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I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Fir das Plangebiet soll eine planungsrechtliche Sicherung auf der Grundlage des Stadtent-
wicklungsplanes Industrie und Gewerbe - Entwicklungskonzept fur den produktionsgeprag-
ten Bereich (StEP Industrie und Gewerbe) sowie den damit verfolgten wirtschaftspolitischen
Zielsetzungen Berlins in Einklang mit den stadtebaulichen Erwagungen bzw. Zielen des Be-
zirkes zur Entwicklung und Sicherung des Gewerbe- und Industriegebietes unter Berticksich-
tigung der Profilierung und Sonderentwicklung flr erneuerbare Energien sowie im Sinne des
stadtebaulichen Leitbildes fir das Gewerbe- und Industriegebiet Marzahn erfolgen.

Das Plangebiet liegt im Norden des Gewerbe- und Industriegebietes Marzahn, das mit weite-
ren Gewerbeflachen eines der grof3ten Flachenpotenziale Berlins fur die gewerbliche Ent-
wicklung darstellt. Der Standort im Stadtraum Nord-Ost ist fiir die industriell-gewerbliche
Entwicklung Berlins von besonderer Bedeutung und liegt deshalb innerhalb der Kulisse des
StEP Industrie und Gewerbe. Dem Gewerbegebiet Marzahn-Nord wird im StEP Industrie und
Gewerbe eine hohe Prioritat im Hinblick auf eine Sonderentwicklung beigemessen, da der
Einfluss neuer Produktionstechnologien zur Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes
Berlin beitragen soll.

Auf einer Potenzialflache von 95 ha wird innerhalb des Gewerbegebietes der Clean Tech
Business Park Berlin-Marzahn (westlich gelegener Bebauungsplan 10-56) entwickelt, der
speziell der Industrieproduktion aus dem Bereich der Clean-Tech-Branche dienen soll. Von
dieser Profilierung werden entscheidende Impulse wie der Zusammenschluss von Unter-
nehmen und die Ausbildung von branchen- bzw. technologiebezogenen Netzwerken fiir die
Entwicklung im gesamten Stadtraum Nord-Ost und zur Starkung Berlins als Standort fir in-
novative Technologien abgeleitet.

Das Plangebiet wird durch die Fa. Harry-Brot bestimmt, die fast die gesamte Flache des
Plangebietes einnimmt. Die Nachfragen zur Bebauung unbebauter Teilflachen an der Wolfe-
ner/Bitterfelder StralRe richteten sich ausschlie3lich auf die Ansiedlung von Einzelhandels-
nutzungen.

Die Einzelhandelsansiedlungen stehen, auch wenn sie nicht grof3flachig sind, im Wider-
spruch zur produktionsgepragten Ausrichtung und der Sonderentwicklung und geben den
Anlass zur Sicherung des Gewerbestandortes im Sinne des StEP Industrie und Gewerbe.
Entsprechend dem StEP Industrie und Gewerbe soll durch den grundsatzlichen Ausschluss
konkurrierender Nutzungen auf den gewerblichen Bauflachen gesichert werden, dass
Grundstucke fir Industrie und Gewerbe zu angemessenen Preisen zur Verfligung stehen.

Neben der produktionsgepragten Ausrichtung wird die angestrebte Entwicklung des Clean
Tech Business Parks Berlin-Marzahn durch die Orientierung auf unternehmensbezogene
und ergénzende Dienstleistungen sowie kleinere Fertigungsbetriebe zur Entwicklung von
Netzwerken flr erneuerbare Energien unterstitzt.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplanung lasst sich in folgenden Punkten zusammenfas-
sen:

- die Sicherung des Gewerbestandortes vorwiegend fur produktionsgepragte Nutzun-
gen sowie die Unterstiitzung der Sonderentwicklung mit Ausrichtung auf den geplan-
ten Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn in Umsetzung der tbergeordneten
Planung,

- Nutzungsausschlisse, insbesondere von Einzelhandelsbetrieben/-nutzungen,
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- die Definition von Ausnahmen fur den Verkauf von Produkten, die am Standort her-
gestellt werden,

- die Bericksichtigung tbergeordneter Griinvernetzungen und stadtebaulicher Ord-
nungsprinzipien, wie Begriinung und Gliederung entsprechend dem stadtebaulichen
Leitbild.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Nordosten Berlins, hier im Nordwesten des Be-
zirkes Marzahn-Hellersdorf. Das Gebiet liegt im direkten r&umlichen Zusammenhang mit
weiteren Gewerbeflachen Marzahns sowie denen des Bezirkes Lichtenberg, innerhalb eines
der gréRten zusammenhangenden Gewerbe- und Industriegebiete Berlins mit 750 ha.

Im Zusammenhang mit der Stadterweiterung und Errichtung der GroR3siedlungen wurde
schon in den 70er und 80er Jahren ein grof3flachiges Gebiet fur Industrieansiedlungen vor-
bereitet und grob erschlossen. In der Nahe zu den Wohngebieten Marzahn, Hellersdorf und
Hohenschdnhausen sollten Arbeitsplatze bereitgestellt werden. Insbesondere der Bereich
der Wolfener Stral3e wurde fir die Ansiedlung von Arbeitsstatten vorgesehen. Die bauliche
Entwicklung begann in den 80er Jahren. Es wurden jedoch nur wenige Vorhaben realisiert,
so dass zum Zeitpunkt der Wiederherstellung der Einheit Deutschlands grof3e ungenutzte
Flachen mit erheblichen Ansiedlungspotenzialen fir Betriebe im Gewerbegebiet bestanden.

Zur Untersuchung des Gewerbe- und Industriestandortes beauftragte die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umweltschutz 1991 ein Gutachten. Der abgestimmte Gewerbe-
rahmenplan ,Heinrich-Rau-StralRe* kam zum Ergebnis, dass sich das Flachenareal auf
Grund geringer Nutzungskonflikte insbesondere fiir gewerbetypische Nutzungen anbietet.
Das Gebiet ist fiir eine gewerbliche Nutzung besonders geeignet durch die

« Nachbarschaft zu weiteren gewerblichen Nutzungen,

e Lage innerhalb stérungsunempfindlicher Nachbarnutzungen,

e Nahe zum Arbeitskraftepotenzial in den GroRRsiedlungen Marzahn und Hohenschén-
hausen,

e gute Verkehrsanbindung sowohl zum Zentrum als auch zum Berliner Autobahnnetz,

e gute Erreichbarkeit durch 6ffentliche Verkehrsmittel.

Das gesamte Flachenareal gehérte zu den 21 Schwerpunktbereichen des Industrieflachensi-
cherungskonzeptes des Landes Berlin. Diese Gewerbegebiete sollten fur das produzierende
Gewerbe erhalten und entwickelt werden. Die Flachen sollten vorrangig der Unterbringung
von Produktionsstatten und produktionsnahen Dienstleistungen dienen und vor anderweitiger
Inanspruchnahme geschutzt werden.

Die 21 Schwerpunktbereiche wurden im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Baufla-
chen festgeschrieben. Die ersten Planvorstellungen der angrenzend eingeleiteten Bebau-
ungsplane XXI- 3, 4, 5, 11, 12, 13 und spater XXI-21, -22 zielten darauf ab, die Inhalte der
Uibergeordneten Planungen umzusetzen, d.h. das gesamte Flachenpotenzial des Geltungs-
bereiches ausschlielich fir produktionsgepragte Nutzungen planungsrechtlich zu sichern
und weiter zu entwickeln. Die Bebauungsplane dienten der Entwicklung des Standortes als
Gewerbegebiet mit eingeschrankten Nutzungsmdglichkeiten sowie der Schaffung und Siche-
rung von Grunverbindungen. Das Industrieflachensicherungskonzept wurde durch das Ent-
wicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich und im Jahr 2011 durch den Stadt-
entwicklungsplan Industrie und Gewerbe - Entwicklungskonzept fir den produktionsgeprag-
ten Bereich abgeltst, ohne dabei die 0.g. elementaren Ziele zu &ndern.
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet hat eine Flache von 8,8 ha und besteht im Wesentlichen aus den Grundsti-
cken: Wolfener StraBe 6, 14 und Bitterfelder StralRe 2, 2 A. Die Wolfener und Bitterfelder
Stral3e, die diese Grundstiicke erschliel3en, sind Bestandteil des Plangebietes. Die beste-
henden offentlichen StralRenverkehrsflachen liegen im Siden und Westen und beinhalten
jeweils die Flache bis zur StralBenmitte. Im Osten schlieRen sich die Bahnanlagen an, die
nicht Gberplant werden.

Die Baugrundstiicke befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Die unbebauten Baugrund-
stiicke sind im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Grundstiick Wolfener Stra3e 14 von Harry Brot mit seiner grof3flachigen Hallenbebau-
ung und einem flinfgeschossigen Birogebdude mit angelagertem Fabrikverkauf dominiert
den Standort. Lediglich in den 6stlichen Randbereichen befinden sich teilweise ungenutzte
Gebaude bzw. Ruinen. Das Eckgrundstick Bitterfelder StraRe/Wolfener Stral3e 6 liegt brach.
Im Osten parallel zu den nicht Gberplanten Bahnanlagen befindet sich eine Griinvernetzung
mit Ful3- und Radweg, die sich in Richtung Norden und Siden fortsetzt.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und wird Uber-
wiegend gewerbegebietstypisch genutzt. Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage stellt
zurzeit der 8 34 BauGB dar. Das Gebiet wird durch die groR3flachige Hallenbebauung von
Harry-Brot gepragt, die durch die zum Gewerbe dazugehdérige flinfgeschossige Blronutzung
an der Wolfener Stral3e erganzt wird. Entlang der Bitterfelder Stral3e befinden sich in unmit-
telbarer Umgebung bis zu neungeschossige Gebaude.

2.5 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt von der vierspurig ausgebauten Bitterfelder Straf3e und
der Wolfener Stral3e. Die Bitterfelder Stral3e ist als ortliche Stral3enverbindung mit der Ver-
bindungsfunktionsstufe 11l im Ubergeordneten StralRennetz klassifiziert. Die Bitterfelder Stra-
Re verbindet u.a. die Wohn- und Gewerbegebiete Marzahn und Hohenschdnhausen. Die
Wolfener StralRe, als ortliche Ergénzungsstralle, dient der ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes in Nord-Sid-Richtung. Von der Bitterfelder Stral3e geht eine Stichstral3e in Richtung Nor-
den zur ErschlieBung der Grundsticke Bitterfelder Stral3e 2 und 2A ab.

Der Planbereich hat von der mit Férdermitteln vorgenommenen ErschlielBung des Gewerbe-
gebietes Marzahn profitiert. Neben der Wolfener Stral3e und Bitterfelder StraRe wurden 6f-
fentliche Stral3en zur ErschlielBung der Gewerbeflachen wie z.B. der Schkopauer Ring ange-
legt, um gunstige Voraussetzungen zur Bereitstellung von Flachen fir klein- und mittelstan-
dige Unternehmen bieten zu kénnen.

Der Standort ist mit dem OPNV (ber Buslinien in der Bitterfelder StraRe mit Anbindung an
die S-Bahn-Linie 7 (Potsdam - Ahrensfelde) erreichbar.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Gewerbegebiet ist mit allen Medien, einschlie3lich Fernwarme, erschlossen. Die Medien
sind auf die gewerbliche Nutzung des Gebietes ausgerichtet und stehen im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfiigung. Auf Grund ihrer begrenzten Aufnahmeféhigkeit muss mit
Einleitbeschréankungen in die Regenwasserkandle flr neu zu erschlieRende Grundsticksfla-
chen gerechnet werden. Die Ver- und Entsorgung ist gesichert.

Auf dem Dach des benachbarten Birogebaudes Bitterfelder StraRe 12 befindet sich eine
Mobilfunkantenne. Auf dem Grundstiick Wolfener StraRe 14 befinden sich zwei Ubergabe-
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stationen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH und eine (Kunden-) Gasdruckregel-
anlage.

Bei der Bebauung der Grundstticke sind bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen, die die
Grundstiicke queren kdnnen, zu bertcksichtigen. Dartiber hinaus kénnen auf3er Betrieb ge-
nommene Leitungen auf den Grundstlcken vorhanden sein. Teilweise verlaufen Versor-
gungsleitungen Uber private Grundstticke zur Versorgung eines Dritten. Die Richtlinien zum
Schutz der Anlagen, z.B. hinsichtlich notwendiger Absténde fir Bepflanzungen und Bebau-
ungen, sind zu beachten.

2.7 Altlasten, Kampfmittel

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der ehemaligen Wiesen sidlich des Dorfes Falkenberg,
die von 1884 bis 1969 als Rieselfelder genutzt wurden. Auf Grund dieser Vornutzung wurde
ein Altlastenverdacht in das Bodenbelastungskataster Berlins aufgenommen.

Es liegen keine konkreten Hinweise fir schadliche Bodenverunreinigungen vor. Der Altlas-
tenverdacht beruht im Wesentlichen auf der ehemaligen Rieselfeldnutzung der Flachen. Es
ist demzufolge nicht zu erwarten, dass Boden- oder Grundwasserverunreinigungen bzw.
unverhaltnismaRige Malihahmen der festzusetzenden und bereits ausgetibten gewerblichen
Nutzung entgegenstehen.

Der Verdacht der Bodenbelastung ist im Rahmen konkreter Baumafinahmen durch orientie-
rende Bodenuntersuchungen auszurdumen bzw. zu prazisieren und entsprechende Mal3-
nahmen sind, so weit erforderlich, vorzusehen.

Die Ermittlungen der zustandigen Senatsverwaltung haben keine konkreten Erkenntnisse
Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ergeben. Es kann nicht vollig aus-
geschlossen werden, dass Kampfmittel vorhanden sind.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. Ber-
lin S. 182) der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg steuert als
verbindlicher Raumordnungsplan die Siedlungsentwicklung und den Freiraumschutz im Be-
reich Brandenburg-Berlin.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-58 liegt nach der Festlegungskarte 1 im Ge-
staltungsraum Siedlung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen maoglich ist. Die ge-
plante Festsetzung eines Gewerbegebietes steht damit ebenso wie mit den Grundsatzen der
Raumordnung aus § 5 Abs. 1 und 2 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) in
Einklang. Das Plangebiet liegt entsprechend Festlegungskarte 2 des LEP B-B aul3erhalb
Stadtischer Kernbereiche. Der geplante Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzun-
gen ist ein Beitrag zur Starkung des Einzelhandels in stadtebaulich integrierten Lagen, und
steht damit im Einklang mit den Grundséatzen aus 8 5 LEPro 2007 und 4.8 Abs. 1 und 3 LEP
B-B.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) als gewerbliche Bauflache, im Si-
den die Bitterfelder StralRe als Ubergeordnete HauptverkehrsstralRe dargestellt. Im Osten
befinden sich die Bahnanlagen.

Der Erlauterungsbericht zum FNP enthalt Leitsatze fur das verarbeitende Gewerbe, danach
sollen diese Flachen grundséatzlich erhalten sowie durch “Sanierung und Neuordnung besser
ausgenutzt sowie stadt- und nutzungsvertraglicher gegliedert und gestaltet werden.”
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Auch das Arbeitsstattenkonzept im Erlauterungsbericht zum FNP enthalt neben der Erhal-
tung von gewerblich genutzten Flachen die Forderung der “Aktivierung, Wiederaufbereitung,
Nutzungsintensivierung und Aufwertung der gewerblichen Bauflachen”, um langfristig eine
gunstige grof3raumig-funktionale Mischung herzustellen.

3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) konkretisiert die Ziele und Grundsatze des Berliner Na-
turschutzgesetzes (NatSchGBIn) und legt die notwendigen MalRnahmen fir Berlin fest. Im
LaPro ist das Gebiet als stadtischer Ubergangsbereich dargestellt. Fiir diese Bereiche wird
das Ziel der Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten, der Anlage ortsbildpragender
Freiflachen und begrinter StraRenrdume definiert.

Im Ostlichen Randbereich - entlang der Bahnanlagen - wurde eine Verbindungsfunktion far
sonstige Arten (Grinziuge, Bahnbdschungen) dargestellt.

Im Detailplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Gebiet als sonstige Flache aul3erhalb
von Wohnquartieren ausgewiesen.

Der Verbindungsfunktion, der Entwicklung des Grinanteils und der Anlage ortsbhildpragender
Freiraume wird durch die 6ffentliche naturnahe Griunflache und deren Weiterfihrung im nérd-
lich angrenzenden Bebauungsplan und in Richtung Siden entsprochen. Dies wird durch die
Freihaltung von Bebauung auf den gewerblichen Bauflachen einschliel3lich der Pflanzbin-
dung im Osten des Bebauungsplanes unterstitzt.

3.4 Stadtentwicklungsplane

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe — Entwicklungskonzept flr den produkti-
onsgepragten Bereich (StEP Industrie und Gewerbe) wurde am 25.01.2011 vom Senat von
Berlin beschlossen und stellt eine sektorale Vertiefung und Prazisierung des FNP dar. Das
bisher eigenstandige Entwicklungskonzept fur den produktionsgepréagten Bereich wurde mit
der Verabschiedung des neuen StEP Industrie und Gewerbe in diesen vollsténdig integriert.

Die Aufgabe des StEP Industrie und Gewerbe besteht darin, ausreichend Industrie- und Ge-
werbeflachen bereitzustellen und gegeniber konkurrierenden Nutzungen zu sichern, u.a.
unter besonderer Beriicksichtigung neuer Produktionstechnologien.

Durch den grundsétzlichen Ausschluss konkurrierender Nutzungen auf den gewerblichen
Bauflachen soll gesichert werden, dass Grundstiicke fur Industrie und Gewerbe zu ange-
messenen Preisen zur Verfigung stehen und dazu beitragen, dass bestehende Betriebe
nicht verdrangt werden. Zur Zukunftssicherung des produzierenden Sektors in der Stadt
sieht das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich vor, grundsatzlich Be-
triebe des grof3flachigen Einzelhandels, selbstandig genutzte Geschafts-, Blro- und Verwal-
tungsgebaude, Sportstatten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnlgungsstatten nicht anzusiedeln. Die Durchsetzung dieser Ziele und
nachhaltige Sicherung soll durch entsprechend restriktives Planungsrecht geschiitzt werden.

Der StEP Industrie und Gewerbe berlcksichtigt die zunehmende Bedeutung der kleinr&umi-
gen Vernetzung von Forschungseinrichtungen, Fertigungsbetrieben sowie erganzenden
Dienstleistungen und zielt auf eine Verstarkung der Profilierung und Netzwerkbildung der
Standorte ab. Im Stadtraum Nord-Ost, dem das Gewerbegebiet Marzahn-Nord zugeordnet
ist, befinden sich groRe Flachenpotenziale.

Um international wettbewerbsfahig bestehen zu kénnen und Nutzungskonflikten zu begeg-
nen, benotigt Berlin Standorte, die sich durch relativ grof3e Entfernungen zu Wohnnutzungen
oder anderen sensiblen Nutzungen auszeichnen. Nur so kann Unternehmen eine hinrei-
chende Flexibilitat hinsichtlich des Umgangs mit gefahrlichen Stoffen oder z.B. ein 24-
Stunden-Betrieb in Berlin geboten werden. Entsprechend der giinstigen Rahmenbedingun-
gen dieser Standorte sollen die bestehenden Freiheitsgrade nicht durch heranriickende sen-
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sible Nutzungen beeintrachtigt werden und standortinterne Nutzungskonflikte sollen unter
Wahrung gro3tmaoglicher Freiheitsgrade verhindert werden.

Im StEP Industrie und Gewerbe werden finf Standorte benannt, die auf Grund der vorhan-
denen Rahmenbedingungen geeignet sind, in dieser Hinsicht gesondert entwickelt zu wer-
den. Zu diesen Standorten zahlt das Gewerbegebiet Marzahn-Nord im Stadtraum Nord-Ost,
da sich hier grol3e Flachenpotenziale Berlins befinden und die angestrebte Profilierung und
Sonderentwicklung im Solarbereich die Entwicklung des Stadtraumes beeinflusst.

Der StEP Industrie und Gewerbe wurde weitgehend parallel u.a. mit dem Stadtentwicklungs-
plan Zentren bearbeitet, der mit Senatsbeschluss vom 12.04.2011 als StEP Zentren 3 be-
schlossen wurde. Durch diese integrierte Bearbeitung wurden sowohl der StEP Zentren 3 als
auch der StEP Verkehr aufeinander abgestimmt und gemeinsame Leitvorstellungen entwi-
ckelt. Der StEP Zentren 3 formuliert als allgemeines Ziel, Einzelhandel in den Gewerbege-
bieten auszuschliel3en, da in ihnen gearbeitet werden soll. Eine auf die Zentrenstruktur aus-
gerichtete Einzelhandels- und Fachmarktentwicklung soll damit unterstitzt werden.

Diesen Zielen wird der Bebauungsplan durch die Sicherung gewerblich genutzter Bauflachen
einschlieflich ErschlieBung gerecht.

3.5 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan fir Berlin hat eine Verringerung der Gesamtlarmbelastung zum Ziel.
Damit sollen ,ruhige Gebiete" vor der Zunahme von Larm geschuitzt werden. Es handelt sich
um eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung gemal § 6 Nr. 11 BauGB und ist
daher im Planverfahren zu bertcksichtigen. Der Larmaktionsplan, als Konkretisierung der
Belange des Larmschutzes, ordnet das Gebiet der Stufe 2 zu. Mal3hahmen zur Verkehrs-
vermeidung bzw. Larmminderungsmalinahmen sollen soweit mdglich die Zunahme der
Larmbelastung abschwachen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewerbegebietstypisch genutzten Gebietes. Es besteht
gerade auf Grund der GroRe des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes die Mdglich-
keit, Nutzungen mit unterschiedlichen Storintensitaten auf der Stufe des Bebauungsplanes
einander so zuzuordnen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt werden kénnen.

In Ubereinstimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanen des Gewerbestandortes Mar-
zahn, dem FNP und dem StEP Industrie und Gewerbe wird das Plangebiet als Gewerbege-
biet festgesetzt, langfristig gesichert und so die eindeutige und groRraumige Trennung von
Wohnen und Arbeiten im Bezirk weiter gefestigt. Durch die Bereitstellung von Arbeitsstéatten
in Wohnortndhe kann ein Beitrag zur Senkung des Individualverkehrs geleistet werden.
Durch die angestrebte und mit dem Bebauungsplan verfolgte Sonderentwicklung soll inner-
halb des Gewerbegebietes auch die Bildung von Netzwerken unterstiitzt werden, was eben-
falls zu einer Verringerung von Verkehr durch kirzere Wege beitragen kann.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse kénnen durch die vorhande-
ne Bebauungsstruktur, passive Larmschutzmaf3nahmen und die Moglichkeit der Gliederung
innerhalb des Gewerbegebietes Marzahn und im Ubergang zu storanfalligen Nutzungen ge-
wahrleistet werden.

3.6 Rahmenplan fur das Gewerbegebiet

Der im Auftrag des Bezirksamtes Marzahn erstellte Gewerberahmenplan (Biro BAASNER,;
Januar 1992) diente zu dieser Zeit mangels FNP auch als Grundlage fur die verbindliche
Bauleitplanung. Der Rahmenplan und das darin enthaltene Leitbild bildeten die Grundlage
zur Aufstellung der Bebauungsplane im Gewerbegebiet.

Das Leitbild sieht eine Aufwertung des gesamten Gewerbegebietes durch eine interne Zonie-
rung der Flachen vor, dazu wurde ein System von 6ffentlichen Griinverbindungen entwickelt.
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Neben der Gliederung des Gewerbegebietes und der Ausbildung von Sichtachsen wurden
den offentlichen Griunflachen Verbindungs- und Wegefunktionen zugeordnet. Dieses stark
begriinte Wegesystem erganzt die Stral3en begleitenden FuBwege im Gewerbegebiet. Wege
innerhalb der o6ffentlichen Griunflachen unterstitzen die ful3laufigen bzw. Radwegeverbin-
dungen entlang der StralRen und schaffen so zuséatzliche Anbindungen an den OPNV und zu
Uberdrtlichen Grunverbindungen.

Wesentliche Gestaltungselemente wie das orthogonale StraRensystem, die hohe Flexibilitat
der Bebauung und der hohe Grinanteil mit Grindurchwegungen wurden als Planungsidee in
den Bebauungsplénen fir das Gewerbegebiet umgesetzt.

3.7 Angrenzende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden an die im Verfahren befindli-
chen Bebauungsplane XXI-3, -4, im Westen an die festgesetzten Bebauungspléne 10-57
und den sich westlich anschlieRenden 10-56.

4. Entwicklung der Planungsuberlegung

Zur Sicherung der Vorgaben des Industrieflachensicherungskonzeptes bzw. des nachfolgen-
den Entwicklungskonzeptes fir den produktionsgepragten Bereich (heute StEP Industrie und
Gewerbe) wurden zu Beginn der 90er Jahre groRRe Teile des Gewerbegebiets Marzahn mit
Bebauungsplanen gesichert.

Die Flachen um den S-Bahnhof Raoul-Wallenberg-Stral3e waren nicht gewerblich genutzt
und unterliegen nicht dem StEP Industrie und Gewerbe sowie der produktionsorientierten
Ausrichtung. Sudlich der Bitterfelder Straf3e befinden sich Burostandorte, die in der Nahe des
S-Bahnhofes lber eine gute Erreichbarkeit verfigen.

Die Flachen um die Wolfener/Bitterfelder Stral3e waren zu diesem Zeitpunkt, auf Grund ihrer
vorhandenen Bebauung und Nutzung in dem sonst untergenutzten Gebiet, nicht Bestandteil
der flachendeckenden Bebauungsplane fir das Gewerbegebiet. Nordlich der Bitterfelder
Stral3e bestanden die Firmen Berlin Cosmetic’s und Harry Brot. Diese galten als Nutzungen
im Sinne des Industrieflachensicherungskonzept bzw. Entwicklungskonzept fur den produkti-
onsgepragten Bereich, so dass eine Uberplanung als nicht erforderlich angesehen wurde.

Nachfragen zur Bebauung unbebauter Teilflachen liegen fur Einzelhandelsnutzungen vor.
Damit wird die Sicherung im Sinne des StEP Industrie und Gewerbe erforderlich, denn
gleichzeitig kbnnen sich die aktuellen Entwicklungen des Clean Tech Business Parks Berlin-
Marzahn auch auf diesen Bereich auswirken. Damit wurde die Sicherung dieser Gewerbefla-
chen, auch im Hinblick auf den mit Férdermitteln erfolgten Ausbau der ErschlieBung, erfor-
derlich.
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[I. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die Planung soll zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirt-
schaftsstruktur beitragen. Zur Verbesserung des Angebotes fir produzierende bzw. produk-
tionsgepragte Betriebe sind geeignete Flachen innerhalb des Landes Berlin vorzuhalten und
die entsprechenden Infrastruktureinrichtungen auszubauen.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes soll als Gewerbegebiet festgesetzt werden, um so
das Arbeitsplatzangebot in der Nahe der benachbarten Grof3siedlungen verbessern zu kén-
nen. Dies ist ein Beitrag zum Erhalt und zur Entwicklung der Funktionsmischung auf gesamt-
stadtischer Ebene im Sinne einer nachhaltigen und integrierten Stadtentwicklung. Gleichzei-
tig wird die funktionale Trennung von Arbeitsstatten und Wohnungen, wie im Bestand vor-
handen, auf teilrdumlicher Ebene unterstitzt und gestarkt.

Auf der Grundlage des StEP Industrie und Gewerbe soll der produktionsgepragte Bereich
gesichert sowie die besondere Ausrichtung auf den Clean Tech Park und die Bildung von
Netzwerken damit unterstutzt werden. Zur Durchsetzung dieser Ziele und nachhaltigen Si-
cherung sollen konkurrierende Nutzungen (z.B. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten) durch restriktives Planungsrecht ausge-
schlossen werden.

Die klare stadtebauliche Gliederung des gesamten Gewerbegebietes, die durch das Uber-
wiegend orthogonale Stral3enbild entsteht sowie durch Wege- und Grlnvernetzungen unter-
stutzt wird, entspricht dem stadtebaulichen Leitbild des Rahmenplanes und soll als Leitbild
auch fur das Plangebiet weiter verfolgt werden. Diese stddtebaulichen Ordnungsprinzipien
und die Einbindung in diese vorhandenen Strukturen der Umgebung sind aufzunehmen. Der
besonderen Lage am ,Eingang zum Gewerbegebiet* ist durch Differenzierung in der Hohen-
entwicklung unter Beachtung der Silhouette des Gewerbegebietes Rechnung zu tragen. Im
Vordergrund steht dabei eine flexible Bebauung der Gewerbegrundstiicke, um den Flachen-
anforderungen der Betriebe des angestrebten Nutzungsspektrums zu entsprechen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die im FNP als Gewerbeflache dargestellte Flache wird in Ubereinstimmung mit den angren-
zenden Bebauungsplanen des Gewerbestandortes Marzahn als Gewerbegebiet im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Die im Plangebiet liegenden Teile der Bitterfelder Stral3e und der Wol-
fener StralRe werden als 6ffentliche StraRen gesichert, so dass auch die zukinftige Funktion
als Ubergeordnete bzw. ortliche StralRenverbindung damit gewahrleistet wird.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen wird auch dem Arbeitsstattenkonzept im Erlaute-
rungsbericht zum FNP entsprochen, indem eine Aufwertung der gewerblichen Bauflachen
verfolgt und eine langfristig glinstige groRraumig-funktionale Mischung gesichert wird.

Der vorliegende Bebauungsplan und die hieraus entwickelten Festsetzungen sind somit aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Dies bestatigte auch die dafir zustandige Senatsverwaltung im Rahmen der Beteiligungen.
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3. Begriundung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Die Bauflachen des Plangebietes mit einer Flache von ca. 6,8 ha werden als Gewerbegebiet
gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Gemal den Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung dient das Gewebegebiet vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben in dem Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Tankstellen allgemein zuldssig sind. Das sind
vorwiegend Gewerbebetriebe, die in Abgrenzung zum Industriegebiet einen geringeren Sto-
rungsgrad aufweisen. Das Gewerbegebiet stellt somit eine Abstufung zwischen der verkehrs-
larmbelasteten Wohnnutzung im Osten jenseits der Markischen Allee und den Industriege-
bieten im Westen des Gewerbe- und Industriegebietes Marzahn dar.

Der zurzeit am Standort tétige Betrieb ist dem Nutzungsspektrum eines Gewerbegebietes
zuzuordnen. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Standortes wird daher die Festsetzung
Gewerbegebiet getroffen. Damit wird nicht nur der Bestand, sondern auch die Mdglichkeit
der Entwicklung im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes entsprechend den Grundsatzen des
BauGB zur Entwicklung ausgewogener stadtebaulicher Strukturen gesichert.

Den Vorgaben des StEP Industrie und Gewerbe folgend wurden die darin geforderten Nut-
zungseinschréankungen gepruft. Ziel der Entwicklung ist es, die Funktion und Eigenart des
Gewerbegebiets zugunsten von produktionsgepragten Betrieben mit besonderer Ausrichtung
auf den Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn zu unterstitzen.

Nutzungen, die dem Ziel der Entwicklung des Gewerbestandortes im Sinne des Leitbildes
nicht entsprechen, werden deshalb ausgeschlossen. Der Ausschluss bezieht sich auf be-
stimmte Arten von Nutzungen (z.B. von Vergnligungsstatten, Anlagen fir sportliche und kul-
turelle Zwecke) sowie bestimmte Anlagentypen.

Rechtsgrundlage fur eine solche Festsetzung ist 8 1 Abs. 4 BauNVO, wonach Festsetzungen
getroffen werden kdnnen, die ein Baugebiet nach der Art der zuldssigen Nutzung oder nach
der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderer Bedirfnisse und Eigenschaften
gliedern. Somit kann sowohl den Belangen der Wirtschaft, der Eigentimerinnen und Eigen-
timer als auch dem Vorsorgegrundsatz Rechnung getragen werden.

Trotz der vorgenommenen Gliederung des Plangebietes, dem Ausschluss von allgemein und
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie von bestimmten Anlagentypen wird der Ge-
bietscharakter eines Gewerbegebietes gewahrt. Durch die Beibehaltung des Gebietscharak-
ters wird die Grundkonzeption des FNP nicht in Frage gestellt. Die wesentlichen Gewerbe-
nutzungen nach § 8 BauNVO sind nach wie vor zulassig. Fiur die stadtebaulich geordnete
Entwicklung wurde der Ausschluss von Gewerbenutzungen auf die erforderlichen Bereiche,
Teilbereiche, Anlagen und Anlagentypen beschrankt. Dabei wurden bestandsgeschitzte
Anlagen und Anlagentypen berlicksichtigt und z.B. in Form des Handwerkerprivilegs durch
entsprechende Festsetzungen gesichert.

Unzuléssige Nutzungen

Entsprechend der textlichen Festsetzung 1 werden die ausnahmsweise in einem Gewer-
begebiet zuldssigen Nutzungen, wie Vergnigungsstatten sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke, im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Der
Nutzungsausschluss fir den gesamten Geltungsbereich steht im Einklang mit den Forderun-
gen des StEP Industrie und Gewerbe und den damit verfolgten Zielsetzungen.

Fur die Versorgung mit derartigen Anlagen stehen im Bezirk z.B. an den Ubergeordneten
Hauptverkehrsstral3en bzw. in den Zentren und in den Wohngebieten hinreichende Potenzia-
le zur Verfigung, um die hier ausgeschlossenen Nutzungen aufnehmen zu kénnen.
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Der Gebietscharakter laut BauNVO sowie die Grundkonzeption des FNP fir die Flachen im
Plangebiet werden dadurch nicht in Frage gestellt. Der vorgenommene Ausschluss aus-
nahmsweise zulassiger Nutzungen gewéhrleistet eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
unter Beibehaltung des Gebietscharakters.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 6 BauNVO

Ebenso werden im gesamten Plangebiet mit der textlichen Festsetzung 2 die nach § 8
BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Damit wird
dem bereits oben beschriebenen Ziel der Sicherung des Gewerbestandortes fir produzie-
rendes und verarbeitendes Gewerbe unter besonderer Berlicksichtigung der Ausrichtung auf
den Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn entsprochen. Diese Festsetzung folgt den
Zielen des StEP Industrie und Gewerbe fiir den gesamten Geltungsbereich.

Ein moglicher Bedarf fir Anlagen zu sportlichen Zwecken kann generell im Bezirk durch Fla-
chen in unmittelbarer Nahe zu den Wohngebieten gedeckt werden.

Trotz der vorgenommenen Einschrankung entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in seinem
Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, da die wesentlichen Gewer-
benutzungen nach wie vor zuléssig sind.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 BauNVO

Auf der Grundlage der Vorgaben des StEP Industrie und Gewerbe werden die allgemein
zulassigen Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude mit der textlichen Festsetzung 3 fir
das Gewerbegebiet GE 1 ausgeschlossen. Die textliche Festsetzung lasst damit in diesem
Teil des Gewerbegebietes nur Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude zu, wenn diese
mit dem Gewerbebetrieb im funktionalen Zusammenhang stehen und diesem nach Art und
Umfang der Nutzung zu- und untergeordnet sind. Somit sind Anlagen und Einrichtungen ei-
nes Gewerbebetriebes, die Geschafts-, Buro- und Verwaltungszwecken dienen, zulassig.

Als stadtebauliche Auftaktsituation sowie im Ubergang zu den siidwestlich der Bitterfelder
Stral3e vorhandenen Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebauden, soll der Ausschluss im
Gewerbegebiet GE 2 nicht vorgenommen werden, da mit derartig genutzten Geb&uden am
ehesten eine raumliche Fassung des StralRenraumes zu erreichen ist.

Diese allgemein zulassige Art der Nutzung soll nur in einem Teil des Gewerbegebietes aus-
geschlossen werden, so dass die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes,
durch die breite Palette der zuldssigen Nutzungen, insgesamt gewahrt wird.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Einzelhandelsbetriebe sind als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet nach § 8 Bau-
NVO allgemein zulassig. Dieser bestimmte Anlagentyp soll mit der textlichen Festsetzung
4 ausgeschlossen werden, um die Funktion und Eigenart des Gewerbegebiets zugunsten
von produktionsgepragten Betrieben zu sichern und im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes
Zu unterstutzen.

Hinsichtlich der Bereitstellung kostengtnstiger Gewerbeflachen wirken konkurrierende Nut-
zungen, insbesondere aus dem Bereich Einzelhandel, auf das verfigbare Gewerbeflachen-
angebot und auf die Bodenpreise. Anfragen von Lebensmittelmérkten liegen fir die Randbe-
reiche (Wolfener/Bitterfelder StralRe) vor, da hier kostenglinstige Flachen zur Verfigung ste-
hen. Der vollstandige Ausschluss auch von nicht grof3flachigem Einzelhandel ist somit erfor-
derlich, um der Vorbildwirkung und der anziehenden Wirkung an den tbergeordneten Haupt-
verkehrsstralRen des Gewerbegebietes zu begegnen und die Flachen fir das produktionsge-
pragte Gewerbe zu entsprechenden Preisen als vorrangiges Ziel des Bezirkes vorzuhalten.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet kann gleichzeitig ein Beitrag zur
Sicherung einer ausgewogenen, leistungsfahigen Nahversorgung in Wohnortndhe geleistet
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und dem stadtebaulichen Ziel der Starkung der bestehenden Nahversorgungszentren gefolgt
werden. Es ist zu beflurchten, dass auf Grund der Lage an der Wolfener Stral3e der Einzugs-
bereich weit in die Grof3siedlung hinein reicht und somit auch durch die Ansiedlung von nicht
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben durch Anzahl und Umfang oder deren raumliche Bal-
lung negative Auswirkungen auf die bestehende, leistungsfahige Nahversorgung zu erwarten
waren.

Der Ausschluss von (u.a. zentrenrelevanten) Einzelhandelsbetrieben ist ein Beitrag zur Stér-
kung des Einzelhandels in stadtebaulich integrierten Lagen und steht damit in Einklang mit
den Grundsatzen aus 8 5 LEPro 2007, 4.8 Abs. 1 und 3 LEP B-B, dem StEP Zentren 3 sowie
dem StEP Industrie und Gewerbe.

Die Sicherung der Versorgung der Arbeitsbevidlkerung im Gewerbegebiet Marzahn ist durch
bestandsgeschitzte Einzelhandelsbetriebe und die Moglichkeit der Einordnung in den Rand-
bereichen aulierhalb der Flachen des StEP Industrie und Gewerbe gegeben.

Trotz der vorgenommenen Einschrankung entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in seinem
Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, da die wesentlichen Gewer-
benutzungen nach wie vor zulassig sind und die Einschréankungen im Sinne des stadtebauli-
chen Leitbildes auf die notwendigen Anlagen begrenzt werden.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5,9 BauNVO

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Die textliche Festsetzung 4 sieht ausnahmsweise einen Verkauf, wie im Bestand bereits
vorhanden, flir am Standort hergestellte Waren an den/die Endverbraucher/-in unter be-
stimmten Voraussetzungen und Bedingungen, das sogenannte Handwerkerprivi-
leg/Fabrikverkauf, vor.

Es sind Verkaufsstatten/-anlagen, die sich an letzte Verbraucher/-innen richten, ausnahms-
weise fir im Plangebiet hergestellte oder handwerklich bearbeitete Waren eines ansassigen
Handwerksbetriebes oder eines Betriebes des produzierenden, verarbeitenden und reparie-
renden Gewerbes, zuldssig. Diese Verkaufsstatten/-anlagen missen neben dem betriebli-
chen Zusammenhang auch im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zum Gewerbe o-
der Handwerk stehen.

Die dem eigentlichen Gewerbe- oder Handwerksbetrieb raumlich-funktional zugeordnete
Verkaufsstatte/-anlage muss in der Verkaufsflache diesem Betrieb in Grundflache und Bau-
masse insgesamt deutlich untergeordnet sein. Die Grundflache und Baumasse sind nach
Baunutzungsverordnung wie auch die deutliche Unterordnung im Ruckgriff auf 8§ 14 BauNVO
bestimmbar. Die deutliche Unterordnung basiert auf einer untergeordneten, erganzenden
sachlichen Bedeutung, die gleichzeitig einen geringen raumlichen Umfang einschlief3t.

Damit wird gesichert, dass eine Einzelhandelsnutzung, die im Vordergrund vor der gewerbli-
chen Nutzung steht, unzulassig und nicht genehmigungsfahig ist. Andererseits aber Einzel-
handelsnutzungen unter den o0.g. einschrankenden Bedingungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen. Diese Ausnahme erfasst somit auch den Fabrikverkauf der Fa. Harry-
Brot, so dass dieser Uber den Bestandsschutz hinaus gesichert wird.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Offentliche Griinflache

Die Bahn begleitende offentliche Grunflache wird in einer Breite von 10 m bzw. 12 m am 6st-
lichen Rand des Geltungsbereiches und unter der Briicke der Bitterfelder StraRe gesichert.
Sie verbindet in Richtung Stden den Parkfriedhof Marzahn und den unter Naturschutz ste-
henden ,Unkenpfuhl* (NSG 34), in Richtung Norden stellt sie, durch die Weiterfihrung im
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Bebauungsplan XXI-3 die Verbindung zur ,Alten Kohlbeke" (Biotop nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz) her. Dies entspricht den Zielen von FNP und LaPro.

Auf Grund des Einwandes der Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) wurde
die Zweckbestimmung ,0ffentliche naturnahe Grinverbindung“ aufgenommen, um den ar-
tenschutzrechtlichen Belang innerhalb der 6ffentlichen Grinflache deutlicher zum Ausdruck
zu bringen und so die Gestaltung auf die vorkommenden geschitzten Arten besser abzu-
stimmen. Dies beinhaltet die Anlage kréauterreicher Wiesen und deren extensive Pflege. Die
Pflanzung von standortgerechten, einheimischen Baumen und Strauchern ist auf einzelne
Geholzgruppen zu beschranken, um den offenen Wiesencharakter zu erhalten.

Zur Sicherung des bestehenden Weges innerhalb der 6ffentlichen naturnahen Grinverbin-
dung wurde das Wort ,,...Wegeverbindung” in die Zweckbestimmung aufgenommen. Damit
soll die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes, zusatzlich zu den Stral3en begleitenden
FuRwegen, innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen erganzt und so dem Gewerberahmenplan
sowie der Verbindungsfunktion des LaPro gefolgt werden. Die Einbindung in das tberértliche
Wegesystem ist dem Umweltbericht unter 2.a.1 Schutzgut Mensch zu entnehmen. Durch die
Bahn begleitende Wegeverbindung wird auRerdem die fuBlaufige Anbindung an den OPNV
(S-Bahnhof Mehrower Allee, Raoul-Wallenberg-Straf3e und Busverbindungen in der Marki-
schen Allee) und zu den Wohngebieten unterstitzt. Dies ist ein Beitrag zur Verminderung
des motorisierten Individualverkehrs.

Einer Verbreiterung der Grinflache und der Pflanzbindung zulasten der gewerblichen Bau-
flachen, wie ebenfalls vom BLN gefordert, wurde nicht gefolgt. Eine weitergehende Ein-
schrankung der baulichen Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke soll im Interesse des Er-
halts des baulichen Nutzungsrechtes, den privaten Belangen der Eigentiimerinnen und Ei-
gentimer und dem Belang der Wirtschaft (Bereitstellung von fiir Gewerbenutzungen geeig-
neten Flachen innerhalb des Gewerbegebietes) nicht vorgenommen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

3.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die bauliche Dichte wird abgeleitet aus dem Gewerberahmenplan, dessen Umsetzung in den
angrenzenden Bebauungsplanen und auch hier mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt wird. Die-
ser Wert bleibt damit unter dem nach § 17 BauNVO zuldssigen Hochstmal3. Aus der Erfah-
rung der Ansiedlungen im Gewerbegebiet stellt dies mit den moglichen Uberschreitungen
nach 8§ 19 BauNVO ein sehr flexibles Mal3 dar. Der flachenintensiven Einordnung von Ne-
benanlagen, Zufahrten und Stellflaichen im Zusammenhang mit den beabsichtigten gewerbli-
chen Nutzungen kann mit dieser Festsetzung entsprochen werden. Gleichzeitig wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gefolgt, indem innerhalb des
Stadtgebietes und unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktur eine gewerbliche Nutzungs-
entwicklung ermdglicht wird.

Auf Grund der vorzufindenden Nutzungen und der verfolgten Zielsetzungen im Sinne des
Leitbildes wird im gesamten Plangebiet eine GFZ von 2,4 festgesetzt.

Von der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird Abstand genommen, da die Ge-
schosshohen bei Gebauden fiur Betriebe aus dem Bereich Verarbeitung und Produktion, mit
den typischen Hallenbebauungen, sehr unterschiedlich ausfallen kdnnen. Mit der Festset-
zung von maximal zuldssigen Hohen wird der typischen Bebauung und deren stadtebauli-
cher Einordnung eindeutiger entsprochen.

Dazu wird im Gewerbegebiet GE 2 eine maximal zuldssige Hohe der Bebauung festgesetzt,
die 85 m Uber NHN (ca. 30 m Uber Gelénde) zulasst. Somit kdnnen insbesondere im Kreu-
zungsbereich an der Bitterfelder StraRe Stral3en begleitend héhere Baukorper zur stadtebau-
lichen Fassung dieses Eingangsbereiches des Gewerbegebietes errichtet werden.
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Fur den Ubrigen Geltungsbereich GE 1 werden zulassige Hohen der Bebauung von 75 m
Uber NHN (ca. 20 m Uber Gelande) aufgenommen. Diese Werte setzen sich in den angren-
zenden Bebauungsplanverfahren gemalf} Leitbild fort und sind auf die Ansiedlung von pro-
duktionsgepragten Betrieben ausgerichtet.

Angesichts der Nutzung des Gebietes fir produktionsgepragtes Gewerbe und entsprechend
des Bestandes wird durch die textliche Festsetzung 5 ermdoglicht, dass technische Aufbau-
ten auf Gebauden die vorgegebene Oberkante Uberschreiten kdnnen. Die Errichtung solcher
Anlagen mit grol3eren Hohen steht dem Ziel der Sicherung der Gesamtsilhouette der Bebau-
ung in einer der Umgebung angemessenen Hohenentwicklung nicht entgegen und sichert
zudem die Funktionalitdt und Flexibilitat der angestrebten produktionsgepragten gewerbli-
chen Nutzung.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 16 BauNVO

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Dies geschieht, um eine gré3tmdgliche
Flexibilitat fur die weitere Entwicklung des Standortes zu gewahrleisten. Es sind lediglich die
Vorgaben der Bauordnung zu beriicksichtigen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23 BauNVO de-
finiert. Sie werden mit einem Abstand von 7 m zur Wolfener Stralie festgesetzt. Dies orien-
tiert sich am Bestand und an den angrenzenden Bebauungsplanen. Lediglich im Osten wur-
de die Baugrenze zuriickgesetzt. Eine weitergehende Regulierung der stadtebaulichen Ord-
nung der Bebauung soll im Hinblick auf die bestehende und gewerbliche Nutzung sowie den
grol3ziigigen StralRenraum (B6schung fur Briicke Uber Bahnanlagen und Markische Allee)
der Bitterfelder Stral3e nicht erfolgen. Die ermdglichte flexible Bebauung kann z.B. auf not-
wendige Regenwasseranlagen, auf eine optimale Ausrichtung der Gebaude in Bezug auf die
Nutzung erneuerbarer Energien ausgerichtet werden und leistet einen Beitrag zum Klima-
schutz.

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird die Baugrenze zuriickgesetzt und so ein min-
destens 10 m breiter Streifen von Bebauung frei gehalten. Zusammen mit der anschliel3en-
den offentlichen Grunflache im Ubergang zu den z.B. fiur die Blaufliiglige Odlandschrecke
wertvollen Flachen entlang der Bahn wird die stadtebaulich préagende Griinvernetzung ge-
schitzt sowie die 6kologische Wirksamkeit erhdht. Die Sicherung der Freihaltung von Be-
bauung dient auRerdem der stadtebaulichen Gliederung des Gewerbegebietes und gleich-
zeitig dem Erhalt vorhandener, dkologisch wertvoller Strukturen.

Mittels textlicher Festsetzung 6 werden Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen und auf die Einordnung in den sehr
grol3ziigig ausgewiesenen uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. Damit wird die
gualitatsvolle StralRen begleitende Verbindungsfunktion in Ergdnzung zum StralR3enbegleit-
griin gewahrt und die stadtebaulich pragende Grinstruktur erhalten. Gleichzeitig wird im Ost-
lichen Plangebiet die 6ffentliche Grinflache mit ihrer Uberértlichen Verbindungsfunktion un-
terstiitzt, die so dem Biotopverbund, —schutz und dem Artenschutz dient. Gerade gewerbli-
chen Nutzungen, die einen hohen Anteil an Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen beno-
tigen, sollen diese pragenden und zu schitzenden Bereiche fiir derartige Anlagen nicht zur
Verfligung stehen.

Dies entspricht dem Leitbild einer einheitlichen Gestaltung, das auch in den angrenzenden
Bebauungsplanen verfolgt wird und beriicksichtigt gleichzeitig den Bestand, indem abwei-
chend von den angrenzenden Bebauungsplanen, Pflanzbindungen nur zur 6ffentlichen na-
turnahen Grunverbindung gesichert werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 5 BauNVvVO
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3.4 Flache mit Pflanzbindung

Im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung sichert die textliche Festsetzung 7
teilweise eine Pflanzbindung auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache im Osten, um die
bestehende Bepflanzung zu erhalten bzw. zu ergénzen und die 6ffentliche naturnahe Grin-
und Wegeverbindung zu unterstiitzen. Damit wird der Verbindungsfunktion, der Strukturie-
rung des Plangebietes auf der Grundlage des stadtebaulichen Leitbildes und der Weiterfuh-
rung im nérdlichen Bebauungsplan sowie in Richtung Studen gewahrleistet. Durch die be-
wusste Auswahl von geeigneten Strauchern soll der Pflanzstreifen als Bestandteil dieser
Uberdrtlichen Grunverbindung deutlich ausgepragt werden. Die festgesetzten Pflanzungen
sichern auf Grund ihrer Artenauswahl und Pflanzdichte die 6kologische Funktionsfahigkeit
von Teilflachen im Gewerbegebiet und stellen insbesondere fir die heimische Avifauna wert-
volle Nist- und Nahrungshabitate dar.

Die Pflanzbindung stellt eine Beschrankung der Ausnutzbarkeit des Grundstiicks fir den
Eigentimer in diesem Teilbereich dar. Diese ist jedoch aus den vorgenannten stadtebauli-
chen Grinden zur Umsetzung der Ubergeordneten Grinverbindung erforderlich. Darliber
hinaus mindert die Pflanzbindung in dem hier festgesetzten Umfang weder die Funktionalitat
und den Grundstuckswert wesentlich noch macht sie besondere Aufwendungen erforderlich,
die tUber das Mal3 ordnungsgemafler Bewirtschaftung hinausgehen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

3.5 StralRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan sichert die vorhandenen 6ffentlichen Stra3en und teilweise die Bitterfel-
der Bricke. Zusétzlich wird fur den 6stlichen Teil des Plangebietes (Bitterfelder Strale 2, 2
A) eine Stichstral3e abgehend von der Bitterfelder Stral3e zur ErschlieBung der Grundstiicke
gesichert. Bei der Abgrenzung der Stral3en werden die Anforderungen fir die erforderliche
ErschlielBung durch den Kraftfahrzeugverkehr einschlief3lich des ruhenden Verkehrs, die ge-
stalterischen und dkologischen Belange berticksichtigt. Die zukiinftige Funktion der Bitterfel-
der StralRe als Ubergeordnete Stral3enverbindung It. Klassifizierung im Stra3ennetz Berlins
wird damit ebenfalls beriicksichtigt.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen soll gemaR der textlichen Festsetzung 8 nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes sein. Auch auf weitere Regelungen zur Gestaltung der
StralRenrdume wird verzichtet, da eine Selbstbindung des Landes fir nicht erforderlich erach-
tet wird.

Mit der textlichen Festsetzung 9 wird klarstellend fur die Weiterfihrung der Bitterfelder
Stral3e Uber die Bahnanlagen und in Erg&nzung zur Briickensignatur fur die Bitterfelder Bri-
cke geregelt, dass die Flache A mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Tragers der
Stralenbaulast und der Allgemeinheit sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unter-
nehmenstrager zu belasten ist.

Diese klarstellende Festsetzung ist erforderlich, da im Bebauungsplan die Null-Ebene, also
die unter der Briicke zu sichernde o6ffentliche Grunflache, dargestellt wird. Fir die Briicke ist
in diesem Teil somit die Eigenschaft als Strae mit all ihren Funktionen durch textliche Fest-
setzung zu sichern.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 21 BauGB
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4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

4.1 Grunflache und Artenschutz
Verbreiterung der Grinflache

Von der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) wurde gefordert, die
Baugrenze im Osten in westliche Richtung zu verschieben und zwar bis an die bestehenden
Gebaude. Die Chance Uber das absolut notwendige Maf3 hinaus wertvolle Grinflachen und
Lebensraume zu sichern und dauerhaft zu erhalten, konne damit genutzt werden. Dies wur-
de damit begrindet, dass die Vegetationsflaiche entlang der Bahnanlagen vollstandig erhal-
ten bleiben solle, also statt der geplanten 17 m die vorhandene Breite von 25 m als Griunfla-
che festzusetzen sei. Es wurde vorgeschlagen, auch die Flache fir die Pflanzbindung von 5
m auf 15 m auszuweiten, um in nordliche Richtung die Verbindungsfunktion Uber den Gel-
tungsbereich hinaus zu sichern.

Der geforderten Verbreiterung der Grunflache und der Pflanzbindung zulasten der gewerbli-
chen Bauflachen wurde mit folgender Begrindung nicht gefolgt:

Im Bebauungsplan wird die Grinflache in einer Breite von 10 m bzw. 12 m und damit auch
die vorhandene Wegeverbindung entlang der Bahnanlagen (die aus Bdschung und Bahn-
kérper bestehen) gesichert. Diese Griunflache setzt sich Uber den Geltungsbereich hinaus in
dem noérdlich angrenzenden Bebauungsplan mit Verbindungen nach Norden und Westen
sowie in Richtung Suden fort. Damit wird die Verbindungsfunktion gewahrleistet. Zuséatzlich
wurde auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache (um ca. 10 m zuriickgesetzte Bau-
grenze zur Grinflache) eine Pflanzbindung von 5 m festgesetzt, um damit die Vegetations-
raume entlang der Bahn fiir die vorkommenden Arten starker entwickeln zu kénnen.

Es handelt sich bei den Bauflachen um im Zusammenhang bebaubare Grundstiicksflachen,
die nach § 34 BauGB bereits Bauland darstellen. Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl
von 0,6 wird die maximal mogliche Uberbauung nach BauNVO (0,8) der Gewerbegrundstii-
cke bereits unterschritten. Durch die Zurticksetzung der Baugrenze von ca. 10 m zur 6ffentli-
chen Grinflache sowie einer Pflanzbindung von 5 m und dem Ausschluss von Nebenanla-
gen, Stellplatzen und Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstickflachen (Textliche
Festsetzung 6) wurde der Entwicklung des Grinanteils und damit u.a. dem LaPro und dem
Artenschutz Rechnung getragen. Auch durch die fur den Artenschutz zustandige Senatsver-
waltung wurde bestatigt, dass keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde dem Bebau-
ungsplan entgegenstehen.

Eine weitergehende Einschrankung der baulichen Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke
wurde im Interesse des Erhalts des baulichen Nutzungsrechtes, den privaten Belangen der
Eigentimerinnen und Eigentimer und dem Belang der Wirtschaft (Bereitstellung von fur
Gewerbenutzungen geeigneten Flachen innerhalb des Gewerbegebietes) nicht vorgenom-
men.

Bepflanzung der Grinflache

Es wurden fir diese Griunflache entlang der Bahn durch die BLN auRerdem Hinweise zur
Bepflanzungsart und -auswahl gegeben sowie der Verzicht auf Diinger und Herbizide ver-
langt.

Fur die offentliche Grinflache ist eine weitergehende Regulierung, auch im Sinne der
Selbstbindung des Landes Berlin, stadtebaulich jedoch nicht erforderlich. Von der Festset-
zung einer Pflanzbindung auf der offentlichen Grinflache wurde deshalb abgesehen. Es ist
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davon auszugehen, dass die Belange bei der Pflege sowie der konkreten Ausgestaltung und
somit die Bedurfnisse der festgestellten Arten bertcksichtigt werden. Dazu wurden in der
Begriindung unter Il 3.1 weitere Ausfihrungen zur Entwicklung und Gestaltung der Flache
eingeflgt.

Pflanzliste

Um sicherzustellen, dass die Bepflanzung in der Pflanzbindungszone mit den laut Pflanzliste
vorgesehenen Geholzen erfolgt, wurde durch die BLN vorgeschlagen, die Liste als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Zu den oben bereits erlauterten Mal3nahmen wurde
zusatzlich, auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache (um ca. 10 m zurlickgesetzte
Baugrenze zur Griunflache) eine Pflanzbindung von 5 m festgesetzt, um die Vegetationsrau-
me entlang der Bahn fur die vorkommenden Arten zu sichern. Mit der textlichen Festsetzung
Nr. 7 fur die Pflanzbindungsflache und dem Verweis auf die Pflanzliste soll der Verbindungs-
funktion, der Strukturierung des Plangebietes auf der Grundlage des stadtebaulichen Leitbil-
des und der Weiterfuhrung im nordlichen Bebauungsplan sowie in Richtung Stiden entspro-
chen werden. Durch die bewusste Auswahl von geeigneten StrAuchern soll der Pflanzstrei-
fen als Bestandteil dieser Uberdrtlichen Grinverbindung deutlich ausgepragt werden. Die
mittels textlicher Festsetzung 7 einschlief3lich Hinweis auf dem Plandokument festgesetzten
Pflanzungen sichern auf Grund ihrer Artenauswahl und Pflanzdichte die 6kologische Funkti-
onsfahigkeit von Teilflachen im Gewerbegebiet und stellen insbesondere fiir die heimische
Avifauna wertvolle Nist- und Nahrungshabitate dar.

Auf Grund der Lage innerhalb des Gewerbegebietes, welches sich nicht in einem besonde-
ren Landschaftsraum befindet (Wuhle-Griinzug, Wuhlheide o.a.), war die Aufnahme der
Pflanzliste auf das Plandokument stadtebaulich auch nicht erforderlich.

Grinfestsetzung an der Bitterfelder Stralle

Es wurde weiterhin von der BLN vorgebracht, den begriinten Hang zur Bitterfelder Stral3e
(im Stiden des Plangebietes) zu erhalten und textlich festzusetzen. Begrindet wurde dies mit
den vorkommenden, nach Bundesnaturschutzgesetz zu schitzenden Arten, wie die nach-
gewiesenen Vogel- und Insektenarten, da deren Lebensrdume gestort, rdaumlich einge-
schrankt und zerstort wirden.

Dieser Forderung einer textlichen Festsetzung zum Erhalt des begriinten Hangs wurde nicht
gefolgt. Im Gebiet des Bebauungsplanes kommen geschiitzte Arten vor, denen ausweislich
der Darstellung des Umweltberichtes unter 2.a.2 (Schutzgut Tiere und Pflanzen) durch die
Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache im Osten des Plangebietes neben der Bahnflache,
der sich anschlieRenden Pflanzbindung und der Freihaltung von Bebauung sowie von Ne-
benanlagen, Stellplatzen und Garagen hinreichend Rechnung getragen wird. Der begrinte
Hang ist Bestandteil der Bitterfelder Straf3e, die als offentliche StralRe zeichnerisch im Be-
bauungsplan festgesetzt wird. Die Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist regelmafiig nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes und soll auch nicht als textliche Festsetzung aufgenom-
men werden. Hier wird den Belangen des Verkehrs und der Wirtschaft in Bezug auf die
Uberdrtliche Verbindungs- und ErschlieBungsfunktion der Bitterfelder StralRe fir das gesamte
Gewerbegebiet der Vorrang eingeraumt.

Artenschutzgqutachen

Die BLN erwartet, dass die Vorschlage aus dem Artenschutzgutachten von Frau Dr. Salinger
verbindlich behandelt und textlich festgesetzt werden.
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Mit den vorgenommenen und oben bereits beschriebenen MalRhahmen (neben den Bahnfla-
chen offentliche Grunflache, anschlieBend zurlickgesetzte Baugrenze mit teilweiser Pflanz-
bindung) sind die Artenschutzbelange im Bebauungsplan berticksichtigt. Der Bebauungsplan
schafft mit der Sicherung der Biotopvernetzung Voraussetzungen fir die vorgefundenen
Schmetterlinge, Libellen, Insekten und Vogel sowie fir Nahrungsgaste, die mit einer mogli-
chen Bebauung nach § 34 BauGB oder einer weiteren Sukzession der Flachen nicht zu er-
reichen wéren. Durch das Vorhandensein von weitrdumig geeigneten Lebensraumstrukturen
im nahen Umfeld des Planungsraumes (NSG Unkenpfuhl, LSG Falkenberger Krugwiesen,
Wartenberger/Falkenberger Luch, Brachflachen entlang der Bahn), Gbergeordneten Griunfla-
chen (Parkfriedhof Marzahn, Neue Wuhle/Seelgraben) sowie der Sicherung von Verbindun-
gen in diesem und angrenzenden Bebauungsplanen sind die artenschutzrechtlichen Belange
und die Vorschlage der Gutachterin berticksichtigt.

Unabhéngig vom Bebauungsplan gelten besondere Schutzanforderungen. Weitere Ausfih-
rungen sind dem Umweltbericht unter 2.a.2 (Schutzgut Tiere und Pflanzen) zu entnehmen.

Landschaftsprogramm

Entsprechend Landschaftsprogramm (LaPro) Teilkarten Landschaftsbild und Biotop- und
Artenschutz ist die Entwicklung des Grinanteils sowie eine Kompensation bei Nutzungsin-
tensivierung anzustreben. Durch zusétzliche Bebauung und neue Gewerbeansiedlungen ist
eine Ausweitung der Nutzung zu erwarten. Als Ausgleich schlagt die BLN deshalb vor, in den
Bebauungsplan die extensive Dachbegriinung und mdglichst eine Fassadenbegriinung auf-
zunehmen.

Der Bebauungsplan sieht jedoch keine Nutzungsintensivierung, die Kompensations- oder
AusgleichsmaRnahmen auslést, vor. AuRerdem tragt die Uberplanung des brachliegenden
Baulandes zur Wiedernutzbarmachung von Gewerbeflachen bei, ebenso der Innenentwick-
lung und dem Erhalt zusammenhdngender Vegetationsraume und deren Anbindung an
Ubergeordnete Griinzlige, die Uber die angrenzenden Bebauungspléne hinweg gesichert
werden. Damit werden MalRnahmen, die den Zielsetzungen des LaPro entsprechen und den
Schutzgutern zugutekommen, mit dem Bebauungsplan verfolgt und festgesetzt.

Eine weitergehende Einschrankung der baulichen Ausnutzung der Gewerbegrundstticke und
die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung wurden im Interesse des Erhalts des
baulichen Nutzungsrechtes, den privaten Belangen der Eigentimerinnen und Eigentimer
und dem Belang der Wirtschaft (Bereitstellung von fir Gewerbenutzungen geeigneten Fla-
chen innerhalb des Gewerbegebietes) nicht vorgenommen.

4.2 Niederschlagswasser

Flachen fir die Versickerung

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung VII D, machte darauf
aufmerksam, dass durch die Bebauung und die damit verbundene Versiegelung die Flachen
zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser verringert werden.

Dieser Belang war bereits beriicksichtigt. Die Uberwiegend bereits bebauten Grundstiicke
des Plangebietes sind, wie im Umweltbericht erlautert, an den getrennten Regenwasserkanal
angeschlossen. Aullerdem ist nach 8§ 36a Berliner Wassergesetz das anfallende Nieder-
schlagswasser Uber die belebte Bodenzone zu versickern, soweit es sich nicht um schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser handelt. 8 44 Bauordnung Berlin regelt dartiber hinaus,
dass bei offener Bauweise das Niederschlagswasser in den Untergrund zurtickzufiihren ist.
Diese Vorschriften greifen unabhangig vom Bebauungsplan.

Im Gebiet wurde aus Grunden einer héchst moglichen Flexibilitat fir die gewerblichen Nut-
zungen auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Somit ist nicht erkennbar, auf welchen
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Teilen des Plangebietes zukiinftig Gebaude in offener oder geschlossener Bauweise errich-
tet werden.

Auf Grund der Bodeneigenschaften und insbesondere der Kérnungsklasse mit Partikeln zwi-
schen 0,06 — 2,0 mm ergibt sich fir dieses Gebiet ein duf3erst hoher Wert der Wasserdurch-
lassigkeit (427 cm/d). Die Austauschhaufigkeit des Bodenwassers ist mit einem Wert von
4,72/Jahr sehr hoch und hat folglich eine kiirzere Verweildauer in der belebten Bodenzone.
Zudem ist dieser Bereich in den Planungshinweisen zum Bodenschutz als Unerheblichkeits-
bereich aufgefihrt, es sind somit Boden ohne besondere Anforderungen. Weitere Ausfih-
rungen dazu sind dem Umweltbericht 2.a.3 (Schutzgut Boden) und 2.a.4 (Schutzgut Wasser)
zu entnehmen.

Somit besteht im Planbereich — auch unter Beachtung der Versiegelung - die Mdglichkeit
einer dezentralen Regenwasserversickerung. Daruber hinaus kénnen andere technische
Moglichkeiten genutzt werden, um das anfallende Regenwasser u.U. zeitverzogert dem
Wasserhaushalt wieder zur Verfigung zu stellen, wie beispielsweise Dachbegrinungen mit
wasserspeichernden, geniigsamen Arten.

Sollten Einleitbeschrankungen fir die Regenwasserkanéle notig werden, so kénnen diese im
Rahmen der erforderlichen Beantragung durch die BWB (Anschluss an den Regenwasser-
kanal) gesteuert werden. Auch dann kénnen zusatzlich zur dezentralen Versickerung andere
technische Lésungen realisiert werden, um eventuelle hydrologische Defizite zu kompensie-
ren.

Grundsatzlich stehen somit verschiedene Elemente der Regenwasserbewirtschaftung zur
Verfligung, die im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben, entsprechend der Art der Nutzung,
dem ausgeschopften Mal3 der Nutzung, der Bauweise und den Grundstlicksgegebenheiten
bei der Objektplanung zu berticksichtigen sind.

Vernassungsschaden an der Vegetation und an Bauwerken sind auf Grund der oben be-
schriebenen Bodenverhéltnisse und bei sachgerechter Planung auf der Stufe der Planver-
wirklichung nicht zu erwarten. Die Festsetzung von MalBhahmen zur Regenwasserbewirt-
schaftung auf der Ebene des Bebauungsplanes ist somit nicht erforderlich, da den Eigenti-
merinnen und Eigentimern verschiedene Elemente zur Bewadltigung der Problematik des
anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick zur Verfliigung stehen.

Verschlechterungsverbot fir Oberflachengewésser

Von der Abteilung VII D wurde weiter vorgetragen, dass nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie fir die Oberflachengewasser ein Verschlechterungsverbot besteht.
Dieses bezieht sich sowohl auf die Gite als auch auf die hydraulische Belastung am Mar-
zahn-Hohenschonhauser—Grenzgraben (MHG) bzw. Rummelsburger See infolge verstéarkter
Niederschlagswasserableitung aus dem Plangebiet.

Eine Niederschlagswasserableitung wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die Uberwie-
gend bebauten Grundstiicke des Geltungsbereiches sind bereits an das Regenwasserkanal-
system angeschlossen.

Zur Loésung der gualitativen Anforderungen und der hydraulischen Belastung nach EU-
Wasserrahmenrichtlinie stehen verschiedene Elemente der zentralen und dezentralen Re-
genwasserbewirtschaftung zur Verfigung, wie oben bereits ausgefihrt. Weitergehende
Festsetzungen, die der Qualitat der aufnehmenden Gewaésser dienen (z.B. Sandfange der
Vorfluter MHG, Einleitung in den Rummelsburger See u.a.), sind auf Grund des einge-
schrankten Geltungsbereiches und der Begrenzung auf bodenrechtliche MafRnahmen in die-
sem Bebauungsplan nicht erforderlich.
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4.3 Gewerbelarm
Kontingentierung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX C, wies innerhalb der
Beteiligungen darauf hin, dass es fir erforderlich gehalten wird, fur das gesamte Gewerbe-
gebiet eine Gerauschkontingentierung gemafl DIN 45691 erarbeiten zu lassen. Dies soll
auch zur Vermeidung von Konflikten zu benachbarten sensiblen Nutzungen beitragen. Von
nachtlichen Beladungen und LKW-Bewegungen gehen potenzielle Belastigungen aus, wie
Beispiele an vielen innerstadtischen Einzelhandelsstandorten belegen. Die Kontingentierung
fur das gesamte Gewerbegebiet — und nicht nur fir den Bebauungsplan 10-56 - sei nétig,
weil die zuséatzlichen Planungsgrundlagen Sicherheit dartiber schaffen, dass die Summe
aller gewerblichen Gerduschimmissionen die Immissionswerte der TA Larm einhalten und so
eine dem Standort angemessene Planung ermdglichen.

Diese geforderte Gerduschkontingentierung wird, wie im Folgenden dargelegt, nicht vorge-
nommen. Anlass fir die Untersuchung und Kontingentierung im Bebauungsplan 10-56 war
die Festsetzung eines Industriegebietes, in dem Seveso-lI-Betriebe und die daftr erforderli-
chen Sicherheitsabstande erméglicht werden sollten. In die Untersuchung fur diesen Teilbe-
reich des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes wurden die plangegebenen Vorbelas-
tungen des gesamten Gewerbegebietes eingestellt. Als plangegebene Vorbelastungen wur-
den sowonhl die in den umliegenden Bebauungsplénen bereits festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebiete als auch die mit den Entwirfen zu Bebauungsplanen beabsichtigten Ge-
bietsfestsetzungen bertcksichtigt. D.h., das Plangebiet (10-58) sowie die bestehende und
geplante gewerbliche Nutzung waren Bestandteil der Untersuchung.

Mit der Gerauschkontingentierung im Bebauungsplan 10-56 konnten - unter Bertcksichti-
gung der bereits vorhandenen und geplanten Nutzungen - so die Voraussetzungen zur dar-
Uber hinausgehenden Ansiedlung von Stdrfallbetrieben unter Beachtung der nétigen Ge-
rauschkontingentierung im dortigen Bebauungsplan geschaffen werden.

AuRerdem werden mit den sich in Richtung Osten anschlieenden Bebauungsplanen 10-57
und 10-58 Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO fir nicht erheblich belastigende Gewerbebe-
triebe gesichert und so eine Gliederung innerhalb des gesamten Gewerbegebietes vorge-
nommen.

Eine nochmalige oder erneute Untersuchung mit dem Ziel einer Larmkontingentierung fir
das geplante Gewerbegebiet im Bebauungsplan 10-58 ist demzufolge nicht erforderlich.

Zwischen der Wohnbebauung im Osten und der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches
liegen die Markische Allee und die Bahnanlagen, so dass ein Abstand von 160 m besteht.
Zusatzlich zu dieser deutlichen Trennung von Wohn- und Gewerbegebiet wurden im Bebau-
ungsplan 10-58 parallel zu den Bahnanlagen eine o6ffentliche Grinflache und eine sich an-
schlielBende nicht Uberbaubare Grundsticksflache, die mit einer Pflanzbindung bzw. dem
Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen versehen ist, angeordnet. Damit
wird ein weiterer Abstand von mindestens 22 m innerhalb des Plangebietes gesichert und so
ein Abstand von mindestens 182 m zwischen diesen Nutzungen erreicht.

Durch die Festsetzung der Flachen des Plangebietes als Gewerbegebiet entsteht kein neuer
Aspekt bezuglich der Beeintrachtigung, da sich die Festsetzungen im Rahmen der bereits
heute zulassigen Nutzungen bewegen.

Auf Grund der Lage innerhalb eines gewerbegebietstypisch genutzten Gebietes, der Entfer-
nung zu den Wohngebieten jenseits der Markischen Allee und der dortigen Vorbelastung
wurde der Anregung zur Gerauschkontingentierung fir das Plangebiet auch im Sinne des
wirtschaftlichen Belanges, gestitzt auf den StEP Industrie und Gewerbe, dem privaten Be-
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lang am Erhalt des bestehenden baulichen Nutzungsrechtes sowie der Schaffung von Ar-
beitsplatzen nicht gefolgt.

Durch die GroRe des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes besteht die Moglichkeit,
Nutzungen mit unterschiedlichen Stérintensitaten auf der Stufe der Bebauungsplanung ei-
nander so zuzuordnen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt werden. Der Forderung einer Gerduschkontingentierung im Be-
bauungsplan 10-58 wurde auch deshalb nicht gefolgt.

Storpotenzial

Die Abteilung IX C bemdangelte aul3erdem, dass die Flachen Potenzial fir Gewerbe mit er-
heblichem Storpotenzial bieten. Der Begriff ,,nicht erheblich belastigendes Gewerbe* sei nicht
bestimmt genug, um potenziellen Investoreninnen und Investoren in jedem Fall ausreichend
Informationen fir die Entscheidung zu geben, ob ihr Vorhaben zuléssig sei oder nicht. Dies
wurde auch damit begrindet, dass innerhalb des Plangebietes durch den Abstand zum
Wohngebiet Nutzungen méglich sind, die geringere Anforderungen an den Schallschutz stel-
len, als dies sonst in innerstadtischen Lagen typisch ist. Mit der ungentigend konkret ausge-
wiesenen Nutzungsmaoglichkeit der Planflache werden lukrative Gewerbeansiedlungen ver-
hindert, da die Frage aufgeworfen wird, ob der aktuelle Nutzer fur den Standort geeignet ist.

Der bereits derzeitig gewerblich genutzte und Uberwiegend bebaute Planbereich wird ent-
sprechend der vorherrschenden Nutzungsstruktur als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt. Im § 8 BauNVO werden die in einem Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen, wie
in der Begrindung ausgefuhrt, eindeutig definiert. Danach dient das Gewerbegebiet vorwie-
gend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Der Bebau-
ungsplan nimmt damit eine rechtlich eindeutige Festsetzung vor.

Mit der Festsetzung des bisher unbeplanten Bereiches als Gewerbegebiet wird Investoren/-
innen Planungssicherheit gegeben. Zusétzlich werden Ansiedlungen im Gewerbegebiet Mar-
zahn sowohl von der Wirtschaftsforderung als auch dem Stadtentwicklungsamt des Bezirkes
im Vorfeld aktiv begleitet, so dass gute Voraussetzungen vorliegen bzw. ausreichende In-
formationen fur die Entscheidung potenzieller Investoreninnen und Investoren zur Verfligung
stehen.

Umweltbericht

Weiter fihrte die Senatsverwaltung aus, dass Aussagen aus einer solchen Kontingentierung
auch in den Umweltbericht Schutzgut Mensch eingearbeitet und die dort gemachten vagen,
nicht quantifizierten Aussagen ersetzt werden kénnten. Aus der Begriindung sei nicht abzu-
leiten, warum die Erhohung der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke im Ergebnis fur
die nachst gelegene Wohnbebauung zu unerheblichen Erhéhungen fuhrt.

Dieser Belang wurde bericksichtigt. Die Aussagen des Umweltberichtes beruhen auf den im
Umweltatlas Berlin dargestellten Informationen und den vorliegenden Gutachten zur Ge-
rauschkontingentierung, wie in IV 3a (Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwende-
ten technischen Verfahren) des Umweltberichtes auch ausgefuhrt. Dariiber hinausgehende
Informationen sollten durch die zustandigen Behérden im Rahmen der Beteiligung vorge-
bracht werden, wozu diese aufgefordert wurden. Der Umweltbericht wurde im laufenden Ver-
fahren fortgeschrieben und unter dem Schutzgut Mensch dazu weitere Ausfiihrungen vorge-
nommen.
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[ll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Allgemeines Ziel ist in Ubereinstimmung mit dem BauGB die Gewabhrleistung einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung, die den wirtschaftlichen und sozialen Anforderungen ge-
recht wird und durch die Schaffung von Arbeitsplatzen eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung sichert.

Mit der Errichtung der Grof3siedlungen sollten in der N&he zu den Wohngebieten Marzahn,
Hellersdorf und Hohenschénhausen Arbeitsplatze bereitgestellt werden, so dass schon in
den 70er und 80er Jahren ein groR¥flachiges Gebiet fur Industrieansiedlungen vorbereitet und
grob erschlossen wurde. Insbesondere der Bereich der Wolfener Stral3e wurde fur die An-
siedlung von Arbeitsstatten vorgesehen.

Diese deutliche Trennung von Wohnen und Arbeiten wird durch die dazwischen liegenden
Verkehrsanlagen (Bahnanlagen und Markische Allee/B 158) unterstitzt. Somit besteht gera-
de auf Grund der Grol3e des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes und der Entfernung
zu den Wohngebieten die Mdglichkeit, Nutzungen mit unterschiedlichen Stérintensitaten auf
der Stufe der Bebauungsplanung einander so zuzuordnen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden kénnen.

In Ubereinstimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanen des Gewerbestandortes Mar-
zahn, dem FNP und dem StEP Industrie und Gewerbe wird das Plangebiet als Gewerbege-
biet festgesetzt, langfristig gesichert und so die giinstige groZraumig-funktionale Mischung
erhalten. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur Zukunftssicherung des produzierenden Sektors in
der Stadt geleistet.

2. Auswirkungen auf den Haushalt

Ein Erwerb von Grundstiicken durch das Land Berlin zur Realisierung der geplanten Fest-
setzungen ist nicht erforderlich. Einnahmen kénnen aus dem Verkauf des Grundstticks Wol-
fener Stralle 6 und der Baulandflachen des Grundstiicks Bitterfelder StralRe 2A erzielt wer-
den.

Es sind langfristig Mittel fir den Ausbau der von der Bitterfelder StraRe abgehenden Stich-
stral3e in die Haushaltsplanung einzustellen. Die fir die Herstellung der Stichstral3e erforder-
lichen zusatzlichen Flachen befinden sich im Eigentum des Bezirkes.
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V. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Nordosten Berlins im Bezirk Marzahn-Hellersdorf und hat
eine Flache von 8,8 ha. Das Gebiet ist durch die gewerbliche Nutzung und Bebauung vorge-
pragt und wird in Ubereinstimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanen des Gewerbe-
standortes Marzahn als Gewerbegebiet festgesetzt und langfristig gesichert.

Im Plangebiet werden ca. 6,8 ha als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Stral3enverkehrsflachen
umgrenzen das Plangebiet und werden durch einen als Stichstral3e ausgefiuhrten Teil - der
von der Bitterfelder StraRe abgeht - ergéanzt. Im Ubergang zu den Bahnanlagen - auRerhalb
des Plangebietes — sollen im Osten neben einer 6ffentlichen Griunflache nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen mit einer Pflanzbindung festgesetzt werden.

Im Ubrigen wird auf Punkt 1l der Begriindung verwiesen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane eine geordnete nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, eine dem Wohl der Allgemeinheit ausgerichtete sozialgerechte Bo-
dennutzung und eine menschenwirdige Umwelt sicherstellen. Gemall § 1 Abs. 6 Nr.7
BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu beriicksichtigen. Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen und Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen. Dem
wird bei dem vorliegenden Bebauungsplan durch die Sicherung und Entwicklung eines vor-
handenen, bereits anthropogen gepragten Standortes innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles entsprochen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen werden die Méglichkeiten der baulichen Innenentwicklung genutzt und so der Zer-
siedelung des AuRenbereiches entgegengewirkt. Die Bodenversiegelung wird auf das not-
wendige Mal3 begrenzt und unter Berlicksichtigung des Erhalts sowie der 6kologischen
Wirksamkeit mit Freihaltung von Bebauung in Richtung Osten unterstitzt.

Ziele des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind der langfristige und nachhaltige
Schutz sowie die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Natur-
haushalt, insbesondere als Lebensgrundlage und Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen. Hierzu sind schéadliche Bodenverdnderungen abzu-
wehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Im Plange-
biet befinden sich Altlastenverdachtsflachen auf Grund der Vornutzung des Gebietes als
Rieselfelder. Konkreter Handlungsbedarf im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzgl.
Altlasten besteht durch die Festsetzung der vorhandenen gewerblichen Nutzung nicht, je-
doch wurde ein entsprechender Hinweis in die Begrindung aufgenommen (Warnfunktion).
Die geplanten grof3zugigen Baufenster ermdglichen unter Beachtung der Grundstiicksgege-
benheiten eine flexible Bebauung.

Das Wasser wird entsprechend seiner Funktionen als zu schiitzendes Gut in der Aufzahlung
der Umweltbelange (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie mit der Wasserversorgung und Abwas-
serbeseitigung unter den wirtschaftlichen Belangen (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) im Baugesetz-
buch aufgefihrt. Der Schutz, der Umgang und die Benutzung von Oberflachen- und Grund-
wasser werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und im Berliner Wasser-
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gesetz (BWG) geregelt. Der 8§ 36a BWG schreibt grundséatzlich eine Niederschlagsversicke-
rung unter Beachtung der qualitativen Anforderungen vor. Mit der Sicherung nicht Uberbau-
barer Grundstiicks- sowie zusammenhangender Freiflachen wird die Rickhaltung des Nie-
derschlagswassers gefordert. Die grof3zligigen Baufenster ermdglichen zudem die Errich-
tung von technischen Anlagen zur Regenwasserversickerung und -riickhaltung.

Fur Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des 8 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen beachtlich, nach denen
die von schédlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden sollen und Gebiete mit sich gegenseitig erheblich be-
eintrachtigenden Nutzungen nach Mdglichkeit raumlich zu trennen sind. Dem wird im Be-
bauungsplan durch die Sicherung eines bestehenden Gewerbegebietes innerhalb eines
grol3rdumigen Gewerbe- und Industriegebietes gefolgt. Dartiber hinaus wird durch die Glie-
derung innerhalb des groRRraumigen Gebietes auf angrenzende Planungen reagiert und
durch zusatzliche Vorsorge den schutzwirdigen Nutzungen Rechnung getragen.

Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Pflan-
zen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft als
Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fur seine Erholung in Natur und
Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Eine Anwendung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG kommt in dem Plangebiet nicht
zum Tragen, da der Bebauungsplan nur den sich aus der Eigenart der naheren Umgebung
nach 8 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nutzung festsetzt und somit kein Ein-
griff in Natur und Landschaft stattfindet, der im Bebauungsplan auszugleichen waére.

Die allgemeinen Ziele zum Naturschutz und der Landschaftspflege aus § 1 BNatSchG wer-
den in dem Berliner Naturschutzgesetz (§ 2 NatSchGBIn) aufgegriffen und fur das Land
Berlin spezifiziert.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des BNatSchG. Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind nicht vorhanden und
somit durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Erganzung zum FNP Entwicklungsziele und
MalRnahmen hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus. Fur den Gel-
tungsbereich ergeben sich aus den Anforderungen der vier Teilplane des LaPro folgende
Ziele:

In den Teilplanen Biotop- und Artenschutz und Landschaftshild ist das Uberplante Gebiet als
stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen ausgewiesen. Fur den Biotop- und Arten-
schutz ergibt sich daraus das Ziel des Schutzes, der Pflege und der Wiederherstellung von
natur- und kulturgepragten Landschaftselementen sowie die Verbesserung der Biotope und
die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen.

Fir den Teilplan Landschaftsbild ist der Erhalt und die Entwicklung charakteristischer Stadt-
bildbereiche sowie markanter Landschaftselemente und Grinstrukturen zur Verbesserung
der Stadtgliederung maR3geblich.
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Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Gebiet als sonstige Flache auRerhalb von
Wohnquartieren angezeigt. Wichtige Ziele betreffen hier die Entwicklung von Wegeverbin-
dungen und die Schutzpflanzung bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung.

Der Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz stellt den Planbereich als Flache fir Industrie
und Gewerbe dar. Zu den Entwicklungszielen und MalRBhahmen z&hlen hierbei die Sanierung
von Altanlagen, der Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen, die Férderung flachen-
sparender Bauweisen und der Boden- und Grundwasserschutz.

Die ausgewiesenen Ziele des Landschaftsprogramms werden in dem Bebauungsplan vor
allem durch die Freihaltung sensibler Bereiche, insbesondere durch die Festsetzung einer
Grunflache, von nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Osten des Plangebietes sowie
im Ubergang zu den Bahnanlagen verfolgt. Die Schaffung begrinter StraRenraume mit inren
grol3ziigigen Wegeverbindungen, die Berlicksichtigung besonders pragender Strukturen
durch nicht Uberbaubare Grundsticksflachen und die gleichzeitige Einbindung in die orts-
bildpragende Grinstruktur unterstiitzen auRerdem die Verbindungsfunktion fur Arten und
Biotope.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.a.1 Schutzgut Mensch

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage des Menschen. Folglich ist der Mensch indirekt
von allen Beeintrachtigungen der Schutzgiter in seiner Umwelt durch planerische Mal3nah-
men betroffen. Es soll erlautert werden, wie sich die Planung auf die Umwelt und somit auf
den Menschen auswirkt. Fr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten
Planung die Erholungsfunktion (L&rm und Barrierewirkung) und Auswirkungen auf das Woh-
numfeld (L&rm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung.

Larmimmisionen:

Gepragt ist das Plangebiet hauptsachlich durch die gewerbliche Nutzung sowie die Einfas-
sung durch die vierspurig ausgebaute Bitterfelder StraRe im Suden als Uberértliche Verbin-
dungsstrale, durch die Wolfener Straf3e im Westen sowie durch die Bahnanlagen und die
sich anschlieBende BundesstraRe 158 (Markische Allee) im Osten.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke belduft sich entsprechend der Datenerhebung
2009 auf 15.220 Kraftfahrzeuge fir die Bitterfelder StraRe. Fir die Wolfener Stral3e gibt es
eine deutlich geringere Verkehrsstarke mit durchschnittlich 7.296 Fahrzeugen taglich.

Die aktuellen Bestandserhebungen und auch die Prognosewerte (untersucht im Rahmen der
Entwicklung des Clean Tech Business Parks Berlin-Marzahn) lassen eine Erhéhung der
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke auf den StraRen des Plangebietes erwarten. In
die dortigen Untersuchungen und Bewertungen flossen die in den Bebauungsplanen bereits
festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete bzw. die mit den Entwlrfen zu Bebauungspla-
nen beabsichtigten Gebietsfestsetzungen mit ein.

Dies fuhrte im Ergebnis fir die nachst gelegene Wohnbebauung jenseits der Markischen
Allee zu unerheblichen Erhéhungen. Wie der Untersuchung zur Larmkontingentierung fir
den Planbereich des 10-56 zu entnehmen ist, verursacht der vorhandene Stral3enverkehrs-
larm der Markischen Allee die Larmbelastung fir die angrenzende Wohnbebauung. Zwi-
schen dem Plangebiet und dem Wohnen liegen zudem noch die Bahnanlagen. Deshalb
konnte die prognostizierte Zunahme fir die nachst gelegene Wohnbebauung an der Marki-
schen Allee als unerheblich eingestuft werden.
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Fur die vierspurig ausgebaute Bitterfelder Stral3e als tUberértliche Verbindungsstraf3e wird in
der Strategischen Larmkarte zum Stralenverkehrslarm der Tag-Abend-Nacht-Larmindex
direkt an der StrafRe mit 65-75 dB (A), der grofite Teil der Bauflache und die Wolfener Stral3e
mit 55 — 60 dB(A) angegeben. Im Osten des Plangebietes werden — durch den Stral3enver-
kehrslarm der Markischen Allee und den Bahnbetrieb - ahnliche Werte erreicht. Damit kann
davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet durch Verkehrslarm und Abgase vorbelas-
tet ist und keine erhebliche Erh6hung des Beurteilungspegels durch die hier mdgliche Be-
bauung zu erwarten ist.

Die Nutzungsfestsetzungen beachten die bestehenden Vorbelastungen und die gewerbege-
bietstypischen Nutzungen des Plangebietes sowie die angestrebte Entwicklung in den an-
grenzenden Plangebieten. Durch die Festsetzung dieser Flachen als Gewerbegebiet ent-
steht kein neuer Aspekt bezlglich der Beeintrachtigung, da sich die Festsetzungen im Rah-
men der bereits heute zulassigen Nutzungen bewegen. Unabhangig vom Bebauungsplan
gelten fur die gewerblichen Nutzungen neben den einzuhaltenden Vorschriften der TA Larm
im Genehmigungsverfahren auch die dynamisch angelegten Grundpflichten nach 8§ 22 Abs.
1 Satz 1 BImSchG. Selbst bei Ansiedlung weiterer Gewerbenutzungen ist auf Grund der La-
ge im Gewerbe- und Industriegebiet, der Entfernung zu den Wohngebieten sowie deren Vor-
belastung mit keiner Einschrankung der gewerblichen Nutzung zu rechnen. Auf Grund der
Nutzung der Umgebung als Gewerbe- und Industriegebiet liegt eine geringe Empfindlichkeit
des Plangebiets vor, so dass auch eine Zunahme keine erhebliche Beeintrachtigung dar-
stellt.

Zwischen der Wohnbebauung im Osten und dem Gewerbegebiet liegen die Markische Allee
und die Bahnanlagen, so dass ein Abstand von 160 m besteht. Zusatzlich zu dieser deutli-
chen Trennung von Wohn- und Gewerbegebiet wurden im Bebauungsplan parallel zu den
Bahnanlagen eine offentliche Grinflache und eine sich anschlieende nicht Uberbaubare
Grundstucksflache, die mit einer Pflanzbindung bzw. dem Ausschluss von Stellplatzen, Ga-
ragen und Nebenanlagen versehen ist, angeordnet. Damit wird ein weiterer Abstand von 22
m innerhalb des Plangebietes gesichert und so ein Abstand von 182 m zwischen diesen
Nutzungen erreicht.

Bei der ebenfalls durch Verkehrslarm belasteten offentlichen Grinflache an der Ostlichen
Grenze des Plangebietes handelt es sich entsprechend der Zweckbestimmung um eine
Grin- und Wegeverbindung. Die nur 10- 12 m breite offentliche Griinflache erganzt das vor-
handene StrafRen- und Wegenetz und stellt eine zusatzliche innere ful3laufige Erschliel3ung
und somit keine schitzenswerte Grunflache mit Erholungsfunktion dar.

Zusatzlich wird durch die Gliederung zuldssiger Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes
Marzahn der zusatzlichen Vorsorge, dem Trennungsgrundsatz und damit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevilkerung Rechnung getragen. Aul3erdem begunstigt die Dimensionierung des
offentlichen Strallenraums die Einordnung von Ful3- und Radwegen. Gemeinsam mit der
Einbindung in die Uberortlichen Griin- und Wegeverbindungen kann dies ein verbessertes
Angebot fur den nicht motorisierten Individualverkehr darstellen, was einen weiteren Beitrag
zur Verringerung der Pkw-Emissionen leisten kann.

Erholung
Im Planbereich selbst befinden sich keine Erholungsflachen. Das in den 6ffentlichen Grinfla-

chen enthaltene Wegesystem bindet jedoch z.B. Uber das Naturschutzgebiet Unkenpfuhl an
zwei der ,20 grinen Hauptwege* Berlins (,Lindenberger Korridor®, ,Honower Weg*) an. Die
Grin- und Freiflachen im Osten des Geltungsbereiches fuhren in siidliche Richtung entlang
der Bahnlinie zum Parkfriedhof Marzahn, an den sich nordwestlich das Naturschutzgebiet
Unkenpfuhl anschlief3t.
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Dort kreuzen sich Grinverbindungen - wie der Marzahn-Hohenschdnhauser-Grenzgraben,
die Bitterfelder Teiche - die das Gewerbegebiet sidlich der Bitterfelder Strale bis Hohen-
schdonhausen durch die ergdnzenden Wege erschlieRen. Der bahnbegleitende Weg setzt
sich in Richtung Suden Uber die Landsberger Allee hinaus fort, so dass damit die Gewerbe-
gebiete Marzahns bis Uber die Landsberger Allee hinaus verbunden werden sowie zu den S-
Bahnhdofen, den Wohngebieten und dem Hauptzentrum Marzahns fiihren.

Die Grunachse entlang des Marzahn-Hohenschdnhauser-Grenzgrabens setzt sich nordwarts
mit einer Unterbrechung durch die Bitterfelder Strafl3e tber die angrenzenden Bebauungs-
plane 10-56, 10-57 und XXI-4 fort, in denen bereits Grinbestandssicherungen vorgenommen
wurden, um die Verbindungsfunktion zu wahren. Darlber hinaus bindet dieser Griinbestand
in Richtung Norden an den Seelgraben an, wird durch grof3ziigige WegeerschlieBungen und
Aufenthaltsorte erganzt und stellt damit die Verbindung zum Wuhletal mit dem Kienberg und
den Garten der Welt her. Diese Verbindungen werden durch die Anwohnerinnen und An-
wohner Marzahns stark frequentiert und besitzen fir die Erholung die grof3te Bedeutung in-
nerhalb des Bezirkes.

Die Nord-Sud-Verbindung entlang der Neuen Wuhle wird Giber Querungen mit den dstlichen
Gewerbegebieten und Griinachsen in Richtung Osten (Grinverbindung noérdlich Leunaer
Stral3e, Biotop Alte Kohlbeke im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan XXI-3) und zu den
Vegetationsflachen entlang der Bahntrasse verbunden.

Diese Uberortliche Grinvernetzung, die in den angrenzenden Bebauungspléanen bereits vor-
gehalten wird, soll im Planbereich mit einer offentlichen Grunflache und einer von Bebauung
freizuhaltenden Flache erganzt sowie mit einer zusatzlichen Pflanzbindung im Osten des
Planbereiches gesichert werden. Mit der Fortflihrung dieses Landschaftselements, welches
das Gewerbegebiet durchzieht, werden gro3rdumige Vernetzungen gewahrt.

Diese im Osten des Plangebietes geplante Griin- und Wegeverbindung mit nur 10-12 m
dient nicht der Erholungsfunktion, sondern stellt eine fuBlaufige Erganzung des Erschlie-
Rungssystems innerhalb des Gewerbegebietes dar.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan bleiben im Rahmen der zurzeit mdglichen Bebauung
nach 8 34 BauGB. Der Bebauungsplan unterstitzt neben den Vernetzungen die typische
Trennung von Wohnen und Arbeiten bei gleichzeitiger Schaffung und Sicherung von Arbeits-
platzen in Wohnortnahe und tragt so zur Sicherung der Qualitat des Wohnens in der Grol3-
siedlung bei. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist zu erwarten, dass positive Auswirkun-
gen entstehen.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und histo-
risch gewachsenen Artenvielfalt auf der Grundlage des BNatSchG zu schitzen. lhre Lebens-
raume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
ggf. wieder herzustellen. Durch die Verdnderung von Flachennutzungen, insbesondere durch
die Planung baulicher Nutzungen, veréandert sich jedoch der Lebensraum von Pflanzen und
Tieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine nach § 18 NatSchGBIn unter Schutz
gestellten Teile von Natur und Landschaft von der Planung betroffen. Es sind auch keine
nach 8 30 des BNatSchG geschitzten Biotope vorhanden und der Planbereich ist nicht Be-
standteil eines europaischen Vogelschutzgebietes bzw. eines Gebietes gemeinschaftlicher
Bedeutung.
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Tiere

Bei den Insekten sind nur wenige Arten der Roten Liste vorhanden. Dabei handelt es sich
zum Teil um erst in den letzten Jahren in Berlin aufgefundene Arten, ein Teil hat seine Fort-
pflanzungsreviere mit Sicherheit auRerhalb des Untersuchungsgebietes. Die Blaufllglige
Odlandschrecke ist die einzige besonders geschiitzte Art. Sie ist vor allem an die Bahnbra-
che gebunden und Uber diese in das Untersuchungsgebiet verbreitet. Sie ist xerophil. lhr
Lebensraum sind trockene Standorte mit liickiger Vegetation. Zur Aufrechterhaltung dieses
Lebensraums darf eine neue Bebauung nicht zu einer lAngeren Beschattung der bahnbeglei-
tenden Flachen fuhren.

Durch die Sicherung einer 10 m bzw. 12 m breiten 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,6ffentliche naturnahe Grin- und Wegeverbindung“ neben der bestehenden Bahn-
flache, der Verlangerung dieser Grinverbindung Uber das Plangebiet hinaus (einschlieflich
der Verbreiterung im Norden im Bebauungsplan XXI-3), der Zuriicksetzung der Baugrenze
um ca. 10 m und der Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe der Bebauung kann die Po-
pulation dieser Art dauerhaft erhalten werden.

Von den besonders geschitzten Libellenarten ist nur die Gefleckte Heidelibelle als gefahr-
det in der Roten Liste Berlins und Brandenburgs eingestuft. Wie die anderen gefundenen
Arten ist sie fiir die Fortpflanzung an Gewdasser gebunden, die im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden sind. Im Untersuchungsgebiet befinden sich nur Jagdgebiete, die bei ausreichen-
der abwechslungsreicher Vegetation mit einheimischen Pflanzenarten auch weiter ihre Funk-
tion erfullen kénnen.

Dies wird im Plangebiet durch die ,6ffentliche naturnahe Grin- und Wegeverbindung® mit
anschlieRender Pflanzbindung, dem StralRenbegleitgriin, den stral3en- und wegebegleiten-
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und der Sicherung der Verbindung zu den in
der ndheren Umgebung vorhandenen Gewassern (Alte Kolbeke, Neue Wuhle, Unkenpfuhl,
Marzahn-Hohenschdnhauser-Grenzgraben, Bitterfelder Teiche) gesichert.

Bei den Schmetterlingen sind drei Arten besonders geschiitzt. Alle drei Arten nutzen arten-
reiche Mahwiesen und Halbtrockenrasen. Der Dukatenfalter bendétigt Doldenblitler und Amp-
fer, die vorgefundenen Vogelwicken und Gemeinen Blaulinge Leguminosen, Arten, die auf
halbtrockenen bis trockenen Wildwiesen auftreten, die durch die Sicherung der ,06ffentlichen
naturnahen Griin- und Wegeverbindung®, des StralRenbegleitgriins und der nicht tiberbauba-
ren Grundstucksflachen erhalten werden kénnen.

Dauerhafte Amphibien- und Reptilienbestande wurden nicht festgestellt, nur auf3erhalb
des Untersuchungsgebietes wurde ein Nachweis erbracht.

Alle européischen wildlebenden Vogelarten sind besonders geschutzt. Die einzige innerhalb
des Untersuchungsgebietes vorkommende stark geféahrdete Art ist die Haubenlerche. Hau-
benlerchen bewohnen Reviere von mehreren Hektar Gro3e. Das vermutliche Revier geht
uber das Untersuchungsgebiet hinaus, eine deutliche Uberzahl von Beobachtungen erfolgte
auR3erhalb des Untersuchungsgebietes. Haubenlerchen hielten sich fast immer im Gebiet um
die Wolfener Straf3e bzw. auf den Gebauden gegeniiber dem Untersuchungsgebiet auf. Ob-
wohl die Beobachtungen eines oder zweier singender Mannchen im Abstand von Wochen
und die teilweise beobachtete Anwesenheit eines Weibchens ein deutlicher Hinweis auf das
Vorhandensein mindestens eines Reviers ist, fehlt andererseits der konkrete Nachweis einer
Brut auf dem Untersuchungsgeléande. Dieses scheint auch nur sehr bedingt geeignet. So-
wohl 6stlich als auch westlich des Untersuchungsgebietes liegen Flachen, die als Nest-
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standort geeigneter sind. In der Umgebung sind auch eine Vielzahl Flachen und gleichartiger
Décher, die als Nistplatz dienen kdnnen, vorhanden.

Im benachbarten Untersuchungsgebiet (Bebauungsplan 10-56) konnte 2010 ein Brutrevier
am oOstlichen Rand des ehemaligen Klarwerksgelandes nachgewiesen werden, so dass im
dortigen Bebauungsplan MalRnahmen eingestellt wurden. Dort wie auch fir das Untersu-
chungsgeléande (Bebauungsplan 10-58) kann davon ausgegangen werden, dass keine Ver-
botstatbestande gegeben sind.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan werden entlang der Bahnbrache eine 6&ffentliche
Grunflache mit der besonderen Zweckbestimmung naturnahe Grinverbindung und eine
Pflanzbindung auf der sich anschlie3enden nicht tberbaubaren Grundstiicksflache gesichert.
In diese Pflanzbindung wurden einheimische, standortgerechte Gehdlze in der Pflanzqualitat
Solitar, 3 x verpflanzt mit Ballen, H6he 200 - 250 cm aufgenommen. Die festgesetzten Pflan-
zungen stellen auf Grund ihrer Artenauswahl und Pflanzdichte einschlief3lich der festgesetz-
ten Pflanzqualitat fur die heimische Avifauna wertvolle Nist- und Nahrungshabitate dar.

Artenschutz

Bei der Verwirklichung konkreter Baumalnahmen sind fur die besonders geschiitzten Arten
die Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Dem kann durch die
Einhaltung der Bauzeitenregelung entsprochen werden. Die Féallung von Baumen, Rodung
von Gebusch oder die Beseitigung von krautigen Vegetationsflachen sollte nur auRerhalb der
Vegetationszeit erfolgen. Hohlenbaume miuissen durch einen Gutachter erfasst werden und
fur die zerstorten Hohlen muss Ersatz geschaffen werden. Arbeiten an Gebauden muissen
an die Brutzeiten der vorhandenen Gebaudebriter angepasst werden. Es ist vor Beginn der
Bauarbeiten eine detaillierte Erfassung der Niststatten notwendig, um die dauerhaft ge-
schitzten Nistplatze zu erhalten oder zu ersetzen.

Der Bebauungsplan schafft mit den bereits beschriebenen MalRhahmen Voraussetzungen fiir
die vorkommenden Arten, die mit einer mdglichen Bebauung nach § 34 BauGB oder einer
weiteren Sukzession der Flachen nicht zu erreichen wéren. Durch das Vorhandensein von
weitrdaumig geeigneten Lebensraumstrukturen im nahen Umfeld des Planungsraumes (Grin-
und Freiflachen im Bereich des Friedhofes mit anschlieendem Unkenpfuhl, Marzahn-
Hohenschonhauser-Grenzgraben, Bitterfelder Teiche, den Grinverbindungen zur Alten Kol-
beke, Neuen Wuhle bis hin zum Seelgraben und dem Wuhletal) ist vom Erhalt der 6kologi-
schen Funktion im raumlichen Zusammenhang auszugehen.

Dem Bebauungsplan stehen aus Sicht der fir den Artenschutz zustéandigen Senatsverwal-
tung keine Hinderungsgrinde entgegen.

Pflanzen

Vegetation befindet sich vor allem in den Randbereichen und als Rasenflache zwischen den
versiegelten Flachen der gewerblich genutzten Grundstiicke, die sich als extensiv bewirt-
schaftete Rasenflachen darstellen.

Innerhalb der Grinverbindung wurden vor einiger Zeit entlang des neu angelegten Weges
Einzelbaume gepflanzt und neben Ansaatgrasern sind auch zahlreiche ,Wildblumen* vertre-
ten.

Einzelbaume mittleren Alters befinden sich im Bereich der Gewerbegrundstiicke, im Stralen-
raum kommen Lindenreihen wie auch Strauchpflanzungen mit hochwichsigen Strauchern
und Hecken z.B. im Stral3enbereich der Wolfener StralRe vor.
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Kleine Baumgruppen sind vor allem auf der Béschung der Bitterfelder Straf3e und der Brach-
flache Bitterfelder/Wolfener Strale vorhanden. Die im Gebiet vorzufindenen Ausbildungen
der Laubgebiische und Vorwaélder stellen naturnahe Habitatinseln dar, weil die Gehélze zahl-
reichen Arten Riuckzugsmaglichkeiten bieten und gleichzeitig als Nist- und Nahrungsgrund-
lage dienen. Artenreiche Rasenflachen, ruderale Wiesen und Ziergehdlze haben wegen ihrer
Bluhaspekte Bedeutung als Nahrungshabitat flr Insekten und Vogelarten sowie als Nisthabi-
tat.

Die vorkommenden Vegetationstypen sind grof3tenteils anthropogen gepréagt, sehr kleinfla-
chig auf wenigen Quadratmetern treten im dstlichen Randbereich und im Siden am B6-
schungsful? der Bitterfelder Stral3e Schilfbestande auf (03341 Schilf-Landréhricht auf Sekun-
darstandorten). Dieser moglicherweise als schitzenswert anzusehende Vegetationstyp
.Landschilf“ ist an diesem Standort kein natirlicher Vegetationstyp. Es handelt sich hier
nicht um natirliche Nassstandorte, vielmehr fihren z.T. alte Fundamentreste zu Staufeuchte.
Die Bestande wurden daher nicht als geschiitzt nach § 26a NatSchGBIn eingestuft.

Hinsichtlich des Baumbestandes wird auf die Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)
verwiesen, die unabhangig vom Bebauungsplan anzuwenden ist. Im Bebauungsplan wird
zusatzlich zur 6ffentlichen naturnahen Grin- und Wegeverbindung im Osten des Plangebie-
tes begleitend eine Pflanzbindungsflache festgesetzt, die die bestehenden Strukturen unter-
stitzt. Durch die bewusste Auswahl von geeigneten Strauchern, soll der Pflanzstreifen als
Bestandteil dieser Uberdrtlichen Grinverbindung deutlich ausgepragt werden. Die festge-
setzten Pflanzungen sichern auf Grund ihrer Artenauswahl und Pflanzdichte die 6kologische
Funktionsfahigkeit von Teilflachen im Gewerbegebiet und stellen insbesondere fiir die heimi-
sche Avifauna wertvolle Nist- und Nahrungshabitate dar.

2.a.3 Schutzgut Boden

Der Boden als Hauptbestandteil landschaftlicher Okosysteme erfiillt wichtige Funktionen fiir
Mensch und Umwelt, beispielsweise als Lebensraum, Schadstofffilter, Wasserspeicher,
Klimaregler, Nutz- und Rohstoffflache sowie natur-historisches Archiv.

Gemal den Daten des Umweltatlas wird das Plangebiet als Industrieflache auf Aufschuit-
tungsebenen von Sand, Bau- und Trimmerschutt dargestellt. Sowohl im Ober- als auch im
Unterboden bildet Mittelsand (mS) die Hauptbodenart, als weitere Nebenarten treten
Feinsand (fS) und mittellehmiger Sand (SI3) auf. Im Grobober- sowie im Grobunterboden
gibt es einen mittleren Anteil von kantigen Steinen. Lockeres Ausgangsgestein bildet die
Grundlage fur die hier anzutreffenden Bodentypen: Lockersyrosem, Regosol und Pararend-
zina.

Die humusarmen Lockersyroseme entwickeln sich in unserem Klima meist rasch zu Regoso-
len und Pararendzinen weiter, die in der Regel einen hoheren Humusgehalt aufweisen.
Kennzeichnend fiir Pararendzinen ist das durch Humus gebildete krimelige Bodengeflige,
eine mittelmaRige bis gute Durchwurzelbarkeit sowie eine gute Durchliiftung. Regosole sind
gepragt durch eine geringe Wasser- und Nahrstoffspeicherung, weisen aber auch eine gute
Durchwurzelbarkeit und Durchliftung auf, die allerdings wiederum eine schnellere Austrock-
nung und folglich einen verstarkten Humusabbau zur Folge haben.

Auf Grund der Bodeneigenschaften und insbesondere der Kérnungsklasse mit Partikeln zwi-
schen 0,06 — 2,0 mm ergibt sich fiir dieses Gebiet ein aul3erst hoher Wert der Wasserdurch-
lassigkeit von 427 cm/d, hingegen ist das Filtervermégen der Béden als gering zu bewerten.

Das Gebiet hat nur eine geringe Lebensraumfunktion fur naturnahe und seltene Pflanzenge-
sellschaften, zudem eine geringe Ertragsfunktion fur Kulturpflanzen, ebenso wie eine geringe
Wasserregelungsfunktion. Die Nahrstoffversorgung ist mafig, die Bewertung der Nahr-
stoffversorgung der Oberb6den wird als arm angegeben. Die mittlere Pufferfunktion wird als
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mittelmafiig eingestuft. Insgesamt wird daher die Leistungsfahigkeit der Bdden als gering
beurteilt.

Die Austauschhaufigkeit des Bodenwassers ist mit einem Wert von 4,72/Jahr sehr hoch und
hat folglich eine kirzere Verweildauer in der belebten Bodenzone. Eine kiirzere Verweildauer
ist als negativ zu bewerten, da eingetragene und zuweilen schadliche Stoffe daher weniger
gut abgebaut werden kdénnen.

Die Naturnéhe der dortigen Bdden ist als sehr gering verzeichnet, da die Béden im gesamten
Bodenaufbau stark veréndert wurden und es sich tUberwiegend um Aufschittungsbdden
handelt. Der Versiegelungsgrad in diesem Gebiet betragt 62 %, wovon die bebaut versiegel-
ten Flachen eine Anteil von 27 % der gesamten FlachengrofRe bilden, die unbebaut versie-
gelten Flachen 35 %.

Daraus leitet sich ab, dass es sich hierbei nicht um Bdden mit besonderer naturrdumlicher
Eigenart handelt, sondern diese laut Umweltatlas als ,sonstige Boden* zu bewerten sind.
Eine besondere Archivfunktion fiir die Naturgeschichte besteht nicht. Zudem ist dieser Be-
reich in den Planungshinweisen zum Bodenschutz als Unerheblichkeitsbereich aufgefiihrt, es
sind somit Boden ohne besondere Anforderungen.

Urspriinglich wurde das heutige Gewerbegebiet von 1884 bis 1969 als Rieselfeld genutzt,
Altlastenverdachtsflachen durch andere Vornutzungen bestehen nicht. Diese Vornutzung
des Gebietes und die ausgelbten Nutzungen bestehen unabhéngig vom Bebauungsplanver-
fahren. Konkreter Handlungsbedarf im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung bzgl.
Altlasten besteht nicht.

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 wird die fir Gewerbegebiete festgelegte
Obergrenze der Baunutzungsverordnung fir die bauliche Hauptnutzung unterschritten und
zusammen mit den definierten Baugrenzen tragt dies zur Gewahrleistung von nicht tiberbau-
baren Grundstiicksteilen bei. Auch wenn fiir Nebenanlagen eine weitergehende Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflachenzahl im Rahmen des § 19 Abs. 4 BauNVO moglich ist,
so konnen insbesondere durch den zusatzlichen Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflichen und mit der Pflanzbindung
im Osten weitergehende Versiegelungen begrenzt werden. Die o6ffentliche Grunflache, die
sich im Osten anschlief3t, fordert zusammenh&ngende Vegetationsflachen mit Gberértlichen
Verbindungen. Diese Festsetzungen wirken sich somit auch positiv auf das Schutzgut Boden
aus.

Laut Umweltatlas wird der vorzufindende Boden als nicht wertvoll und besonders schit-
zenswert erachtet. Mit den kunftigen Nutzungsfestsetzungen werden keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, insbesondere
der Boden hervorgerufen. Gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden, indem zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten durch Wiedernutzbarmachung von Flachen
wahrzunehmen sind. In dem Bebauungsplan wird dies durch die Sicherung eines gewerbe-
gebietstypisch genutzten Bereiches gewahrleistet.

Hinsichtlich des Bodenschutzes werden, fir das bereits innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles nach § 34 BauGB liegende Plangebiet, unter anderem folgende Malf3-
nahmen getroffen: Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Maf3 begrenzt und damit
die 6kologische Funktionsfahigkeit des Bodens bewahrt. Durch die festgesetzten Nutzungs-
malde und die Freihaltung von Bebauung werden Grinflachen gesichert, die den Erhalt zu-
sammenhangender Freiflachen und deren Vernetzung unterstiitzen. Fir den Boden und sei-
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ne Funktionen sind durch den Bebauungsplan keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

2.a.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet wird hinsichtlich des Schutzgutes Wasser vor allem der Einfluss auf den
Grundwasserhaushalt und die Grundwasserqualitat betrachtet. Wasserschutzgebiete und
grundwasserabhangige Okosysteme, die zu beachten wéaren, befinden sich hier nicht.

Wichtigste Voraussetzung fur den Grundwasserschutz ist der Schutz des Bodens und der
ungesattigten Zone vor Kontaminationen, die von der Erdoberflache in den Boden und somit
in das Grundwasser eintreten kénnen. In dem Plangebiet betragt die durchschnittliche Ver-
weilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone und somit die Stoffverlagerung in das
Grundwasser 20,7 Jahre. Damit ist die Schutzfunktion der Grundwasseruberdeckung als
hoch zu bewerten, die Verschmutzungsempfindlichkeit wiederum ist gering und das Grund-
wasser wird als geschitzt eingestuft.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 12,1 m, stdéstlich des Plangebietes an der Bit-
terfelder StraBe 2 - kurz vor der Bitterfelder Briicke - Uberschreitet der Flurabstand einen
Wert von 15 m. Auf Grund des relativ hohen Versiegelungsgrades durch die Gewerbeflachen
weist der Oberflachenabfluss einen mittleren Wert von 247,49 mm/a auf, die Grundwasser-
neubildung aus Versickerung betragt 104,31 mm/a. Das Gebiet stellt damit keinen bedeu-
tenden Grundwasserneubildungsbereich dar. Bedeckte Hauptgrundwasserleiter sind in dem
kompletten Gebiet vollstandig gespannt.

Auf Grund des aufgeschiitteten Bodens, der dufRerst hohen Wasserdurchlassigkeit, des da-
mit verbundenen geringen Filtervermbgens, der hohen Austauschhaufigkeit des Bodenwas-
sers ist eine Schichtenwasserproblematik nicht zu erkennen. Dariiber hinaus ist die Bewalti-
gung einer eventuellen Schichtenwasserproblematik eine Frage der bautechnischen Ausge-
staltung, der Standsicherheit sowie der jeweiligen Grindungstiefe. Diese Fragen sind dem
Bauordnungsrecht zugeordnet und im Rahmen der Objektplanung zu bericksichtigen.

Es existiert eine Trennkanalisation, bei der Regen- und Schmutzwasser getrennt abgeleitet
werden. Das erstaufnehmende Gewasser des Regenwasserkanals ist der Marzahn-
Hohenschoénhauser-Grenzgraben sudlich der Bitterfelder StralRe. Die Uberwiegend bebauten
Grundstiicke des Geltungsbereiches sind an das Regenwasserkanalsystem angeschlossen.

Nach § 36a Abs. 1 BWG ist das anfallende Niederschlagswasser tber die belebte Bodenzo-
ne zu versickern, soweit es sich nicht um schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
handelt. § 44 Bauordnung Berlin regelt dartber hinaus, dass bei offener Bauweise das Nie-
derschlagswasser in den Untergrund zuriickzufuhren ist.

Mit der Bebauung und der damit verbundenen Versiegelung verringern sich die Flachen zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser. Der Bebauungsplan setzt jedoch lediglich das nach
§ 34 BauGB zulassige Mafl3 der baulichen Nutzung fest und ermoglicht zudem diverse Mal3-
nahmen, die dem Schutzgut Wasser zugutekommen. Durch die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Grinflache, die Beschrankung der Grundflachenzahl und die Freihaltung von Bebau-
ung in bestimmten Teilbereichen werden zusammenhédngende Freiflachen gesichert. Des
Weiteren werden unterschiedliche Moglichkeiten der Regenentwasserung oder der dezentra-
len Regenwasserriickhaltung, beispielsweise in Form von Dachbegriinung mit wasserspei-
chernden, geniigsamen Arten, offen gehalten, mit denen eventuelle hydrologische Defizite
zu kompensieren waren. Zur Loésung der qualitativen Anforderungen nach EU-
Wasserrahmenrichtlinie stehen verschiedene Elemente der zentralen und dezentralen Re-
genwasserbewirtschaftung zur Verfiigung.
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Insgesamt sind durch das Planverfahren keine wesentlichen Beeintrachtigungen von Ober-
flachengewassern und auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Klima in besiedelten und stark bebauten Gebieten stellt ein verandertes Lokalklima ge-
genuber dem weniger stark besiedelten Umland dar. Die hdhere bauliche Verdichtung sowie
die verringerte Anzahl von Vegetationsflachen fuhren in Stadten zu einer erh6hten Warme-
leit- und -speicherfahigkeit und somit zu einer héheren Durchschnittstemperatur, die durch
einen zusatzlichen Energiestrom, der anthropogen Warmeproduktion, verstarkt wird. Zudem
sind im Vergleich zum Umland niedrigere Luftfeuchtigkeiten, Windgeschwindigkeiten und
Luftmassenaustausche charakteristisch. Besondere Beachtung ist in Siedlungsrdumen der
Problematik der Luftverunreinigung beizumessen, da eine erhohte Schadstoffkonzentration
einen negativen Einfluss auf Flora, Fauna sowie die Gesundheit der Menschen hat.

Das Plangebiet ist als klimatisch ungiinstiger Siedlungsraum ausgewiesen. Nach Einteilung
der stadtklimatischen Zonen fallt dieser Bereich in die Zone mit mafigen Verédnderungen
gegeniber den Freilandverhaltnissen. Das Gebiet liegt aul3erhalb des Einflussbereiches der
Kaltluftentstehungsgebiete des Umlands und es Ubernimmt aus stadtklimatischer Sicht auch
keine weiteren Funktionen beim Luftaustausch. Die Lufttemperatur betrégt im langjahrigen
Mittel 9,5 — 10 °C.

Bei der bioklimatischen Belastung der Siedlungsraume ist das Gebiet der Belastungsklasse
ungunstig zugeordnet, das heil3t, dass eine tberdurchschnittliche Warmebelastung und auch
hohe Anteile schadstoffhaltiger Luft vorliegen. Damit besteht eine hohe Empfindlichkeit ge-
genlber Nutzungsintensivierung.

Die verkehrsbedingte Luftbelastung wird als gering bewertet. Die Gesamtemissionen der
Stickoxide belaufen sich auf einen jahrlichen Wert von 9,1 t/km?. Den gréRRten Teil davon
machen die Emissionen durch den Kraftfahrzeug-Verkehr mit jahrlich 8,8 t/km* aus. Mit der
Entwicklung und Sicherung der Gewerbegebiete und der damit bedingt héheren Verkehrs-
starke ist allerdings nicht mit einem erheblichen Anstieg bezlglich der lufthygienischen Be-
lastung zu rechnen.

Da die Planflache durch die Vorpragung als Gewerbegebiet nur eine geringe Empfindlichkeit
aufweist, der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben dient und
das Planverfahren auch keine konkrete Ansiedlung eines klimatisch belastenden Gewerbe-
betriebes vorsieht, ist durch die zuldssige Nutzung keine erheblich héhere lufthygienische
Belastung zu erwarten.

Die Sicherung des Gewerbegebietes in Wohnndhe kann zu kurzen Wegen beitragen, so
dass weniger Verkehr notwendig und verkehrsbedingte Belastungen minimiert werden. Die
Anbindung des Gebietes an den OPNV und die Einbindung in die uberértliche Wegevernet-
zung innerhalb der Griinverbindungen beférdern den nichtmotorisierten Individualverkehr.
Dies wird durch die grof3zugigen Stral3enquerschnitte der 6ffentlichen Straen unterstitzt
indem auch hier FuR- und Radwege flr ein verbessertes Angebot sorgen. Zudem dienen
Strallenbaume, Strallenbegleitgriin zusammen mit der Bepflanzung auf der o6ffentlichen
Grunflache, Pflanzbindungsflache als Schadstofffilter, Sauerstoffspender und der Verduns-
tung. Im Bebauungsplan werden zur Wolfener StralRe und 6ffentlichen Griinflache zusétzlich
von Bebauung freizuhaltende Bereiche festgesetzt, die diese Funktionen weiter starken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, die klimatischen Beeintrachtigun-
gen so gering wie mdglich zu halten. Insbesondere die Festsetzungen der éffentlichen Grin-
flache neben den Bahnanlagen, die zurlickgesetzte Baugrenze im Osten einschlie3lich der
Pflanzbindung und die Freihaltung der nicht tberbaubaren Grundstucksflachen von Stellplat-
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zen, Garagen und Nebenanlagen dienen zusammen mit den in den angrenzenden Bebau-
ungsplanen verfolgten Grinverbindungen und Freihaltung von Bebauung der Verbesserung
des stadtischen Klimas. Dariiber hinaus kénnen weitere Mafinahmen bei der Objektplanung,
wie beispielsweise Dach- und Fassadenbegriinung, zu einer Verbesserung beitragen.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes wird die klimatische Funktion des Gebietes
gegeniber einer Entwicklung nach § 34 BauGB nicht erheblich beeintrachtigt.

2.a.6 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild sind vor allem Beeintrachtigungen der Vielfalt,
Eigenart und Schénheit der Landschaft und des Landschaftsbildes weitestgehend zu ver-
meiden. In bebauten Bereichen gehoren hierzu Freiflachen wie Blockfreiflachen, StralRen
und Platze sowie Vegetationsstrukturen.

Charakteristisch fir das Plangebiet sind hauptsachlich die gewerbliche und industrielle Nut-
zung sowie die vierspurige Bitterfelder StralRe, die die sudliche Begrenzung bildet.

Als Landschaftselement wirkt der von Bebauung freigehaltene Griinbereich im Osten, der in
nordlicher und sudlicher Richtung entlang der vegetationsgepragten Bahntrasse zur Alten
Kohlbeke im Norden und zum Parkfriedhof Marzahn im Siden fihrt. Wie bereits oben ausge-
fihrt setzen sich diese strukturierenden/gliedernden Elemente weit tGber den Geltungsbe-
reich mit Anbindung an tberdrtliche Griinzige fort.

Unterstiitzt wird der vorhandene pragende Vegetationsbestand entlang der Bahnanlagen
durch die o6ffentliche Grinflache mit einer anschlieRenden Pflanzbindung, der Zurlicksetzung
der Baugrenzen auch zu den StraRen verbunden mit dem Ausschluss von Stellplatzen, Ga-
ragen und Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Durch den damit erreichten Erhalt zusammenh&ngender Vegetationsraume und deren An-
bindung an Ubergeordnete Griinzlige, die Uber die angrenzenden Bebauungspléane hinweg
gesichert werden, wird die Verbindungsfunktion gewahrt und Sichtachsen entwickelt, die
eine Gliederung des Gewerbegebiets bewirken. Dies wirkt positiv auf das Schutzgut Land-
schaft und Landschaftsbild.

Auf Grund der geringen Empfindlichkeit des Landschaftsbildes, der Festsetzung von maxi-
mal zulassigen Hohen zur Wahrung einer das gesamte Gewerbegebiet pragenden Silhouette
und der Freihaltung von Bebauung in den Randbereichen ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen.

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Derartige Schutzguter, die Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch

wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch die
Beplanung eingeschrankt werden konnten, sind nicht vorhanden.

2.b Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung und
Nichtdurchfuhrung der Planung
Der Bebauungsplan sichert entsprechend den Darstellungen des FNP Gewerbeflachen und

Ubergeordnete Griinvernetzungen. Die geplante Uberbauung und Nutzung des Plangebietes
setzt die ortstypische und fir das Gewerbegebiet stddtebaulich prdgende Bebauung fort.
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Dies tragt zur Qualitat des Gewerbegebietes und zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung unter Berlicksichtigung der Umweltbelange bei.

Die offentliche Griunflache, die Freihaltung von Bebauung in Randbereichen , der Ausschluss
von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen auf diesen Flachen und die Pflanzbindung
sichern nicht Uberbaubare Bereiche, schaffen Abstdnde zu den angrenzenden Grinstruktu-
ren und gliedern das Gebiet. Darliber hinaus werden zu den begrinten Stralenraumen har-
monische Ubergange ermdglicht. Dies tragt zur Sicherung und Entwicklung zusammenhén-
gender Grunstrukturen und der Einbindung in das Gewerbegebiet bei. Eine flachensparende
Uberbauung und die Freihaltung besonders sensibler Bereiche werden damit gesichert. Die
Freihaltung von Bebauung im Osten des Plangebietes unterstitzt Biotop- und Wegevernet-
zungen und sichert die durch FNP und LaPro vorgegebene Grinvernetzung Uber die an-
grenzenden Bebauungsplane.

DarlUber hinaus wird durch den Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen
sowie durch Freihaltung von Bebauung insbesondere im Osten erreicht, dass Freiflachen
bestehen bleiben, die zusammen mit der Vegetation an StraRen und Bahn zusammenhan-
gende Grunstrukturen innerhalb des Gewerbegebietes bilden und als Verbindung zu den
nachstgelegenen Naturschutz- und Erholungsgebieten dienen. Dadurch wird auch die durch
FNP und LaPro vorgegebene Grin-, Biotop- und Wegevernetzung unterstiitzt und zusam-
men mit den angrenzenden Bebauungsplanen gesichert.

Ohne die baulichen Vorgaben und Abgrenzung zwischen tberbaubaren und nicht tberbau-
baren Flachen ware eine Unterstitzung der in den angrenzenden Bebauungsplanen verfolg-
ten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Schutzguter nicht
mdoglich. Damit waren hdhere Beeintrachtigungen insbesondere im Artenschutz zu erwarten.
Zudem ist bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht zu gewahrleisten, dass der derzeitige
Umweltzustand erhalten bleiben wirde.

2.c Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ort-
steiles nach § 34 BauGB bebaubar. Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der Ei-
genart der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nut-
zung fest und sichert zusatzlich zusammenhéangende Griin- und Freiflachen. Nach § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Auch nach § 18 BNatSchG findet
damit kein Eingriff in Natur und Landschaft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen wére.

Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan keine auszugleichenden Eingriffe ausldst, sind
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.
Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen vorgenommen, die geeignet sind, nachhaltige
oder erhebliche Beeintrachtigungen in den Schutzgiitern zu vermeiden, zu verringern und
auszugleichen:

. Begrenzung der Versiegelung und baulichen Dichte, um eine flachen- und bodenspa-
rende Bodennutzung zu gewdhrleisten,

. Festsetzung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen, um Barrieren auszu-
schlieRen und einen optimalen Luftaustausch zu sichern,
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. Erhalt vorhandener Vegetationsflachen (Offentliche Griinflache, Freihaltung von Be-
bauung im Osten, Sicherung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen durch Aus-
schluss von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen, Stral3enbegleitgriin) und zu-
satzliche Pflanzbindung zur Schaffung der Voraussetzungen fiir eine angemessene
Begrinung und Bepflanzung des Plangebiets,

. Dimensionierung der Stral3enrdume zur Einordnung von Griinstreifen und Baumen.

Diese Malinahmen wirken sich auf die Schutzgiiter positiv aus. Daneben werden die in den
angrenzenden Bebauungspléanen verfolgten Zielsetzungen zum Schutz nachteiliger Auswir-
kungen auf die Umwelt untersttitzt.

2.d Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Sicherung und Qualifizierung des Standortes als Gewerbestandort innerhalb des Gewer-
be- und Industriegebietes Marzahn entspricht sowohl den bezirklichen als auch den Uberge-
ordneten Planungszielen. Bei dem Gebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil nach § 34 BauGB, der durch Gewerbenutzungen vorgepréagt ist.

Das im Rahmenplan entwickelte Gesamtkonzept flr das Gewerbe- und Industriegebiet Mar-
zahn bildete die Grundlage zur Aufstellung aller Bebauungspléane im Gebiet. Die aufeinander
abgestimmten stadtebaulichen Strukturen fihrten zur Festsetzung von Industriegebieten
westlich des Plangebietes. Ein Industriegebiet dient der Aufnahme von Gewerbebetrieben,
die in anderen Baugebieten nicht zulassig sind und einen héheren Stérungsgrad aufweisen.
Das hier festzusetzende Gewerbegebiet, das vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Betrieben dient, stellt somit eine Abstufung zwischen der verkehrslarmbe-
lasteten Wohnnutzung im Osten jenseits der Markischen Allee und den Industriegebieten im
Westen des Gewerbe- und Industriegebietes Marzahn dar.

Unter Berlicksichtigung der Eigenart der ndheren Umgebung und der umgebenden Gewer-
be- und Industriegebiete sind keine anderen stadtebaulich vertretbaren Planungsmdglichkei-
ten gegeben.

Auch fur die 6ffentliche Grunflache im Osten des Plangebietes ergibt sich auf Grund der be-
stehenden Verkehrs- und Gewerbelarmbelastung keine Uber die Wege- und Verbindungs-
funktion hinausgehende Funktion z.B. fUr die Erholung. Einer dafiir nétigen Verbeiterung
steht auch die wirtschaftliche Verwertung des im Bestand baulich genutzten Bereiches einer-
seits entgegen. Wie andererseits auch ein Verzicht auf die 6ffentliche Grinflache wegen der
Verbindungsfunktion mit deren positiven Auswirkungen auf die vorkommenden Arten insbe-
sondere unter Beachtung der sich in den angrenzenden Bebauungsplénen fortsetzenden
Grin- und Wegeverbindungen keine Alternative darstellt.

3. Zusatzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Im Umweltbericht werden die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -planen bericksichtigt. Wichtige Grundlagen sind u.a. das LaPro und das
Bodenbelastungskataster. Als weitere Grundlagen werden hauptsachlich die Aussagen aus
dem Berliner Umweltatlas verwendet und durch Aussagen der schalltechnischen Untersu-
chung (von Stadtraum - Gesellschaft fir Raumplanung, Stadtebau und Verkehrstechnik
mbH, Berlin) zum Bebauungsplan Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn (10-56) er-
ganzt.
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Durch die fachliche Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde zum Biotop- und Arten-
schutz wurde dargelegt, dass es in dem Plangebiet schitzenswerte Tierarten und Land-
schilfbesténde gibt, insbesondere wurde auf das Vorkommen der Haubenlerche aufmerksam
gemacht. Mit der fachgutachterlichen Stellungnahme zu den Belangen des Artenschutzes
sowie dem Vorkommen schitzenswerter Biotope wurde Dr. Susanne Salinger beauftragt.

Die so gewonnenen Daten wurden als ausreichend erachtet und gaben keinen Anlass fir
weitere oder nochmalige Untersuchungen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde zunéchst der gegenwartige Umweltzustand beschrie-
ben. Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wurden die Empfindlichkeiten der
Schutzgiter abgeschatzt. Durch Vergleich des Bestandszustandes und der zulassigen bauli-
chen Nutzung mit dem prognostizierten Zustand wurde festgestellt, ob durch die Umsetzung
des Bebauungsplans eine Wertzunahme, Wertkonstanz oder Wertabnahme der Schutzguter
entsprechend dem Kenntnisstand zu erwarten sind. Es wurde geprift, inwieweit MalRnahmen
zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur Kompensation der betroffenen Funktionen geeignet
sind.

3.b MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Da der vorliegende Bebauungsplan lediglich der Bestandssicherung dient und durch die auf-
gefuhrten Festsetzungen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter zu erwarten sind, ist ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.

3.c Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 10-58 beinhaltet die Festsetzung von Gewerbegebieten, 6ffentlichen
Grunflachen und Verkehrsflachen. Dies tragt zur Sicherung und Entwicklung des Gewerbe-
standortes unter Beachtung der Verbindungsfunktion und dem Schutz der Grin- und Bio-
topflachen bei.

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes in der Planungsphase zu ermitteln
und zu bewerten. Im Folgenden werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf alle
Schutzgiter zusammenfassend beschrieben und in ihrer Erheblichkeit bewertet:

Schutzgut Mensch

Es ist zu erwarten, dass die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch nicht erheb-
lich ausfallen, da die Entwicklung im Rahmen der zurzeit méglichen Bebauung bleibt. Eine
mdogliche Erhéhung der Larmbelastung wird unter Berlicksichtigung der Vorbelastung eben-
falls nicht als erheblich eingeschatzt. Bezlglich der Freiraumstruktur sind Verbesserungen
zu verzeichnen (Festsetzung von 6ffentlichen Grunflachen, nicht tberbaubaren Grundstiicks-
flachen einschlief3lich Pflanzbindung).

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche naturnahe Griin- und
Wegeverbindung®, Freihaltung von Bebauung im Osten und die zuriickgesetzten Baugren-
zen wird der Biotopverbund gesichert und deren Vernetzung lber die angrenzenden Bebau-
ungsplane hinweg gewahrleistet. Positive Auswirkungen ergeben sich auch durch die
Pflanzbindung, die auf die vorkommenden Arten ausgerichtet ist. Damit schafft der Bebau-
ungsplan Voraussetzungen und unterstitzt den Erhalt geeigneter Lebensraume fur vorkom-
mende Arten. Somit werden diese nicht in erheblichem Mal3e betroffen sein.
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Schutzgut Boden

Im Verhaltnis zu einer Bebauung nach § 34 BauGB werden die Bodenfunktionen im Bebau-
ungsplan auf Grund der festgesetzten Nutzungsmafle und Baugrenzen, der Schaffung zu-
sammenhangender Freiflichen sowie der Unterstiitzung der Vernetzung voraussichtlich
nicht negativ betroffen sein.

Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplan setzt lediglich das nach § 34 BauGB zulassige Mal3 der baulichen Nut-
zung fest und sichert zudem zusammenhéngende Freiflachen. Die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers ist prinzipiell unter Bericksichtigung technischer MaRnahmen, wie
auch durch Einleitung in den Regenwasserkanal, weiterhin mdglich. Die qualitativen Anforde-
rungen an das Niederschlagswasser gemal § 36 a Abs. 1 BWG verhindern die Versickerung
von belastetem Niederschlagswasser. Auf Grund der vorzufindenden Bodeneigenschatften ist
eine Schichtenwasserproblematik nicht zu erkennen und ware im Rahmen der Objektpla-
nung zu bewadltigen. Zur Losung der qualitativen Anforderungen nach EU-
Wasserrahmenrichtlinie an Oberflachengewasser stehen verschiedene Elemente der zentra-
len und dezentralen Regenwasserbewirtschaftung zur Verfigung. Wesentliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Uber den Erhalt der Freiflache im Osten, die
festgelegten Baugrenzen und die geplante Pflanzbindung entlang der Bahntrasse bleiben
Freiflachen erhalten, die der Verdunstung dienen. Damit werden besonders sensible und
wertvolle Bereiche erhalten und Verbindungen zu den tbergeordneten Griinziigen gesichert.
Die klimatische Funktion des Gebietes wird nicht erheblich beeintréachtigt.

Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Auf Grund der geringen Empfindlichkeit des Landschaftsbildes, der Festsetzung von maxi-
mal zulassigen Hohen zur Wahrung einer das gesamte Gewerbegebiet pragenden Silhouette
und der Freihaltung von Bebauung ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen fur dieses
Schutzgut zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Derartige Schutzguter sind nicht vorhanden.

Fazit

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ort-
steiles nach § 34 BauGB bebaubar. Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der Ei-
genart der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nut-
zung fest und sichert zusatzlich zusammenhangende Freiflaichen. Entsprechend der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit kein Eingriff in Natur und
Landschaft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen wére.

Die Schutzguter werden durch die planbedingten Auswirkungen nicht in einem erheblichen
Mal3e betroffen sein
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V. Verfahren

1. Verfahrenseinleitung

Mit Schreiben vom 29.07.2009 erfolgte die Mitteilung der Planungsabsicht nach Artikel 13
Abs. 2 des Landesplanungsvertrages. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte
die Planungsabsicht als vereinbar mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Mitteilung der Planungsabsicht gemal § 5 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbu-
ches (AGBauGB) an die zustandige Senatsverwaltung erfolgte am 29.07.2009. Gegen die
Planungsabsicht bestanden keine Bedenken. Es sind dringende Gesamtinteressen Berlins
durch die Bitterfelder Strae und die Wolfener StrafRe betroffen, so dass das Verfahren
nach 8§ 7 Abs. 1 AGBauGB eingestuft wurde.

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 15.09.2009 die Vor-
lage Nr. 0880/IIl zur Aufstellung des Bebauungsplans 10-58 beschlossen, die mit der Druck-
sache Nr. 1510/VI von der BVV am 14.10.2009 zur Kenntnis genommen wurde. Dieser Be-
schluss wurde am 09.10.2009 im Amtsblatt fur Berlin, Nr. 46 auf Seite 2360, veroffentlicht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom
30.01.2012 bis einschlief3lich 01.03.2012 durchgefuhrt. Mit Vertffentlichung in der ,Berliner
Zeitung”“ vom 20.01.2012 wurden die Birgerinnen und Burger aufgefordert, Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen. Die angebotene Einsichtnahme Uber das Internet
wurde mit 324 Zugriffen genutzt.

Es ging eine schriftliche AuRerung der Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN)
ein.

Es wurde fir die Grunflache entlang der Bahn gefordert, die Strukturdiversitat der Vegetation
zu erhalten bzw. in die Pflanzbindung einzubeziehen. Dem wurde gefolgt und die Ausgestal-
tung der Pflanzbindung im weiteren Verfahren gemeinsam mit der zustéandigen Fachabtei-
lung auf der Grundlage des vorliegenden Gutachtens erarbeitet. Dabei wurde auf die vor-
kommenden Arten und deren Bedurfnisse abgestellt.

Die maximal zulassigen Gebaudehéhen wurden begrenzt, um sonnige Standorte flr Insek-
ten (Blaufliglige Odlandschrecke) vor Verschattung zu schiitzen.

Um den artenschutzrechtlichen Belang innerhalb der o6ffentlichen Grinflache im Plan deutli-
cher zum Ausdruck zu bringen, wurde die Bezeichnung der Zweckbestimmung in ,6ffentliche
naturnahe Grlinverbindung“ geéandert.

Weitere Ausfihrungen bzw. die Abwagung zu den vorgebrachten und nicht berlcksichtigten
Bedenken befinden sich unter I1.4 Abwéagung der éffentlichen und privaten Belange.

Die Abwéagung der vorgebrachten Anregungen erfolgte mit dem BA-Beschluss Nr. 0135/IV
am 17.04.2012, die mit der Drucksache Nr. 0320/VIl von der BVV am 23.05.2012 zur Kennt-
nis genommen wurde. Die Planungsinhalte wurden auf der Grundlage der erfolgten Abwa-
gung grundsatzlich beibehalten und durch Konkretisierungen in der nachsten Stufe der Be-
arbeitung erganzt.
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3. Beteiligung der Behtrden gemal 8 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB fand im Juli 2012 statt. Die Behoérden und Trager wurden gleichzeitig aufgefordert,
sich zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB zu aul3ern.

Es wurden insgesamt 23 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Drei Trager
auferten sich nicht, sieben Tréager aul3erten keine Bedenken.

Im Wesentlichen betrafen die AuBerungen:
- Einleitung von Regenwasser und deren Auswirkung auf Oberflachengewasser
im Zusammenhang mit der EU-Wasserrahmenrichtlinie;
- Versickerung von Niederschlagswasser;
- Gerauschkontingentierung fur das gesamte Gewerbegebiet hinsichtlich an-
grenzender sensibler Nutzungen und zur Planungssicherheit;
- Forderung der Festsetzung von Leitungsrechten.

Einleitung von Regenwasser und deren Auswirkung auf Oberflachengewésser im Zusam-
menhang mit der EU-Wasserrahmenrichtlinie

Die Berliner Wasserbetriebe flhrten aus, dass die vorhandenen Regenwasserkanale auf
Grund ihrer begrenzten Leistungsféahigkeit vorrangig fur die Entwasserung der oOffentlichen
Stralen und Platze zur Verfiigung stehen. Mit Einschrankungen der abzunehmenden Re-
genabflussmengen von neu zu erschlielenden Grundstiicksflachen in die Kanalisation ist zu
rechnen.

Eine Einleitung in das Regenwasserkanalsystem wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Die Uberwiegend bebauten Grundstiicke des Geltungsbereiches sind bereits an dieses Sys-
tem angeschlossen, das in den Marzahn-Hohenschdnhauser-Grenzgraben entwassert. Ein
entsprechender Hinweis zu Einleitbeschrankungen fiir neu zu erschlieRende Grundstiicksfla-
chen wurde in die Begriindung aufgenommen.

Fur weitergehende Festsetzungen, die der Qualitdt der aufnehmenden Gewésser (z.B.
Sandfange der Vorfluter MHG, Einleitung in den Rummelsburger See u.a.) und Auswirkun-
gen auf Oberflachengewéasser (Rummelsburger See, Marzahn-Hohenschénhauser-
Grenzgraben) dienen, besteht auf Grund des eingeschrankten Geltungsbereiches und der
Begrenzung auf bodenrechtliche Malinahmen in diesem Bebauungsplan kein stadtebauli-
ches Erfordernis. Zur Losung der Anforderungen nach EU-Wasserrahmenrichtlinie stehen
verschiedene Elemente der zentralen und dezentralen Regenwasserbewirtschaftung zur
Verfligung.

Ausfuhrlich wird dieser Belang in der Begrindung unter 1.4 abgewogen und im Umweltbe-
richt im Schutzgut Wasser behandelt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend dem BWG besteht die Moglichkeit zur Festsetzung von MaRnahmen zur Re-
genwasserbewirtschaftung. Diese Moglichkeit wird hier nicht genutzt, da den Eigentiimerin-
nen und Eigentimern mittels der Festsetzungen des Bebauungsplanes verschiedene Ele-
mente zur Bewaltigung der Problematik des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstick
zur Verfigung stehen, so dass Vernassungsschaden an der Vegetation und an Bauwerken
bei sachgerechter Planung auf der Stufe der Planverwirklichung ausgeschlossen werden
koénnen.
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Die weitergehende Abwéagung des vorgebrachten Belangs wird in der Begriindung 11.4.2 vor-
genommen. Eine detaillierte Darstellung erfolgt im Umweltbericht Schutzgut Wasser (2.a.4)

Gerauschkontingentierung fir das gesamte Gewerbegebiet hinsichtlich angrenzender sen-
sibler Nutzungen und zur Planungssicherheit

Dem aus 8 1 Abs. 7 ¢, d BauGB i.V. m. § 50 BImSchG folgenden Gebot des vorsorgenden
Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen fur die Festsetzung von Gewerbegebieten
kann in vielfaltiger Weise Rechnung getragen werden. Eine Larmkontingentierung ist fur eine
sinnvolle stadtebauliche Ordnung nicht zwingend erforderlich.

Es besteht auf Grund der GréRe des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes die Mog-
lichkeit, Nutzungen mit unterschiedlichen Stdrintensitaten auf der Stufe der Bebauungspla-
nung einander so zuzuordnen, dass durch die Gliederung zulassiger Nutzungen in den an-
grenzenden Bebauungspléanen (Berucksichtigung der Entwicklung fur den Clean Tech Park),
der zusatzlichen Vorsorge, dem Trennungsgrundsatz und der Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung Rechnung getragen werden kann.

Zwischen der Wohnbebauung im Osten und dem Gewerbegebiet liegen die Markische Allee
und die Bahnanlagen. Zusatzlich zu dieser deutlichen Trennung von Wohn- und Gewerbe-
gebiet wurden im Bebauungsplan parallel zu den Bahnanlagen eine 6ffentliche Grunflache
und eine sich anschlielende nicht Uberbaubare Grundsticksflache, die mit einer Pflanzbin-
dung bzw. dem Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen versehen ist, an-
geordnet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen durch diese Malfi-
nahmen, die vorhandene Bebauungsstruktur, passive Larmschutzmafinahmen und die Mdg-
lichkeit der Gliederung innerhalb des Gewerbegebietes Marzahn gewahrleistet werden. Eine
Larmkontingentierung fur den Geltungsbereich ist nicht erforderlich.

Im Einzelnen befindet sich die Abwagung dieses Belangs in der Begrindung unter I.4 und
entsprechende Aussagen sind dem Umweltbericht zum Schutzgut Mensch (2.a.1) zu ent-
nehmen.

Forderung der Festsetzung von Leitungsrechten

Bestehende Leitungen werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da sie innerhalb des
offentlichen StraBenlandes liegen oder es sich um Hausanschlussleitungen handelt. Es be-
steht kein stadtebauliches Erfordernis der Sicherung von Hausanschlussleitungen oder still
gelegter Leitungen auf privaten Grundstiicken. Prinzipiell besteht die Mdglichkeit, die Grund-
stiicke Uber o6ffentliche Verkehrsflachen bzw. zu vereinbarende Leitungsrechte anzuschlie-
Ren. Dies sichert den privaten Belang der Bebaubarkeit der Grundstiicke und ermdglicht
eine hohe Flexibilitat der Bebauung.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0293/IV vom 16.10.2012 wurde dem Abwagungsergebnis zur
Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange zugestimmt und die Kenntnisnahme der BVV mit der Drucksache-Nr. 0575/VII am
14.11.2012 vollzogen. Die Planungsinhalte wurden auf der Grundlage der erfolgten Abwa-
gung grundsétzlich beibehalten und entsprechend der Hinweise durch Konkretisierungen in
der nachsten Stufe der Bearbeitung erganzt.

4. Beteiligung der Behodrden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 28.01.2013 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange zur Beteiligung an der Bauleitplanung nach 8 4 Abs. 2 BauGB innerhalb der vorge-
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schriebenen Frist von einem Monat aufgefordert. 15 Behdrden und sonstige Trager gaben
daraufhin Stellungnahmen ab.

Die Mehrzahl der Behorden brachte keine Bedenken vor bzw. verwies auf die vorliegende
Stellungnahme, die im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgegeben und be-
reits in der erfolgten Abwagung eingestellt wurde.

Der vorgenommene Ausschluss von Einzelhandel im Sinne des StEP Industrie und Gewerbe
und mit der besonderen Ausrichtung auf den Clean Tech Park wurde ausdrtcklich unter-
stltzt.

Die weiteren AuRerungen betrafen im Wesentlichen:
- Einleitung von Regenwasser und deren Auswirkung auf Oberflachengewasser
im Zusammenhang mit der EU-Wasserrahmenrichtlinie;
- Versickerung von Niederschlagswasser;
- Gerauschkontingentierung.

Auch diese AuRerungen wurden bereits im Rahmen der Abwagung nach § 4 Abs. 1 BauGB
behandelt. Auf der Grundlage der nunmehr vorgebrachten Argumente wurde eine nochmali-
ge Abwagung dazu vorgenommen (Ausfiihrungen in der Begriindung unter Punkt 1.4 Abwa-
gung der offentlichen und privaten Belange). Dies flihrte im Ergebnis zu keiner weiteren
Festsetzung.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0522/IV vom 10.09.2013 wurde dem Abwagungsergebnis zur
Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zuge-
stimmt. Die Kenntnisnahme der BVV erfolgte mit der Drucksache Nr. 1083/VIl am
30.10.2013. Die Planungsinhalte wurden grundsétzlich beibehalten.

Die als erforderlich erachteten Hinweise aus der Behdrdenbeteiligung und notwendige Aus-
sagen wurden in die Begriindung sowie den Umweltbericht eingearbeitet. Dies betrifft die -
zum besseren Verstandnis verwendete - absolute Hohe, die im Verhaltnis zu NHN durch
Planeintrag ersetzt wurde. Zur Sicherung des bestehenden Weges innerhalb der 6ffentlichen
naturnahen Grinverbindung wurde in Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt die
Zweckbestimmung um ,,...Wegeverbindung” erweitert. AuRerdem wurde die Baugrenze im
Norden im Sinne des wirtschaftlichen Belangs entfernt, somit ist eine Erweiterung und Be-
bauung Uber die derzeitigen Grundstiicksgrenzen hinaus in die nérdlich angrenzende Bau-
flache maoglich.

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

Mit Vero6ffentlichung am 13.09.2013 im Amtsblatt Nr. 41, Seite 1940 und in der Berliner Zei-
tung wurde die Auslegung des Bebauungsplanes 10-58 vom 23.09.2013 bis einschlieflich
25.10.2013 offentlich bekannt gemacht. AuRerdem erfolgte in der Bekanntmachung der Hin-
weis, dass ein Antrag nach 8§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit
ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Ausle-
gung nicht oder nur verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend gemacht werden
kénnen. Zuséatzlich wurden die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit
Schreiben vom 18.09.2013 von der Auslegung in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurde Uber
die Moglichkeit der Einsichtnahme im Internet informiert.

Die Vattenfall Europe Warme AG bestétigte, dass die vorgetragenen Belange berlicksichtigt
wurden und die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX C, dass die
Belange des Luftreinhalteplans und des Larmaktionsplans nicht berihrt werden. Das IT-
Dienstleistungszentrum Berlin sah keine Belange betroffen, wie auch durch die Senatsver-
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waltung flr Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung X C, keine Hinweise und Einwendungen
vorgetragen wurden.

Weiter lagen schriftliche AuRerungen der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz
e.V. (BLN), der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX C, zur
Larmproblematik sowie der Bundesnetzagentur vor.

Die BLN bedauerte, dass der Anregung aus der frihzeitigen Blrgerbeteiligung zur Verbreite-
rung des Grinstreifens nicht gefolgt wurde. Die Chance Uber das absolut notwendige Malf3
hinaus wertvolle Griinflachen und Lebensraume zu sichern und dauerhaft zu erhalten, wurde
aus ihrer Sicht nicht genutzt. Um sicherzustellen, dass die Bepflanzung in der Pflanzbin-
dungszone mit den laut Pflanzliste vorgesehenen Gehdélzen erfolgt, sollte die Liste als textli-
che Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Entsprechend Landschaftsprogramm (LaPro) Teilkarten Landschaftsbild und Biotop- und
Artenschutz sei die Entwicklung des Grinanteils sowie Kompensation bei Nutzungsintensi-
vierung anzustreben. Durch zusétzliche Bebauung und neue Gewerbeansiedlungen sei eine
Ausweitung der Nutzung zu erwarten. Als Ausgleich schlug die BLN deshalb vor, in den Be-
bauungsplan die extensive Dachbegrinung und méglichst eine Fassadenbegriinung aufzu-
nehmen.

Der Verbreiterung des Grinstreifens zulasten der gewerblichen Bauflachen, die textliche
Festsetzung der Pflanzliste und eine Dach- und Fassadenbegriinung wurde im Bebauungs-
plan nicht gefolgt. Weitere Ausfuhrungen bzw. die Abwagung der offentlichen und privaten
Belange zu den vorgetragenen und nicht bericksichtigten Anregungen befinden sich in der
Begriindung unter 11.4.1. Grinflache und Artenschutz.

Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX C, hielt an den Hinwei-
sen zum Larmschutz und einer nétigen Larmkontingentierung, wie in den vorherigen Beteili-
gungen vorgetragen, fir das gesamte Gewerbegebiet fest. Begriindet wurde dies mit der
ungenugend konkret ausgewiesenen Nutzungsmdglichkeit der Planflache und der damit ein-
hergehenden Verhinderung lukrativer Gewerbeansiedlungen. Dies birgt die Gefahr, dass die
Frage aufgeworfen wird, ob der aktuelle Nutzer fir den Standort geeignet sei.

Von nachtlichen Beladungen und LKW-Bewegungen gingen potenzielle Belastigungen aus,
wie Beispiele an vielen innerstadtischen Einzelhandelsstandorten belegen. Die Kontingentie-
rung fir das gesamte Gewerbegebiet — und nicht nur fir den Bebauungsplan 10-56 - sei n6-
tig, weil die zusatzlichen Planungsgrundlagen Sicherheit dariber schaffen, dass die Summe
aller gewerblichen Gerduschimmissionen die Immissionswerte der TA Larm einhalten und so
eine dem Standort angemessene Planung ermdglichen.

Auf Grund der Lage innerhalb eines gewerbegebietstypisch genutzten Gebietes, der Entfer-
nung zu den Wohngebieten jenseits der Markischen Allee und der dortigen Vorbelastung
durch den Verkehrslarm der Markischen Allee ist die empfohlene Gerauschkontingentierung
fur das Plangebiet auch im Sinne des wirtschaftlichen Belanges, gestutzt auf den StEP In-
dustrie und Gewerbe, dem privaten Belang am Erhalt des bestehenden baulichen Nutzungs-
rechtes sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen nicht erforderlich.

Die ausfuhrliche Abwagung zu den vorgetragenen Anregungen ist im Punkt 2.4.3 Larmkon-
tingentierung dargelegt.
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Die Bundesnetzagentur teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass Messeinrichtungen des Prif-
und Messdienstes durch die Planungen nicht beeintrachtigt werden. Auch die Beeinflussung
von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke unter 20 m ist nicht sehr wahrscheinlich.

Dieser Belang ist bereits berlicksichtigt. In das Bebauungsplanverfahren wurde die Festset-
zung von Hdchstmalfien unter Beachtung des baulichen Bestandes in der unmittelbaren
Nachbarschaft aufgenommen. Die maximal zulassigen Hohen betragen im Gewerbegebiet
GE 1 =75 m Uber NHN (entspricht ca. 20 m Uber OK Gelénde) und nur im Kreuzungsbereich
der Bitterfelder/Wolfener StralRe im GE 2 = 85 m Uber NHN (entspricht ca. 30 m tUber OK
Gelande).

Von neuen Bauwerken mit Bauhéhen unter 20 m sind entsprechend der Einschatzung der
Bundesnetzagentur keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Nur in einem kleinen Teil des
Plangebietes im Kreuzungsbereich der Bitterfelder/Wolfener StraBe (GE 2) soll It. Bebau-
ungsplan die Errichtung von bis zu 30 m hohen Gebauden mdglich sein. Diese HOohe orien-
tiert sich an den in unmittelbarer Nahe bestehenden Gebauden, auf denen derartige Anlagen
bereits vorhanden sind, wie auf dem Blirogebaude Bitterfelder StraRe 12. Ein entsprechen-
der Hinweis zu dieser Anlage ist bereits in der Begriindung enthalten.

Im Ergebnis des Abwagungsprozesses wurde festgestellt, dass die oOffentliche Auslegung
keine neuen Erkenntnisse aufgezeigt hat, die in den Bebauungsplan einzuarbeiten waren.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0593/IV vom 04.02.2014 wurde dem Abwagungsergebnis zur
Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit zugestimmt und die Kenntnisnahme der BVV
mit der Drucksache Nr. 1293/VII am 12.03.2014 vollzogen.

6. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden geman
§ 4a Abs. 3 BauGB

Aus Anlass des Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.07.2013 wies die Senats-
verwaltung mit Rundschreiben vom 20.12.2013 auf die gednderte Praxis bei den Verdoffentli-
chungen von Bebauungsplanen mit Umweltbericht hin. Nach dem Urteil ist es nunmehr nétig,
alle verfiugbaren umweltbezogenen Informationen in der Auslegungsbekanntmachung zu
benennen, auch diejenigen, die nicht mit ausgelegt werden. Zur Rechtssicherheit war die
Auslegung des Bebauungsplanes 10-58 auf der Grundlage dieser Erkenntnisse zu wiederho-
len.

In diesem Zusammenhang erfolgte eine Korrektur an der dem 6ffentlichen Verkehr gewidme-
ten Flache im Sidosten des Geltungsbereiches an der Bitterfelder Briicke. Die so vorge-
nommene Erweiterung der StraRenverkehrsflache im Bebauungsplan lasst auch die Einord-
nung eines Weges entlang der Boschung der Bitterfelder Briicke zu. Damit soll eine ful3laufi-
ge Verbindung zwischen o6ffentlicher Grunflache parallel der Bahn im Osten des Plangebie-
tes bis zur Bitterfelder StraRe hergestellt werden. Gleichzeitig beglnstigt die vorgenommene
Anderung im Bebauungsplan auch Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen an
der Bitterfelder Briicke im Sinne der Baufreiheit.

Darliber hinaus besteht das Interesse des vorhandenen Gewerbebetriebes Harry-Brot, die
angrenzenden Baulandflaichen vom Land Berlin zu erwerben. In diesem Zusammenhang
wurde seitens des Betriebes gepruft, die Stichstraf3e im Suden fir die private ErschlielRung
auszubauen und zu lGbernehmen. Diese Variante wurde jedoch im Dezember 2014 verwor-
fen und die Direktvergabe der Flachen durch die Berliner Immobilienmanagement GmbH
steht kurz vor Abschluss.
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Die erneute offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 23.02.2015 bis einschlief3lich
25.03.2015 nach erfolgter Veroffentlichung am 20.02.2015 in der Berliner Zeitung und am
13.02.2015 im Amtsblatt Nr. 6, Seite 194 statt. Darin wurde zugleich darauf hingewiesen,
dass es sich um ein Verfahren mit Umweltbericht handelt und welche umweltrelevanten In-
formationen vorliegen. Aul3erdem erfolgte in der Bekanntmachung der Hinweis, dass ein
Antrag nach 8§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwen-
dungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht o-
der nur verspatet geltend gemacht wurden, aber hétten geltend gemacht werden kénnen.
Die Behotrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
17.02.2015 von der erneuten Beteiligung in Kenntnis gesetzt.

Es liegen keine Stellungnahmen von Blrgerinnen und Blrgern vor. Den eingegangenen
Stellungnahmen der Behdrden ist im Wesentlichen die grundséatzliche Zustimmung zur Pla-
nung zu entnehmen. Einige verwiesen auf die bereits vorliegenden Stellungnahmen, die in
den vorangegangenen Verfahrensschritten abgewogen wurden. Es haben sich daraus auch
keine neuen Erkenntnisse ergeben, die nach nochmaliger Prifung zu einer anderen oder
neuen Beurteilung flhren wiirden.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung XOI regte an, die Kreuz-
signatur fur die Bitterfelder Briicke Uber die offentliche Grinflache (Flache ,A“) im Plandoku-
ment zu erweitern.

Diesem Belang wurde gefolgt.

Die Erweiterung der Kreuzsignatur tber die 6ffentliche Grinflache dient der Sicherung der im
Plangebiet liegenden Strafl3enbriicke.

Weiterhin wurde durch die Senatsverwaltung vorgetragen, die textliche Festsetzung 9 auf
den gesamten mit Kreuzsignatur zu kennzeichnenden Bruckenbereich auszudehnen und
nicht nur auf die Flache ,A" zu beschranken.

Diesem Belang wurde mit folgender Begriindung nicht gefolgt:

Die textliche Festsetzung 9 regelt, dass die als Grlnflache dargestellte Flache ,A“ mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten des Tragers der StraRenbaulast und der Allgemeinheit sowie
mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu belasten ist.

Durch die Festsetzung als ¢ffentliches Stralenland ist dieser Teil der Briicke bereits der All-
gemeinheit, dem StraRenbaulasttrdger und fir die Leitungsbetriebe gesichert, so dass die
textliche Festsetzung 9 dort nicht notwendig ist.

7. Erneute Beteiligung der berihrten Behérden gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Die Erweiterung der Kreuzsignatur flr die Bitterfelder Brucke beruhrte nicht die Grundzlge
der Planung, so dass auf der Grundlage der Anderung vom 20.04.2015 nur eine erneute
Beteiligung der berthrten Behérden vorgenommen wurde.

Dazu wurden die bertihrten Behérden (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
Abteilung XOI und VII B) sowie zusatzlich der Fachbereich Stral3en des bezirklichen Stra-
Ren- und Grunflachenamtes nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt und ihnen die Mdglich-
keit eingeraumt, sich zu den gednderten Teilen zu &ufRern.

Die beruihrten Behorden stimmten der vorgenommenen Anderung ohne Bedenken zu.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1006/IV vom 25.08.2015 wurde dem Abwagungsergebnis zur
Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der berlhrten Behérden nach §
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4a Abs. 3 BauGB zugestimmt. Die Kenntnisnahme der BVV wurde mit der Drucksache Nr.
2020/VIl am 28.10.2015 vollzogen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Vorlage Nr. 1118/IV durch das Bezirksamt am
01.12.2015 beschlossen und mit Drucksache Nr. 2135/VII am 20.01.2016 durch die BVV zur
Kenntnis genommen.

Wegen der berihrten dringenden Gesamtinteressen Berlins war ein Anzeigeverfahren nach
8 6 Abs. 2 AGBauGB notwendig. Dazu wurden die erforderlichen Unterlagen der zustandi-
gen Abteilung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt zur Uberprifung vor-
gelegt. Durch die Senatsverwaltung wurde mit Schreiben vom 16.03.2016 mitgeteilt, dass
der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist. Zur Verbesserung der Rechtssicherheit und
Nachvollziehbarkeit wurden Ergédnzungen und Konkretisierungen in die Begriindung einge-
arbeitet.

8. Beschluss und Verkindung der Rechtsverordnung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss-Nr. 1257/IV am 21.06.2016 der nach
8 6 Abs. 5 AGBauGB erforderliche, fur die Wirksamkeit des Bebauungsplanes konstitutive
Beschluss iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-58 gefasst worden.

Die Bezirksverordnetenversammliung hat die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-58 ge-
mal § 6 Abs. 3 AGBauGB am 14.07.2016 (Drucksache Nr. 2409/VIl) beschlossen und Uber
die Rechtsverordnung gemaf 8 12 BezVwG entschieden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-58 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Marzahn vom 12.08.2016 ist im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin
72. Jahrgang, Nr. 21, Seite 492 am 12.08.2016 verkiindet worden und somit am 13.08.2016
in Kraft getreten.
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VI. Rechtsgrundlagen

Es wird von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 244 Abs. 1
BauGB Gebrauch gemacht. Ab dem 20. September 2013 wird das Bebauungsplanverfahren
nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722), durchgefihrt.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.1548).

Gesetz zur Ausfuihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBI. S. 283).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI.I S. 1474).
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VIl. Anhang

Pflanzliste

Straucher

(in der Pflanzqualitat Solitar, 3 x verpflanzt mit Ballen, H6he 200 - 250 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn
Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas

Hartriegel, Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewobhnliche Hasel, Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Genista tinctoria Farber-Ginster
Ligustum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus

Echter Kreuzdorn

Rhamnus frangula

Gewohnlicher Faulbaum

Rosa canina

Hundsrose (v. Straucher, 4 Trie-
be)

Salix caprea

Sal-Weide (v. Straucher, 4 Trie-
be)

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball
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