanzungen im Sinne der
Gliederung von Stellplatzflachen tragen zum Ausgleich des Eingriffs bei. Des Weiteren
erfolgt die Festsetzung von Fldchen fiir eine Dachbegriinung. Aus Dachbegriinungen
resultieren positive Auswirkungen auf das Mikroklima. Im Rahmen des Umweltberichtes wird
zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt zusdtzlich zu den Festsetzungen im
Bebauungsplan (Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Heckenpflanzung)  die
Erforderlichkeit weiterer Mafinahmen auflerhalb des Plangebietes dargelegt. Auf einen
vollstandigen Ausgleich und Ersatz im Geltungsbereich wurde unter Beriicksichtigung des
beabsichtigten stddtebaulichen Konzeptes zur Schaffung dringend erforderlichen
Wohnraums im Bebauungsplan verzichtet.

Der dariiber hinaus entstehende Verlust, der nach Eingriffsbilanzierung unter Beachtung der
moglichen Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet noch verbleibenden Wertpunkte von
164,2, ist unter Berlicksichtigung der exponierten Lage des Plangebietes am Wuhlegriinzug
nach Ricksprachen mit der Naturschutzbehorde zu monetarisieren. Die Mittel flief3en
langfristig in die weitere Entwicklung des Wuhletals als 6kologischer Ausgleichsraum. Hierzu
wurden vertragliche Regelungen im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Im Zuge der Uberarbeitung der Planung nach der ersten &ffentlichen Auslegung hat sich
eine leichte Verschiebung der Fldchenbilanz ergeben. Das Bauland hat sich beim aktuellen
Planstand Mai 2023 zulasten der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingdrten um etwa 440 m? vergrdfiert. Im Wesentlichen resultiert dies daraus, dass
das Grundstiick Alt Biesdorf 53 N, das zuvor der privaten Griinfldche Dauerkleingdrten
zugeordnet war, in das Baugebiet WA 1 einbezogen wurde. Kleinere Anderungen ergaben
sich dariiber hinaus bei der Abgrenzung des Baugebiets WA 2 zum Mischgebiet durch die
Verschiebung des nérdlichen Durchgangs zur Chemnitzer Strafle, dadurch wurde das
Mischgebiet zulasten des Baugebiets WA 2 etwas erweitert. Auf die Umweltauswirkungen
der Planung hat dies jedoch nur geringfligige Auswirkungen. Daher wurde aus Griinden der
Verhdltnism&Bigkeit von einer Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und einer
Neuberechnung der Wert Punkte abgesehen.

Fiir die Wohnbaufldchen WA 1 und auch fiir das Baugebiet WA3 werden im Ubrigen
bestandsorientierte Festsetzungen getroffen. Damit findet dort, abgesehen von der
erwdhnten Erweiterung des Baugebiets WA 1, kein Eingriff statt.
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Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans greifen beziiglich der Nutzungsmafle und der
iiberbaubaren Fldchen zum einen die Merkmale der ortsiiblichen Bebauung auf, schaffen
gleichzeitig aber auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
abgestimmten stddtebaulichen Konzepts im Sinne einer Fortentwicklung und Schaffung
einer eigenen |dentitat der Flachen des Planungsgebietes.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB wurde vom LDA empfohlen,
im Ml entlang der Strafle Alt-Biesdorf zur Wahrung des kleinteiligen Charakters von
Gesamtanlage ,,Gutshof Alt-Kaulsdorf“ und Ensemble die Hohe statt auf 57,0 m . NHN auf
52,0 m i. NHN zu begrenzen (entspricht 4 Vollgeschossen Wohnen oder 3 Vollgeschossen
Gewerbe). Mafigeblich fiir die Errichtung von Neubauten solle nach Aussage der
Denkmalbehdrden fiir die maximale Traufhéhe die Gebdudehohe von Alt-Kaulsdorf 14 sein.
Unter Berlicksichtigung des 6ffentlichen Belangs der Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum und des privaten Belangs einer wirtschaftlichen Umsetzung des Vorhabens
wurde eine Reduzierung der zuldssigen Gebdudehdhe nicht vorgenommen. Da die im
Bebauungsplan festzusetzende Hohe von 57,0 m ii. NHN ca. der Firsthéhe von Alt-Kaulsdorf
14 entspricht, besteht nicht das stddtebauliche Erfordernis der Reduzierung des
festzusetzenden Nutzungsmafles.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft sind dahingehend beriicksichtigt, dass die Entwicklung von
gewerblichen Nutzungen im Sinne der Schaffung langfristig rGumlich ausgewogener
Wirtschaftsstrukturen in Ubereinstimmung mit dem ROG entlang der Chemnitzer Straf3e
durch die Festsetzung eines Mischgebiets und der damit zuldssigen Gewerbenutzung
dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden. Gleichzeitig werden in der wachsenden
Stadt Berlin Wohnbauflédchen benétigt. In Ubereinstimmung mit den privaten Interessen
einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Fldchen soll im Sinne des weitgehenden Erhalts
und der Weiterentwicklung von gewerblich genutzten Fldchen sowie der Entwicklung von
Wohnbaufldchen der Berlicksichtigung wirtschaftlicher Belange Rechnung getragen
werden.

Der Bebauungsplan bietet fiir die Eigentimer bauliche und nutzungsstrukturelle
Entwicklungsmaoglichkeiten. Den privaten Belangen wird durch die Festsetzung der
allgemeinen Wohngebiete und des Mischgebiets entsprochen. Allerdings wird auch in
gewerbliche Nutzungen eingegriffen, indem bisher gewerblich genutzte Flachen fiir die
Erweiterung der Chemnitzer Strafie in Anspruch genommen werden. Diese Erweiterung ist
vor dem Hintergrund der zu beriicksichtigenden verkehrlichen Belange erforderlich: Bereits
die derzeitige straf3enrdumliche Situation in der nérdlichen Chemnitzer Strafle erlaubt keine
qualitatsgerechte Abwicklung des anfallenden Verkehrsaufkommens. So ist der
Verkehrsraum der Chemnitzer Straf3e im Bereich des Plangebiets recht schmal. Die Breite
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der Gehwege unterschreitet die Mindestanforderungen der Ausfiihrungsvorschriften zu § 7
des Berliner StraBengesetzes iiber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege).
Radverkehrsanlagen sind nicht vorhanden, obwohl sie nach der AV Geh- und Radwege
angesichts der Verkehrsbelastung auf der Chemnitzer Strafle erforderlich wdren. Der
Knotenpunkt der B1/B5 mit der Chemnitzer Straf3e ist tiberlastet, dies gilt vor allem fiir den
Verkehrsstrom, der aus der Chemnitzer Straf3e nach links in die B1/B5 abbiegt.

Im Zusammenhang mit dem Planungsziel der Entwicklung zusdtzlicher Wohnbaufldchen im
Plangebiet wird ein weiterer Anstieg des Verkehrsautkommens in diesem Bereich erwartet.
Ziel des Bebauungsplanes ist es daher auch, durch die Festsetzung offentlicher
Verkehrsfldchen die Voraussetzungen fiir die Herstellung normgerechter Geh- und
Radwege zu schaffen sowie die Leistungsfdhigkeit des Knotens Chemnitzer Straf3e/B1/B5
zu erhdhen, insbesondere zusdizliche Kapazitaten fiir Linksabbieger in die B1/B5 zu
schaffen.

Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan bieten u.U. nicht die Voraussetzungen fiir
den Erhalt aller im Bestand vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Die vorhandenen
Nutzungen konnen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans im Rahmen eines
Mischgebiets zwar weiterhin ausgeiibt werden, allerdings reduziert sich die
Grundstiicksflache. Der Eingriff in das private Grundeigentum wird nach den gesetzlichen
Vorschriften entschddigt. Den offentlichen Belangen des Verkehrs sowie der Schaffung von
Wohnbaufldchen wird im Rahmen der Abwdgung hier der Vorrang eingerdumt. Im Hinblick
auf die Belange der Wirtschaft ist zu beriicksichtigen, dass diese - abgesehen von der hier
konkret betroffenen gewerblichen Nutzung - auch positiv beriihrt sind, weil von der erhéhten
Leistungsfdahigkeit des Knotens Chemnitzer Straf3e mit der B1/B5 und der Verbesserung der
Verkehrsabwicklung auch der Wirtschaftsverkehr profitiert.

Uber die privaten Belange der Grundstiickseigentiimerin hinaus sind auch die privaten
Belange der umliegenden betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu betrachten. Das
Planvorhaben wirkt sich auf die stidlich angrenzenden Wohngebiete und deren Eigentiimer
aus.

Mit Umsetzung der Planung erhoht sich das lokale Verkehrsaufkommen. Hierzu wurde eine
Verkehrsaufkommensermittlung durchgefiihrt. Das zukiinftige zusatzliche
Verkehrsaufkommen wird im Wesentlichen iiber die Chemnitzer Strafle abgewickelt.
Dadurch wird die zusdatzliche Belastung der vorhandenen siidlichen Wohnbereiche im
Umgriff entsprechend geringgehalten.

Die geplante Erweiterung der Chemnitzer Strafle wird den Verkehrsfluss im Bereich des
bereits im Bestand iiberlasteten Knotens Chemnitzer Straf3e/B1/B5 verbessern. Davon
profitiert auch der gewerbliche Verkehr.
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Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes

Die Entwicklung des Standortes als Wohn- und Mischgebiet beruht auf der grundsatzlichen
Entscheidung des Bezirks Marzahn-Hellersdorf, bereits vorhandene und erschlossene
Siedlungspotentiale zu nutzen. Mit der Standortwahl ist verbunden, dass unberiihrte Flgchen
im Auflenraum erhalten werden und negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vermieden bzw. vermindert werden.

Trotz der Vorbelastungen des Landschaftsbildes (im Bereich der Lagerflachen) wird die
Errichtung eines begriinten Wohnquartiers mit héheren Baumassen im Randbereich des
Wuhletals als beeintrdchtigend angesehen. Hinsichtlich der Punktbewertung ergeben sich
daher keine Aufwertungen des Landschaftsbilds durch die stadtstrukturellen
Verdnderungen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird die rdgumlich-stddtebauliche Situation des
Plangebietes verdndert und neu geordnet. Die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes mogliche drei- bis viergeschossige Wohnbebauung in Teilbereichen des
WA?2 wirkt sich auf das Landschaftsbild aus. Dem &ffentlichen Belang der Sicherung von
dringend bendtigten Wohnbaufldchen in Berlin wurde hier der Vorrang eingerdumt und das
Planungsziel der Umsetzung eines stddtebaulichen Konzeptes formuliert, welches eine
mehrgeschossige Bebauungsstruktur vorsieht.

Der Bebauungsplan sichert die vorhandene Wegeanbindung zum (bergeordneten
Griinzug.

Private Belange

Private Belange sind insoweit betroffen, dass bestehende Nutzungen {iberplant werden.
Soweit die betreffenden Flachen im Eigentum des Grundstiicksentwicklers stehen - das
betritft das Baugebiet WA 2 und den liberwiegenden Teil des Mischgebiets - ist darauf zu
verweisen, dass er von der Planung profitiert, indem neue Baurechte geschaffen werden.
Seine Belange sind durch die Planung daher positiv betroffen.

Die Festsetzungen fiir die Baugebiete WA 1 und WA 3 erfolgen bestandsorientiert. Die
vorhandenen Wohnnutzungen werden planungsrechtlich gesichert. Daher ergeben sich auf
die privaten Belange der dortigen Eigentiimer keine nachteiligen Auswirkungen. Im
Baugebiet WA 1 werden teilweise neue Baurechte geschaffen, (Grundstiick Nr. 53N auf
Flurstiick 8080). Damit wird einer Anregung des dortigen Eigentiimers aus der 6ffentlichen
Auslegung entsprochen. Die Erschlieflung der Grundstiicke im Baugebiet WA 1 wird neu
geordnet. Sie verlduft zukiinftig nicht mehr durch die Kleingartenanlage, sondern iiber
private ErschliefBungsfldchen im Baugebiet WA 2. Zugunsten der Grundstiicke im Baugebiet
WA 1 wird eine Fldche festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten
ist. Auch dies bedeutet eine Verbesserung im Vergleich zur bisherigen Situation.
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Nachteilig von der Planung betroffen ist der Eigentiimer der Flurstiicke 45 und 46 im
zukiinftigen Mischgebiet. Diese Flurstiicke werden aktuell gewerblich genutzt. Sie werden
teilweise fiir die Erweiterung der Chemnitzer Strafle in Anspruch genommen. Damit
verbunden ist die Notwendigkeit, die dort vorhandenen, derzeit gewerblich genutzten
Gebdude zu beseitigen. In der Abwdgung iiberwiegen die offentlichen Belange des
Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung das Interesse der
Eigentliimer an einer fortgesetzten Nutzung ihrer Grundstiicke im bisherigen Umfang. Der
Ausbau der Chemnitzer Strafle als offentliche Straflenverkehrsfldche ist im Sinn einer
gesicherten Erschlief3ung, der erforderlichen Verkehrssicherheit und unter Berlicksichtigung
des Mobilitatsgesetzes erforderlich. Dies ergibt sich aus der bereits heute bestehenden
hohen Belastung und den Ergebnissen der vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchung.
Die Notwendigkeit des Ausbaus der Chemnitzer Strafle wurde gutachterlich mehrfach
bestatigt, zuletzt in einer verkehrstechnischen Untersuchung vom 22. Marz 2023. Die
Verbreiterung ist von offentlichem Interesse und iiberértlicher Bedeutung, da es sich bei
diesem Abschnitt der Chemnitzer Straf3e innerhalb des Siedlungsgebietes um einen hoch
frequentierten Bereich mit Kreuzung zur B1/B5 handelt.

Mit dem Bebauungsplan werden die offentlichen Verkehrsflachen im Bereich Chemnitzer
Straf3e unter Beriicksichtigung der erforderlichen Mindestmafle zur Gewdhrleistung der
Verkehrssicherheit festgesetzt. Die geplante Breite der offentlichen Verkehrsflachen der
Chemnitzer Straf3e beriicksichtigt im Sinne der gesicherten Erschlief3ung die erforderlichen
Funktionen innerhalb des Straflenraumes unter dem Aspekt der Gewdhrleistung der
Verkehrssicherheit. Dies beinhaltet die Fiihrung durchgdngiger Rad- und Fuflwege und die
Herstellung einer zusdatzlichen Querungshilfe fiir Fu3gdangerinnen und Fuf3gdnger. Hierfiir ist
die Inanspruchnahme zusdtzlicher privater Grundstiicksfldchen durch das Land Berlin in
dem festgesetzten Umfang erforderlich.

Diese Planung bedeutet einen erheblichen Eingriff in die Eigentumsrechte des Eigentiimers
der Flursticke 45 und 46. Dies wird nicht verkannt, ist aber unvermeidbar. Ein
Bebauungsplan regelt die Bodennutzung. Wenn die Abwdgung aller Belange - wie in
diesem Fall - zu dem Ergebnis fiihrt, dass bisher private Flachen fiir 6ffentliche Zwecke
bendtigt werden, besteht das Erfordernis, in private Eigentumsrechte einzugreifen. Das
BauGB lasst einen Eingriff in Eigentumsrechte ausdriicklich zu, soweit dies den
Anforderungen des Abwdgungsgebotes und insbesondere dem Gebot der
Verhdltnismdafligkeit entspricht.

Dabei beriihrt der Bebauungsplan die Zulassigkeit der bestehenden Nutzungen, soweit sie
aufgrund formeller oder/und materieller Legalitdt bestandsgeschiitzt sind, zundchst einmal
nicht. Bisher legale Nutzungen kénnen im Rahmen des Bestandsschutzes weiter ausgeiibt
werden. Dies betrifft auch diejenigen Teile des Grundstiicks, die im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt sind. Eine Nutzung des Grundstiicks im bisherigen
Umfang und in der bisherigen Intensitat ist im Rahmen des Bestandsschutzes weiterhin
solange moglich, bis der Bebauungsplan umgesetzt wird, d.h. die betreffenden Fldchen in
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Anspruch genommen werden. Der Bebauungsplan regelt vielmehr, dass auf den
festgesetzten Flachen, keine anderen Nutzungen als die festgesetzten Nutzungen mehr neu
(gedndert, nutzungsgedndert, erweitert) errichtet/entwickelt werden diirfen. Aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Eigentiimerin allerdings voraussichtlich von
den Rechtswirkungen des § 32 BauGB betroffen sein, was sie darin einschrdnkt,
wertsteigernde Mafinahmen auf den von der Verkehrsflachenfestsetzung betroffenen
Flachen vorzunehmen. Ferner kann die Verkehrsflachenfestsetzung zu negativen
wertmdfligen Auswirkungen fiir die betroffenen Fldchen fiihren, da auf diesen Flachen
kiinftig keine Nutzungen mehr moglich sind, die dem Zweck der festgesetzten
Verkehrsfldche entgegenstehen und somit ggf. gegenwdartig als Bauland genutzte/nutzbare
Flachen zu Verkehrsflachen herabgezont werden. Darliber hinaus werden die
Entwicklungsmdglichkeiten des Gewerbebetriebs eingeschrankt. Eine Entwicklung des
Gewerbes hin zu einem das Wohnen wesentlich stérenden Gewerbebetrieb durch
Intensivierung der das Wohnen wesentlich storenden gewerblichen AktivitGten oder
Umorientierung in diese Richtung ist mit der Festsetzung eines Mischgebietes zukiinftig auch
auf den  Grundstlicksflachen nicht mehr moglich, die nicht von der
Verkehrsfldchenfestsetzung  betroffen  sind, sondern von der beabsichtigten
Mischgebietsfestsetzung erfasst werden. Hinzuweisen ist allerdings darauf, dass im
Siidosten des Geltungsbereichs bereits eine schutzwiirdige Wohnnutzung besteht, auf die
der Betrieb auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans Riicksicht zu nehmen hatte.

Etwaige Auswirkungen auf die Betriebsabldufe sind hingegen nicht unmittelbare
Folgewirkung der Bebauungsplanfestsetzung, denn die bisherige Grundstlicksnutzung ist,
soweit sie bestandsgeschiitzt ist, zundchst einmal weiter zuldssig. Gleichwohl werden diese
Folgewirkungen in die Abwdgung mit eingestellt.

In die Abwdgung eingestelll werden auflerdem die Belange des Einwenders am
eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetrieb hinsichtlich der Ausiibung und der
Entwicklungsmaoglichkeiten des Gewerbebetriebes iliber den Bestandsschutz hinaus.
Insoweit ist im Rahmen der Abwdgung gepriift worden, ob der Gewerbebetrieb in seinem
geschiitzten Bestand mit der Festsetzung eines Mischgebiets vereinbar ist und ob
mischgebietsvertrdgliche Umstrukturierungen oder Verdnderungen des Gewerbebetriebs
moglich sind. Der Gewerbebetrieb auf dem Flurstiick 45/46 (ibt im Wesentlichen einen
Baugerdte- und Maschinenverleih - und Service im Rahmen einer entsprechenden
Baugenehmigung fiir das Grundstiick Chemnitzer Straf3e 10 aus. Nach erfolgter Priifung
wird eingeschatzt, dass es sich bei dem Betrieb des Einwenders um einen Betrieb handelt,
der das Wohnen nicht wesentlich stért und deshalb auch im zur Festsetzung beabsichtigten
Mischgebiet zuldssig ist. Die Einzelfallpriifung hinsichtlich des Gewerbebetriebes des
Einwenders hat ergeben, dass dieser - abgesehen vom ohnehin fiir diesen Betrieb
bestehenden Bestandsschutz - mischgebietsvertraglich ist.

Dem Land Berlin ist die Nutzungssituation der Grundstiicke ebenso bekannt, wie Umfang,
Schwere und Gewicht der Betroffenheit des Eigentumsbelangs sowohl in Bezug auf das
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Grundstiick als auch in Bezug auf die ausgeiibte Nutzung. Insofern ist die Betroffenheit des
Einwenders hinsichtlich seines Eigentums und der darauf ausgeiibten betrieblichen Nutzung
als erheblich zu bewerten. Das dndert aber nichts daran, dass die Inanspruchnahme von
Teilen seines Grundstiicks fiir verkehrliche Zwecke erforderlich ist. Eine solche erhebliche
Einschrankung der Rechte des Einwenders ist im Rahmen des Bebauungsplans nur dann
abwdgungsgerecht, wenn die dennoch fiir die beabsichtigte Planung streitenden Belange
einem legitimen Zweck dienen, die Planung zur Erreichung des legitimen Zwecks geeignet,
erforderlich und im Sinne der Verhdltnismafligkeit auch angemessen ist und in diesem Sinne
Belange von (noch) groflerem Gewicht die Einschrénkung der betroffenen
Eigentumsbelange rechtfertigen. Hinsichtlich des legitimen Zwecks, der Geeignetheit,
Erforderlichkeit und Angemessenheit bzw. VerhdltnismaBigkeit der
Verkehrsflachenfestsetzung wird auf die Ausfiihrungen in Kap. A.lll.4.5 verwiesen.

Soweit Einschrdnkungen im Hinblick auf die weitere Ausiibbung des bestehenden
Gewerbebetriebes geltend gemacht werden, ist auch die Mischgebietsfestsetzung als
rechtmd@flig und in der Gesamtschau der Auswirkungen auf den Einwender insbesondere als
verhdltnismdaflig zu bewerten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die MI-Festsetzung nichts
an der derzeitigen Nutzung dndert, soweit diese genehmigt ist bzw. Bestandsschutz genief3t.
Auch dariiber hinaus bleibt dem Einwender noch eine Entwicklung méglich. Zwar lésst eine
MI-Festsetzung in bspw. immissionsrechtlicher Hinsicht weniger Entwicklungsmdoglichkeiten
als bspw. ein faktisches oder festgesetztes Gewerbegebiet. Dem Einwender eréffnen sich
aber neben der ,Weiternutzung® der bestandsgeschiitzten Nutzung auch qualitativ neue
Entwicklungsmdglichkeiten in  einem Mischgebiet. Dariiber hinaus erlauben die
beabsichtigten B-Plan-Festsetzungen gegeniiber dem Bestand die Intensivierung eines -
mischgebietsvertraglichen - Nutzungsmafles. Soweit in der Beurteilung der positiven und
negativen Einflisse auf die Rechte des Einwenders (negative) Beeintréchtigungen
verbleiben, sind auch diese durch i{iberwiegende offentliche Belange (insbesondere
Wohnungsbedarf) gerechtfertigt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, dringend benétigten
Wohnraum in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt zu erméglichen. Er ist
geeignet dieses legitime Ziel zu beférdern und in diesem Bereich unter Berlicksichtigung
der unterschiedlichen offentlichen und privaten Belange auch das mildeste,
zweckdienliche, erforderliche Mittel hierzu. In der Gesamtschau der Auswirkungen ist auch
die Ml-Festsetzung im Hinblick auf die betroffenen Belange des Eigentiimers
verhdltnismaflig und insoweit zuldssig.

Die Festsetzung von Fldchen im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfldche im Bereich
privater Grundstiicksfldchen kann Entschddigungsanspriiche bzw. Ubernahmeanspriiche
auslésen. Die Einstellung entsprechender finanzieller Mittel hierfiir sowie fiir den
erforderlichen Grundstlickserwerb privater Fldchen im Zusammenhang mit der
Straflenbaumaf3inahme werden im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.
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IV. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Die Inhalte des Bebauungsplans zielen auf eine Bestandssicherung unter Beriicksichtigung
einer zeitgemafien funktionellen Entwicklung am Standort, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung und den Schutz und die Sicherung einer
menschenwiirdigen Umwelt und der natiirlichen Lebensgrundlagen ab. Mit der
planungsrechtlichen Sicherung der Flache fiir den Wohnungsbau und Gewerbe kénnen die
stddtebaulichen Missstéinde im Bereich und die stddtebaulichen Unzuldnglichkeiten im
Umfeld dieser Liegenschaft beseitigt und die Brachfldchen reaktiviert werden. Auf diese
Weise kann das Angebot an attraktiven Wohnbaugrundstiicken somit zu der
Stadtentwicklung in Marzahn-Hellersdorf beitragen. Die planerischen Festsetzungen zum
Nutzungsmaf3 und zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen gewdhrleisten eine
Integration des Wohn- und Gewerbequartiers in das stddtebauliche Umfeld.

Die verschiedenen Belange der Wohnbediirfnisse erfahren durch die Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet sowie als Mischgebiet die angemessene Gewichtung. Das
Plangebiet bietet der Bevolkerung Baupotenziale in einer stddtebaulich integrierten Lage
und in raumlicher Ndhe zu Infrastruktureinrichtungen und zum o6ffentlichen Nahverkehr. Das
Plangebiet tragt zur Wohnraumversorgung der Stadt bei. Der Bebauungsplanentwurf
basiert auf einem mit dem Bezirk abgestimmten stddtebaulichen Konzept, welches in
geeigneter Weise den Anforderungen an die stddtebauliche Prdgung der Umgebung sowie
an gesunde Wohnverhdltnisse Rechnung tragt und gleichzeitig den funktionell-rdumlichen
Nutzungsanspriichen gerecht wird. Gemdf3 dem vorliegenden, abgestimmten
stadtebaulichen  Konzept soll je nach Aufteilung eine  Mischung aus
Mehrgeschosswohnungsbauten und Reihenhdusern entstehen, sodass ein breites Angebot
fir unterschiedliche Wohnbediirfnisse geschaffen wird. Auch wenn durch die geplanten
Festsetzungen Einschrdnkungen in Bezug auf die Schaffung von Arbeitsstdtten nicht
auszuschlieflen sind, so entspricht die Festsetzung eines Mischgebietes entlang der
Chemnitzer Strafle dem Grundsatz der Raumordnung. Hiernach sind ausgeglichene
soziale, infrastrukturelle, wirtschaftliche, 0&kologische und kulturelle Verhdltnisse
anzustreben. In diesem Sinne wird hier insbesondere der Erhalt von Fldchen fiir eine
gewerbliche Nutzung im Einklang mit dem Planungsziel der Schaffung von Wohnraum durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt.

Durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums und die Sicherung eines Mischgebietes im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der Umsetzung
des stddtebaulichen Konzeptes werden grundsdtzlich die Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung beriicksichtigt, das Angebot am Wohnungsmarkt wird erweitert. Durch den
Bebauungsplan wird die Voraussetzung zur Errichtung von 30 % gefdrderten
Mietwohnungen planungsrechilich gesichert. Dariiber hinaus soll auch die Mdéglichkeit
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eingerdumt werden, flir unterschiedliche Zielgruppen Wohnraum zu realisieren und damit
die soziale Mischung zu erreichen.

Die Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet wird mit den im Bestand
vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf den Grundstiicken Chemnitzer Strafe 10 und
14 als vereinbar gesehen. Entsprechend schalltechnischer Untersuchung (ISU-Plan,
Schalltechnische Untersuchung, Juni 2025) befinden sich im Untersuchungsraum entlang
der Straf3e Alt-Kaulsdorf und der Chemnitzer Strafle einzelne Gewerbebetriebe, die jedoch
entweder in ausreichend grof3er Entfernung zum Geltungsbereich liegen (pitstop 140 m,
Fliesenparadies 90 m) oder keine larmrelevanten Quellen darstellen (Angelspezi XXL Berlin,
Kratzbaumland). Dies gilt ebenfalls fiir den Baugerateverleih auf den Grundstiicken
Chemnitzer Strafe 10 und Chemnitzer Straf3e 14. Des Weiteren sind im Bebauungsplan nur
Nutzungen im Mischgebiet zuldssig, die gemdaf3 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Hinsichtlich des derzeit gewerblich genutzten Grundstiicks Chemnitzer Strafle 10 und 14
kdnnen nachteilige Auswirkungen auf Arbeitsstatten nicht ausgeschlossen werden, da Teile
des Betriebsgeldndes als Verkehrsflache fiir die Erweiterung der Chemnitzer Strafie
iberplant werden und das Betriebsgrundstiick in seiner Gréf3e eingeschrdankt wird. Auf die
Ausflihrungen in Abschnitt A.lll.5 zur Abwdgung der privaten Belange wird verwiesen.

Der Bebauungsplan folgt dem Prinzip des Trennungsgrundsatzes, nachdem zur Umsetzung
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, Fldchen (z.B. Baugebiete) so einander
zugeordnet werden, dass schddliche Umwelteinwirkungen, insbesondere auf sensible
Nutzungen, wie Wohngebiete, soweit wie moglich vermieden werden. Idealtypischer Weise
sollten entlang einer Stérungsquelle, wie z.B. entlang einer larmbelasteten Strafle, zuerst
Industrie- oder Gewerbegebiete angesiedelt werden. An diese sollten sich gemischte
Nutzungen (z.B. Mischgebiete) anschlieflen und erst dann sollten Wohngebiete folgen.
Durch diese Abfolge von Baugebieten differierender Nutzungen kann eine weitestgehend
konfliktfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten bzw. Nutzungskategorien
generiert werden. Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und dem stddtebaulichen und
stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Ndhe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit.
Der Bebauungsplan 10-86 beriicksichtigt diese Aspekte und trdgt in Verbindung mit den
festgesetzten ausgleichenden Maf3nahmen (Immissionsschutz, Begriinung usw.) dazu bei,
dass geplante und vorhandene Nutzungen mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Arbeits- und Wohnverhdltnisse sowie mit den stddtebaulichen Zielsetzungen in Einklang
gebracht sind.

Die Festsetzungen zum Ldrmschutz werden in Kap. Ill.4.4 der Begriindung erldutert.

In einem Fall kommt es infolge der Planung zu einem Anstieg der Larmpegel an einem
Wohngebdude auf3erhalb des Geltungsbereichs, bei dem die Larmbelastung bereits in der
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Bestandssituation iiber der Vermutungsgrenze der Gesundheitsgefdhrdung (60 dB(A))
liegen. Dies betrifft das Gebdude Chemnitzer Straf3e 19. Die Larmbelastung nachts liegt
dort aktuell bei 63 dB(A) im EG und 62,4 dB(A) im 1. OG, sie nimmt infolge der Planung
prognostisch um 0,2 dB(A) zu. Vergleiche hierzu die Ausfiihrungen in Kap. Ill 4.4 unter der
Uberschrift ,Auswirkungen der Planung auf Wohnnutzungen auBerhalb  des
Geltungsbereichs® auf S. 126ff.

2. Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Lage des Plangebiets an der Bundesstraf3e B1/B5 und der Chemnitzer Strafe ist
eine direkte Anbindung an das iibergeordnete Straflennetz gegeben. Die Ergebnisse der
verkehrstechnischen Untersuchung (Untersuchungen zur VerkehrserschlieBung des B-
Plangebietes Nr. 10-86 ,,Chemnitzer Straf3e in Berlin-Kaulsdorf, 1.B.S., 12.02.2021) flief3en
in den Bebauungsplan mit ein. Insbesondere wurde mit dem Gutachten nachgewiesen, dass
unter Beriicksichtigung der Verkehrssicherheit eine zusdtzliche Anbindung des
Wohngebietes von der Chemnitzer Strafle in Hohe der Strafle Am Niederfeld fiir den
Individualverkehr auszuschlief3en ist. Es ist davon auszugehen, dass durch die vorgesehene
ErschlieBung eine zusdtzliche Belastung des Nebennetzes ausgeschlossen werden kann.
Durch die vorgesehene innere und dufiere Erschlief3ung mit dem direkten Anschluss aller
oberirdischen und unterirdischen Zufahrten an das iibergeordnete Wegenetz werden
Stérungen der benachbarten Wohnnutzungen weitgehend vermieden. Die ausschliefllich
der Wohngebietserschlief3ung dienenden privaten Erschliefungsfldchen sind zur Erzeugung
von Durchgangsverkehr nicht geeignet. Durch einen Verkehrsabfluss iiber die Mosbacher
Strafle sind keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen zu erwarten, da der Verkehr
ausschliefllich aus der zuldssigen Wohnnutzung resultiert. Zudem ist die Entstehung von
wohnungsbezogenem Erschlief3ungsverkehr durch die beabsichtigte Errichtung von
Tiefgaragenpldatzen entsprechend stddtebaulichem Konzept zu minimieren.

Die geplanten Dimensionierungen der offentlichen Verkehrsflachen beriicksichtigen die
erforderlichen Funktionen innerhalb des Straflenraums Chemnitzer Straf3e unter dem Aspekt
der Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit, die Fiihrung durchgdngiger Rad- und Fufwege.
Die Verkehrsflache der Chemnitzer Strafle wird erweitert. Dadurch erhoht sich die
Leistungsfdhigkeit des bereits im Bestand iiberlasteten Knotens Chemnitzer Straf3e mit der
B1/B5. Die Situation fiir Fu3gdngerinnen und Fuf3gdnger und Radfahrerinnen und
Radfahrer wird durch die Herstellung normgerechter Gehwege und Radverkehrsanlagen
sowie einer zusdtzlichen Querungshilfe im Bereich der Bushaltestelle deutlich verbessert.
Daher wirkt sich die Planung auf die Belange des Verkehrs positiv aus. Fiir diese Erweiterung
wird es erforderlich, in privates Grundeigentum einzugreifen. Vermdgensnachteile der
betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer sind gegebenenfalls bei Erwerb der Fldchen
finanziell zu entschadigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgt die Neuordnung der ErschliefBungssituation fir
die nordlich der Kleingartenanlage befindlichen Grundstiicke Alt-Biesdorf 53K,L,M,N
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(Baugebiet WA 1) iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das durch das Baugebiet WA 2
verlduft.

Die Festsetzung dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten der Benutzerinnen und
Benutzer, Besucherinnen und Besucher und Unternehmenstrdger des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 sichert die Erschlief3ungsrechte fiir diese Grundstiicke iiber den
innenliegenden Bereich des Plangebietes an das offentliche Straflenland. Da fiir die
Grundstilicke Alt-Biesdorf 53K,L,M,N weder durch eine offentliche Strafle noch durch
eingetragene Baulasten eine Erschliefung gesichert ist, ist diese Festsetzung erforderlich
als Voraussetzung fiir die Genehmigungsfdhigkeit einer zukiinfligen Bebauung im Sinne
eines Allgemeinen Wohngebietes. Da die private Kleingartenanlage durch den
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird, kann eine Erschlief3ung, wie sie derzeit
besteht, liber diese Fldche nicht mehr gewdhrleistet werden. Um auch weiterhin eine
Erschlief3ung der Bestandsgrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet WA 1 gewdhrleisten zu
kénnen und da eine ErschlieBung von der Strafle Alt Kaulsdorf (Bundesstrafle B1/B5)
aufgrund der vorherrschenden Topographieverhdltnisse nicht moglich ist, wird die
Erschlieflung lber ein Geh-, und Fahrrecht zu Gunsten der Benutzerinnen und Benutzer,
Besucherinnen und Besucher und Unternehmenstrager (u.a. zur Gewdhrleistung der
Abfallbeseitigung) ausgehend von der Chemnitzer Strafle iiber die Mosbacher Strafle
gesichert. Die Erschlieflung des Wohngebiets WA 1 iber das Gebiet WA 2 mit Anbindung
an die Mosbacher Strafle wird auch deshalb gewdhlt, weil dort - neben der
Tiefgaragenausfahrt - die einzige Anbindung moglich ist, an der alle Fahrtrichtungen
zugelassen werden konnen. Die Zufahrt in Héhe des Grundstiicks Chemnitzer Strafie 20
(Flurstiick 1759/53) kann ergdnzend als Einfahrt fiir den Verkehr aus Richtung Norden
genutzt werden.

3. Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Die kiinfligen Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebiets werden eine zusdtzliche
Nachfrage nach sozialer Infrastruktur auslésen.

Im Untersuchungsraum befinden sich keine freien Platzkapazitdten zur Deckung des
erhohten Bedarfs an Kita und Grundschulpldtzen fiir die Sicherung des zusdtzlich zum
bestehenden Baurecht entstehenden Bedarfs.

Im stadtebaulichen Vertrag und nach Abschluss des ersten Nachtrages zum
stddtebaulichen Vertrag wird eine zuldssige wohnungsbezogene Geschossfldche von
27.447 m® zugrunde gelegt (davon 26.659 m? Geschosswohnungen und 788 m?
individuelles Wohnen), fiir die Planungsrecht neu geschaffen wird. Nach den rechnerischen
Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung ergibt sich der
folgende Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur:
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Tabelle 19 Bedarfsermittlung soziale Infrastruktur (Toolberechnung 11.11.2025)

Wohneinheiten (WE) | 27.447 m? GF / 100 m? GF je WE 275 WE

Einwohner (EW) 275 WE x 2 EW 550 EW
Kita-Platze 550 EW x 7 % x 70 % |27 Platze
Versorgungsgrad

Grundschulplatze 550 EW x 6 % x 90 % Strukturquote | 30 Platze

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung zu einer Kostenlibernahme fiir Folgebedarfe der sozialen Infrastruktur,
d.h. er ibernimmt die Kosten fiir die Herstellung von 30 Grundschulplatzen.

Die Grundschulplatze werden im Rahmen der geplanten Erweiterung der Kapazitét der
Franz-Carl-Achard-Grundschule in der Bezirksregion Kaulsdorf abgel&st.

Damit ist die anteilige Kostenlibernahme der Vorhabentrdgerin fiir den von ihrem Vorhaben
ausgeldsten zusdtzlichen Bedarf gesichert.

Gemdf3 Vereinbarungen im Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag realisiert der
Vorhabentrdger innerhalb des Plangebietes auf der Fldche A2 eine Kindertageseinrichtung
fur 10 Platze.

Die langfristige Versorgung des Gebietes mit weiterer sozialer Infrastruktur (z.B.
Spielplatzflachen) ist aufgrund bestehender bezirklicher Planungen auflerhalb des
Plangebietes gesichert. Hierzu vgl. Abschnitt Al.3.6 und 4. der Begriindung.

Der durch das Bauvorhaben ausgeléste Bedarf an Spielplatzflachen kann innerhalb des
Plangebietes gedeckt werden.

Dariiber hinaus sind Anlagen fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
entsprechend BauNVO sowohl in Mischgebieten als auch in allgemeinen Wohngebieten
allgemein zuldssig, so dass die Errichtung solcher Einrichtungen im Geltungsbereich
planungsrechtlich unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen moglich ware.

4, Auswirkungen auf die Finanz- und Haushaltsplanung

Zum Zeitpunkt der Festsetzung des Bebauungsplans muss die Finanzierung fiir die
Realisierung der Planung (Investitionskosten) noch nicht abschlieBend nachgewiesen sein.
Es miissen jedoch die Mittel beschaffbar sein, die unmittelbar aus der Festsetzung folgen
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(z.B. zur Erfiillung eines -berechtigten - Entschddigungs- oder Ubernahmeanspruchs fiir
bestimmte Fldchen). Weitere Haushaltsmittel miissen erst bei entsprechender Bedarfslage
bereitgestellt werden, die Bereitstellung muss jedoch bei der Beschlussfassung positiv
prognostiziert werden kénnen. Der Anteil der Kosten, der sich als (reine) Investitionskosten
(Planungs- und Baukosten fiir die Herstellung der Verkehrsanlagen) darstellt, muss nicht
unmittelbar nach Festsetzung des Bebauungsplanes zur Verfligung stehen. Diesbeziiglich
wird der Bezirk Marzahn-Hellersdorf die Investitionskosten in ihren Haushalt fiir die
beabsichtigte Straflenbaumafinahme einstellen.

Entschédigungs- und Ubernahmeanspriiche kénnen grundsatzlich bereits mit Festsetzung
des Bebauungsplanes entstehen und auch geltend gemacht werden. Hinsichtlich dieser
Kosten(risiken) miissen die entsprechenden Mittel bereits zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens
des Bebauungsplanes beschaftbar sein.

Erforderlich wird die Beriicksichtigung der Kosten im Bezirkshaushalt als Voraussetzung fir
die Realisierung der Festsetzung als offentliche Verkehrsflache im Bereich Erweiterung
Chemnitzer Strafle.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurden durch das bezirkliche
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Kataster und Vermessung, im Rahmen einer
gutachterlichen Ermittlung zu den haushaltsmdfligen Auswirkungen der Planung die
(damals) aktuellen Werte ermittelt, die fiir den Ankauf oder die Ubernahme der i.S.d.
Planung notwendigen festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind. Im
Ergebnis waren zu diesem Zeitpunkt finanzielle Mittel fiir Grundstiickserwerb in Héhe von
ca. 2, 2Mio € fiir die Festsetzung der im Bebauungsplan zu sichernden o&ffentlichen
Verkehrsfldchen ermittelt worden. Hierin waren ausschliefllich die Kosten fiir den
Grunderwerb (und den Riickbau der aufstehenden und fiir die Realisierung der
Verkehrsflache zu beseitigenden Bebauung) enthalten. Eine mogliche Verdnderung dieser
ermittelten Summe entsprechend der Preisentwicklung fiir Grundstiicke ist zu
berlicksichtigen.

Im Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Sicherung erforderlicher o6ffentlicher
Verkehrsflachen zur Gewdhrleistung der Verkehrsfunktion ist derzeit noch der Erwerb
zusatzlicher privater Grundstiicksfldchen durch das Land Berlin im Bereich Chemnitzer
Strafle erforderlich. Fiir den Fall, dass ein Versuch des freihdndigen Erwerbs scheitert,
ermdglicht der Bebauungsplan, das Vorkaufsrecht gemaf3 § 24 BauGB auszuliben. Sofern
der freihdndige Erwerb nicht moglich ist, bleibt als ultima ratio die Enteignung, sofern das
Wohl der Allgemeinheit sie erfordert und der Enteignungszweck auf andere zumutbare
Weise nicht erreicht werden kann. Hierfiir wdre eine Entschddigung zu leisten. Die
Entschadigung in einem Enteignungsverfahren bemisst sich nach dem Verkehrswert, der im
Enteignungsverfahren aktuell neu ermittelt und entsprechend festgesetzt werden wiirde. Es
konnte ein abweichender, héherer Wert in der Enteignungsentscheidung festgestellt werden.
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Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf ist bereit und in der Lage, die gegebenenfalls von der
Enteignungsbehodrde festzusetzende Entschddigung zu tragen.

Die Festsetzung von Flachen im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflache auf
urspriinglich privaten Grundstiicksfldchen kann einen Entschddigungsanspruch bzw.
Ubernahmeanspruch auslésen. Die finanziellen Mittel fiir den Grunderwerb in Héhe von 2,2
Mio. Euro werden in der Investitionsplanung 2025 - 2029 im Rahmen der pauschalen
Zuweisung im Haushaltsjahr 2026 vorsorglich eingeordnet. Weitere finanzielle Bedarfe
werden durch das Stadtentwicklungsamt mit der Haushaltsplanaufstellung 2026/2027 ff.
angemeldet.

Eine abschlieBende Behandlung des Planungsschadenrechts nach §§ 39 bis 44 BauGB,
also insbesondere von Entschédigungs- und Ubernahmefolgen, ist nicht Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens. Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf halt aufgrund der Festsetzung von
Verkehrsflédchen im Bereich der Chemnitzer Straf3e Entschéddigungs- oder/und
Ubernahmeanspriiche der privaten Eigentiimer fiir méglich. Gleichwohl soll im Rahmen
der Abwagung an den Festsetzungen des Bebauungsplanes festgehalten werden, weil
diesbeziiglich die Allgemeinwohlbelange die Belange der privaten Eigentiimer

liberwiegen.

Die Entstehung von Entschddigungsanspriichen auf Grund der Begriindung des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes im Bebauungsplan gemaf3 § 41 Abs. 1 BauGB zur Gewdhrleistung der
offentlich-rechtlichen Erschlief3ung fiir den Bereich WA 1 prinzipiell nicht auszuschlief3en.
Diese sind jedoch gemdf3 § 40 Abs. 2 BauGB derzeitig nicht erkennbar. Die wirtschaftliche
Nutzung der mit dieser Festsetzung belegten Fldchen durch den Eigentiimer wird nicht in
Frage gestellt. Wie im staddtebaulichen Konzept vorgesehen, kann diese Flache als private
ErschliefBungsflachen fiir die Flachen des allgemeinen Wohngebietes gemaf3
Bebauungsplan genutzt werden.

Infrastrukturfolgekosten entsprechend ,,Berliner Modell“

Weitere mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans verbundene Kosten
wurden als planergdnzende Vereinbarungen zwischen dem Land Berlin und dem
Vorhabentrdger im Rahmen des zwischen dem Vorhabentrdger und dem Land Berlin
abgeschlossenen stddtebaulichen Vertrages auf der Grundlage des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung getroffen. Insbesondere betrifft dies die fristgerechte
Umsetzung der Maf3inahmen zur Sicherung der sozialen Infrastruktur. Die zu Beginn des
Verfahrens vereinbarte fristgebundene Errichtung einer Kita am Standort Ulmenstrafle 12
durch das Land Berlin zur Sicherung der Kitaversorgung des Plangebietes wurde aufgrund
der nochmaligen Priifung der Versorgungssituation der Region mit Kitaplatzen durch die im
Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag geschlossenen Vereinbarungen aufgehoben.
Nunmehr wurde vereinbart, zur Sicherung der Versorgung im Kitabereich seitens des
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Vorhabentrdgers, eine Einrichtung im Umfang von 10 Platzen innerhalb des Plangebietes
zu errichten.

Hinsichtlich der Grundschulpldtze hat sich das Land Berlin im stddtebaulichen Vertrag
verpflichtet, die Franz-Carl-Achard Grundschule um 72 Platze zu erweitern, wovon die
Projekttragerin die Kosten fiir 30 Grundschulpldtze trédgt. Hierfiir wurde eine Frist zur
Fertigstellung von 5 Jahren ab der bezugsfertigen Herstellung von fiinfzig Prozent der im
Vertragsgebiet geplanten Wohnungen vereinbart.
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V. Verfahren
1. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg wurden iiber die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans
gemdf3 § 5 AGBauGB informiert. Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3 §
5 AGBauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 wurden von der zustdndigen
Senatsverwaltung mit Schreiben vom 7. April 2016 gegen die Planungsabsicht keine
Bedenken geduflert.

Regionalplanerische  Festlegungen des FNP  werden  nicht  beriihrt.  Das
Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB durchgetfiihrt, da mit der Straf3e B1/B5
und der Chemnitzer Strafle als iibergeordnete Strafienverbindungen gem. Absatz 1 Nr. 2
dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungspldnen beriihrt sind. Dariiber hinaus ist
der Entwurf des Bebauungsplans wegen seiner Eigenart von besonderer Bedeutung fiir den
Berliner Wohnungsmarkt und beriihrt somit dringende Gesamtinteressen Berlins gem. § 7
Abs. 1 Nr. 5 AG BauGB. Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist im weiteren Verfahren nach
Konkretisierung der Planungsziele abschlieflend zu priifen. Dies betrifft insbesondere die
Darstellung von Flachen als W4 mit landschaftlicher Pragung.

2. Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 26.07.2016 fiir das
Geldande zwischen Alt-Biesdorf, Alt-Kaulsdorf, Chemnitzer Straf3e, Mosbacher Straf3e und
Wuhle die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung 10-86 beschlossen. Die
BVV erhielt Kenntnis am 13.09.2016 mit der Drucksache (Drs. 2440/VI11). Der Beschluss des
Bezirksamtes vom 26.07.2016 iiber die Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 wurde im
Amtsblatt fiir Berlin Nr. 33 vom 12.08.2016 auf Seite 2064 bekannt gemacht.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&f § 3 Abs. 1 BauGB

Im Bebauungsplanverfahren 10-86 wurde geméf § 3 Abs. 1 BauGB die Offentlichkeit iiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen in
der Zeit vom 31. Oktober 2016 bis einschliefllich 2. Dezember 2016 unterrichtet. Den
Biirgerinnen und Biirgern wurde Gelegenheit zur Auflerung und Erdrterung gegeben.

Die Bekanntgabe des Zeitraums der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in einer
Tageszeitung (Berliner Zeitung). Wahrend des Zeitraums der Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgte die Bereitstellung der Informationen im Internet. Im Rahmen dieser
Offentlichkeitsbeteiligung gingen schriftliche AuBerungen ein.
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Entwurf zum Bebauungsplan 10-86

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechitliche Sicherung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen stddtebaulichen
Strukturen unter Beriicksichtigung

e der Sicherung von Fldchen fiir den Erhalt vorhandener gewerblicher Nutzungen,

e der Sicherung einer gebietsvertraglichen Entwicklung von Wohnflachen bei
Sicherung einer hohen Wohnqualitét entsprechend den Zielen des FNP Berlin,

e der Sicherung der ortstypischen, von Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche
entlang offentlicher Verkehrsflachen,

e der Sicherung und Entwicklung der orttypischen Griinstrukturen und Gartenbereiche
entlang der Wuhle.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes soll planungsrechtlich durch folgende Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 - 8 BauGB umgesetzt werden:

e Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e Straf3lenbegrenzungslinien zur Definition des 6ffentlichen Straf3enraumes,
e Baugrenzen und

e Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll unter Beriicksichtigung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur im Bereich zwischen Wuhle und Chemnitzer Strafie das Maf3 der
baulichen Nutzung durch die Nutzungsabgrenzungen differenziert werden. Inhalt der
frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Anlage 2) war neben dem Entwurf zum
Bebauungsplan des Bezirksamtes der bereits zum Zeitpunkt der Einleitung des
Bebauungsplanes (BA-Vorlage Nr. 1234/1V) vorliegende Konzeptentwurf des Biiros
STADTLANDPROJEKTE.

Schwerpunkte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Schlussfolgerungen fiir
das weitere Bebauungsplanverfahren
1. Dem vorgesftellten Entwurf zum Bebauungsplan wurde in den eingereichfen
Stellungnahmen widersprochen, da fir drei Parzellen mit kleingdrtnerischer
Nutzung, ausgehend von der Mosbacher Strafle, das Ziel einer méglichen
Wohnnutzung und ErschlielSungsstraf3e dargestellf wurde. Zum Erhalt der
kleingdrtnerischen Nufzung wurde vom Bezirksverband der Garfenfreunde Berlin -
Hellersdorf e.V. eine Verlagerung der Wohnnutzung auf die als

wprivate Griinfldche” im Entwurf dargestellte Fldche vorgeschlagen.

Der Belang wurde beriicksichtigt.

Geltendes Planungsrecht ist der § 34 BauGB, der fiir die kleingdrtnerisch genutzten drei
Parzellen im Bereich der Mosbacher Straf3e auch eine Nutzung fiir Wohnen aufgrund der
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Typik der ndheren Umgebung zuldsst. Im Bebauungsplanverfahren sind grundsatzlich gem.
§ 1 Abs. 5 BauGB zur Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung soziale,
wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen miteinander in Einklang zu bringen.
Insbesondere der Tatbestand des Privateigentums und die Lage dieser drei gdrtnerisch
genutzten Flachen sind Grundlagen des Abwdgungsprozesses.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes besteht in der Festsetzung von Wohnbaufldchen
auf Grund des bestehenden dringenden Bedarfes. Insbesondere soll die Voraussetzung fiir
eine verdichtete Bebauungsmdglichkeit auf privaten Grundstiicksflachen geschaffen
werden. Dariiber hinaus geht das Ziel des Bebauungsplanes von der planungsrechtlichen
Sicherung aller landeseigenen kleingdrtnerisch genutzten Fldchen entlang des
ibergeordneten Griinzuges der Wuhle aus und sichert damit seine stddtebauliche Qualitat
und die Funktion als iibergeordneter Griinzug. Das Erfordernis der Inanspruchnahme
privater Flachen, auf denen sich die drei Parzellen befinden, ist im Sinne des Erhalts des
ibergeordneten Griinzuges der Wuhle nicht gegeben.

Im weiteren Verfahren wurde durch das Bezirksamt am 28.09.2017 ein Workshop
durchgefiihrt, an dem auch der Bezirksverband der Gartenfreunde Berlin-Hellersdorf
beteiligt war. Es wurde durch den privaten Eigentimer die Bereitschaft erklart, im
Zusammenhang mit der weiteren konzeptionellen Planung und dem angestrebten weiteren
Erwerb von Grundstiicksflachen Verlagerungsmaglichkeiten fiir die drei kleingdrtnerisch
genutzten Parzellen zu priifen.

Nach Vorstellung einer Planungskonzeption im Mai 2018 wurde durch den privaten
Eigentlimer erkldrt, dass der Erhalt dieser drei Parzellen im Rahmen der geplanten
Wohnbebauung im Hinblick auf eine wirtschaftliche Verwertbarkeit des Grundstiicks nicht
vorgesehen ist. Landeseigene Fldchen stehen nicht fiir eine Verlagerung zur Verfligung.

2. Eswurde der vorgeschlagenen Erschlief3ungsmoglichkeif von Wohnbaufléchen iiber
die Mosbacher Strafle widersprochen. Neben der Beeinfrdchtigung der
Wohnnutzung der Grundsticke Chemnifzer Strafle 34, 36 mit nach Wesfen
ausgerichtefen Wohn- und Schlafréumen durch Verkehrslarm wird die Nufzung der
zusdtzlichen Verkehrsflciche als Stauumfahrung Chemnitzer Straffe/Alt Kaulsdorf bei
hohem Verkehrsautkommen sowie die Schaffung einer weiteren Erschlief3ung der

Verbrauchermdrkte befirchtet.

Die beabsichtigte Strafle zur Mosbacher Strafle wiirde zum Verlust der bestehenden
Griinverbindung zwischen Wuhle und Chemnitzer Strafle fiihren.

Dem Belang wurde nicht gefolgt.
Nach Aussage des zustdndigen Fachamtes ist ein Anschluss an die Mosbacher Strafie zur

Umsetzung des Planvorhabens notwendig, da die geplante Verkehrsfldche in Verldngerung

Seite 193 von 235



der Strafle Am Niederfeld nicht den verkehrlichen Anforderungen zur Sicherung der
ErschlieBung der gesamten Fldche geniigt. In dem im Rahmen der Biirgerbeteiligung als
Stellungnahme vorgebrachten Gutachten wird diese zusdtzliche Erschlief3ungsmaglichkeit
iber die Mosbacher Strafie empfohlen vor allem zur Entlastung des Verkehrsknotenpunktes
an der Kreuzung Chemnitzer Strafle/Am Niederfeld auch in Abstimmung mit dem
zustdndigen  StraBen- und  Griinfléchenamt (SGA). Des Weiteren konnten
Dienstleistungsfahrzeuge, wie Miillabfuhr etc., ohne komplexe Wendemandver eine Einfahrt
und eine Ausfahrt nutzen.

Die Funktion dieser im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgestellten
privaten Erschlief3ungsflache besteht vor allem in der Anbindung der zukiinftigen mdglichen
Wohnbebauung. Somit wird vorwiegend Anliegerverkehr erzeugt. Bis auf Anwohnerinnen
und Anwohner wird ein zusdtzlicher Durchgangsverkehr durch die geplante Verkehrsfiihrung
ausgeschlossen. Dementsprechend sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der
vorhandenen und geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm zu erwarten.

Die Befiirchtung der Schaffung einer weiteren ErschliefBung der Verbrauchermdrkte wird
nicht geteilt, denn es war zum Zeitpunkt der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch
Festsetzung des Bebauungsplanes beabsichtigt, die zukiinftigen Verkehrsfldchen durch
einen Fuflweg voneinander zu trennen, sodass eine Durchfahrt zu den vorhandenen
Verbrauchermdrkten fiir den Autoverkehr nicht moglich ware.

Unter Berlicksichtigung der vom Biiro Kohl Architekten im Auftrag des Eigentiimers im Mai
2018 vorgestellten Bebauungskonzeption soll nunmehr die Uberarbeitung des Entwurfes
zum Bebauungsplan erfolgen. Offentliche und private Verkehrsfléchen werden im
Plangebiet entsprechend dem derzeitigen Planungsstand nicht erforderlich. Im weiteren
Verfahren ist sicherzustellen, dass durch die Verbrauchermdrkte kein zusatzlicher Verkehr in
das zukiinftige Wohngebiet erzeugt wird.

Die Mosbacher Briicke wird nach Aussage des zustdndigen SGA fiir Kfz-Verkehr zukiinftig
geschlossen werden. Somit ist die Anbindung des Griinzuges der Wuhle als Rad- und
Fuf3weg gewdbhrleistet. Die Anbindung der privaten Erschlief3ungsflédche an die Mosbacher
Strafle ist gemdf3 Bebauungsplan nur fiir den Anliegerverkehr zur Anbindung der neu
entstehenden Bebauung an einen vorhandenen Straf3enraum vorgesehen. Der vorhandene
Charakter der bestehenden Griinverbindung zwischen dem Landschaftsraum der Wuhle
und der Chemnitzer Strafle bleibt erhalten. Die im Bebauungsplan geplante Festsetzung
der Straflenbegrenzungslinie der Mosbacher Strafie beriicksichtigt in grofiem Umfang
Flachen fiir Verkehrsgriin im Sinne der Sicherung der Funktion einer Griinverbindung gemaf3
FNP, auch wenn damit die Griinverbindung nicht geradlinig verlduft, sondern leicht versetzt
im Straf3enverlauf gefiihrt wird.
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3. Maf3 der baulichen Nufzung
Es wurde angeregt, fir die Wohnbaufléchen WAZ2 entlang der Griinfldche und fir
die Flciche entlang der Chemnitzer Strafle (Ml, GEe) statt einer max. méglichen
Fesfsefzung der Geschossigkeit im Bebauungsplan die Festsefzung maximaler
Baukérperhohen vorzunehmen. Das Baufenster entlang der Chemnifzer Straf3e

sollte auf 16 m beschrdnkt werden.

Die Beriicksichtigung des Belangs erfolgte im Zusammenhang mit der Priifung eines
Gesamtkonzeptes fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes.

4, Fir die Flgche WAZ sidlich der Plansfraffe wurde im Rahmen der Stellungnahme
das geplante Nutzungsmaf3 als Uberschreitung der Vorgaben des FNPs vom

Eigentiimer abgelehnt. Es wurde angeregt, das Nutfzungsmaf3 massiv zu verringern.

Diesem Belang wurde nicht gefolgt.

Das Ziel des Bebauungsplans ist eine Entwicklung dieser Wohnbaupotenzialfldche in einem
Maf3, welches in seiner stddtebaulichen Struktur auf Grund der Lage der Fldchen in
Nachbarschaft zur B1/B5 und der Chemnitzer Strafle in Teilbereichen von dem
vorhandenen Siedlungscharakter abweicht und so die Voraussetzung fiir die Entwicklung
eines eigenstdndigen stddtebaulichen Charakters des Plangebietes schafft. Dieses Ziel
resultiert aus dem landesweit steigenden Bedarf an Wohnraum innerhalb der Stadt.

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt unter Berilicksichtigung der vorhandenen
ErschliefBungssituation und der stddtebaulichen Struktur im Sinne einer mdglichen
Quartiersbildung. Auch wenn seitens einzelner privater Grundstiickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentiimer im Plangebiet derzeitig keine bauliche Erweiterung angedacht ist,
soll mit den beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplan dem o6ffentlichen Belang der
Schaffung von Wohnraum der Vorrang eingerdumt werden. Damit sind langfristig auch auf
diesen Fldchen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung zusdatzlicher Wohnflachen
gegeben.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3 § 5 AGBauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplans 10-86 wurden von der zustdndigen Senatsverwaltung mit Schreiben vom
7. April 2016 gegen die Planungsabsicht keine Bedenken geduflert. Eine Uberschreitung
der im FNP als Orientierungswert angegebenen GFZ fiir Wohnbaufldchen ist im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) zur internen stddtebaulichen
Gliederung und zur Sicherung der stddtebaulichen Ordnung maoglich.

5. Durch den privaten Vorhabentrédger wurde angeregt, ein Konzept fiir die gesamten
Grundstiicksfldchen des Planungsgebiefes zu erarbeiten, einschliellich der
derzeitig durch Einzelhandel genutzten Grundstiicke an der B1/B5 und der

vorhandenen gewerblich genutzten Grundstiicke. Schwerpunkt hierbei soll die

Seite 195 von 235



Entwicklung von Wohnbaufldchen unter Beriicksichtigung des Erhalfs einzelner
gewerblicher Nutzungen sein. Vorzusehen sei die Uberschreitung gegenwdirtig

geplanter Nutfzungsmafe.

Dieser Anregung wurde gefolgt.

Es erfolgte die Anderung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nach Priifung
des vorliegenden Konzeptes (Mai 2018) durch das Bezirksamt. Rahmenbedingung der
Prifung waren die Einhaltung der geplanten Straflenbegrenzungslinie entlang der
Chemnitzer Strafie und die Berlicksichtigung der Auswirkungen auf die Verkehrssituation.
Dariiber hinaus waren im Umweltbericht die Auswirkungen der Planung insbesondere auf
den Landschaftsraum der Wuhle und die Larmauswirkung der B1/B5 auf die geplante
Nutzung zu beurteilen.

6. Umwelfschutz
Es wurde gedufBert, dass die beabsichtigte Planung in keiner Weise die Belange des
Umweltschufzes und Naturschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGRB beriicksichtigen
wiirde. Sie wirde der Vorgabe des § 1a Abs. 2 BauGB nach sparsamem Umgang
mit Grund und Boden durch die beabsichtigte grofifldchige Versiegelung und

Inanspruchnahme Skologisch wertvoller Frei- und Erholungsfléchen widersprechen.

Dem Belang wurde nicht gefolgt.

Grundsatzlich sind durch Bauleitpldne gemdaf3 § 1 Abs. 5 BauGB soziale, wirtschaftliche
und umweltschiitzende Anforderungen miteinander in Einklang zu bringen. Es soll eine
nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung im Sinne der Ziele der ibergeordneten Planungen FNP und
StEP Wohnen gewdhrleistet werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden okologisch wertvolle Frei- und
Erholungsflachen entlang des libergeordneten Griinzuges der Wuhle durch die Sicherung
der Fldchen als offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Private
Dauerkleingdrten® langfristig gesichert. Die im Landschaftsprogramm formulierten Ziele
und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Eine grofiflachige Versiegelung, wie
teilweise im Plangebiet aufgrund gewerblicher Nutzungen vorhanden, ist nicht das Ziel des
Bebauungsplanes.

Im Sinne der Beriicksichtigung des Grundsatzes des § 1a Abs. 2 BauGB nach sparsamem
Umgang mit Grund und Boden soll im Rahmen des Bebauungsplanes das Maf} der
baulichen Nutzung fiir die Baufldchen beschrdnkt werden. Insbesondere ist fiir die
Wohnbaufldchen entlang der Griinflache die Festsetzung von Fldchen geplant, die von
Bebauung freizuhalten sind. Generell berlicksichtigt das Ziel des Bebauungsplanes auch
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die Grundsdtze der Raumordnung zur  vorrangigen Nutzung von
Innenentwicklungspotenzialen gemdfl  Landesentwicklungsprogramm.  Durch  die
Nachnutzung von Flachen im Innenbereich wird die Forderung des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden erfiillt als ein Beitrag zur Verhinderung der Inanspruchnahme von
Fladchen im Landschaftsraum.

Durch den Bebauungsplan ist beabsichtigt, Wohnbaufldchen unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur zu schaffen, die dazu beitragen, den steigenden Bedarf in der
wachsenden Stadt Berlin zu decken.

/. Grundstick Chemnitzer Straf3e 10
Durch das Planungsziel der Inanspruchnahme der Fldche des Gebdudes fir die
Erweiterung der Sffentlichen Verkehrsfldche im Bereich Chemnitfzer Straf3e entfallt
die Méglichkeit der Nufzung als Biiro. Es wurde die Festsefzung einer Ersafzfldche
angeregt.
Es wurde weiterhin angeregt, im Bebauungsplan die Voraussefzungen fir den Erhalf
der vorhandenen gewerblichen Nutzung (Baugerdteverleih) planungsrechtlich zu

sichern.

Dieser Belang wurde berlicksichtigt.

Durch das Land Berlin sind zur Gewdhrleistung der Verkehrsfunktion erforderliche Fldchen
fur das offentliche Strafenland nach Festsetzung im Bereich entlang der Chemnitzer Strafie
10 und 14 zu erwerben. Daraus kénnen gemdf3 § 40 BauGB Entschddigungsanspriiche
bzw. Ubernahmeanspriiche resultieren. Die dafiir erforderlichen finanziellen Mittel werden
als finanzielle Auswirkungen im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens aufgefiihrt.
Sie werden notwendig, wenn das Land Berlin im Rahmen einer Investition zum Straflenbau
den Grunderwerb in Betracht zieht bzw. die Eigentiimerin nachweist, dass es ihr mit
Riicksicht auf die Festsetzung des Bebauungsplanes wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist,
das Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zuldssigen Art zu
nutzen. Mit dem Bebauungsplan ist eine Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache im
Bereich Chemnitzer Straf3e unter Beriicksichtigung der fiir die Erschlief3ung erforderlichen
Mindestmaf3e im Sinne der Gewdbhrleistung der Verkehrssicherheit geplant.

Ziel des Bebauungsplanes war zum Zeitpunkt der friihzeitigen Biirgerbeteiligung u.a. die
planungsrechtliche Sicherung der Voraussetzungen fiir den weitgehenden Erhalt
bestehender gewerblicher Nutzungen im Plangebiet. Die Festsetzungen der zu diesem
Zeitpunkt geplanten Nutzungsarten (GEe, MI) und NutzungsmaBe stellen die derzeitige
Nutzung nicht in Frage, da die Nutzungsmafle die Voraussetzungen fiir eine Biiro- und
gewerbliche Nutzung im Plangebiet gewdhrleisten, auch unter dem Aspekt der
Inanspruchnahme von Fldchen fiir die Erschlief3ung. Dieser Sachverhalt ist auch gegeben
unter Beriicksichtigung des Konzeptes des Biiros Kohl Architekten vom Mai 2018, das fiir
das Grundstiick die Festsetzung der Nutzungsart Mischgebiet vorsieht.
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8. Fazit

Das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
vorgebrachten Auerungen fiihrte nicht zu Anderungen der wesentlichen Planungsziele des
Bebauungsplanes 10-86.

Bei der Priifung der geplanten Festsetzungen war die Beriicksichtigung folgender, im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gedufierter Belange zu betrachten:

e Moglichkeit der offentlich-rechtlichen Erschlief3ung fiir das Grundstiick Alt-Biesdorf
53N als Voraussetzung fiir eine Wohnnutzung auf dieser Fldche,

e Abgrenzung der Nutzungsarten,

e Bewadltigung der Larmproblematik in Bezug auf die geplante Wohnnutzung,

e Aufnahme einer Festsetzung zur begleitenden Bepflanzung entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze auf den Wohnbaufldchen entlang der Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,Dauerkleingdrten®,

Im September 2017 wurde ein Workshop unter Mitwirkung von Planern, des Eigentiimers
der zukiinftigen Wohnbaufldchen, des Kleingartenverbandes und der erforderlichen
Fachbereiche des Bezirksamtes durchgefiihrt. Im Ergebnis des Workshops wurde das
vorliegende Konzept des Projekttragers vom Mai 2018 (siehe Anlage 3) erarbeitet.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie das
Konzept vom Mai 2018, welches durch die besondere stadtebauliche Figur dem Bereich
eine eigenstdndige Identitdt verleiht, bilden die Grundlagen der Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes. Nach Konkretisierung des Planinhaltes wird die Durchfiihrung des
ndchsten Verfahrensschrittes, die Beteiligung der Behérden und Tréger offentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB, erfolgen.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3
Abs. 1 BauGB wurde am 28.08.2018 vom Bezirksamt beschlossen (BA-Beschluss Nr.
0323/V). Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen (Drs.-Nr. 1031/VII).

4, Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trdger offentlicher
Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

An die Behdrden und Stellen, die Trédger offentlicher Belange sind, erging mit Schreiben
vom 05.11.2018 die Bitte um Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB. Resultierend aus dieser
Information gingen 19 Stellungnahmen ein.

1. Inhalt der Beteiligung der Beteiligung der Behorden und Trdger 6ffentlicher
Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB
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Die wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes 10-86 , Chemnitzer Straf3e/Alt-
Kaulsdorf“ besteht in der Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und
einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozial gerechten Bodennutzung.

Mit dem Bebauungsplan 10-86 wird ein Beitrag zur Aktfivierung von
Wohnungsbaupotenzialen geleistet. Auf Grund der Prioritgt der Sicherung neuer
Wohnbaupotenzialflachen soll in Teilbereichen des Plangebiets von der vorhandenen
aufgelockerten Struktur und geringen baulichen Dichte des siidlich angrenzenden
Siedlungsbereichs abgewichen werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbaufldchen innerhalb des Plangebietes festzusetzen,
die die rdumlichen Rahmenbedingungen wie die Lage an der Wuhle und der B1/B5
berlicksichtigen und gleichzeitig dem Belang des Eigentiimers nach einer wirtschaftlichen
Verwertbarkeit der Flachen entgegenzukommen. Hierbei sind die Méglichkeiten fiir den
Erhalt gewerblicher Nutzungen zu beriicksichtigen. Entlang der Wuhle sollen die im Bestand
als Kleingdrten genutzten Flachen planungsrechtlich als private Dauerkleingdrten im Sinne
der Stdrkung der Funktion der iibergeordneten Griinverbindung, gemdf3 FNP Berlin,
gesichert werden.

Auf der Grundlage des mit dem Bezirk abgestimmten stddtebaulichen Konzeptes vom Biiro
Christoph Kohl Architekten sollen fiir das Plangebiet die Voraussetzungen fiir die
Entwicklung einer Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe entlang der B1/B5 und im
Kreuzungsbereich Chemnitzer Straf3e planungsrechtlich gesichert werden. Im siidwestlich
angrenzenden Bereich des Plangebiets sind entsprechend Konzept
Mehrgeschosswohnungsbauten sowie kleinteilige Bebauungen vorgesehen. Entstehen soll
eine multifunktionale Wohnsiedlung aus Geschosswohnungsbauten, kleinteiliger
Wohnbebauung und Geschosswohnungsbau mit Gewerbeunterlagerung in rdumlicher
Ndhe zu attraktiven Landschaftsraumen.

Auflerdem besteht die Erforderlichkeit der planungsrechtlichen Sicherung zusdtzlicher
offentlicher Verkehrsflachen im Bereich der Chemnitzer Strafle als Voraussetzung einer
langfristig gesicherten ErschliefBung. Zudem soll die im FNP dargestellte iibergeordnete
Griinverbindung planungsrechtlich gesichert werden.

Schwerpunkte der Beteiligung der Behdrden und der Tréger 6ffentlicher Belange

Soziale Infrastruktur

Die Senatsverwaltung fiir Finanzen, ID, dufierte gegen die Planung im Grundsatz keine
Bedenken. Angemerkt wurde, dass die Schlussfolgerungen zum Folgebedarf an sozialer
Infrastruktur (Kita- und Grundschulpldtze) mit der Senatsverwaltung Bildung, Jugend und
Familie abzustimmen sind. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Wohnungsbauleitstelle forderte die Priifung und den Nachweis der Deckung der durch das
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Vorhaben ausgelésten Bedarfe an Grundschul- und Kitapldtzen auf vorgegebenen
Formblattern.

Die Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie, ID Guf3erte grundsatzlich Einwdnde
gegen die Planungen, solange eine bedarfsgerechte, zeitliche und quantitative Versorgung
mit Schulplatzen nicht gesichert sei. In der Begriindung sei, einschliefllich erforderlicher
tempordrer organisatorischer und baulicher Uberbriickungsmafinahmen, ein konkreter
Bedarfsdeckungs-nachweis (kurz-, mittel- und langfristig) belastbar aufgrund der
gesetzlichen Pflicht zur Schulversorgung zu erbringen.

Aufgrund der bestehenden gesetzlichen Pflicht zur Schulversorgung sollte im weiteren
Verfahren die Ergdnzung der Begriindung zum Bebauungsplanverfahren um Aussagen zur
kurz-, mittel- und langfristigen Versorgung des Planungsgebietes mit Grundschulpldtzen
erfolgen. Den Betrachtungen soll sowohl das geltende Baurecht als auch das mit dem
Bebauungsplan zu sichernde Baurecht zugrunde liegen. In Vorbereitung des
stddtebaulichen Vertrags war auf der Grundlage des Berliner Modells fiir die
Grundschulversorgung und den Kitabedarf der Bedarfsdeckungsnachweis fiir das
Plangebiet durch die bezirklichen Fachdmter zu fiilhren. Es waren die vom Vorhaben
ausgeldsten Bedarfe an Grundschul- und Kitapldtzen zu ermitteln. Im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags sind ggf. erforderliche Regelungen zur Sicherstellung der
Versorgung im Infrastrukturbereich maoglich. Auf eventuell tempordr organisatorische
Maf3inahmen wird in der Begriindung hinzuweisen sein.

Offentliche Verkehrsflache/L&rm

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IV B

Im Rahmen des Verfahrens sind verkehrliche Auswirkungen der geplanten Bebauung
aufzuzeigen. Aussagen zur ErschliefBung des Vorhabens iiber die Chemnitzer Straf3e sowie
die Verkehrsorganisation der geplanten Einmiindung auf Hohe des Knotenpunktes
Chemnitzer Straf3e/Am Niederfeld sind zu treffen.

Im weiteren Verfahren wurde hierzu die Beauftragung eines Gutachtens zum Verkehr und
der daraus resultierenden Ldrmauswirkungen erarbeitet. Das Ergebnis war im weiteren
Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen.

Zur StraBenbegrenzungslinie der B1/B5 (Alt Kaulsdorf) soll ab Briicke tiber die Wuhle auch
der  Boschungsbereich  einschliefllich  Baumstreifen  als  Bestandteile  des
Straflenquerschnittes  mit  in  die  Ausweisung der Offentlich  gewidmeten
Straf3enverkehrsflachen aufgenommen werden. Sie sind gem. BerlStrG Bestandteil der
Strafle.

Dem Belang wurde gefolgt.
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Entsprechend Stellungnahme des zustdndigen Fachamtes ist in Abstimmung mit SenUVK
die Festsetzung der Boschungsbereiche bis zum Bdschungsfu3 als o6ffentliche
Verkehrsfldche im Bebauungsplan innerhalb der Flurstiicke 8048, 700 und 701
ausreichend. Im weiteren Verfahren erfolgte die Anderung der geplanten
Straf3enbegrenzungslinie und verlduft auf Béschungsfuf3.

Regenentwdsserung

Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Der vorhandene Regenwasserkanal in der Chemnitzer Strafle steht fiir die Ableitung des
Regenwassers von den privaten Grundstiicksflachen nicht zur Verfligung. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sollten ausreichend grofle Flachen fiir die dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung verortet und festgesetzt werden. Dafiir wurde empfohlen,
einen Fachplaner hinzuzuziehen. Im Geltungsbereich befindet sich ein Betriebsgrundstiick
der BWB (Flurstiicke 416, 418 und 420).

Die vorgebrachten Belange wurden beriicksichtigt.

Grundsétzlich geht der Bezirk in Ubereinstimmung mit dem LaPro von einer dezentralen
Versickerung auf dem Grundstiick aus. Im weiteren Verfahren erfolgte die Erarbeitung eines
Konzeptes zur Regenwasserbewirtschaftung, insbesondere unter Beriicksichtigung der hier
geplanten hohen Verdichtung, der Bodenverhdltnisse, der Hohenentwicklung im Geldnde,
der Auswirkungen der Wasserschutzzone und der Vermeidung von Stress fiir die Wuhle. Die
Ergebnisse waren im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Die Flachen des Betriebsgrundstiicks der BWB sollen gemdf3 Planungsziel als offentliche
Verkehrsfldche im Bebauungsplan festgesetzt werden. Nach Riicksprache mit den BWB
bestehen gegen dieses Planungsziel keine Bedenken. Im Rahmen der haushaltmdfligen
Auswirkungen des Bebauungsplanes war der Erwerb dieser Fldchen durch das Land Berlin
zu beriicksichtigen.

Fazit

Es erfolgte die Konkretisierung des Planinhaltes unter Berlicksichtigung der eingegangenen
Stellungnahmen und der Ergebnisse der erforderlichen Gutachten.

Die grundlegenden Zielstellungen des Bebauungsplans insbesondere das stadtebauliche
Konzept bilden weiter die Grundlage des Verfahrens.

Im weiteren Verfahren waren folgende Sachverhalte abschlieflend gutachterlich zu klaren:

e Sicherung einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken ohne
Beeintrdchtigung der Wuhle als Vorfluter,
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e Bewadltigung der Larmproblematik resultierend aus dem Verkehrsldrm im Sinne der
Sicherung gesunder Arbeits- und Lebensbedingungen,

e Sicherung der notwendigen Infrastrukturbedarfe im Sozialraum im Zusammenhang
mit dem Berliner Model der kooperativen Wohnbaulandentwicklung,

e Sicherung der Umsetzung des bezirklichen Zentrenkonzeptes.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange gemdf3s § 4 Abs. 1 BauGB wurde am 18.06.2019 vom
Bezirksamt beschlossen (BA-Beschluss Nr.0679/V). Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis
genommen (Drs.-Nr. 1570/VIII).

5. Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 BauGB

An die Behdrden und Stellen, die Trédger offentlicher Belange sind, erging mit Schreiben
vom 27.09.2019 die Bitte um Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB. Resultierend aus dieser
Information gingen 17 Stellungnahmen ein.

Schwerpunkte der Beteiligung der Behdrden und der Tréger 6ffentlicher Belange

Soziale Infrastruktur

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle

e In ihrer Stellungnahme wurde auf die notwendige Ermittlung der Bedarfe an
Grundschul- und Kitapl&tzen auf vorgegebenen Formblattern hingewiesen.

Nach Aussage der bezirklichen Fachdmter ist unter Beriicksichtigung der fiir die Ermittlung
der Bedarfe an Grundschul- und Kitapldtzen vorgegebenen Formbldatter sowohl die
Grundschulversorgung als auch die Versorgung des Plangebietes mit Kitapldtzen liber
bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen nicht maoglich.

Das bestehende Defizit erfordert den Nachweis zur Deckung des notwendigen Bedarfes.
Dies betrifft sowohl den Bedarf nach geltendem Planungsrecht als auch den planbedingten
Mehrbedart.

Im weiteren Verfahren waren die Bedarfe nach den Grundsatzen des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung zu ermitteln. Unter Berlicksichtigung der Angemessenheit
wird eine Bedarfsdeckung fiir den planbedingten Mehrbedarf durch Verpflichtung des
Projekttrdgers/Investors im Rahmen des stddtebaulichen Vertrages gewdhrleistet.

Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie, ID

e Es wurden grundsdtzlich Bedenken gegen die Planungen geduflert, solange eine
bedarfsgerechte-zeitlich und quantitativ-Versorgungsmaoglichkeit mit Schulpldtzen
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in der entsprechenden Grundschulplanungsregion nicht gesichert werden kann. Bei
einer Arrondierung der beiden defizitdren Grundschulplanungsregionen sollte
gewdhrleistet sein, dass die in der Achard-Grundschule vorgesehene Errichtung
eines MEB mit anschlie3ender Bestandserweiterung einschlief3lich gedeckter und
ungedeckter Sportanlagen eine zeitgerechte Deckung dieses Vorhabens sowie die
unter Beriicksichtigung der aus den umliegenden zusdatzlich nachfrageerhéhenden
Mafinahmen resultierenden Bedarfe zuldsst und der Schulbetrieb ohne die derzeit
organisierte UberbriickungsmaBnahme durch Schulbusverkehr gesichert werden
kann.

Die langfristige Versorgung des Planungsgebietes mit Grundschulpldtzen sowohl der
Bedarf nach § 34 BauGB als auch der planbedingte Mehrbedarf soll durch
kapazitatserweiternde Mafinahmen (1,5 Ziige) am Standort Franz-Carl-Achard-
Grundschule bei Anderung des Einschulungsbereiches/Grundschulplanungsregion
gewdbhrleistet werden. In diesem Zusammenhang ist parallel eine Kapazitatspriifung der in
den angrenzenden Bezirksregionen vorhandenen Schulstandorte erforderlich.

Die finanzielle Beteiligung durch den Vorhabentrdger in Hohe der Folgebedarfe ist
abschlieflend im Rahmen der Erarbeitung des stddtebaulichen Vertrages zu klaren. Es ist
geplant, den vorgesehenen Mustervertrag zum Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung anzuwenden. Die darin vorgesehenen Fristen in Abhdngigkeit von der
bezugsfertigen Herstellung von 50 Prozent der im Vertragsgebiet geplanten WE (fiinf Jahre)
kommen zur Versorgung mit Grundschulpldtzen zur Anwendung. Nach Aussage des
Fachamtes wird die Fertigstellung der Erweiterungsmafinahme Franz-Carl-Achard-
Grundschule nicht vor Juli 2025 in Aussicht gestellt.

Die langfristige Versorgungsmdglichkeit mit Grundschulplétzen gilt nach nochmaliger
Priifung als gesichert. Dennoch kann zum Zeitpunkt der Beteiligung der TOB geméf3 § 4 (2)
BauGB nicht davon ausgegangen werden, dass auf die Organisation von
UberbriickungsmaBnahmen (Schulbusverkehr) fiir einen kurzfristigen Zeitraum verzichtet
werden kann.

In Bezug auf die Versorgung des Plangebietes mit Kitapldtzen wurde vom bezirklichen
Fachamt darauf hingewiesen, dass sowohl in der Bezirksregion Kaulsdorf als auch in der
Bezirksregion Biesdorf die Planung zusdtzlicher Standorte, die eine bedarfsgerechte
Versorgung gewdhrleisten kdnnen, vorgesehen ist. In Vorbereitung des stddtebaulichen
Vertrages war im weiteren Verfahren zu priifen, welche Einrichtung konkret als realisierbar
zur Versorgung des Wohnungsbaustandortes heranzuziehen sei.
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Verkehrsuntersuchung

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IV B

e Es wurde auf widerspriichliche Aussagen zum Stellplatzschlissel in der
Verkehrsuntersuchung  hingewiesen. Die angenommenen Angaben der
Verkehrsuntersuchung zum Modal Split beziehen sich auf die SRV 2008, da fiir die
angegebene Befragung (SrV2013) keine Angaben fiir die einzelnen Bezirke
vorliegen. Die vorliegenden Werte fiir die duf3ere Stadt sind heranzuziehen und mit
den Werten aus 2008 zu vergleichen.

Das Gutachten zur Verkehrsuntersuchung wurde hinsichtlich der aufgefiihrten Werte
uberpriift. Es erfolgte die Gegeniiberstellung der Berichte SrV 2008 fiir den Bezirk Marzahn-
Hellersdorf und SrV 2013 fiir die Gufiere Stadt. Die Ermittlungen zum ruhenden Verkehr
erfolgten unter Beachtung der Annahmen von Daten fiir die auf3ere Stadt (SrvV2013) und mit
Hinblick auf die bestehende Qualitat der OPNV-Anbindung.

Generell gibt es im Land Berlin bis auf Behindertenstellpldtze keine Vorschriften fiir die
Herstellung von PKW-Stellplatzen. Der Bebauungsplan setzt keinen Stellplatzschliissel fest.
Die geplanten Nutzungsmafle ermdglichen die Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes
einschliefllich der Stellpldtze unter Beriicksichtigung der besonderen stddtebaulichen Lage.
Mit dem Bebauungsplan ist aus stddtebaulichen Griinden die Festsetzung von Fldchen zum
Ausschluss von Stellpldtzen innerhalb des Plangebietes zur Griingliederung des Gebietes
beabsichtigt.

Es erfolgte die Weiterleitung der Stellungnahme an den Vorhabentrdger zur erforderlichen
Priifung der Verkehrsuntersuchung und Ausrdumung widerspriichlicher Aussagen.

e Es wurde der Nachweis der Leistungsfahigkeit und verkehrssicheren Fiihrung am
Knotenpunkt Chemnitzer Str./Am Niederfeld in der Verkehrsuntersuchung gefordert.

Dem Belang wurde durch die Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchung gefolgt. Es erfolgten
im weiteren Verfahren Ergdnzungen des Begriindungstextes entsprechend der
gutachterlichen Aussagen zum Knotenpunkt Chemnitzer Straf3e/Am Niederfeld.

Als Voraussetzung fiir das weitere Verfahren war im Sinne einer gesicherten Erschlief3ung
durch die zustdndige Senatsverwaltung zu priifen, ob zur Sicherung der Funktionsfahigkeit
bereits die Planung einer LSA im Rahmen der Umsetzung der Baumafinahmen im
Plangebiet vor Realisierung der Investitionsmafinahme der gesamten Chemnitzer Strafle
erforderlich wird.

Die notwendigen Abstimmungen zur Erschlief3ungsplanung waren mit SenUVK, IV und dem
bezirklichen Fachamt (SGA) in Vorbereitung des ErschliefBungsvertrages zu fiihren.

e \Verkehrliche Bedenken gegen den Schleppkurvennachweis wurden gedufiert und
eine Nachbesserung in der Verkehrsuntersuchung gefordert.
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Durch den Vorhabentréger wurde die Uberarbeitung des Schleppkurvennachweises
veranlasst. Der Schleppkurvennachweis in Abstimmung mit der zustdndigen Fachabteilung
wurde erstellt.

Offentliche Verkehrsfldche/Larmschutz

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IC

e Es wurde fiir die Sanierung der Chemnitzer Straf3e und der Strafie Alt-Kaulsdorf die
Verwendung ldrmarmer Fahrbahnbeldge empfohlen.

Entsprechend Aussage des Fachamtes wird im Rahmen der Investitionsmaf3inahme
Chemnitzer Strafie die Verwendung von larmmindernden Fahrbahnbeldgen angestrebt,
sofern fachtechnische oder kostenmaflige Griinde nicht dagegenstehen. Die Festsetzung
dieser Mafinahme ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

e Es sollten Uberlegungen zur Bewdltigung der Larmeinwirkungen der Strafle Alt-
Kaulsdorf im Bereich WA 1 erkennbar sein. Empfohlen wurde die Festsetzung als
Mischgebiet ggf. in Verbindung mit einer zeilenartigen Baustruktur bzw. Ergdnzung
der Begriindung.

Dem Belang wurde gefolgt.

Es erfolgte eine nochmalige Uberpriifung der L&rmproblematik. Der Empfehlung der
Festsetzung der Flache WA 1 als Ml soll jedoch aufgrund der bestehenden
Grundstiickssituation nicht gefolgt werden. Sowohl die Grundstiicksgrofle als auch die
Erschlief3ungssituation lassen die Unterbringung von mischgebietstypischen Strukturen nicht
zu. Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan fiir die Flache des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 erfolgen unter Berlicksichtigung des ilibergeordneten Griinzuges
entlang der Wuhle und sichern somit die bestehende stadtebauliche Struktur.

Die bereits vorhandenen Gebdude im WAL verzeichnen entsprechend gutachterlicher
Aussagen bereits im heutigen Zustand Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tage
und in der Nacht.

Die geplanten Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6 (Bezeichnung zum Zeitpunkt der Beteiligung
der TOB § 4(2) BauGB treffen Regelungen zum baulichen Schallschutz. Damit wird
sichergestellt, dass bei einer zukiinftigen Bebauung unzumutbare Beeintrdchtigungen der
Wohnnutzung ausgeschlossen werden kdnnen.

e Es wurde angeregt die Musterfestsetzung zu baulich  verbundenen
AufBenwohnbereichen zu priifen, da an der Chemnitzer Straf3e der Mittelungspegel
von 65 dB(A) iiberschritten wird.

Dem Belang wurde im weiteren Verfahren gefolgt.
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Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Auf der Grundlage der Stellungnahmen im Rahmen der TOB gemdB § 4 (1) BauGB wurde
fir die offentlichen und privaten Flachen ein Konzept erstellt.

Offentliche Fldche
Chemnitzer Strafle

Fiir den nordlichen Abschnitt der Chemnitzer Strafie kommt nach Aussage der zustdndigen
Senatsverwaltung insbesondere auf Grund der verkehrlichen Belastung und der zur
Verfiigung stehenden Fldchen keine Versickerung des Regenwassers iiber die belebte
Oberbodenzone in Frage. Fiir die Chemnitzer Strafle wird auf Grund der Lage im
Wasserschutzgebiet und bei einer zu erwartenden Verkehrsbelastung gréfier 15.000 Kfz/d
eine semi-dezentrale Behandlungsanlage (z.B. Retentionsbodenfilter) erforderlich. Aus
entwdsserungstechnischer Sicht sollte das vorrangige Ziel der komplette Ausbau der
Chemnitzer Straf3e mit einer einzigen Behandlungsanlage im Bereich der Dammheide sein.

Mosbacher Strafle

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers der Mosbacher Strafle ist bei einer
grundhaften Erneuerung im Seitenbereich ein straflenbegleitender Streifen (ein- oder
beidseitig) fiir die Anordnung von Versickerungsmulden von 3,50 m Breite erforderlich.

Private Flachen

Gemdf3 den Abstimmungen mit SenUVK, Il D, ist auf der Grundlage des vorliegenden
Entwdsserungskonzeptes auch fiir die privaten Grundstiicksflachen der Nachweis der
Moglichkeit der Beseitigung des Niederschlagswassers erbracht. Der Bebauungsplan
sichert mit der textlichen Festsetzung Nr. 19 (Bezeichnung zum Zeitpunkt der Beteiligung der
TOB § 4(2) BauGB) eine Dachbegriinung.

In den privaten Verkehrsflachen werden unterirdische StaurGume angelegt. Um den
Stauraum in den privaten Verkehrsflachen zu verringern, wird der Abfluss aus den
Griindachaufbauten  gedrosselt und damit das Retentionsvolumen in  den
Wasserspeicherelementen ausgenutzt.

Die wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die geltenden Einleitbeschrdnkungen
kdnnen eingehalten werden. Im weiteren Verfahren sind die dafiir erforderlichen
Festsetzungen zu formulieren. Um die Gestaltungsfreiheit des Eigentiimers hinsichtlich der
eventuellen Anwendung von Mafinahmen mit gleicher Wirkung nicht auszuschlief3en, sollen
die Festsetzungen eine entsprechende Offnung beriicksichtigen.
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Fazit

Es erfolgten die Konkretisierung des Planungsinhaltes und die Uberarbeitung des Entwurfes
des Bebauungsplanes sowie die Ergdnzung der Begriindung unter Beriicksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen.

e Es erfolgte die zusdtzliche Aufnahme der textlichen Festsetzung zum Ldrmschutz
entlang der Chemnitzer Strafle und der Strafle Alt-Kaulsdorf fiir mit Gebduden
baulich verbundene AuBBenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) von
Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen
Auflenwohnbereich zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind. Diese
AufBenbereiche sind nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

e Es erfolgte die Aufnahme einer zusdtzlichen Festsetzung zum Schutz vor
Verkehrsldrm in Wohnungen mit nur einem Aufenthaltsraum, der zur Strafle Alt-
Kaulsdorf oder Chemnitzer Straf3e orientiert ist.

Nach nochmaliger Priifung der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes erfolgte dariiber
hinaus im weiteren Verfahren die Anderung der geplanten Fiihrung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zugunsten der Benutzerinnen und Benutzer, Besucherinnen und Besucher
und Unternehmenstrager der Flache WAL. Ziel ist die Umsetzung dieses Planungszieles an
die Umsetzung der Zielstellung der Entwicklung des Plangebietes als Wohnungsbaustandort
durch den Vorhabentrager KW Development GmbH zu binden. Damit werden keine
zusdtzlichen vertraglichen Regelungen mit weiteren Grundstiickseigentiimern erforderlich.
Die Aufnahme von Mafinahmen zur Herstellung der Erschliefungsflachen in den
ErschliefBungsvertrag mit dem Vorhabentrdger war im weiteren Verfahren zu priifen. Die
Erforderlichkeit der planungsrechtlichen Sicherung von Leitungsrechten wurde im weiteren
Verfahren unter Berlicksichtigung privater Belange der Eigentiimer nochmals gepriift.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trdger
offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB wurde am 24.03.2020 vom Bezirksamt
beschlossen (BA-Beschluss Nr.0924/V). Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen
(Drs.-Nr. 1919/VIIl).

6. Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 37 vom 27. August
2021, S.3455-3457, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse, in der Berliner
Zeitung am 27. August 2021, iiber die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung
mit dem Hinweis auf die Nutzungsmoglichkeit des Internetangebotes des Bezirksamtes
Marzahn-Hellersdorf, informiert. In der Zeit vom 6. September 2021 bis einschlief3lich 8.
Oktober 2021 standen die Planunterlagen gemdf3 § 3 Absatz 1 des
Planungssicherstellungsgesetzes  (PlanSiG) iV.m. § 27a Absatz 1 des
Verwaltungsverfahrensgesetzes (VwWVIG) im Internet unter www.mein.berlinde und
www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan zur Offentlichkeits-beteiligung bereit. Den
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Biirgerinnen und Biirgern wurde damit die Moglichkeit gegeben, Stellungnahmen zum
Bebauungsplanentwurf vorzubringen.

Zur gleichen Zeit lag der Entwurf zum Bebauungsplan 10-86 mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB und umweltbezogenen Stellungnahmen ebenfalls entsprechend § 3
Absatz 2 PlanSiG als Zusatzangebot im Rathaus Helene-Weigel-Platz 8 o&ffentlich aus.
Aufgrund der Pandemie war eine Einsichtnahme der Original-Unterlagen nach vorheriger
Terminabsprache maglich.

Es gingen fiinf Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ein. Bedenken
und Anregungen wurden vor allem zu den folgenden Themen vorgebracht:
1. Art der Nutzung und ErschlieBung des Grundstiicks Alt Biesdorf 53 N.
2. Verbreiterung der Chemnitzer Strafle, besonders im Bereich der Grundstiicke
Chemnitzer Straf3e 10 und 14 (Flurstiicke 45 und 46).
3. Festsetzung eines Mischgebiets anstelle eines Gewerbegebiets und etwaige daraus
resultierende Entschddigungsanspriiche.
4, Teilung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Mischgebiet im Bereich
Chemnitzer Straf3e 10 und 14 entsprechend dem stddtebaulichen Konzept.
5. Auswirkung der Planung auf bestehende Nutzungen durch faktische
Verdnderungssperre.
6. Sachgerechte Abwdgung.
7. Mangelnde Beriicksichtigung der umweltbezogenen Belange (insbesondere zu
hohe Versiegelung, Zerschneidung von Kaltluftbahnen, ungeniigende

Beriicksichtigung des Artenschutzes).

1. Art der Nufzung und Erschliefung des Grundsticks Altf Biesdorf 53 N:
Es wurde nachgefragt, aus welchem Grund das Grundstick bei der im
Bebauungsplan festgesetzten ErschlieSungsmdglichkeit nicht beriicksichtigt wird
bzw. ob das planerisch gewollf sei? Es wurde nachgefragt, aus welchem Grund das
Grundstiick Alt Biesdorf 53 N als private Griinfldche mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingdrten festgesetzt wurde und nicht als allgemeines Wohngebiet WA 1,
wie die angrenzenden Grundstiicke Alf-Biesdorf 53 K-M.

Die Anregung wurde beriicksichtigt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der Voraussetzungen fiir die offentlich-
rechtliche Erschlief3ung der bisher zum Wohnen genutzten Grundstiicke. Es war erforderlich,
die gegenwdrtige ErschlieBung von Wohngrundstiicken {iber Fldchen der
Dauerkleingartenanlage zu dndern, da sie mit der Funktion dieser Griinfldche langfristig
nicht vereinbar ist.
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Geplant ist hierfiirim Bebauungsplan die Festsetzung eines Geh- Fahr- und Leitungsrechtes
ausgehend von der Mosbacher Strafie iiber die privaten Flachen WA2, da keine 6ffentlichen
Grundstiicksflachen fiir die planungsrechtliche Sicherung der Erschlief3ung zur Verfligung
stehen. Die Fiihrung der ErschlieBung von der B1/B5 ist aufgrund der Hohendifferenzen
nicht moglich.

Eine offentlich-rechtliche ErschlieBung als Vorrausetzung fiir die Wohnnutzung fiir das bisher
gdrtnerisch genutzte Grundstiick Alt Biesdorf 53 N ist derzeitig nicht gegeben. Bisher war
fir das Grundstiick aufgrund der gartnerischen Nutzung im Bebauungsplan die Festsetzung
und Einbeziehung in die Festsetzung als ,private Dauerkleingarten vorgesehen. Im
Rahmen der Abwdgung war dieses Ziel zu priifen, da dieses Grundstiick nicht dem
Grundsatz des Bundeskleingartengesetzes entspricht im Sinne eines Kleingartens, kein
Pachtverhdltnis besteht und es sich um eine gdrtnerische Nutzung in privatem Eigentum
handelt. In diesem Zusammenhang war unter Beriicksichtigung der privaten Belange zu
priifen, inwiefern eine Wohnnutzung auf dem Grundstiick Alt- Biesdorf 53N die Funktion der
angrenzenden Fldche ,,private Dauerkleingdrten” beeintrachtigt. Nach Priifung durch die
zustdndige Fachabteilung wdre bei Einbeziehung des Grundstiickes in die Fldche das
Allgemeines Wohngebiet WA 1 eine Beeintrachtigung der Funktion der angrenzenden
Flache der ,privaten Dauerkleingdrten” nicht zu erwarten, sofern die Sicherung der
notwendigen Erschlief3ung liber die Erweiterung des ohnehin im Bebauungsplan geplanten
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erfolgt. Eine unverhdltnisméflige Einschrdnkung privater
Eigentlimerrechte durch die Erweiterung der Flache mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes innerhalb der Fldche WA 2 fiir dieses Grundstiick ist nach nochmaliger
Priifung auszuschlief3en, da entsprechend stddtebaulichem Konzept diese Flachen ohnehin
fir die ErschlieBung des neuen Wohnungsbaustandortes vorgesehen sind.

Somit besteht keine Erforderlichkeit, dieses Grundstiick im Bebauungsplan als Griinfldche
festzusetzen. Gegeniiber der beabsichtigten Fortfiihrung des geplanten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes liber die landeseigene Griinfldche bis zum Grundstiick Alt-Biesdorf
bestehen aufgrund der Anbindung an das Gebiet WA2 seitens der zustdndigen
Fachabteilung keine Bedenken.

Im Ergebnis der Abwdgung wird somit dem privaten Belang nachgekommen. Es erfolgt die
Erweiterung des im Bebauungsplan geplanten Geh- Fahr- und Leitungsrechtes nach Siiden
und die Anderung der Nutzungsart fiir das Grundstiick Alt-Biesdorf 53 in ein allgemeines
Wohngebiet (Einbeziehung in das Baugebiet WA 1). Es ist die Festsetzung des
Nutzungsmafles GRZ 0,2 und GFZ 0,2 sowie die Festsetzung einer von Bebauung
freizuhaltenden Grundstiicksfldche geplant.

2. Verbreiterung der Chemnitzer Strafle, besonders im Bereich der Grundstiicke
Chemnitzer Strafle 10 und 14 (Flurstiicke 45 und 46). In der Stellungnahme wird
vorgetragen, die Festsefzungen des Bebauungsplan-Entwurfs zur Verbreiterung der

Chemnifzer Straffe stelle eine Verletzung von Eigenfumsrechten dar. Die
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Fesfsefzungen seien auf eine ,, Teilenteignung“ und dadurch perspektivisch auf eine
Beseitigung der derzeit bestehenden baulichen Anlagen bzw. der dort ausgeiibtfen
Nutzungen ausgerichtet. Dariiber hinaus wird die Erforderlichkeit des Ausbaus der

Chemnitzer StrafBe wird daher in Frage gesfellt.

Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt.

Die Stellungnahme bezieht sich auf die Festsetzung privater Grundstiicks-Teilfldchen im
Bereich Chemnitzer Strafle 10 und 14 als offentliche Verkehrsflache. Durch diese
Festsetzung des Bebauungsplanes werden private, derzeit iberbaute und gewerblich
genutzte Flachen als offentliche Straf3enverkehrsflachen festgesetzt.

Nicht verkannt wird, dass mit der geplanten Straf3enbaumaf3inahme in die privaten Belange
der Grundstiickseigentiimer eingegriffen wird. Denn bei Umsetzung der Planung besteht die
Notwendigkeit zur Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen und zum Riickbau auf
den Grundstiicksfldchen bestehender baulicher Anlagen. Hierdurch werden die
Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer berihrt. Inhalt und Schranken des Eigentums
werden allerdings gerade auch durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt.
Zulassig ist daher auch die Verdnderung des Inhalts des Eigentums durch Festsetzungen
eines Bebauungsplans, soweit diese Festsetzungen den Anforderungen des
Abwdgungsgebotes und insbesondere dem Gebot der Verhdltnismafligkeit entsprechen.

Um den Umfang des erforderlichen Eingriffs in private Eigentumsrechte abwdgungsgerecht
zu ermitteln, wurde im Mdrz 2023 eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt.

Das Gutachten zeigt auf, dass der Knotenpunkt Chemnitzer Strafe bereits in der
Bestandssituation (iberlastet ist. Die Lastfallannahme fiir den langfristigen Bedarf der
verkehrlichen Dichte im Knotenpunkt B1/B5 und Chemnitzer Strafle wurde nach
Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden (SenUMVK und bezirkliches SGA)
festgelegt auf die Bestandssituation nach durchgefiihrter Zahlung am 17.11.2022. Dies
erfolgte unter Beriicksichtigung der entlastenden Wirkung der TVO und weiterer baulicher
Gebietsentwicklung, da die Chemnitzer Strafie weiterhin eine wichtige Verbindungs- und
Sammelfunktion fiir die angrenzenden Wohngebiete erfiillen wird. Alle geltenden
gesetzlichen Vorschriften und Vorgaben des Landes Berlins waren bei der Straf3enplanung
in dieser Hauptverkehrsstraf3e anzuwenden.

Im Ergebnis des Gutachtens wird dargelegt, dass der Ausbau des Kreuzungsbereiches
Chemnitzer Straf3e neben der TVO und der Képenicker Straf3e und des Hultschiner Damms
verkehrlich erforderlich ist

e zur Sicherung der Funktion als Sammelstrafle mit Verbindungs- und
Zubringerfunktion zur B1/B5 und der Autobahn A 10 fiir die angrenzenden Wohn
und Gewerbenutzungen,
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e zur Verbesserung der Leistungstdhigkeit und des Verkehrsflusses im Bereich des
Knotens B1/B5,

e zur Verbesserung der Verkehrssicherheit durch Umsetzung der Forderungen des
Mobilitdtsgesetzes.

Zusdtzlich wird zur weiteren Verbesserung der ErschliefBung vorgeschlagen, die
Signalprogramme im Kreuzungsbereich von derzeitiger Festzeitsteuerung nach Priifung auf
eine verkehrsabhdngige Steuerung umzustellen (Umsetzbarkeit nicht planungsrechtlich
moglich). Diese Umstellung bildet eine ergdnzende Mafinahme. Eine Umstellung des
Signalprogramms ohne Erweiterung des Straf3enraums wdre zur Losung der verkehrlichen
Konflikte an diesem Knotenpunkt nicht ausreichend. Der bezirklich geplante Straf3enausbau
ist erforderlich und hat eine hohe Bedeutung hinsichtlich der verkehrlichen Erschlief3ung des
gesamten Siedlungsraumes (Verkehrssicherheit und Verkehrsfluss) sowohl zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans als auch unter Beriicksichtigung der weiteren
Siedlungsentwicklung.

Fir die Erweiterung der Fahrbahn werden in der Verkehrsuntersuchung zwei Varianten
betrachtet. Die erste Variante legt die erforderlichen Mindestmafle zugrunde. Um die
Inanspruchnahme der Flurstiicke 45 und 46 moglichst gering zu halten, werden auch
Flachen 8stlich der Chemnitzer Straf3e in die Betrachtung einbezogen (Flurstiicke 51 bis 54,
Beseitigung der dort vorhandenen Stellpléatze, Rampen und Treppen). Mit Umsetzung dieser
Variante und einer Anpassung des Programms der Lichtsignalanlage wiirde sich die
Leistungsfdhigkeit des Knotenpunktes bereits deutlich verbessern. Dies betrifft vor allem
Linksabbieger aus der B 1/5 in die Chemnitzer Straf3e und die Verkehre aus der Dorfstrafe,
dem nordlichen Ast des Knotenpunktes. Auch die Situation fiir Fuf3gdngerinnen und
FuBgdnger und Radfahrerinnen und Radfahrer verbessert sich. Allerdings erreicht der
Verkehrsstrom der Linksabbieger aus der Chemnitzer Straf3e weiterhin nur die Stufe E. Die
mittleren Wartezeiten reduzieren sich deutlich, jedoch bendtigt ein rechnerisch dennoch
180 Minuten, bis es den Knotenpunkt passiert hat. Das ergibt eine mittlere Riickstauldnge
von bis zu 84 m bzw. 14 Fahrzeugen.

Die zweite Variante sieht fiir die Linksabbieger von der Chemnitzer Straf3e in die B1/5 zwei
Abbiegespuren vor. Die ibrigen Parameter - Breite Rad und Fuf3wege entsprechend
Mindestmafle, Fahrstreifenbreite 3,25 m - bleiben unverdndert. Beriicksichtigt wird
zusdtzlich eine Querungshilfe iiber die Chemnitzer Straf3e im Bereich der Bushaltestelle. Die
Erweiterung des Straflenraums erfolgt bei dieser Variante nur in westliche Richtung. Das
Programm der Lichtsignalanlage wird wiederum angepasst. Mittels dieser Variante wird
auch fiir den Linksabbiegeverkehr aus der Chemnitzer Straf3e in die B1/5 wdhrend der
morgendlichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe D erreicht. Zur nachmittdglichen
Spitzenstunde gilt weiterhin die Qualitatsstufe E, allerdings kann die Riickstauldnge
nochmals deutlich reduziert werden, die rechnerische Wartezeit betréigt 110 Sekunden.
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Im Verfahren erfolgt aufgrund stddtebaulicher Belange die Festsetzung der
Straflenbegrenzungslinie unter Berlicksichtigung der Variante 2. Private und offentliche
Belange waren hier abzuwdgen. Folgende stddtebauliche Belange waren Grundlage der
Entscheidung:

e Umsetzbarkeit der verkehrstechnisch erforderlichen Querschnittsbreite unter
Berlicksichtigung von Mindestmaf3len aller geltenden Berliner Vorschriften in
Verbindung mit einer Ermdglichung einer geradlinigen Verkehrsfiihrung,

e Reduzierung der Riickstauldnge und Verbesserung der Leistungsfdhigkeit und der
Verkehrssicherheit des Knotens,

e Beschrdnkung des Eingriffs privater Eigentiimer auf das Notwendigste,

e Erhalt vorhandener Grundstiickserschlief3ungen fiir die Grundstiicke ostlich der
Chemnitzer Straf3e, keine Betroffenheit der dortigen Eigentiimer,

¢ mogliche Einordnung einer Querung fiir zu Fuf3 Gehende im Bereich der Chemnitzer
Straf3e zur Erreichbarkeit von Haltestellenbereichen.

Mit der Festsetzung der westlichen Straflenbegrenzungslinie der Chemnitzer Strafie soll die
Anlage einer doppelten Linksabbiegespur ermdglicht werden. Damit wird der Tatsache
Rechnung getragen werden, dass der Verkehrsstrom der Linksabbieger von der Chemnitzer
Straf3e in die B1/5 hinsichtlich der Kapazitdten des Knotenpunktes besonders kritisch ist.
Davon ist auch offentlicher Verkehr betroffen (Buslinie 398). Der Verlauf der westlichen
Straf3enbegrenzungslinie wird dariiber hinaus so festgesetzt, dass er eine moglichst gerade
Fortsetzung der Verkehrsfldchengrenze bildet, wie sie im weiteren Verlauf der Chemnitzer
Straf3e siidlich des Flurstiicks 1757/53 vorhanden ist.

Die geplante Breite der offentlichen Verkehrsflachen der Chemnitzer Strafie beriicksichtigt
somit im Sinne der gesicherten Erschlieflung die erforderlichen Funktionen innerhalb des
Straflenraumes unter dem Aspekt der Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit. Dies
beinhaltet die Fiihrung durchgdngiger Rad- und Fuf3wege und die Herstellung einer
zusdatzlichen Querungshilfe fiir Fuf3gdnger. Hierfiir ist die Inanspruchnahme zusatzlicher
privater Grundstiicksflachen durch das Land Berlin erforderlich.

Entschddigungsanspruch

Die Festsetzung von Fldchen im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsfldche im Bereich
privater Grundstiicksfldchen kann Entschddigungsanspriiche bzw. Ubernahmeanspriiche
auslosen. Die erforderlichen finanziellen  Mittel fir die  Erfillung  der
Entschddigungsanspriiche und fiir den erforderlichen Grundstiickserwerb privater Fldchen
im Zusammenhang mit der Straflenbaumaf3inahme gemdf3 § 40 BauGB werden im Zuge
der Realisierung des Bebauungsplans bereitgestellt.

Im Verfahren erfolgt aufgrund stddtebaulicher Belange die Festsetzung der
Straf3enbegrenzungslinie unter Beriicksichtigung der Variante 2 (Inanspruchnahme von
Teilflachen der Grundstiicke ostlich der Chemnitzer StraBBe) des Gutachtens vom Biiro

Seite 212 von 235



Hoffmann und Leichter. Private und offentliche Belange waren hier abzuwdgen. Eine
Anderung der StraBenbegrenzungslinie gegeniiber dem Stand der ersten &ffentlichen
Auslegung war im Ergebnis des Gutachtens nicht erforderlich.

Durch die geplante Festsetzung der Nutzungsart Ml im Bebauungsplan ist eine sonstige
wirtschaftliche Nutzbarkeit der vom Riickbau betroffenen Grundstiicke weiterhin moglich.
Die geplanten Festsetzungen erméglichen eine hohere bauliche Ausnutzung als bisher.
Neben der gewerblichen Nutzung wdre eine Wohnnutzung allgemein zuldssig fiir die im
privaten Eigentum verbleibenden Grundstiicksflachen.

Der Bezirk plant den Erwerb der erforderlichen privaten Grundstiicksfldchen und stellt
entsprechende Mittel fiir den Fldchenerwerb in den Bezirkshaushalt ein. Gleichzeitig erfolgt
iber die Festsetzungen des Bebauungsplans die Sicherung eines héheren Nutzungsmafles
auf den verbleibenden Grundstiicksfldchen im Vergleich zur bisherigen planungsrechtlichen
Moglichkeit. Zusatzlich besteht fiir die betroffenen Grundstiickseigentiimer die Méglichkeit,
auf Nachweis Entschddigungs- bzw. Ubernahmeanspriiche gemdf § 40 BauGB fiir die
Inanspruchnahme ihrer Teilfldchen geltend machen zu konnen.

Zusammenfassung der Abwdgung

Mit dem Planungsziel der geplanten Festsetzung der Straflenbegrenzungslinie im B-Plan
10-86 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung einer Aufweitung
des Straflenraumes im Bereich der Chemnitzer Strafle gesichert. Das verkehrliche
Erfordernis wurde durch ein Gutachten nachgewiesen. Zur Umsetzung der
Straflenbaumafinahme besteht die Notwendigkeit, dass in die privaten Belange der
Grundstiickseigentiimer eingegriffen wird. Denn bei Umsetzung der Planung besteht die
Notwendigkeit zur Inanspruchnahme privater Grundstiicksfldchen und zum Rickbau auf
den Grundstiicksfldchen bestehender baulicher Anlagen. Hierdurch werden auch die
Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer berihrt. Inhalt und Schranken des Eigentums
werden allerdings gerade auch durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt.
Zulassig ist daher auch die Verdnderung des Inhalts des Eigentums durch Festsetzungen
eines Bebauungsplans, soweit diese Festsetzungen den Anforderungen des
Abwdgungsgebotes und insbesondere dem Gebot der Verhdltnismdfligkeit entsprechen.
Dies ist hier der Fall, da die offentlichen Belange die privaten Belange der Eigentiimer
iiberwiegen.

Im vorliegenden Fall iberwiegen die offentlichen Belange des Personen- und
Giiterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung das Interesse der Eigentiimer an einer
freien Nutzung ihrer Grundstiicke. Denn der geplante Ausbau der Chemnitzer Straf3e unter
Festsetzung der Grundstiicksflachen als 6ffentliche Straf3enverkehrsfldche ist zur Wahrung
einer ausreichenden Erschlief3ung und der erforderlichen Verkehrssicherheit erforderlich.

Der geplante Ausbau der Chemnitzer Straf3e soll zum Wohl der Allgemeinheit erfolgen, da
nur hierdurch die erforderliche Verkehrssicherheit und der nétige Verkehrsfluss - auch unter
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Beriicksichtigung des Fuf3- und Radverkehrs - sichergestellt werden kann (Beriicksichtigung
der Vorgaben des Berliner Straf3engesetzes und Durchsetzung des Mobilitatsgesetzes).

Der Ausbau der Chemnitzer Strafle als offentliche Straflenverkehrsflache ist unter
Berlicksichtigung der erforderlichen Mindestmafle zur Gewdbhrleistung einer gesicherten
ErschlieBung und der erforderlichen Verkehrssicherheit erforderlich. Die erforderlichen
Breiten setzen sich aus den Mindestmaf3en nach Berliner Mobilitatsgesetz (MobG BE) und
dem Berliner Straf3engesetz (BerlStrG) sowie den Sicherheitsabsténden zwischen Rad- und
Gehweg und Radweg und Fahrbahn zusammen.

Mit zwei Fachgutachten wurde nachgewiesen, dass ein planerischer Eigentumseingriff
unumgdnglich ist und eine die Rechte des privaten Eigentums schonendere Planung nicht
moglich ist.

Das Ergebnis der Variantenpriifung zeigt, dass ein Eingriff in die Fldchen der Flurstiicke 45
und 46 und der Erwerb von Teilfladchen dieser Flurstiicke inklusive bestehender Bebauung
fir den Ausbau der Chemnitzer Strafe in jedem Fall notwendig wird. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes und der damit vorbereitete Eingriff in das grundrechilich geschiitzte
Eigentum ist insgesamt verhdltnismaflig, da die Festsetzung im Bebauungsplan die
Voraussetzung fiir eine Mafinahme planungsrechtlich sichert, die erforderlich ist und damit
einem legitimen Zweck dient. Die Erforderlichkeit der Festsetzung ist somit unabweisbar zur
Erfiillung des Allgemeinwohlbelangs gegeben.

3. Festsefzung eines Mischgebiets anstelle eines Gewerbegebiefs und etwaige

daraus resultierende Enfschédigungsanspriiche

3.1 Es wird ausgefiihrt, das Grundstiick stelle bisher ein faktisches Gewerbegebief nach
§ 34 Abs. 2 BauGRB dar. Die MI-Festsetzung bedeute daher eine Einschrdnkung fir
die gewerbliche Nufzung, da damit nur das Wohnen und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetfriebe zuldissig sind. (s. Pkt. 3.17 der Tabelle)

Es wurde weiterhin befirchtel, dass auf Grundlage der Festsefzung als MI/-Gebiel die
kiinftigen Eigentimer/ Bewohner der Allgemeinen Wohngebiete WA 7 und WA 7 (Anm.
CKSA: gemeint sind vermutlich die Baufelder A 6 und A7 innerhalb des WA 2) nachbarliche
Abwehranspriiche gegeniiber der gewerblichen Nufzung geltend machen. Diese
potenzielle Konfliktschwelle sei bisher nicht gegeben gewesen.

Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt.

Entgegen den Ausfiihrungen der Stellungnahme ist nicht davon auszugehen, dass es sich
um ein faktisches Gewerbegebiet handelt. Da sich die maf3igebliche Umgebung hinsichtlich
der  Nutzungsstruktur ~ heterogen  darstellt  und  keinem  Baugebiet  der
Baunutzungsverordnung zuzuordnen ist, bildet aktuell § 34 Abs. 1 BauGB die
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planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fiir Vorhaben. Insbesondere besteht im Umfeld
bereits eine Wohnnutzung.

Das Planungsziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Wohn- und Mischgebietsentwicklung entsprechend des
stddtebaulichen Konzepts. Fiir die betreffenden Flachen der Flurstiicke 45 und 46 stellt
zudem der wirksame Fldchennutzungsplan fiir Berlin gemischte Bauflachen dar. Den
Darstellungen des Fldachennutzungsplanes entsprechen sowohl das Ziel des
stddtebaulichen Konzeptes als auch die Ziele des Bebauungsplans zur Entwicklung der
Flachen als Mischgebiet.

Diese Planung steht nicht im Widerspruch zu den Belangen der Grundstiickseigentiimer.

Insbesondere bleiben die bestehenden wohn- und gewerblichen Nutzungen auch weiterhin
innerhalb des zur Festsetzung vorgeschlagenen Mischgebietes zuldssig. Eine
fachgutachterliche  Stellungnahme  zur  schalltechnischen  Untersuchung  zum
Bebauungsplan hat bestatigt, dass die geplante Wohnnutzung mit der bestehenden
gewerblichen Nutzung in Einklang gebracht werden kann. Mit der Festsetzung als MI-Gebiet
(zulassig sind nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe) wird auch fiir
kiinftig geplante Bauvorhaben und bauliche Mafinahmen eine Vertrdglichkeit mit der
angrenzenden Wohnbebauung sichergestellt. Nachbarliche Abwehranspriiche kdnnen
demnach nicht geltend gemacht werden, da die Vertraglichkeit mit der bestehenden
gewerblichen Nutzung bereits nachgewiesen wurde. Der Vertraglichkeitsnachweis fiir neue
Nutzungen muss die Vorgaben fiir das MI-Gebiet (das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe) erfiillen. Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass im Siidosten des
Geltungsbereichs bereits derzeit eine schutzwiirdige Wohnnutzung besteht. Weitere
gewerbliche Entwicklungen hdatten daher auch unabhdngig von der Aufstellung des
Bebauungsplans Riicksicht auf angrenzende Wohnbebauung zu nehmen.

3.2 Es erging der Hinweis, dass durch die Grundstiickseigentimerin wegen Anderung
einer bisher bauplanungsrechtlich zuldssigen Nufzung und deren Folgewirkungen
entsprechende Entschddigungsanspriiche gemdf3 § 42 BauGRB gelfend gemacht
werden.

Kenntnisnahme

Potenzielle bauplanungsrechtliche Entschddigungsanspriiche bzw. die Geltendmachung
oder Inaussichtstellung potenzieller Entschddigungsanspriiche koénnen die Folge
bauplanungsrechtlicher  Festsetzungen in  ihrer Wirkung als Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums sein. Insofern kénnen auch rechtmdaflige
Festsetzungen eines Bebauungsplanes Grundlage fir potenzielle
Entschadigungsanspriiche sein, ohne dass dies die Rechtmdfligkeit einer stddtebaulich
erforderlichen, verhdltnismafligen Bebauungsplanfestsetzung beriihrt.
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Gemdf3 § 42 Abs. 1 BauGB kommen Entschddigungsanspriiche in Betracht, wenn die
zuldssige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder gedndert wird und dadurch eine
nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt, wobei es fiir die weitere
Beurteilung potenzieller Entschadigungsanspriiche unter anderem darauf ankommen kann,
ob in eine tatsdchlich ausgeiibte Nutzung oder in eine nicht ausgelibte, aber zuldssige
Nutzung eingegriffen wird. Im Rahmen der Abwdgung sind dabei die Nachteile einer
Planung fiir Planunterworfene sowie die Tatsache und der mogliche Umfang hierfiir zu
leistender Entschddigungen zu beriicksichtigen.

In ihrem Bestand sind die bisher ausgelibten Grundstiicksnutzungen auch bei Festsetzung
des Bebauungsplanes weiterhin zuldssig.

Auf den betroffenen Grundstiicksflachen Nr. Chemnitzer Strafle 10 und 14 befinden sich
bisher rechtmdaflig gewerbliche Nutzungen, die den nicht stérenden Gewerbebetrieben
zuzuordnen sind sowie Wohnnutzung. Sowohl vor Festsetzung des geplanten Mischgebietes
als auch nach Festsetzung des geplanten Mischgebietes sind die bisher zuldssigen bzw. die
bisher ausgelibten Nutzungen weiterhin zuldssig.

Dariliber hinaus ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eine sonstige
wirtschaftliche Verwertung des Grundstiickes weiterhin  moglich. Die geplanten
Festsetzungen ermdglichen eine héhere bauliche Ausnutzung als bisher. Zudem besteht
durch die Festsetzung als Mischgebiet auch die Moglichkeit, ein breiteres
Nutzungsspektrum zu realisieren (neben der gewerblichen Nutzung wdre dann auch eine
Wohnnutzung allgemein zuléssig).

Davon abgesehen, kann die verwirklichte Nutzung vor Umsetzung der Bauleitplanung
ebenfalls weiter ausgelibt werden, da sie als sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs. 2
Nr. 4 bzw. Nr. 6 BauNVO eingestuft werden kdnnen (Baugerateverleih, Containerverleih,
Garten- und Landschaftsbaubetrieb) und demnach innerhalb des Mischgebietes allgemein
zuldssig sind. Auch belegt die fachgutachterliche Stellungnahme, dass die Betriebe in
Bezug auf den Immissionsschutz mischgebietsvertraglich sind. Auch die auf dem
Grundstiick bestehende Wohnnutzung ist innerhalb des Mischgebietes allgemein zuldssig.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass nach derzeitiger Bewertung keine
Entschadigungsanspriiche gem. § 42 BauGB absehbar sind, die auf das Eintreten einer
nicht nur unwesentlichen Wertminderung des Grundstiickes infolge einer Aufhebung oder
Anderung der zuldssigen Nutzung abzielen. Die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder
die sonstige Moglichkeit der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiickes sind nicht
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert durch die mit der Umsetzung des
Planungszieles verbundene Anderung der derzeitig zulé@ssigen Nutzung.

4. Teilung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen im Mischgebiet
Es wird kritisierf, dass fir die Grundsticke Chemnifzer Str. 10 und 14 eine Teilung

der iberbaubaren Fldchen in zwei gefrennte, durch Baugrenzen definierte und
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zudem fldchenmdifBig erheblich reduzierfe Baufenster erfolgt ist (s.Pkt.3.19 der
Tabelle).

Die Anregung wurde beriicksichtigt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind auch die wirtschaftlichen Belange der
betroffenen Grundstlickseigentiimer zu beachten. Grundlage der Planung war das
stddtebauliche Leitbild, welches entlang der Chemnitzer Strafle eine geschlossene
Bebauung vorsieht, die stddtebaulich u.a. durch Durchgdnge und -fahrten gegliedert
werden sollte im Ubergang zur kleinteiligen Bebauung des siidlich angrenzenden
Siedlungsgebietes (Baugebiet WA 3). Im Rahmen der Abwagung war das bisherige
Planungsziel der Umsetzung der stddtebaulichen Gliederung zu prifen unter
Berlicksichtigung der privaten Belange der Grundstiicksverwertbarkeit.

An dem Ziel der stddtebaulichen Gliederung wird festgehalten in Umsetzung des
stddtebaulichen Konzeptes. Aufgrund der bestehenden Eigentiimerstrukturen bestehen
jedoch keine zwingenden Griinde fiir die planungsrechtliche Sicherung dieser
stadtebaulichen Gliederung im Bereich Chemnitzer Strafie 10 und 14. Daher wird auf die
Teilung der iberbaubaren Grundstiicksfldche im Bereich der Flurstiicke 45/46 verzichtet.
Es wird dort eine zusammenhdngende {iberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.
Stattdessen wird ein Durchgang von 6 m Breite weiter nordlich im Bereich des
landeseigenen Flurstiickes 8046/047 (zuvor Flurstiick 44) festgesetzt, der von
Fu3gdngerinnen und Fuf3gdngern und Radfahrerinnen und Radfahrern genutzt werden
kann. Dieser Durchgang beriihrt nur in einem geringfiigigen Umfang den nérdlichen
Randbereich des Flurstiicks 45.

Es erfolgt die Anderung des Entwurfes zum Bebauungsplan.

5. Auswirkung der Planung auf bestehende Nutzungen durch faktische

Verdnderungssperre.

In der Stellungnahme wird ausgefiihrt, der Bebauungsplan 10-86 wiirde — sollfe er
in der vorliegenden Entwurfsfassung in Kraft frefen — die Sofortwirkung entfalfen,
dass jegliche baurechflich genehmigungspflichtigen weiteren Maf3nahmen (seien es
bauliche Verdnderungen, wie Anbauten oder Umbauten, oder seien es
Nutzungsénderungen)  bauplanungsrechflich — unzuldssig und — somit  nicht
genehmigungsféhig sein wiirden. Das wdre eine Zementierung des Status quo und
hditte die Wirkung einer faktischen Verdnderungssperre, die zudem auch noch
unbefristet wdre. Damit wiirde zugleich jegliche weitere Entwicklung dieser
Gewerbeliegenschaft  unterbunden  und  kdme  schon  jefzt  einem
enteignungsgleichen  Eingriff  gleich,  nicht  nur zum  Nachfeil — der
Grundstiickseigentimerin, sondern auch zum Nachteil der gewerblichen

Hauptmieterin und der weiteren Gewerbemiefer.
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http:s.Pkt.3.19

Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldanen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a) auch die Belange
der Wirtschaft zu berilicksichtigen. Baugenehmigungspflichtige Mafinahmen bzw.
Nutzungsdnderungen richten sich nach den zukiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Fiir den vorliegenden Fall findet zum einen § 32 BauGB Anwendung, da derzeit iberbaute
Flachen als Verkehrsflache festgesetzt werden. Der Grundstlickseigentiimer kann
wertsteigernde Verdnderungen auf den betroffenen Grundstiicksteilfldchen nur mit
Zustimmung des Erschlief3ungstrdgers vornehmen oder schriftlich auf einen Ersatz der
Wertsteigerung verzichten. Dies gilt auch fiir die Teile der baulichen Anlage, die dem
Bebauungsplan nicht widersprechen, wenn sie fiir sich allein nicht wirtschaftlich verwertbar
sind oder wenn bei der Enteignung die Ubernahme der restlichen iiberbauten Fléchen
verlangt werden kann. Daneben sind auch nicht- genehmigungspflichtige, wertsteigernde
Vorhaben fiir den Eigentimer immer mit dem Risiko der Umsetzung des Bebauungsplanes
verbunden.

Hierzu ist darauf hinzuweisen, dass die Festsetzung der Verkehrsflache und der damit
verbundene Eingriff ins Eigentum grundsdtzlich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
moglich ist. Inhalt und Schranken des Eigentums werden gerade auch durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt. Zuldssig ist daher auch die Verdnderung des
Inhalts des Eigentums durch Festsetzungen eines Bebauungsplans, soweit diese
Festsetzungen den Anforderungen des Abwdgungsgebotes und insbesondere dem Gebot
der Verhdltnismafligkeit entsprechen. Dies ist hier der Fall, da die offentlichen Belange die
privaten Belange der Eigentiimerinnen und Eigentiimer iiberwiegen.

Im vorliegenden Fall iberwiegen die offentlichen Belange des Personen- und
Giiterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung das Interesse der Eigentiimerinnen und
Eigentimer an einer freien Nutzung ihrer Grundstiicke. Denn der geplante Ausbau der
Chemnitzer Strafle unter Festsetzung der Grundstiicksflachen als o6ffentliche
Straflenverkehrsfldche ist zur Wahrung einer ausreichenden ErschlieBung und der
erforderlichen Verkehrssicherheit erforderlich. Das verkehrliche Erfordernis fiir den Ausbau
sowie die fehlende Darstellung von Alternativen wird der Bezirk durch ein geeignetes, noch
zu beauftragendes Fachgutachten untersetzen (Hinweis: Dies ist entsprechend erfolgt).

Der Grundstiickseigentimer kann bei rechtmdfliger, erforderlicher und angemessener
Festsetzung im Bebauungsplan einen Entschddigungsanspruch geltend machen. Aufgrund
der Festsetzung der Grundstiicksteilflachen (ca. 1/3 des Gesamtgrundstiicks) als 6ffentliche
Straf3enverkehrsfldche kdnnen diese kiinftig nicht mehrin der bisherigen oder einer anderen
zulassigen Art durch den Grundstiickseigentiimer genutzt werden. Daher ist der Eigentiimer
gemdaf3 § 40 BauGB fiir diese Grundstiicksteilfldchen zu entschddigen, da ihm durch deren
Verlust Vermdgensnachteile entstehen.
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Im vorliegenden Fall miissen zudem die Gebdude an der ostlichen Grundstiicksgrenze bei
Umsetzung der Straflenbaumaf3inahme weichen. Daher entsteht gemaf3 § 40 Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch ein Ubernahmeanspruch fiir die iiberbauten Fléchen. Dieser greift, wenn
Vorhaben gem. § 32 BauGB (wertsteigernde Vorhaben) kiinftig nicht mehr ausgefiihrt
werden diirfen und dadurch die bisherige Nutzung der baulichen Anlage aufgehoben oder
wesentlich herabgesetzt wird.

6. Sachgerechte Abwdgung

Kritisiert wird, dass die Jffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander nicht gerecht abgewogen wurden und dadurch ein schwerwiegender
Abwdgungsfehler vorldge.

Kenntnisnahme

Es erfolgte im Rahmen der Abwégung zur Beteiligung nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB eine
nochmalige Priifung aller Sachverhalte und Belange. Zu den vorgetragenen Sachverhalten
und Belangen hat eine Abwdgung entsprechend den geltenden Vorschriften stattgefunden.
Diese ist sowohl in der vorliegenden Tabelle als auch in den bisherigen
Verfahrensunterlagen dokumentiert. Bei der Abwdgung der Belange wurden sowohl die
offentlichen als auch die privaten Belange gegeniibergestellt. Auf der einen Seite die
offentlichen Belange, die fiir den bezirklich geplanten Ausbau der Chemnitzer Strafie
planungsrechtlich sprechen. Auf der anderen Seite die privaten Belange, die die Sicherung
der bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes verfolgen.

Zur Erforderlichkeit und der Verhdltnismdafligkeit der Umsetzung der Straflenbaumafinahme
hat es eine neue verkehrliche Untersuchung gegeben, die in das weitere Verfahren
geflossen ist. Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Erweiterung der
Chemnitzer Strafle und die Inanspruchnahme privater Flachen als zukiinftige offentliche
Verkehrsfldche erforderlich ist und dass hierzu keine Alternativen bestehen.

Dem bezirklich geplanten Straflenausbau wird eine hohe Bedeutung hinsichtlich der
verkehrlichen ErschlieBung des gesamten Siedlungsraumes (Verkehrssicherheit und
Verkehrsfluss) sowohl zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans als auch unter
Berlicksichtigung der weiteren Siedlungsentwicklung beigemessen. Der Ausbau dient
demnach dem Wohl der Allgemeinheit sowie einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung. Demgegeniiber stehen die privaten Belange des Grundstiickseigentiimers,
seine Flachen zu vermieten bzw. der Gewerbetreibenden und der Wohnnutzer, ihre Betriebe
bzw. Wohnungen zu sichern.

Der Ausgleich der Belange muss sachangemessen erfolgen: Der Ausgleich der Belange
erfolgt im vorliegenden Fall sachangemessen. Es wurde nachgewiesen, dass der mit der
Festsetzung der offentlichen Straf3enverkehrsfldche verfolgte Belang eine iibergeordnete
Bedeutung fiir die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss als auch fiir eine geordnete
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stddtebauliche Entwicklung hat. Demnach wird die Festsetzung der Ooffentlichen
Straflenverkehrsfldche auf privaten Grundstiicksflachen als erforderliche, angemessene
verhdltnismdflige Festsetzung angesehen.

Der Bezirk plant den Erwerb der erforderlichen privaten Grundstiicksfldchen und stellt
entsprechende Mittel fiir den Flachenerwerb in den Bezirkshaushalt ein. Der
Grundstiickseigentiimer erhalt somit fiir die Bereitstellung der Flachen einen angemessenen
finanziellen Ausgleich bzw. kann einen Ubernahmeanspruch geltend machen. Gleichzeitig
erfolgt liber die Festsetzungen des Bebauungsplans die Sicherung eines hdéheren
Nutzungsmafles auf den verbleibenden Grundstiicksflachen im Vergleich zur bisherigen
planungsrechtlichen Moglichkeit.

/. Kritisierf wird die mangelnde Beriicksichtigung der umweltbezogenen Belange bei
der Planung

/.1 Zu hohe Versiegelung, mangelnde Beriicksichtigung der Vorgaben des LaPro
hinsichtlich  Fldcheninanspruchnahme und Schutzgut Boden

Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt.

In Bezug auf die umweltbezogenen Belange und die Vermeidung und Minimierung von
Flacheninanspruchnahmen und Fldachenverlusten wird auf § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB
verwiesen. Danach soll die stddtebauliche Entwicklung hauptsdchlich durch Mafinahmen
der Innenentwicklung erfolgen. Diesem Grundsatz wird mit dem vorliegenden
Bebauungsplan Rechnung getragen, da der Geltungsbereich zentral im Siedlungsgefiige
liegt und gut angebunden ist. Gleichzeitig waren die Baufldchen innerhalb des
Geltungsbereichs bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung gréf3tenteils durch gewerbliche
Nutzung versiegelt und insgesamt stark anthropogen geprdgt. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans erfolgt die erneute Uberbauung dieser Fldchen. Dementsprechend
werden durch die geplanten Festsetzungen und der Freihaltung der Wuhlerandbereiche
Verluste von Bodenfunktionen vermieden.

/.2 Zerschneidung von Kalfluftaustauschbahnen durch dichtere Bebauung friige zu
erhohter Feinstaub- und COZ2-Belasfung des Menschen bei.

Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt. Mit Realisierung der geplanten Wohnbebauung
werden sich die grundlegenden klimatischen Eigenschaften des Gebiets nicht wesentlich
verdndern. Die Funktion des Wuhlegriinzuges als Frischluftschneise bleibt mit den
getroffenen Festsetzungen erhalten. Eine erhebliche Verdnderung des bereits teilweise als
klimatisch belasteten Siedlungsraums ist durch die Umsetzung der Planung nicht zu
erwarten. Teile der Flache liegen im bioklimatisch gilinstigen Bereich. Um diesen zu erhalten,
werden die Kleingdrten und der Wuhlegriinzug gesichert. Im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete sind MafBnahmen zur Begriinung vorgesehen (Pflanzfestsetzungen und
Dachbegriinung).
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/.3 Ungeniigende Berlicksichtigung des Arfenschufzes. Hinweis auf fehlende
Bestandserfassungen auch an den Gebduden. Hinweis auf fehlende vergleichende
Einschdfzung bzgl. des Einflusses der Bebauung, dem Verlust von Niststétten und
deren Auswirkung auf die jeweils vorhandene lokale Population. Hinweis auf den
Schufzstatus und erforderlichen Ausgleich der Nisfstétten von Gebdudebriitern.
Hinweis, dass daher bei Abriss der Bestandsgebdude davon ausgegangen werde,
dass der Verboftstatbestand des § 44 BNatSchG eintritt. Forderung, dass vor dem
Abriss von Bestandsgebduden sowie bei Beschnitt oder Beseitigung von Vegetation
diese vorab auf das Vorkommen von Niststitten (Vogel und Fledermduse) zu
unfersuchen sei, um einen addquaten Ausgleich schaffen zu kénnen.

Die Anregung wurde zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde fiihrt aus, dass aufgrund der bereits zu
Beginn des Verfahrens bestehenden grofiflachigen Versiegelung im riickwdrtigen
Grundstiicksbereich sowie deren gewerblicher Nutzung nicht davon ausgegangen wird,
dass hier Lebensrdgume fiir Tiere und Pflanzen vorhanden sind. Aufgrund der beabsichtigten
Zielstellungen des Bebauungsplanes wurde eingeschdtzt, dass durch die Planung keine
direkten Zugriffe auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstatten vorbereitet werden.

Zudem bieten die Flachen der Kleingartenanlage ,,Mosbacher Strafle” mit den dort
vorhandenen Strukturen Lebensrdume fiir die typischen Tierarten. Da diese Fldchen
erhalten bleiben, wird davon ausgegangen, dass durch die Planung keine direkten Zugriffe
auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstdtten vorbereitet werden.

Die Verbotstatbestdnde § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG sind bei zukiinftigen baulichen
Mafinahmen zwingend zu beachten und einer abschlief3ienden Abwdgung, z.B. im Rahmen
eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zugdnglich.

7. Erneute Beteiligung der Beh6rden und Trdger 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 20. 08. 2021 und 04.10.2021 erging an die Behorden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, die Bitte um Stellungnahme im Rahmen der erneuten
Beteiligung der Behorden und Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 iV.m. § 4
Abs. 2 BauGB.

Resultierend aus dieser Information gingen 16 Stellungnahmen ein.

Anregungen der Trdger Offentlicher Belange betrafen schwerpunktmdflig die Thema
Schallschutz und das ,,Berliner Modell der Kooperativen Baulandentwicklung:
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Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IC

e Hinweis daraus, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im ndrdlichen
Innenbereich des Plangebietes laut ldrmtechnischer Untersuchung tagsiiber bis zu
15 dB(A) und nachts bis 10 dB(A) iiberschritten werden. Da eine Lérmschutzwand
ausgeschlossen wird, sollten die belasteten Fassaden der Gebdude A 1, A3 und A 6
des WA 2 in den Festsetzungen zur ldrmoptimierten Grundrissbildung (Nr. 4) und den
besonderen Fensterkonstruktionen (Nr. 17) aufgenommen werden.

e Anregung, dass WA 1 aufgrund der fehlenden aktiven Schallschutzmaf3nahmen und
des mangelhaften larmrobusten Stddtebaus vollstdndig in die Festsetzungen Nr. 4,
17 und 18 zunehmen werden.

Die Anregung wurde weitgehend berlicksichtigt.

Die textlichen Festsetzungen 4 und 17 wurden im Sinne einer Klarstellend iiberarbeitet.
Schon bisher bezogen sie sich auf alle Fassaden, die Ldrmbelastungen ausgesetzt sind. Die
Festsetzungen werden in ihrem Wortlaut so ergdnzt, dass ein eindeutiger Bezug zu den
betreffenden Baugebieten bzw. Baufeldern hergestellt wird: Sie gilt fiir das Mischgebiet, fiir
das gesamte Baugebiet WA 1, fiir die Baufelder A1, A3 und A6 im Baugebiet WA 2 sowie
fir das WA 3 fiir die Grundstiicke entlang der Chemnitzer Strafle.

Eine Einbeziehung des Gebiets WA 1 in die Festsetzung Nr. 18 (Schallschutz fiir
AuBenwohnbereiche) soll nicht erfolgen. Im Baugebiet WA 1 sind im Bestand
Einfamilienhduser vorhanden. Die getroffenen Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 (GRZ 0,2,
GFZ 0,2, maximal ein Vollgeschoss) lassen auch zukiinftig im Wesentlichen nur eine
Einfamilienhausbebauung zu. Es ist davon auszugehen, dass Auf3enwohnbereiche ohnehin
zu der dem Ldarm abgewandten Siidseite orientiert werden, dort liegen die
Beurteilungspegel deutlich unterhalb von 65 dB(A). Zudem werden sich
Auf3lenwohnbereiche im Wesentlichen auf Terrassen beschrdnken, fiir die ein direkter
Gartenbezug kennzeichnend ist. Von einer Verpflichtung, Terrassen zu verglasen oder als
Wintergdrten auszubilden, soll abgesehen werden.

e Es wurde darauf hingewiesen, dass die Emissionsansdtze des Gutachtens sehr
knapp dargestellt und ausschliefilich auf Parkplatzflachen und Lieferverkehre im
Zusammenhang mit dem nordéstlich im Plangebiet bestehenden Einzelhandel
beschrdnkt sind. Die Emissionen bestehender technischer Gebdudeausriistung der
Gewerbebetriebe im Auflenbereich hingegen wiirden in der Prognose vollstdndig
vernachldssigt werden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die im nordlichen Geltungsbereich vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden
entsprechend der Planung des Vorhabentragers beseitigt und neu errichtet. Die {ibrigen
bestehenden gewerblichen Nutzungen (v.a. Flurstiicke 45 und 46) sind sowohl misch- als
auch wohngebietsvertraglich, da es sich um einen ausschliefllichen Baugerdteverleih
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handelt, dessen Betriebszeiten sich auf die Tageszeit beschrdnkt. Dies wurde gutachterlich
nachgewiesen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle

e Bitte um Ergdnzung von Angaben zur Verpflichtung der Vorhabentrdgerin zur
Durchfiihrung des Projektes innerhalb bestimmter Fristen, die GF Wohnen (bzw.
Anzahl der WE) und Angaben zur Mietpreis- und Belegungsbindung.

e Empfehlung der Benennung der Hohe der Kita- und Grundschulpldtze, welche aus
dem Wohnungsbauvorhaben resultieren.

Die Anregung wurde berlicksichtigt. Die Kapitel 111.4.10 ,Stddtebaulicher Vertrag zum
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” und IV.3 ,Auswirkungen auf
Wohnfolgeeinrichtungen” werden um die genannten Angaben ergdnzt.

e Entsprechende Vereinbarungen zur Herstellung von wohnungsnahen Griinfldchen
und offentlichen Spielplatzen sind auch im Begriindungstext aufzunehmen.

Die Anregung wurde zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der Versorgung mit
wohnungsnahmen Griinflachen und &ffentlichen Spielpldtzen ist auf die bestehende gute
Versorgungssituation zu verweisen. Neben der in unmittelbarer Ndhe des Plangebiets
gelegenen Kleingartenanlage, deren Wege fiir Erholungszwecke genutzt werden kénnen,
stehen der Wuhlegriinzug sowie das fuf3ldufig erreichbare Erholungsgebiet Kaulsdorfer
Seen zur Verfiigung. Innerhalb des Wuhlegriinzugs befinden sich mehrere Spielpldtze,
beispielsweise im Bereich der ,Schmetterlingswiesen®, sowie der Skatepark an der Wuhle.
Im Vorhabengebiet werden zudem private Griinflachen geschaffen. Daher wurde auf
vertragliche Vereinbarungen zur Herstellung von wohnungsnahen Griinfladchen und
offentlichen Spielplatzen verzichtet.

Auch fiir das im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Ml ist eine textliche Festsetzung zur
Einbeziehung moglicher Staffelgeschosse in die GF Wohnen auf Grundlage von § 20 Abs.
3 Satz 2 BauNVO aufzunehmen.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Das fiir das MI geplante Nutzungsmafd und die
festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen entsprechen den stddtebaulichen Zielen
des Bezirks. Da die Fldche eines Staffelgeschosses gemdaf3 BauNVO nicht in die Ermittlung
der Geschossflachenzahl einflief3t, steht die Errichtung eines Staffelgeschosses den
Festsetzungen des B-Planes nicht entgegen, auch wenn die maximale GFZ durch Fldchen
des Staffelgeschosses iberschritten wird. Hinsichtlich der angeregten Erweiterung der
Festsetzung Nr. 19 ist zu beriicksichtigen, dass sich dies nach dem stadtebaulichen Konzept
nur auf die siidliche Teilflache des MI 2 auswirken wiirde, weil nur dort Staffelgeschosse
vorgesehen sind, auch wiirde diese Geschossfldche nur zur Hdélfte angerechnet. Auf die
angeregte Erweiterung der TF 19 auf das Mischgebiet wird verzichtet.
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Fazit

Im Ergebnis der Abwdgung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB war die Planung
insbesondere wie folgt anzupassen:

e Die Fldche des Grundstiicks Alt-Biesdorf 53N wird dem Wohngebiet WA 1
zugeordnet.

e Die ErschlieBung des Grundstiicks Alt-Biesdorf 53N ist iiber die Erweiterung des
geplanten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes liber die landeseigene Griinflache
sicherzustellen.

e Fiir die Grundstiicke Chemnitzer Str. 10 und 14 wird die Teilung der iberbaubaren
Flachen aufgegeben. Es wird eine durchgehende liberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt. Die Festsetzung als Mischgebiet wird beibehalten.

e Es erfolgt stattdessen die Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden
Bereiches in einer Breite von 6 m ausgehend von der Chemnitzer Straf3e nérdlich
des Flurstiicks 45. Die daraus resultierenden Auswirkungen auf die anrechenbaren
Flachen im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

e Die Larmfestsetzungen Nr. 4 und Nr. 17 werden klarstellend iiberarbeitet.

e Es werden Festsetzungen zur Bauweise fiir das Mischgebiet M| 2 ergdnzt.

Die Planung wurde dementsprechend iiberarbeitet. Da die Anderungen die Grundziige der
Planung beriihrt haben, wurde es gemdf3 § 4a Abs. 1 BauGB erforderlich, die Trager
offentlicher Belange erneut zu beteiligen und den Bebauungsplan nochmals o&ffentlich
auszulegen.

Gegenstand der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit war der Entwurf des
Bebauungsplans 10-86 vom 6. August 2021 mit Deckblatt vom 15. Mai 2023.

Zum Nachweis des verkehrlichen Erfordernisses fiir den Ausbau der Chemnitzer Strafle
sowie fiir die detaillierte Variantenpriifung wurde zudem ein weiteres Fachgutachten erstellt.
Dessen Ergebnisse wurden beriicksichtigt und in die Planung eingearbeitet. Das
Fachgutachten war Bestandteil der Auslegungsunterlagen.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB
und der erneuten Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange
gemdf3 § § 4a Abs. 3 iV.m. 4 Abs.2 BauGB wurde am 20.09.2022 vom Bezirksamt
beschlossen (BA-Beschluss Nr. 0237/VI). Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen
(Drs.-Nr. 0850/1X).
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8. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB

Die erneute offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 23 vom 26.
Mai 2023, S. 2431-2433, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse, in der
Berliner Zeitung am 26. Mai 2023, iiber die Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung mit dem Hinweis auf die Nutzungsmoglichkeit des Internetangebotes des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, informiert.

In der Zeit vom 5. Juni 2023 bis einschlieflich 7. Juli 2023 standen die Planunterlagen im
Internet unter www.mein.berlin.de und www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan zur
Offentlichkeitsbeteiligung bereit. Zusétzlich konnten die Unterlagen wdhrend des
Auslegungszeitraumes jeweils donnerstags im Stadtteilzentrum Biesdorf ,,Gelbes Haus an
der B1“ eingesehen werden. Den Biirgerinnen und Biirgern wurde damit die Mdéglichkeit
gegeben, Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf vorzubringen.

Zur gleichen Zeit lag der Entwurf zum Bebauungsplan 10-86 mit der Begriindung und
Umweltbericht sowie den umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf3 § 4a Abs.3i.V.m. § 3
Abs. 2 des BauGB im Rathaus Helene-Weigel-Platz 8 6ffentlich aus.

Aus verfahrensrechtlichen Griinden lag der Entwurf des Bebauungsplanes 10-86 wiederholt
in der Zeit vom 25.07.2023 bis einschlief3lich 25.08.2023 erneut 6ffentlich aus, da ein
Internetzugriff auf die Anlagen zur verkehrstechnischen Untersuchung im o.g. Zeitraum nicht
moglich war.

Die erneute offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 32 vom 21.
Juni 2023, S.3357-3359, bekannt gemacht.

Auf die nochmalige Veroffentlichung in der Tagespresse und einen zusdtzlichen
Auslegungsort im Stadtteilzentrum Biesdorf wurde verzichtet.

Es gingen vier Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit ein.
Bedenken und Anregungen wurden vor allem zu den folgenden Themen vorgebracht:

1. Erschlief3ung des Grundstiickes Alt-Biesdorf 53 N

Die eingegangene Stellungnahme hinterfragte die Umsefzung der im Bebauungsplan
geftroffenen Aussagen zur beabsichtigten ErschlieBung des Grundstiickes und regfe u.a.
eine Versorgung und Netzausbau mit Glasfaser an.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Das Baugebiet WA 1 ist an das
Abwassernetz anzuschlief3en. Der Bebauungsplan setzt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Baugebiets WA 1 fest, dass einen Anschluss beider Baugebiete an die
Mosbacher Strafle vorsieht. Die verkehrliche und technische Erschlief3ung ist damit auf B-
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Planebene gesichert. Die Erarbeitung des konkreten ErschliefBungskonzepts ist Gegenstand
der nachfolgenden Erschliefungsplanung.

Der Ausbau des Glasfasernetzes erfolgt in Verantwortung der Telekommunikationsanbieter.
Er ist nicht Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans.

2. Betroffenheit der Eigentiimer des Grundstiickes Chemnifzer Sfraf3e 10 und 14

In der Stellungnahme wurde gedufert, dass der erneut offengelegte B-Plan-Entwurf mit
seinen Planungszielen und beabsichtigten Festsetzungen auch in der nunmehr vorliegenden
Anderungsfassung weiterhin in gravierender Weise sowohl die Figenfumsrechte der
Grundstiickseigentimerin als auch die Rechissituation der Gewerbemieter und der
Wohnungsmieter verletzen wiirde.

Dieser Stellungnahme wurde nicht gefolgt.

Diese Stellungnahme - wie bereits die zuvor die Stellungnahme vom 04.10.2021 - wendet
sich gegen die Festsetzung privater Grundstiicksflachen im Bereich Chemnitzer Strafle 10
und 14 als offentliche Verkehrsfldche. Durch diese Festsetzung des Bebauungsplanes
werden private, derzeit iiberbaute und gewerblich genutzte Fldchen als o6ffentliche
Straflenverkehrsfldchen festgesetzt. Planerisches Ziel ist es, die Chemnitzer Strafle zu
erweitern.

Die Erweiterung der Verkehrsfldche ist erforderlich, weil die derzeitige straf3enrdumliche
Situation in der nordlichen Chemnitzer Strafie keine qualitdtsgerechte Abwicklung des
anfallenden Verkehrsaufkommens zuldsst. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher unter
anderem, durch die Festsetzung zusdtzlicher offentlicher Verkehrsfldchen die
Voraussetzungen fiir den Ausbau eines leistungsfdhigen Knotens Chemnitzer
Straf3e/Bundesstrafle B1/B5 und Chemnitzer Strafle/Am Niederfeld zu schaffen. Dies
erfolgt im Sinne der langfristig gesicherten ErschlieBung unter Beriicksichtigung des
Verkehrsaufkommens des gesamten Siedlungsgebietes. Die Umsetzung dieses Zieles
macht es erforderlich, private Grundstiicksfladchen in Anspruch zu nehmen und insoweit in
Eigentumsrechte einzugreifen.

Die Notwendigkeit des Ausbaus der Chemnitzer Strafle wurde gutachterlich bestatigt,
zuletzt in einer verkehrstechnischen Untersuchung vom 22. Marz 2023. Diese Untersuchung
war Bestandteil der Auslegungsunterlagen. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden
Verkehrszahlungen durchgefiihrt (Zahldaten vom 17.11.2022).

Nach Abwdgung aller privaten und offentlichen Belange erfolgt die Festsetzung der
Straflenbegrenzungslinie im Bebauungsplan. Diese Planung bedeutet einen erheblichen
Eingriff in die Eigentumsrechte des Eigentiimers der Flurstiicke 45 und 46. Dies wird nicht
verkannt, ist aber unvermeidbar. Ein Bebauungsplan regelt die Bodennutzung. Wenn die
Abwdgung aller Belange - wie in diesem Fall - zu dem Ergebnis fiihrt, dass bisher private
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Flachen fiir offentliche Zwecke bendtigt werden, besteht das Erfordernis, in private
Eigentumsrechte einzugreifen. Ein solcher Eingriff ist nicht unrechtmdfig. Vielmehr lasst das
BauGB den Eingriff in Eigentumsrechte ausdriicklich zu, soweit dies den Anforderungen des
Abwdgungsgebotes und insbesondere dem Gebot der Verhdltnismafligkeit entspricht.

Dass Eingriffe in Eigentumsrechte grundsatzlich zuldssig sind, zeigt sich auch daran, dass
das BauGB in § 40 ff Regelungen zu Entschddigungen des betroffenen Eigentiimers ftrifft.
Werden Verkehrsfléchen festgesetzt, kann der Eigentiimer die Ubernahme der Fléche bzw.
eine Entschddigung in Geld verlangen. Das Land Berlin wird bemiiht sein, die Fldchen
freihdndig zu erwerben. Die Einstellung entsprechender finanzieller Mittel hierfiir sowie fiir
den erforderlichen Grundstiicks-erwerb privater Fldchen im Zusammenhang mit der
Straflenbaumafinahme gemdfl § 40 BauGB werden im Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt. Kommt ein freihdndiger Erwerb nicht zustande, besteht in letzter Konsequenz
auch die Moglichkeit einer Enteignung.

Entschddigungsanspriiche bestehen dariiber hinaus, wenn eine bestehende zuldssige
Grundstiicksnutzung nicht mehr ausgeiibt werden kann (§ 42 BauGB). Die Flurstiicke 45 und
46 werden gewerblich genutzt. Im Bebauungsplan werden sie zukiinftig als Mischgebiet
festgesetzt. Eine fachgutachterliche Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan hat bestdtigt, dass die geplante Wohnnutzung mit der bestehenden
gewerblichen Nutzung in Einklang gebracht werden kann. Die bestehende gewerbliche
Nutzung kann - wenn auch auf einer verkleinerten Grundstiicksfldche - im Rahmen des
zukiinftig geltenden Mischgebiets fortgesetzt werden.

Inwieweit durch die mit der Planung einhergehende Verkleinerung der Grundstiicksfldche
die bisherige Nutzung ggf. eingeschrdankt oder unmaoglich gemacht wird, ist gesondert zu
untersuchen. Die Frage, ob neben Entschddigungsanspriichen gemdaf3 § 40 BauGB auch
solche gemaf3 § 42 BauGB entstehen, ist auf3erhalb des Bebauungsplans zu priifen. Sie hat
keinen Einfluss auf das Abwdgungsergebnis, sondern lediglich auf die Hohe der
Entschddigung.

9. Erneute Beteiligung der Beh6rden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGBi.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Schwerpunkte der Beteiligung der Behdrden und der Trédger 6ffentlicher Belange

An die Behdrden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind, erging mit Schreiben
vom 1. Juni 2023 die Bitte um Stellungnahme im Rahmen der erneuten Beteiligung der
Behorden und Trdager offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB. Aus
verfahrensrechtlichen Griinden lag der Entwurf des Bebauungsplanes 10-86 wiederholt in
der Zeit vom 25.07.2023 bis einschliefilich 25.08.2023 erneut offentlich aus. An die
Behorden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind, erging mit Schreiben vom 21.
Juli 2023 die Mitteilung dariiber mit dem Hinweis, dass alle im Rahmen der Offentlichen
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Auslegung in der Zeit vom 5. Juni 2023 bis 7. Juli 2023 abgegebenen Stellungnahmen und
ihre Giiltigkeit behalten und in die Abwdgung eingestellt werden.

Es gingen 18 Stellungnahmen der Behorden und Stellen, die Trdger 6ffentlicher Belange
sind, im Rahmen der emeuten Beteiligung TOB ein. Anregungen betrafen
schwerpunkimaBig das Thema Schutz vor Verkehrslérm (Notwendigkeit einer Aktualisierung
der Verkehrslarmprognose vor dem Hintergrund der Einfiihrung der RLS 19) sowie die Frage
der Notwendigkeit zusatzlicher Leitungsrechte,

Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt,
Immissionsschutz/Ldarmminderungsplanung

e Anregung war zu prifen, ob eine Aktualisierung der Berechnung des
Straf3enverkehrsldrms nach RLS 19 vorzunehmen sei.

Die Anregung wurde berilicksichtigt. Es wurde eine gutachterliche Einschdtzung eines
Larmgutachters eingeholt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass auf eine Aktualisierung der
schalltechnischen Berechnungen aufgrund der Einfiihrung der RLS19 im vorliegenden Fall
verzichtet werden kann. Maf3gebliche Auswirkungen auf die Bauleitplanung sind aufgrund
der anzusetzenden Datengrundlage nicht zu erwarten. Zum einen sind in der
Verkehrsprognose 2030 gegeniiber den Informationen der Verkehrsmengenkarten
2014/2019 im Bereich des Untersuchungsraums keine signifikanten Steigerungen zu
verzeichnen, zum anderen ist unter Beriicksichtigung des in der Prognose 2030 zugrunde
gelegten Liickenschlusses der Tangentialen Verbindung Ost (TVO) zwischen der B1/B5 und
der Strafle An der Wuhlheide von einer Entlastung der Chemnitzer Strafle auszugehen
(gemaB Auskunft SenMVKU, Abt. IV A 4-2 vom 28.11.2023).

Aufierdem sind die LKW-Anteile in dem fiir die Berechnungen nach RLS19 kritischen Bereich
der Lkw-Belastungen (grofite Ergebnisdifferenzen zur RLS90) auf den relevanten
Straf3enabschnitten mit 3,1 % bis 6,4 % vergleichsweise gering und damit fiir eine
Pegelerhéhung nicht entscheidend. Eine relevante Anderung der prognostizierten
Beurteilungspegel, verbunden mit einer Verschlechterung der Ldrmsituation und daraus
resultierenden weiteren Mafinahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm ist demnach nicht zu
erwarten.

Berliner Wasserbetriebe

e Anregung, zusdtzlich ein Leitungsrechtsstreifen fiir die ErschliefBung der Flache WA1,
zur  Ermoglichung  der  ErschlieBung  der  hinteren  Bebauung  mit
Trinkwasserversorgungsleitungen von der Chemnitzer Strafie vorzusehen.

Die Anregung wurde nicht beriicksichtigt. Im Rahmen der Behordenbeteiligung haben die
Berliner Wasserbetriebe (BWB) zum o. g. B-Planentwurf mit den Schreiben vom 13.12.2018
und 17.10.2019 Stellungnahmen abgegeben, die auch weiterhin Bestand haben. In der
Stellungnahme vom 13.12.2018 haben die BWB bestdtigt, dass das Plangebiet mit
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Trinkwasser versorgt werden kann und dass die innere Erschlief3ung mit Trinkwasserleitungen
durch den Erschlief3ungstrdager erfolgt.

Zur Abwasserentsorgung haben die BWB mitgeteilt, dass Schmutzwasserkandle in der
Chemnitzer Straf3e und in der Mosbacher Strafie zur Verfligung stehen.

Es wurden dariiber hinaus Hinweise zur Entsorgung des Niederschlagswassers gegeben
(vorzugsweise Bewirtschaftung vor Ort).

In der Stellungnahme vom 17.10.2019 wurden die Hinweise zum Niederschlagswasser
erganzt.

Beide Stellungnahmen wurden jeweils abgewogen und sind in die Fortschreibung der
Planung eingeflossen, die Gegenstand der ausgelegten Planung waren.

Der Bebauungsplan setzt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Baugebiets WA
1 fest, dass einen Anschluss beider Baugebiete an die Mosbacher Strafle vorsieht. Die
verkehrliche und technische Erschlief3ung ist damit auf B-Planebene gesichert.

Die Erarbeitung des konkreten Erschlief3ungskonzepts ist Gegenstand der nachfolgenden
ErschliefBungsplanung. Sofern sich herausstellt, dass die Trinkwasserversorgung des
Baugebiets WA 1 abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans mittels
Anbindung an die Chemnitzer Strafie erfolgen soll, kann ein entsprechendes Leitungsrecht
auf privatrechtlicher Basis gesichert werden. Der Bebauungsplan steht diesem Aspekt nicht
entgegen. Die Festsetzungen beriicksichtigen die Rahmenbedingungen hierfiir, wie die
Bemessung der Luftgeschosse mit 5,5 m Hohe.

Auf die offentlich-rechtliche Sicherung zusdtzlicher Leitungsrechte im Bebauungsplan kann
somit verzichtet werden, da die erhobene Forderung im Rahmen der Erstellung des
ErschliefBungskonzeptes umsetzbar ist.

Ein entsprechender Hinweis ist bereits Gegenstand des Begriindungstextes zum
Bebauungsplan Pkt. I.2.6.

Fazit:

Im Ergebnis der Abwdgung der Stellungnahmen aus der nochmaligen Beteiligung der
Offentlichkeit gem&fB § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB iV.m. § 4 Abs. 2 BauGB ist die
Anpassung der Planung nicht erforderlich.

Das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf3 §§ 4a Abs.3 i.V.m.3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurde
vom Bezirksamt beschlossen (BA-Beschluss Nr. 0785/VI). Die BVV hat die Vorlage zur
Kenntnis genommen (Drs.-Nr. 1987/1X).
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10. Beschluss des Bebauungsplanes und der Rechtsverordnung und Anzeigeverfahren

Mit Beschluss Nr. 0877/VI vom 24.09.2024 wurde dem Entwurf des Bebauungsplans vom
06. August 2021 mit Deckblatt vom 15. Mai 2023 mit Begriindung und dem Entwurf der
Rechtsverordnung durch das Bezirksamt zugestimmt.

Es erfolgte die Veranlassung der Anzeige bei der zustdndigen Senatsverwaltung gem. § 6
Abs.2 AGBauGB.11.

11. Erneute Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange
gemdf} § 4a Abs. 3 BauGBi.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurden durch die zustdndige Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Beanstandungen erhoben. Es war eine
Uberarbeitung des Bebauungsplanes und der Begriindung erforderlich. Dies betraf im
Wesentlichen die textlichen Festsetzungen zum passiven Larmschutz, die zur Erhéhung der
Rechtssicherheit gedndert worden sind.

Weil die vorgenommenen Anderungen nicht zur Anderung der Planungsziele des
Bebauungsplanes 10-86 fiihrten und die Grundziige der Planung dadurch nicht beriihrt
waren, wurde die Einholung der Stellungnahmen innerhalb einer Frist von 14 Tagen auf die
von der Anderung betroffene Offentlichkeit und die zustdndige Abteilung der
Senatsverwaltung, SenMVKU, IC beschrankt.

12.  Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem&f3 § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Erforderlich war zudem eine Beteiligung der betroffenen  Offentlichkeit. Die
Betroffenenbeteiligung zu den gednderten Teilen (Neuformulierung der Textlichen
Festsetzungen 4, neu 16 und neu 17) erfolgte im Zeitraum 18.08.2025 bis einschlief3lich
02.09.2025. Die betreffenden Personen wurden individuell angeschrieben.

In diesem Zeitraum wurden keine Bedenken gegen die Plandnderungen erhoben.
Weitere Anderungen, zu denen kein Beteiligungsverfahren erforderlich war:

Es wurden dariiber hinaus folgende Anderungen unter Beriicksichtigung der Stellungnahme
des Anzeigeverfahrens vorgenommen:

e Die Textliche Festsetzung Nr. 16 wurde gestrichen, da das Planerfordernis nicht mehr
besteht, lt. zustdndiger Senatsverwaltung. Ergdnzungen erfolgten im
Begriindungstext in Bezug auf die erforderliche Abstimmung im Rahmen der
Vorbereitung konkreter Bauvorhaben. Aus dieser Anderung resultiert keine weitere
Betroffenheit eines Eigentiimers bzw. Tragers, da sie sich nur fiir die Eigentimer WAL
beglinstigend auswirkt.
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Die fortlaufende Nummerierung der Textlichen Festsetzungen wurde auf der
Planzeichnung angepasst.

e In der Planzeichnung wurde die  Bezeichnung ,OFFENTLICHER
UFERSCHUTZSTREIFEN® richtiggestellt.

e Die Textliche Festsetzung Nr. 2 wurde ergdnzt im Sinne der Rechtssicherheit um den
Satz: ,,Im Ubrigen gelten die Vorschriften der offenen Bauweise

e Redaktionell klarstellend wurde die Textliche Festsetzung 13 ergdnzt.

Zusammenfassend wurde ein 2. Deckblatt vom 12. August 2025 erstellt, auf dem alle
Anderungen dargestellt sind und die Begriindung wurde {iberarbeitet.

Mit Beschluss Nr. 1289/VI vom 14.10.2025 wurde dem Entwurf des Bebauungsplans vom
06. August 2021 mit 1.Deckblatt vom 15. Mai 2023 und 2. Deckblatt vom 12.August 2025
mit Begriindung und dem Entwurf der Rechtsverordnung durch das Bezirksamt zugestimmt.

Es erfolgte die Veranlassung der erneuten Anzeige bei der zustdndigen Senatsverwaltung
gem. § 6 Abs.2 AGBauGB.

13. Erneutes Anzeigeverfahren gemaf3 § 6 Abs.2 AGBauGB

Mit Schreiben vom 04.03.2026 hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen mitgeteilt, dass die erneute Uberpriifung im Anzeigeverfahren beanstandungsfrei
ist und somit der Bebauungsplan festgesetzt werden kann.

Es erfolgten unter Beriicksichtigung der erteilten Hinweise Klarstellungen und Ergdnzungen
der Begriindung im Sinne der Rechtssicherheit.

14. Beschluss des Bebauungsplans und Rechtsverordnung

Mit Beschluss Nr. vom 1438/VI wurde am 24.03.2026 der Entwurf des Bebauungsplans 10

86 einschliefllich der Begriindung durch das Bezirksamt beschlossen. Dem Entwurf der
Rechtsverordnung wurde zugestimmt. Weiterhin wurde beschlossen, diesen Beschluss der
BVV zur Beschlussfassung vorzulegen und umgehend zu veroffentlichen.

Die BVV beschloss den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 23.04.2026 unter der
Drucksache Nr. 3163/IX.

Am 05.05.2026 erfolgte durch das Bezirksamt Marzahn- Hellersdorf der konstitutive
Beschluss mit der Vorlage 1469/VI zur Festsetzung des Bebauungsplanes 10-86 als
Rechtsverordnung.

Die Bekanntmachung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr.
82 vom 16. Juni 2026 Seite 251.
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B. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) gedndert

worden ist.

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GVBL.
S. 285) gedndert worden ist.
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Anhang

C.

1. Biotopkartierung
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2. Baumliste

Nr. Abk. Art Bot. Name Stammumfang (m)
1 Apl Ahorn Acer platanoides 0.55/0.95

2 Pcan Pappel Populus canadensis 1.40

3 Pcan Pappel Populus canadensis 1.50

4 Sarr Mehlbeere | Sorbus aria 1.50

5 Apl Ahorn Acer platanoides 0.80

6 Fe Esche Fraxinus exelsior 0.95

7 Apl Ahorn Acer platanoides 0.95/0.95/0.95
8 Bp Birke Betula pendula 1.40

9 Bp Birke Betula pendula 1.95

10 Bp Birke Betula pendula 1.25

11 TV Linde Tilia vulgaris 0.80

12 Apl Ahorn Acer platanoides mehrstdmmig
13 Apl Ahorn Acer platanoides mehrstdmmig
14 Sa Weide Salix alba 0.90/0.95

15 Apl Ahorn Acer platanoides mehrstdmmig
16 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | mehrstdmmig
17 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | mehrstammig
18 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.50/0.60
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19 Apl Ahorn Acer platanoides mehrstdmmig
20 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | mehrstdmmig
21 Sa Weide Salix alba mehrstdmmig
22 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | mehrstdmmig
23 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | mehrstdmmig
24 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.65/0.70

25 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | mehrstdmmig
26 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.50/0.55

27 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.35/0.55/0.65
28 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.75/0.80

29 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.35/0.45/0.50
30 Rp Robinie Robinia pseudoacacia | 0.90/1.40/1.60
31 Tv Linde Tilia vulgaris 1.30

32 Fe Esche Fraxinus exelsior 1.40
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Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

82. Jahrgang Nr. 18 16. Juni 2026 251

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 10-86
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf

Vom 13. Mai 2026

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 348) geéndert worden ist, in Verbindung mit § 6
Absatz 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI
S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes vom
10. Juli 2025 (GVBL. S. 285) gedndert worden ist, verordnet das Be-
zirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin:

§1
Der Bebauungsplan 10-86 vom 6. August 2021 mit 1. Deckblatt
vom 15. Mai 2023 und 2. Deckblatt vom 12. August 2025 fiir das
Geldnde zwischen Bundesstraie B1/B5, Chemnitzer Strafle, Mosba-
cher Strale und Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile
Biesdorf und Kaulsdorf, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fiir die Vermes-
sung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplans konnen bei der fiir die Stadtplanung
zustandigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen
werden.

§3
Auf die Vorschriften tiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit et-
waiger Entschddigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristge-
mifer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

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

2. eine unter Berticksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhilt-
nis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mangel des Abwiagungsvorgangs und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem Bezirksamt Marzahn-Hel-
lersdorf von Berlin unter Darlegung des die Verletzung begriinden-
den Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Nach Ablauf der in
Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 Verlet-
zungen oder Fehler gemdf § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und
die in Satz 1 Nummer 4 genannte Verletzung gemaf3 § 32 Absatz 2
des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

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

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

Berlin, den 13. Mai 2026
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Nadja Zivkovic Heike Wessoly

Bezirksstadtratin fiir
Stadtentwicklung

Bezirksbiirgermeisterin



Zusammenfassende Erkldrung gemdf3 § 10a BauGB zum
Bebauungsplan 10-86 fir das Geldnde zwischen der
Bundesstraf3e B1/B5, Chemnitzer Straf3e, Mosbacher Strafle

und Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf
und Kaulsdorf

Juni 2026



1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat am 26.07.2016 mit BA-Beschluss Nr. 1234/1V die
Einleitung des Bebauungsplanes 10-86 beschlossen.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 war die stddtebauliche Entwicklung
einer zu Beginn des Verfahrens noch gewerblich genutzten, inzwischen iiberwiegend
brachliegenden Fldche sowie deren Einbindung in das stddtebauliche Umfeld. Diese
Fldche wurde von einem Projektentwickler erworben, der dort eine Wohnbebauung mit
MehrfamilienhGusern plant. Diese Wohnbebauung weicht hinsichtlich ihrer Dichte von der
angrenzenden kleinteiligen Siedlungsstruktur ab. Eine planerische Steuerung und die
angestrebte Entwicklung eines Quartiers mit einem eigenstdndigen stddtebaulichen
Charakter war auf der Grundlage des geltenden Planungsrechtes (§ 34 Abs. 1 BauGB) nicht
moglich. Ziel des Bebauungsplans war somit die Entwicklung dieser Potenzialflache als
Wohnbaufldche resultierend aus dem landesweit steigenden Bedarf an Wohnraum
innerhalb der Stadt.

Die Festsetzungen erfolgten unter Beriicksichtigung

e der Entwicklung prdgender stddtebaulicher Strukturen,

e des Erhalts von Flachen fiir gewerbliche Nutzungen bzw. Einzelhandelsnutzungen im
Rahmen von Mischgebieten entlang der umgebenden, verkehrlich stark belasteten
Straf3en (B1/B5 und Chemnitzer Straf3e),

e der Schaffung der Voraussetzungen fiir eine innere ErschlieBung des Plangebietes
sowie der Anbindung an die vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflachen,

e der Freihaltung des angrenzenden Landschaftsraumes der Wuhle und

e der Sicherung bestehender kleingdrtnerisch genutzter Flachen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden dariiber hinaus die Voraussetzungen dafir
geschaffen, die Chemnitzer Strafie zu verbreitern. Dies war aus Griinden des Wohls der
Allgemeinheit erforderlich, da nur hierdurch die notwendige Verkehrssicherheit und der
notige Verkehrsfluss - auch unter Beriicksichtigung des Fuf3- und Radverkehrs -
sichergestellt werden kann.

Zur wirksamen Umweltvorsorge wurde entsprechend § 2a BauGB im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Umweltpriifung durchgetfiihrt und ein Umweltbericht erstellt.
Die mit dem Bebauungsplan verbundenen voraussichtlichen erheblichen Umwelt
auswirkungen wurden ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Zusdatzlich
zum Bebauungsplan wurden in einem stddtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Berlin
und dem Vorhabentrdger Regelungen getroffen, die auf dem Berliner Modell zur
kooperativen Baulandentwicklung beruhen. Bestandteile des Vertrags sind neben der
Kostenlibernahme oder Herrichtung von Folgemafinahmen im Rahmen der
Angemessenheit durch den Projekitrdger die Ubernahme von Kosten fiir den monetdr
ermittelten Kompensationsbedarf fiir Mafinahmen auflerhalb des Plangebietes zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.



Griinfestsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen, um angesichts eines Eingriffs in
Natur und Landschaft einen Teil der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen innerhalb des
Geltungsbereichs sicherzustellen. Sie sind ferner erforderlich, um die stddtebaulich-
gestalterische Integration der im Geltungsbereich vorgesehenen Bebauung in die
Umgebung zu gewdhrleisten. Die Pflanzregelungen werden mit Auflagen zur Verwendung
standortgerechter Geholze gekoppelt, um eine gestalterische Integration in die Vegetation
der umgebenden Gebiete sowie eine hohe 6kologische Wirksamkeit der Pflanzungen zu
erreichen.

Mit Durchfiihrung der erforderlichen Schutz-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen
werden die mit der Bauleitplanung verbundenen erheblichen Beeintrachtigungen derin § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiiter zu einem Grofiteil vermindert und
kompensiert.

Das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit wird beriicksichtigt, indem die Umsetzung der
geplanten Larmschutzfestsetzungen in den Baugebieten fiir den ausreichenden Larmschutz
im Sinne der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen sorgt. Intensiv gepriift
wurde dariiber hinaus, inwieweit sich Larmbelastungen fiir Wohnnutzungen entlang der
angrenzenden, durch Verkehrslarm bereits stark vorbelasteten Straflen B1/B5 und
Chemnitzer Strafie ergeben. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Mehrbelastungen so
gering sind, dass von Regelungen zugunsten dieser Wohnnutzungen abgesehen werden
kann. Die im Berliner Luftreinhalteplan berechneten Jahresmittelwerte der Parameter
Stickstoffdioxid NOZ2 und Feinstaub PM10 werden auch nach Realisierung des
Bebauungsplans unterhalb der Jahresgrenzwerte zum Gesundheitsschutz gemdaf3 EU-
Richtlinie liegen, sodass hierdurch keine Gefdhrdungen der menschlichen Gesundheit zu
erwarten sind.

2. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde
iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichiliche
Auswirkungen in 2016 informiert. Ziel war zu Beginn des Verfahrens die planungsrechtliche
Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen.

Den in diesem Verfahrensschritt gedufierten Bedenken, dass die Belange des
Umweltschutzes und Naturschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nicht beriicksichtigt
wiirden, wurde nicht gefolgt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden okologisch wertvolle Frei- und
Erholungsflachen entlang des libergeordneten Griinzuges der Wuhle durch die Sicherung
der Flachen als offentliche Griinflaéche mit der Zweckbestimmung ,Private
Dauerkleingdrten” langfristig gesichert. Die im Landschaftsprogramm formulierten Ziele
und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Generell beriicksichtigt das Ziel des
Bebauungsplanes auch die Grundsdtze der Raumordnung zur vorrangigen Nutzung von



Innenentwicklungs-potenzialen gemdfl  Landesentwicklungsprogramm. Durch  die
Nachnutzung von Fldchen im Innenbereich wird die Forderung des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden erfiillt als ein Beitrag zur Verhinderung der Inanspruchnahme von
Flachen im Landschaftsraum.

Das Ziel des Bebauungsplans wurde nach der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
modifiziert. Im September 2017 wurde ein Workshop unter Mitwirkung von Planern, des
Eigentimers der zukiinftigen Wohnbaufldchen, des Kleingartenverbandes und der
betroffenen Fachbereiche des Bezirksamtes durchgefiihrt. Im Ergebnis des Workshops
wurde das vorliegende Konzept des Projekttragers vom Mai 2018 erarbeitet. Das Ergebnis
der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie das Konzept vom Mai
2018, welches durch die besondere stddtebauliche Figur dem Bereich eine eigenstdndige
Identitét verleiht, bilden die Grundlagen der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes.

Im Ergebnis der anschlieflend durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1 BauGB), die im November/Dezember 2018 erfolgt
ist, wurden Gutachten zum Umgang mit Regenwasser und zu Ldrmauswirkungen aus
Verkehrslarm erstellt.

Die Behordenbeteiligung gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte September/Oktober 2019. Im
Ergebnis dieser Beteiligung wurden insbesondere Festsetzungen zum Ldrmschutz entlang
der Chemnitzer StrafBe und der Strafe Alt-Kaulsdorf ergéinzt. Weitere Anderungen betrafen
die ErschlieBung (Anderung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte). Zudem erfolgte eine
Konkretisierung der Verkehrsuntersuchung.

Der Anregung zur Anderung der Nutzungsart fiir die Fldche WAL in Mischgebiet unter
Beriicksichtigung der Ldrmbeeintrdchtigung durch die B1/B5 wurde aufgrund der
bestehenden Grundstiicksstruktur und mit Verweis auf die geplanten Festsetzungen zum
Larmschutz im Bebauungsplan nicht gefolgt.

Die Durchfithrung der Beteiligung der Offentlichkeit geméf § 3 (2) BauGB erfolgte im
Zeitraum August/September 2021. Dabei wurden Bedenken gegen die geplante
Erweiterung der Verkehrsflache der Chemnitzer Strafle und die damit verbundene
Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen geduflert. Die Notwendigkeit zusatzlicher
Verkehrsflachen wurde angezweifelt und es wurde eingewandt, die Belange der privaten
Grundstlicksnutzung seien nicht ausreichend beriicksichtigt.

Es wurde darauthin eine weitere Verkehrsuntersuchung erstellt, um die Notwendigkeit dieser
Mafinahme und die vorzunehmende Abwdgung nochmals zu iiberpriifen. Im Ergebnis
wurde bestdtigt, dass die Verbreiterung der Chemnitzer Straf3e erforderlich ist. Den
Bedenken wurde nicht gefolgt. Die Belange des privaten Eigentums wurden in der
Abwdgung zugunsten der Belange des Verkehrs zuriickgestellt.

Der geduflerten mangelnden Beriicksichtigung der umweltbezogenen Belange bei der
Planung wurde nicht gefolgt.



Aufgrund der bereits zu Beginn des Verfahrens bestehenden grofifldchigen Versiegelung im
rickwdrtigen Grundstiicksbereich der Chemnitzer Strafle sowie deren gewerblicher
Nutzung war nicht davon auszugehen, dass hier Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen
vorhanden waren. Aufgrund der Zielstellungen des Bebauungsplanes einschliefilich des
Erhalts kleingdrtnerisch genutzter Fladchen wurde eingeschdatzt, dass durch die Planung
keine direkten Zugriffe auf geschiitzte Arten und ihre Lebensstdtten vorbereitet werden. Die
Verbotstatbestdnde § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG sind bei zukiinftigen baulichen
Maf3inahmen zwingend zu beachten.

Das bioklimatische Risiko durch neue Gebdudekorper, zunehmende Versiegelung und
Verkehr wird gemindert, indem kleinklimatisch ausgleichend wirkende Griinstrukturen
erhalten und neue begriinte Freirdume geschaffen werden.

Fir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind zur Vermeidung und
Kompensation von Beeintrdchtigungen  schutzgutspezifische  Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen geplant. Durch Neuanpflanzung von Bdumen und Strduchern sowie
die Anlage von begriinten Freirdumen und Dachbegriinungen und die Begriinung nicht
iberbaubaren Fladchen werden diese Schutzgiiter beriicksichtigt. Diese Mafinahmen
mindern ebenfalls die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Fir das anfallende Regenwasser wurde ein Konzept zur Niederschlagswasserversickerung
erarbeitet. Das Gutachten zeigt, dass die fiir eine verzogerte Ableitung notwendigen
Riickhalteflachen grundsdtzlich innerhalb des Plangebietes zur Verfliigung stehen. Das
anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der geringen Flurabstdnde und der Lage
im Wasserschutzgebiet nur sehr bedingt vor Ort versickert werden. Eine Abfiihrung in
Kanalisation oder ins Oberfldchengewdsser wird erforderlich. Die wasserwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und die geltenden Einleitbeschrénkungen kénnen eingehalten
werden.

Mit Realisierung der Planung wird sich das Landschaftsbild verandern, indem die (teils
brachgefallene) Lagerflache zu einem Grof}teil iiberbaut wird. Der Charakter des
Plangebiets wird zukiinftig als Wohn- und Mischgebietsflache gepragt sein.

Durch die Erhaltung der Wuhle, der Kleingdrten sowie des uferbegleitenden Weges und
eines Teils des Baumbestands werden Eingriffe in orts- und landschaftsbildpragende
Elemente vermieden. Es wird durch die Festsetzung des Bebauungsplanes eine Tiefgarage
entsprechend stddtebaulichem Konzept ermdglicht, so dass oberirdische Stellpldtze zu
Gunsten von Freifldchen minimiert werden kénnen. Baumpflanzungen im Sinne der
Gliederung von Stellplatzflachen tragen zum Ausgleich des Eingriffs bei. Aus den
festgesetzten Dachbegriinungen resultieren positive Auswirkungen auf das Mikroklima.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt
zusdtzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan (Dachbegriinung, Baumpflanzungen,
Heckenpflanzung) die Erforderlichkeit weiterer Maf3nahmen auf3erhalb des Plangebietes
dargelegt. Auf einen vollstdndigen Ausgleich und Ersatz im Geltungsbereich wurde unter



Beriicksichtigung des beabsichtigten stddtebaulichen Konzeptes zur Schaffung dringend
erforderlichen Wohnraums im Bebauungsplan verzichtet.

Im Zeitraum Juli/August 2023 fand aufgrund von Anderungen des Entwurfs zum
Bebauungsplan und der neu erstellten Verkehrsuntersuchung eine nochmalige Beteiligung
Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trdger ffentlicher Belange statt. Daraus
resultierten keine Anderungen der Auswirkungen und des Umfangs mit Umweltbelangen.

3. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bereits der Flachennutzungsplan weist das Planungsgebiet als Baufldche aus. Durch die
Festsetzung der Griinfldche mit privaten Dauerkleingdrten und der damit einhergehenden
Sicherung vor einer heranriickenden Bebauung zum Wuhlegriinzug ist der im FNP in Nord
Siid-Richtung beiderseits der Wuhle dargestellte Griinzug von libergeordneter Bedeutung
planungsrechtlich gesichert.

Durch die Festsetzung des offentlichen Straflenraumes in der Mosbacher Strafle
entsprechend der bestehenden stadtebaulichen Situation wird in Ubereinstimmung mit dem
FNP und dem LaPro die Moglichkeit gesichert im Straflenraum einen besonders hohen
Griinanteil vorzusehen. Dies entspricht dem Planungsziel im Sinne der stddtebaulichen
Wirksamkeit, eine libergeordnete Griinverbindung in Ost-West Richtung zwischen dem
Landschaftsraum der Kaulsdorfer Seen und dem Griinzug entlang der Wuhle im
Bebauungsplan festzusetzen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein stddtebauliches Konzept erstellt, welches die
Grundlage fiir die getroffenen Festsetzungen war.

Die alternative Umsetzung des Konzeptes mit geringerer baulicher Entwicklung, wie zu
Beginn des Verfahrens, wurde unter Berlicksichtigung des dringend bendtigten Wohnraumes
und der wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung nicht im Bebauungsplan umgesetzt.
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