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I. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin beabsichtigt, den festgesetzten Bebau-
ungsplan XXI-15 in einem Teilbereich zu &ndern. Dazu soll der Bebauungsplan XXI-15-1 im
beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a Abs.1 BauGB aufgestellt werden.

Die Verkindung der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-15 er-
folgte im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 24 vom 8. Oktober 2010 auf Seite 459.
Mit Beschluss Nr. 0130/1V vom 17.04.2012 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans XXI-
15-1B beschlossen. Die Aufstellung ist im Amtsblatt von Berlin Nr. 28 vom 06.07.2012, S.
1143 ortsliblich bekannt gemacht worden. Mit Beschluss vom 6.09.2016 wurden das Verfah-
ren und der Titel geandert. Der Bebauungsplan tragt nunmehr die Nummer XXI-15-1.

Das aktuelle, etwa 2,9 ha grof3e Plangebiet umfasst das im rechtskraftigen Bebauungsplan
XXI-15 festgesetzte Sondergebiet. Ziel des nunmehr geanderten Verfahrens ist eine Redu-
zierung dieses Sondergebietes zugunsten von gewerblichen Bauflachen. Die Zweckbestim-
mung des Sondergebietes soll dabei an den Bestand angepasst werden. Bisher lautete die-
se ,Bau- und Gartenmarkt®. Beabsichtigt ist eine Erweiterung auf weitere nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelssortimente bei gleichzeitiger Verringerung der zuldssigen Verkaufsfla-
che.

Die seit 2012 auf Grundlage einer planungsrechtlichen Befreiung bestehende Nutzung um-
fasst zwei Fachmarkte (Mobelfachmarkt ,Seats and Sofas” sowie Heimwerkermarkt , Tedox®).
Aktuell sollen dartiber hinaus stdlich und 6stlich an das Sondergebiet grenzende Flachen zu
Gewerbeflachen entwickelt werden. Hier ist die Entwicklung einer kleinteiligen, gewerbehof-
artigen Struktur vorgesehen.

Die bestehende Festsetzung der Zweckbestimmung des Sondergebietes im Bebauungsplan
XXI-15 sowie der Randsortimente erwies sich als unzureichend fiir die durch den Eigentiimer
anvisierte Entwicklung innerhalb des Bebauungsplangebiets.

Grundsatzlich soll die Planung der Gefahr eines dauerhaften Leerstandes von Flachen oder
Gebaudeteilen entgegenwirken und damit stadtebauliche Missstande vermeiden. Damit
ergibt sich die Erforderlichkeit eines 6ffentlich-rechtlichen Verfahrens entsprechend § 1 Abs.
3 BauGB.

2. Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Geltungsbereich und Umgebungsnutzung

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Rhinstralle 100, Meeraner Stralle 6 und
Meeraner Stral3e 10 sowie Meeraner Straf3e 10 A-H mit einer Gesamtgréf3e von ca. 2,9 ha.
Die gesamte Flache befindet sich in Privateigentum.

Zum Geltungsbereich z&hlen folgende Flursticke:
266, 275, 276, 278 und 279.

Der Standort liegt im Westen des Bezirks Marzahn-Hellersdorf innerhalb eines der grofiten
zusammenhangenden Gewerbe- und Industriestandorte Berlins. In der unmittelbaren Umge-
bung befinden sich lGberwiegend gewerbliche Nutzungen unterschiedlicher Art. Es handelt
sich hierbei sowohl um Betriebe des verarbeitenden Gewerbes und des Grof3handels als
auch um Buronutzungen.
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2.2 Bestand
2.2.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Auf dem Grundstiick RhinstraRe 100 befindet sich das Ende der 1990er Jahre zunéchst als
Blumengrol3markt errichtete Gebaude, das spater fir den Bau- und Gartenmarktes "TOOM"
umgebaut wurde. Nach dessen Aufgabe stand das Geb&ude voribergehend leer. Inzwi-
schen wird es von zwei Fachmarkten mit einem &hnlichen Angebotsprofil genutzt. Der sudli-
che, urspringlich als Gartencenter genutzte Bauteil ist im Jahr 2016 abgerissen worden.
Diese Flache ist seitdem ungenutzt. Die Restflache zwischen dem Bestandsgebaude und
der ¢stlichen Meeraner Stral3e liegt ebenfalls brach.

Angrenzend befinden sich entlang der Meeraner StraRe auf der ndrdlichen Seite sanierte
Birogebaude, ebenso entlang der Rhinstral3e. Im ubrigen Bereich Rhinstral3e / Allee der
Kosmonauten befinden sich zwei Autohduser sowie eine Tankstelle mit Waschstral3e sowie
ein Reifendienst. Ostlich und nordéstlich des Geltungsbereichs schlieRen sich moderne Ge-
werbehdfe an.

2.2.2 Topografie, Geologie, Baugrund

Das Bebauungsplangebiet wird dem Landschaftsraum der Barnimer Hochflache zugeordnet,
einer flachwelligen, eiszeitlich entstandenen Grundmoranenplatte. Das Gelande weist eine
weitgehend ebene Topografie auf. Die Hohen liegen zwischen rd. 49,00 und 51,00 m .
NHN.

Der natirliche Bodenaufbau besteht aus Decksanden unterschiedlicher Machtigkeit Uber
Geschiebemergel. Im Plangebiet sind Gberwiegend anthropogene, durch Auffillungen und
Aufschiittungen Uberlagerte, Bodengesellschaften anzutreffen, die im Berliner Raum sehr
haufig und als naturfern einzuschatzen sind.

2.2.3 Erschlieung

Die Anbindung des Geltungsbereiches an das uberortliche Stralennetz erfolgt Uber die Mee-
raner StralBe zur Rhinstralle. Aufgrund der Bedeutung der Rhinstraf3e als Ubergeordnete
Hauptverkehrsstraf3e - im FNP und It. StEP Verkehr als zum (bergeordneten StraRennetz
von Berlin gehérende Ubergeordnete StralRenverbindung (Stufe Il) - wird das Bebauungs-
planverfahren nach § 7 AGBauGB durchgefuhrt.

Ruhender Verkehr

Im Geltungsbereich sind rd. 500 Stellplatze vorhanden. Es handelt sich um rd. 300 ebenerdi-
ge Pkw-Stellplatze sowie um rd. 200 Stellplatze auf einem Parkdeck. Zusatzlich sind 90 Ab-
stellplatze fur Fahrrader vorhanden. Ein Teil der Stellplatze wird fir das angrenzende Buro-
geb&dude genutzt, so dass fur den Einzelhandel im Geltungsbereich bisher rd. 200 Stellplatze
zur Verfigung stehen. Dies entspricht dem Bedarf, der durch ein im Juni 2000 erstelltes
Gutachten zum Verkehrsaufkommen und zur Stellplatzbelegung am damaligen Baumarkt
ermittelt wurde und auch derzeit noch dem aktuellen Stand entspricht. Dieses Gutachten
kommt ebenfalls zu dem Schluss, dass unter Zugrundelegung einer ‘Worst-Case-
Berechnung’ auch wahrend der Spitzenstunden durch den Ziel- und Quellverkehr ein rei-
bungsloser Verkehrsablauf durch den erfolgten Ausbau der Meeraner Straf3e sowie die Kno-
tenpunktgestaltung Meeraner Stral3e / RhinstralRe gewéhrleistet ist.
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Ein Baumarkt gehort zu jenen Einzelhandelsnutzungen mit dem héchsten Verkehrsaufkom-
men und dem groRten Stellplatzbedarf. Durch die Anderung der Nutzung fur eine Teilflache
von Sondergebiet (SO) zu Gewerbegebiet (GE) ist bereits mit einem geringeren Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Durch die vorgesehene Anderung des Nutzungscharakters im Son-
dergebiet sowie die erhebliche Reduzierung der Einzelhandelsflache wird die Verringerung
des Verkehrsaufkommens weiter abgesichert. Die Festsetzungen Bebauungsplanes bieten
eine ausreichende Flexibilitéat zur Bewaltigung des ruhenden Verkehrs.

Offentlicher Personen-Nahverkehr

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber eine StraRenbahnlinie in der Allee der Kosmonau-
ten (M8) sowie Uber drei Linien in der RhinstralRe (M17, 27, 37). Wahrend die Linien M 17
und 27 in Nord-Sud-Richtung verkehren, verlauft die Linie 37 ab der Haltestelle Rhinstral3e /
Allee der Kosmonauten entlang der Allee der Kosmonauten in Richtung Lichtenberg. Halte-
stellen befinden sich im Kreuzungsbereich RhinstralRe / Allee der Kosmonauten sowie an der
Einmindung der Meeraner Straf3e in die Rhinstral3e.

Eine weitere Anbindung ist durch den S-Bahnhof Springpfuhl gegeben. Die Entfernung zum
Plangebiet betragt ca. 1,5 km (Wegestrecke).

2.2.4 Stadttechnik

Der Geltungsbereich ist stadttechnisch voll erschlossen. Die Kapazitaten sind ausreichend.
Aus der Anderung der Planung ergeben sich keine relevanten Veranderungen in den stadt-
technischen Erfordernissen.

An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs liegt ein 30kV Stromkabel an. Von diesem
zweigt eine Zuleitung zu einer Netzstation ab, die sich an der Riickseite des benachbarten
Gebaudes Rhinstrale 86 befindet. Der Verlauf dieser Zuleitung schneidet im Bereich der
Flache a (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereichs wird von einer Fernwarmetrasse der Vattenfall
Europe Warme AG tangiert, die von der Rhinstra3e kommend unter dem Parkplatz verlauft
und von der eine weitere Leitung nach Stden auf das Grundstiick Rhinstraf3e 86 abzweigt.
Diese Leitungen sind bei einer moglichen Bebauung der betreffenden Teilflache zu berilick-
sichtigen.

Entlang der RhinstralRe verlaufen teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Trinkwassertransportleitungen, die grundbuchlich gesichert sind. Die Anlagen sowie
die zugehorigen Sicherheitsstreifen durfen nicht bebaut, Uberlagert und mit Tiefwurzlern be-
pflanzt werden. Die Trinkwassertransportleitungen kdnnen fiir die Versorgung des Gebietes
nicht genutzt werden. Ausreichende Trinkwasserversorgung ist Uiber sonstige Versorgungs-
leitungen gewahrleistet.

Die vorhandenen Schmutzwasserkanale stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fir die
Ableitung des Schmutzwassers zur Verfigung. Die vorhandenen Regenwasserkandle ste-
hen aufgrund ihrer begrenzten Leistungsféahigkeit vorrangig fir die Entwasserung der 6ffent-
lichen Stral3en zur Verfigung.

In der weiteren Planung sind die elektrotechnischen Anlagen der StraRenbahn (Fahrlei-
tungsanlagen, Erdungsanlagen) zu beachten (Sicherheitsabstande).
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2.2.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Sondergebietes und des Gewerbegebietes befinden sich bei jeweils einem
privaten Eigentiimer.

2.2.6 Vegetationsbestand, Grundwasser, Klima
Vegetation

Da Teile des Geltungsbereichs derzeit brach liegen, befinden sich hier noch relativ groRe
unversiegelte Flachen. Diese sind ca. 9.000 m2 gro3 (30 % des Plangebietes) und liegen
Ostlich und sitdostlich des Bestandsgeb&udes.

Auf dem Parkplatz sowie vor dem Gebaude gibt es kleine Grinflachen mit Zierstrauchern,
die Uberwiegend dekorativen Charakter haben. Der Parkplatz ist durch neu gepflanzte Bau-
me (Spitz-Ahorn) gegliedert, die mit Stammumfangen zwischen 25 und 35 cm zwar noch
nicht gemaf Baumschutzverordnung geschutzt sind, wohl aber durch textliche Festsetzung
zur Gliederung der Stellplatze gesichert sind.

Charakteristisch fir den Vegetationsbestand in seiner heutigen Auspragung ist die starke
anthropogene Pragung. Die Flachen des Plangebietes enthalten laut Umweltatlas keine
wertvollen oder besonders wertvollen Biotope (Karte 05.03, Ausgabe 1995). Geschiitzte Bio-
tope kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

In der ndheren Umgebung befinden sich wertvolle Vegetationsflachen im Bereich der Indus-
triegleisanlagen (ca. 350 m noérdlich des Plangebietes) sowie am Marzahn-Hohenschdnhau-
ser Grenzgraben (ca. 150 m westlich).

Grundwasser

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniber eindringenden Schadstof-
fen ist gering. Der mittlere Grundwasserflurabstand ist mit 20 — 30 m recht hoch; es handelt
sich um einen Bereich mit gespanntem Grundwasser. Der Geltungsbereich befindet sich
nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Klima

Der Geltungsbereich ist als klimatisch hoch belastetes Gebiet einzustufen. Verantwortlich fir
eine starke Uberwarmung und verringerte Luftfeuchte ist die erhohte Warmekapazitat und
Warmeabstrahlung der hoch versiegelten Flachen auch in den angrenzenden Bereichen so-
wie der fehlende positive Einfluss von groferen Grunstrukturen. Insbesondere bei aus-
tauscharmen Wetterlagen kommt es deshalb zur Ausbildung eines typischen Innenstadtkli-
mas.

3. Planerische Ausgangssituation / Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) stellt den Geltungsbereich
in Festlegungskarte 1 / Grol3raum als Gestaltungsraum Siedlung (4.5 Z Abs. 1 Nr. 2) dar. In
Berlin soll sich gem. 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 die kiinftige Siedlungsentwicklung auf raumord-
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nerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausrichten. Der Gewerbeflachenentwicklung soll dar-
Uber hinaus auch in bestimmten raumlichen Schwerpunkten angemessen Rechnung getra-
gen werden.

Nach 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll der Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung
eingerdumt werden. Prioritat soll dabei u.a. die Reaktivierung von Siedlungsbrachen haben.
Dem wird entsprochen, da es sich bei den Baugebieten um zwischenzeitlich ungenutzte Ge-
werbeflachen handelt.

Dem Grundsatz aus 4.9 LEP B-B wurde durch die Begrenzung der Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Randsortimente entsprochen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt. Das Sondergebiet wurde bereits
mit dem Bebauungsplan XXI-15 festgesetzt. Die Entwickelbarkeit der nunmehr mit dem Be-
bauungsplan XXI-15-1 beabsichtigten Ziele der Planung wurden im Juni 2016 durch die Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt bestatigt.

Der FNP fur Berlin rAumt der Innenentwicklung auf unter- oder fehlgenutzten Flachen den
Vorrang vor einer Stadterweiterung zu Lasten des Landschaftsraums ein. Flachenbedarf soll
vor einer Flacheninanspruchnahme in der Peripherie moglichst innerhalb der Stadt befriedigt
werden, um im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB mit dem Grund und Boden sparsam umzuge-
hen. GemalR den Leitsatzen fur das verarbeitende Gewerbe im Erlauterungsbericht zum FNP
Berlin sollen diese Flachen grundsatzlich erhalten werden. Dabei sollen die zu erhaltenden
gewerblichen Bauflachen durch “Sanierung und Neuordnung besser ausgenutzt sowie stadt-
und nutzungsvertraglicher gegliedert und gestaltet werden.” Dieser Aussage entspricht auch
das Arbeitsstattenkonzept im Erlauterungsbericht zum FNP Berlin, in dem nicht nur von einer
Erhaltung von gewerblich genutzten Flachen gesprochen wird, sondern auch eine “Aktivie-
rung, Wiederaufbereitung, Nutzungsintensivierung und Aufwertung der gewerblichen Baufla-
chen” gefordert wird, um langfristig eine gunstige grofirdumig-funktionale Mischung herzu-
stellen.

Die Reduzierung der SO-Kulisse durch den Bebauungsplan XXI-15 1 wird vor allem mit den
Veranderungen in den Anforderungen des Einzelhandels begrindet. Eine zwischenzeitlich
geplante Erweiterung, um den gestiegenen Flachenanforderungen des Einzelhandels zu
entsprechen, ist nicht mehr intendiert.

Im Bereich der Rhinstral3e grenzt der Geltungsbereich an das Vorranggebiet fir Luftreinhal-
tung an. Dieses umfasst im Wesentlichen die Innenstadt mit ihrer hohen Emissionsdichte.

3.3 Aussagen des Landschaftsprogramms und Artenschutzprogramms (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) Berlin in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314) weist in
vier thematischen Programmplénen Ziele und Mafinahmen fir das Plangebiet aus, welche
sich auf verschiedene Funktionen des Naturhaushaltes und des Orts-/Landschaftsbildes be-
ziehen. Fir den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Beziiglich des Landschaftsbildes wird das Gebiet als stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen vorwiegend durch eine heterogene Nutzungs- und Biotopstruktur charakte-
risiert. In Gewerbegebieten sollen zur Gliederung der Bauflachen hochwachsende Straucher
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und Baume gepflanzt werden. Eine starkere Durchgriinung — auch durch die Begriinung von
Déachern und Fassaden — soll Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds abbauen. Insgesamt
gilt es, den Entwicklungsraum weiter in Verdichtungsachsen und stéarker vegetationsgepragte
Ré&aume zu differenzieren.

Hinsichtlich des Biotop- und Artenschutzes ist das Gebiet ebenfalls als stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen gekennzeichnet. Generell gilt es, in diesen Gebieten na-
turnahe Vegetation zu erhalten und zu entwickeln und die fur Aufschittungsbéden typische
stadtische Ruderalvegetation zu férdern. Sie soll auch verwendet, oder zumindest ihr spon-
tanes Auftreten toleriert werden, wo Schutzpflanzungen angelegt und Fassaden und Dacher
begriint werden. Unnétige Versiegelungen sind zu entfernen, soweit auf grundwassernahen,
sandigen Standorten im Urstromtal die Gefahr einer Grundwasserkontamination ausge-
schlossen werden kann. Die Biotopverbindungsfunktion des nahegelegenen Marzahn-
Hohenschonhauser Grenzgrabens sowie der weiter dstlich gelegenen Industriegleisanlagen
soll entwickelt und verbessert werden.

Beziglich des Bereichs Erholung und Freiraumnutzung stellt sich der Geltungsbereich als
sonstige Flache aulRerhalb von Wohnquartieren dar. Erholung ist hier ein Thema in Bezug
auf die qualitative Ausgestaltung dieser Flachen mit Freiraumelementen, die Vernetzung von
Flachen, aber auch die Nutzung im Arbeitsalltag verflgbarer Erholungspotenziale — etwa
durch neue Formen des Arbeitens, die ein qualitativ ansprechendes und nutzbares Umfeld in
den Arbeitsablauf einbeziehen. In der weiteren Umgebung soll jenseits der Rhinstrafl3e ent-
lang des Marzahn-Hohenschdnhauser Grenzgrabens die Neuanlage und Verbesserung ei-
nes Grinzuges angestrebt werden.

Der Programmplan "Naturhaushalt / Umweltschutz" weist den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Flache fur Industrie und Gewerbe mit ,Schwerpunkt Anpassung an den Kili-
mawandel“ aus.

Folgende Entwicklungsziele bzw. Malinahmen werden dargestellt:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

- Férderung flachensparender Bauweise,

- Forderung emissionsarmer Technologien,

- Boden- und Grundwasserschutz,

- Dach- und Wandbegriinung,

- Erhalt und Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und Durchliftung

Fur den Geltungsbereich sind einige der genannten Entwicklungsziele, wie Dach- und Fas-
sadenbegriinung und Pflanzung von Stadtbdumen, in die Planung aufgenommen worden.
Von einer vollstandigen Umsetzung aller im LaPro aufgefuhrten Entwicklungsziele kann auf-
grund der eingeschrankten Grol3e des Plangebietes und unter Berlcksichtigung der Prioritéat
der gewerblich-industriellen Entwicklung im Plangebiet nicht ausgegangen werden.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Der am 25. Januar 2011 vom Senat von Berlin beschlossene Stadtentwicklungsplan Indust-
rie und Gewerbe (StEP Industrie und Gewerbe) stellt eine sektorale Vertiefung des FNP dar.
Der Geltungsbereich ist hierin als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die ostliche Halfte des Geltungsbereichs liegt innerhalb der Flachenkulisse des EpB (Ent-
wicklungskonzept fiir den produktionsgepréagten Bereich), das in den StEP Industrie und
Gewerbe integriert wurde. Hinsichtlich der kinftigen Entwicklung werden fur den Standort
Standortprofilierung und —marketing, die Aktivierung von Flachenpotenzialen sowie die Ver-
besserung der ErschlieRung und der Anbindung formuliert. Die nunmehr vorgesehene Ande-
rung der Planung kommt diesen Zielen entgegen.
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Der Stadtentwicklungsplan Klima zeigt Perspektiven hinsichtlich der raumlichen und
stadtplanerischen Aspekte fir den Klimaschutz in Berlin auf. Seine Inhalte missen durch
weitere Planungen, Diskurs- und Vertiefungsprozesse abgestimmt, raumlich und sachlich
konkretisiert werden. Viele der Malinahmen wie z.B. Qualifizierung des Grins, die Pflanzung
von Stadtbaumen, naturgemaf3er Waldumbau, die energetische Geb&udesanierung ein-
schlie3lich Minimierung der Ruckstrahlwirkung sowie Warmespeicherung von Dachern, Fas-
saden und befestigten Flachen durch Wahl gering warmeleitender Materialien und heller
Farben u.s.w. lassen sich nicht allein durch planungsrechtliche Mdglichkeiten erreichen,
sondern nur in gemeinsamer Verantwortung umsetzen.

In der bebauten Stadt einschlieB3lich Griin- und Freiflachen stehen Strategien des Umbaus,
der Verbesserung und des Erhalts bestehender Strukturen mit den Handlungsfeldern Biokli-
ma, Grun- und Freiflachen, Gewasserqualitat und Starkregen sowie Klimaschutz im Fokus.

Durch die Festsetzungen zur Anordnung der Gebaude, zur Begrenzung der Hohenentwick-
lung sowie zur Dachbegriinung kann den Zielen des StEP Klima entsprochen werden.

3.5 sonstige vom Senat beschlossene Planungen

Der Larmaktionsplan fir Berlin hat eine Verringerung der Gesamtlarmbelastung zum Ziel.
Damit sollen ,ruhige Gebiete® vor der Zunahme von Larm geschutzt werden. Es handelt sich
um eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung gemafld § 6 Nr. 11 BauGB, wel-
che im Planverfahren zu berlcksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines durch Verkehrslarm vorbelasteten Gebietes. Von der
Rhinstral3e geht durch das hohe Verkehrsaufkommen und die StralBenbahn eine erhebliche
Larmbelastung aus. Der Bebauungsplan erdffnet mit einer bis zu 9-geschossigen Randbe-
bauung perspektivisch die Mdglichkeit von Gebaudestrukturen, die zu einer verbesserten
Abschirmung der dahintergelegenen Gewerbegebiete fiihren.

Der Luftreinhalteplan dient vor allem dazu MalRnahmen vorzusehen, die die Belastung durch
Stickstoffdioxid und Feinstaub in der Stadt weiter senken. Fragen der Luftreinhaltung sollen,
da sie durch einzelne MaRnahmen kaum zu verbessern sind, in allen Planwerken der Stadt
bis hin zum Bebauungsplan angemessen Berilcksichtigung finden.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung noch in der
Umweltzone. Die Stral3enquerschnitte der Offentlichen Stral3en ertffnen die Moglichkeit,
StralBenbaume sowie StrafRenbegleitgriin einzuordnen, die als Schadstofffilter und Sauer-
stoffspender dienen. Dieses StraRenbegleitgrin wird durch die Vorgartenzonen auf den
Baugrundstiicken erweitert, die durch den Bebauungsplan von Bebauung freigehalten wer-
den.

Es sind somit MalRnahmen in den Bebauungsplan eingeflossen, die trotz der Lage des Plan-
gebietes aul3erhalb der Umweltzone die Ziele des Luftreinhalteplans unterstutzen.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen

Zentrenkonzept Marzahn - Hellersdorf

Das Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf 2013 stellt eine Fortschreibung und Uberarbeitung
des bezirklichen Zentrenkonzeptes von 2008 dar. In Ubereinstimmung mit der AV Zentren-

konzepte soll die Uberarbeitung ein héheres MaR an Flexibilitat fir sinnvolle Neuansiedlun-
gen schaffen und somit vor allem die Nahversorgung verbessern.
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Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen
vorrangig auf Flachen innerhalb der ausgewiesenen Zentren gelenkt werden und so zu de-
ren Stabilisierung beitragen, vorausgesetzt dass sie stadtebaulich, verkehrlich und funktional
vertraglich eingeordnet werden kénnen. Da dies aufgrund des hohen Flachenbedarfs nicht
immer maoglich ist, sieht das Konzept Fachmarktagglomerationen und bezirkliche Fachmarkt-
standorte vor. Das Plangebiet ist als bezirklicher Fachmarktstandort als Komplementar-
standort dargestellt. Diese Einordnung nimmt bereits die mit dem Bebauungsplan XXI-15-1
intendierte Reduzierung der Verkaufsflache vorweg. Mit einer Obergrenze von 7.300 m2 Ge-
schossflache liegt der Standort nunmehr unterhalb der Grenze von 8.000 m2 Verkaufsflache
fur bezirkliche Fachmarktstandorte.

Als rechtmalig bestehender Betrieb geniel3t die Einzelhandelsnutzung im Plangebiet Be-
standsschutz nach dem bezirklichen Einzelhandelskonzept. Anderungen (ausdrticklich auch
Anderungen der Sortimente) sind genehmigungspflichtig, sofern sie wesentliche Auswirkun-
gen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst werden. Der Bebauungs-
plan XXI-15-1 sieht eine Verringerung der bisher vorgesehenen Verkaufsflache vor. Im Ge-
genzug werden die zuldssigen Sortimente geringfiigig erweitert. Negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche (Marzahner Promenade, Helene-Weigel-Platz) sind hieraus
nicht zu erwarten.

Gemal Grundsatz 3 des Zentrenkonzepts Marzahn-Hellersdorf wird der Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente auf 10% der Geschossflache begrenzt. Der festgesetzte Wert von
730 m? Geschossflache liegt - entsprechend der Regelvermutung des § 11 (3) Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung in Verbindung mit der AV Einzelhandel - unterhalb der Obergrenze
fur groRRflachige Einzelhandelseinrichtungen von 800 m2 Verkaufsflache. Dem Grundsatz
wird somit entsprochen. Die im Bebauungsplan XXI-15 bisher festgesetzte Obergrenze von
1200 mz fur zentrenrelevante Randsortimente wird mit dem Bebauungsplan XXI-15-1 somit
deutlich reduziert.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan XXI-15-1 Uberplant eine als Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt"
festgesetzte Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans XXI-15. Angrenzend an die zu
andernde Teilflache sind gemal des Bebauungsplans XXI-15 Gewerbegebiete und 6ffentli-
che StralRenverkehrsflachen (Rhinstral3e, Meeraner Stral3e) festgesetzt. Die Verkiindung der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-15 erfolgte im Gesetz- und
Verordnungsblatt Nr. 24 vom 8. Oktober 2010 auf Seite 459.
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Il. Planinhalt
1. Entwicklung der Planiberlegungen

Im Jahr 1994 wurde ein Vorentwurf fir den Bebauungsplan XXI-15 erarbeitet, der die we-
sentlichen Zielvorstellungen des Rahmenplans, des FNP, der Grundlagen der Bereichsent-
wicklungsplanung, des Landschaftsprogramms sowie des damaligen Industrieflachensiche-
rungskonzeptes Ubernahm.

Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplans XXI-15 wurde der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 10-12 VE zur Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes aufgestellt, dessen Gel-
tungsbereich inselartig in den Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-15 eingebettet lag.
Die Inhalte beider Plane wurden aufeinander abgestimmt. Die beiden Verfahren wurden je-
doch zeitlich und formal unabhangig voneinander durchgefihrt, da der Ablauf des Verfah-
rens fur den VE-Plan im zeitlichen und sachlichen Zusammenhang zu der betreffenden kon-
kreten Projektplanung stand. Der VE-Plan wurde im Januar 2004 festgesetzt. Seine Inhalte
und die damit verbundenen vertraglichen Regelungen wurden umgesetzt.

Im Sinne einer wirtschaftlichen Fihrung des Bau- und Gartenmarktes unter Beriicksichtigung
veranderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen und der Vermeidung von negativen Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur und die Umwelt wurde im Jahr 2009 das Verfahren unter
geédnderten Zielsetzungen wieder aufgenommen. Der Geltungsbereich des vormaligen vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 10-12 VE wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Be-
bauungsplans XXI-15 in diesen reintegriert. Seine Festsetzungen wurden Ubernommen, so-
weit sie auf Dauer notwendig sind. Die Festsetzung von Baugrenzen und Pflanzgeboten, die
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan exakt die Inhalte der damaligen Projektplanung wie-
dergegeben haben, wurden dabei an die veranderten stadtebaulichen Zielsetzungen fir das
Gesamtgebiet angepasst. Einzelne Festsetzungen wurden an zwischenzeitlich geénderte
stadtebauliche Zielsetzungen und rechtliche Rahmenbedingungen angepasst. Aul3erdem
wurde eine funktional notwendige und entsprechend abgestimmte Erweiterungsoption fir
den Bau- und Gartenmarkt eingeraumt. So wurde eine rdumliche Erweiterung des Sonder-
gebietes und eine Erhéhung der Geschossflache des bestehenden Bau- und Gartenmarktes
um 3.675 m? auf insgesamt 15.000 m? Geschossflache im Sinne der Sicherung der Funktio-
nalitat und wirtschaftlichen Verwertbarkeit vorgenommen.

Trotz dieser Anderungen erwiesen sich die Bedingungen am Standort zu ungiinstig, um eine
Konkurrenzfahigkeit gegeniber anderen, groReren Standorten in der Umgebung erreichen
zu kénnen. Im Umkreis von zwei Kilometern waren zwischenzeitlich drei weitere Baumarkte
entstanden. Einer der grof3ten Baumarkte Berlins wurde im Juni 2011 weniger als einen Ki-
lometer entfernt an der Landsberger Allee er6ffnet. Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf gibt es
daruber hinaus zwei weitere Baumaérkte im Bereich der B 1 / B 5. Ein weiterer Baumarkt be-
findet sich unmittelbar an der Landesgrenze in der Gemeinde Eiche.

Der Toom-Baumarkt wurde schlie3lich aufgegeben. Das Gebaude stand anschliel3end leer.
Die Bemiihungen, einen anderen Baumarktbetreiber zu finden, schlugen fehl. Um einen lan-
gerfristigen Leerstand zu vermeiden, wurde durch das Bezirksamt im Jahr 2012 die Geneh-
migung erteilt, Teile des Gebaudes fur zwei Fachmérkte zu nutzen. Deren Angebotspalette
ahnelt dem Sortiment eines Baumarktes; um jedoch eine nachhaltige Nutzung abzusichern,
sollte durch Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans XXI-15-1B im Jahre 2012 eine
Ausweitung der zuldssigen Sortimente und eine Erweiterung der Verkaufsflache erreicht
werden. Diese Anderung der Planung erwies sich jedoch als nicht festsetzbar. Der Bebau-
ungsplan XXI-15-1B wurde im Mérz 2014 durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Umwelt beanstandet.

Da hiernach keine Mdglichkeit mehr gesehen wird, am Standort einen Bau- und Gartenmarkt
in der inzwischen hierfir bedarfsgerechten GrélRenordnung einzurichten, soll die Planung
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erneut geandert werden. In diesem Zusammenhang sollen die Ziele des vorherigen Bebau-
ungsplanentwurfs XXI-15-1B unter Bertcksichtigung der in der Rechtsprifung geauf3erten
Beanstandungen und Hinweise derart geandert werden, dass sowohl den privaten Belangen
als auch den Forderungen der Senatsverwaltung im Sinne der Rechtssicherheit Rechnung
getragen wird. Ziel ist darlber hinaus, eine fir den Eigentimer realistische Nutzungsper-
spektive fur die Flache und die bestehenden Geb&ude zu eréffnen.

Im Rahmen der Anderung sollen Art und MaR der zulassigen Nutzung geéandert werden. Da-
bei wird die bisher zuldssige Geschossflache des Sondergebietes von 15.000 m2 auf den
Bestand von 7.300 m2 reduziert. Die vorzunehmenden Anderungen beinhalten zudem die
Verortung eines Gewerbegebietes (GE) unter Festsetzung ortsiblicher Nutzungsmafe der
angrenzenden Gewerbegebiete und Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen im Bereich
entlang der dstlichen Meeraner Straf3e sowie sudlich des Bestandsgebaudes. Mit der Fest-
setzung eines Gewerbegebiets wird im Gegensatz zur zuvor vorgesehenen Festsetzung der
tatsachliche Anteil von Gewerbeflachen eindeutig bestimmit.

Die Ubrigen Festsetzungen werden unverédndert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
XXI-15 dbernommen. Der Bebauungsplan XXI-15-1 wird dabei diese Festsetzungen in vol-
lem Umfang treffen und sie dazu einer erneuten Priifung und Abwégung unterziehen. Er un-
terscheidet sich damit inhaltlich und verfahrenstechnisch von dem zuvor mit dem Bebau-
ungsplan XXI-15-1B gewahlten — und beanstandeten - Ansatz eines einfachen Bebauungs-
plans, der lediglich Festsetzungen zur Art der Nutzung enthalten sollte.

Das Verfahren wird nicht mehr wie bisher als einfacher Bebauungsplan gefiihrt, sondern
enthalt nunmehr umfanglichere Festsetzungen gemaf § 30 Abs. 1 BauGB. Es wird daher als
qualifizierter Bebauungsplan unter der Nummer XXI-15-1 weitergefuhrt.

2. Intention des Planes

Durch den Bebauungsplan soll eine Anderung der zulassigen Art der Nutzung vorgenommen
werden. Ein Teil der bisher als Sondergebiet vorgesehenen Flache soll nunmehr als Gewer-
begebiet (GE) festgesetzt werden. Gleichzeitig soll die Zweckbestimmung im Sondergebiet
geandert werden und somit die vorhandenen zwei Fachmarkte in ihrem Bestand gesichert
werden.

Die bisherige Bezeichnung "Bau- und Heimwerkermarkt" soll ersetzt werden durch die prima-
re Zweckbestimmung "Fachmarkt". Damit soll in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
ein erweitertes Spektrum nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente erdffnet werden.
Der Grund dafir ist, dass einerseits die GroRe der Flache den heutigen Erfordernissen eines
Bau- und Heimwerkmarktes nicht mehr entspricht sowie aufgrund der Entwicklungen in un-
mittelbarer Nachbarschaft (IKEA, Globus) verdnderte Rahmenbedingungen entstanden sind.

Durch die Festsetzung sollen folgende Ziele erreicht werden:

e stadtebauliche Neuordnung und Sanierung eines vorhandenen gewerblich genutzten
Standortes,

e Sicherung eines Teils der bestehenden Sondergebietsflache bei erweiterten, dem jet-
zigen Bestand angepassten Nutzungsmaoglichkeiten,

e Begrenzung des Umfanges der Einzelhandelsnutzung auf den tatsachlichen Bestand
ohne Erweiterungsoption,

e Sicherung bzw. Schaffung von gewerblichen Bauflachen fur kleine Betriebe, fur die
am Standort eine Nachfrage besteht bei Ausschluss jeglichen weiteren Einzelhan-
dels.

e angemessene Ausnutzung der stadtebaulichen Potenziale des Standortes und
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¢ eine nachhaltige Nachnutzung des leerstehenden Gebaudes.

Die ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XXI-15 werden unverandert
in die Festsetzungen des Bebauungsplans XXI-15-1 Gilbernommen.

Eine ausreichende offentliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die anliegenden
StralRen Rhinstral3e und Meeraner Stral3e gesichert. Diese sind Bestandteil des festgesetz-
ten Bebauungsplanes XXI-15.

Wesentliche stadtebauliche Intention des Bebauungsplans XXI-15-1

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans XXI-15-1B ist priméar eine nachhaltige
Sicherung des Standortes und der vorhandenen baulichen Anlagen, die sich noch in gutem
baulichem Zustand befinden und deren architektonische und bautechnische Konzeption wei-
terhin als zeitgemaR anzusehen ist. Die Gebaude werden aktuell genutzt, wahrend die Ubri-
gen Flachen zum grof3en Teil brachliegen, da das geltende Baurecht keine Voraussetzungen
fur die beabsichtigte Nutzung erkennen lasst. Eine Verfestigung als Gewerbebrache ist zu
verhindern, da diese auch negative Auswirkungen auf die Umgebung haben wirde.

3. Herleitung aus der Gbergeordneten Planung

Die Inhalte des Bebauungsplanes leiten sich in ihren Grundziigen aus den Inhalten der
Ubergeordneten Planung ab und entsprechen den generellen Zielen der gesamtstadtischen
Planung.

Das Sondergebiet ist als Bestand anzusehen. Seine planungsrechtliche Grundlage wurde
aus dem FNP Berlin abgeleitet. Im FNP Berlin ist der Bereich als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Die Flache des vorgesehenen Sondergebietes umfasst weniger als 3 ha. Die
Zweckbestimmung (Sortiment, Obergrenze fur zentrenrelevante Randsortimente) ist durch
die Festsetzungen des Plans eindeutig definiert. Die Sicherung des Sondergebietes und die
Anderung der Art der Nutzung fiir eine Teilflache von SO zu GE ist aus dem FNP entwickel-
bar.

Die Planung entspricht den Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms und des Lan-

desentwicklungsplans Berlin-Brandenburg und ist somit mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar.

4. Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes XXI-15-1
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die bauleitplanerischen Grundsatze ge-

mafR § 1 BauGB beachtet und unter Berticksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden miteinander und untereinander in Einklang gebracht.

4.1 Art der Nutzung

Sondergebiet

Die planungsrechtliche Grundlage fur die Entwicklung des Sondergebietes wurde durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10-12 VE i.V.m. dem Bebauungsplan XXI-15 geschaf-

fen. Die Festsetzung eines 'Sonstigen Sondergebietes’ gem. § 11 BauNVO war dabei not-
wendig, da Fachmarkte mit gro3flachigem Einzelhandel in anderen Baugebieten (88 2-10
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BauNVO) - mit Ausnahme eines Kerngebietes - nicht zuldssig ist. Die Ausweisung eines
Kerngebiets kam aufgrund der umgebenden gewerblichen Nutzungen nicht in Betracht.

Der Standort ist fur die geplante Einzelhandelsnutzung grundsatzlich gut geeignet. Durch die
Lage an der RhinstralBe und die Moéglichkeit der Grundstiickszufahrt von der Meeraner Stra-
Re ist eine gute ErschlieRung gewdahrleistet. Eine Beeintrachtigung nachbarschaftlicher Be-
lange durch Larmemissionen u.a. kann ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf die in der
Nachbarschaft vorhandenen Unternehmen, hier insbesondere die vorhandenen Gewerbeho-
fe, kann bei der Ansiedlung von bestimmten Einzelhandelsangeboten ein ginstiger Syner-
gieeffekt erzielt werden. Die durch die Sortimentsliste definierten zulassigen Einzelhandels-
angebote sind auch geeignet fur Einzelhandelsbetriebe, die auch Grol3handelsfunktionen,
z.B. fur benachbarte Handwerksbetriebe, Gbernehmen kénnen.

Das geringfiigige Abweichen von Ubergeordneten Planungen (StEP Gewerbe, Arbeitsstat-
tenkonzept, Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich EpB) wurde 2001
mit den zusténdigen Verwaltungen im Sinne der Schaffung der Voraussetzungen fir nach-
haltige Wirtschaftsstrukturen abgestimmt. Es wurde beziiglich der beabsichtigten Anderung
der Festsetzung bereits im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gem. 8§ 5 AGBauGB
im Méarz 2012 sowie erneut im Juni 2016 im Grundsatz bestatigt. Die Zustimmung zu dem
Vorhaben wurde mit Anforderungen an die Begrenzung von Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung verbunden, wie sie sich grundsatzlich in der textlichen Festsetzung widerspiegeln.
Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimentsanteile (textliche Festsetzung)
sind auf der Grundlage der vorliegenden Betrachtung der zustdndigen Senatsverwaltung
keine schadigenden Auswirkungen auf die stadtischen Zentren im Einzugsbereich zu erwar-
ten. Die Obergrenze von 10% der Flache entspricht dem Grundsatz 4.9 des Landesentwick-
lungsprogramms Berlin-Brandenburg. Die nunmehr erfolgte Verringerung des Umfangs ge-
genluber dem geltenden Recht unterstiitzt diese Einschatzung.

Aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen zur zuldssigen Gebaudehdhe wird das Son-
dergebiet in zwei Teilflachen gegliedert (SO 1 und SO 2). Diese Trennung ist ausschlie3lich
fur die Festsetzungen zur Mindesthdhe (TF 3) und maximalen Bauhdhe (Festsetzung durch
Eintragung in der Planzeichnung) relevant. Alle tibrigen das Sondergebiet betreffenden Fest-
setzungen und Aussagen beziehen sich auf beide Teilflachen gleichermal3en.

Textliche Festsetzung Nr. 1:

"Das Sondergebiet "Fachmarkt" dient der Ansiedlung von einem oder mehreren grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung. Zulassig ist
eine Geschossflache von nicht mehr als 7.300 m2. Zul&ssig sind folgende Kernsortimente:

Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehor
Wohnmobel, Biromobel

Tapeten und Bodenbelédge, Anstrichmittel
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf

Sanitarkeramik,

Beetpflanzen, Wurzelstdcke und Blumenerde
Gewachshauser und Geratehauschen

Ausnahmsweise kdnnen als Kernsortiment zugelassen werden:
Sportboote und Zubehoér.

Der Anteil der nachfolgend aufgefihrten Randsortimente darf insgesamt 730 m? Geschoss-
flache nicht Gberschreiten:
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Nahrungsmittel,

Textilien und Bekleidung,

Schuhe und Lederwaren,

Beleuchtungsartikel,

Haushaltsgegenstande aus Metall und Kunststoff,

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren mit Ausnahme von Sanitarkeramik,
Heimtextilien,

Holz-, Kork- und Korbwaren,

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel,
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf und lebende Tiere mit Ausnahme von Samereien,
Beetpflanzen, Wurzelstécken und Blumenerde,

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor, Sport- und Campingartikel.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 11 und 16 BauNVO.

Die zulassigen Kernsortimente sind typisch fir spezialisierte Fachmarkte mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten, wie z.B. Kfz-Teile, Werkzeuge, Baumaterial, Farben. Einzelhandels-
einrichtungen mit diesen Kernsortimenten haben einen mittleren Flachenbedarf unterhalb der
GroRenordnung eines typischen Baumarktes. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Sondergebietsflache Raum fur 2 bis 3 derartige Fachmarkte bieten kann

Der Handel mit Sport- und Freizeitbooten kann ausnahmsweise zugelassen werden. Hier
ware zu prifen, ob sich die Art der Verkaufseinrichtung und der Charakter der angebotenen
Boote mit dem Charakter des Standortes vereinbaren lassen. Bei kleineren Sportbooten,
Schlauchbooten, Faltbooten, Kajaks oder auch Surfboards sowie beim Handel mit Bootszu-
behdr kann dies in der Regel angenommen werden. Fur Handel mit Motor- und Segelbooten
wird sich der Standort aufgrund der wasserfernen Lage nicht eignen.

Die durch Satz 2 zugelassenen zentrenrelevanten Sortimente dirfen nur als Randsortimente
innerhalb eines Einzelhandelsbetriebes geflhrt werden, dessen Hauptsortiment Satz 1 der
textlichen Festsetzung entspricht. Dadurch wird ausgeschlossen, dass der Umfang der zen-
trenrelevanten Sortimente durch einzelne Betriebe ausgeschdpft wird (z.B. einen Lebensmit-
teldiscounter oder ein grof3eres Textilgeschéft).

Aufgrund der Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 Prozent der Ge-
schossflache sind keine negativen Auswirkungen auf stadtische Zentren zu erwarten. Das
nachstgelegene Ortsteilzentrum ist Helene-Weigel-Platz (Marzahn) mit ca. 5.000 m? Ver-
kaufsflache, das nachstgelegene Stadtteilzentrum die Marzahner Promenade mit ca. 28.000
m2 Verkaufsflache. Beide Zentren liegen im GroR3siedlungsbereich und tGbernehmen vorwie-
gend Versorgungsfunktionen fur die umgebenden Wohngebiete. Eine Gefahrdung dieser und
anderer zentraler Versorgungsbereiche durch die zuléssigen Einzelhandelsangebote im Gel-
tungsbereich des B-Plans kann auf Grund der Einschrankung des Sortiments und des gerin-
gen Umfanges zentrenrelevanter Randsortimente auch in Relation zur Grél3enordnung der
genannten Orts- bzw. Stadtteilzentren ausgeschlossen werden.

Gewerbegebiet (GE)

Die Flachen o6stlich und sudlich der vorhandenen Einzelhandelseinrichtung waren urspriing-
lich fir eine Erweiterung des vormaligen Baumarktes geplant bzw. bereits wurden als zuge-
horiges Gartencenter genutzt. Das inzwischen abgerissene Gebé&ude fur das Gartencenter
umfasste eine Flache von rd. 1.800 m2. Die dstliche Erweiterungsflache wurde teilweise als
Lagerplatz genutzt.

Diese Flachen sollen nunmehr nicht mehr fur Einzelhandel entwickelt werden, da sie fur ei-
genstandige Betriebe ungeeignet sind und eine Erweiterung der bestehenden Nutzungen
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nicht mehr vorgesehen ist. Die Flachen sollen stattdessen entsprechend den Empfehlungen
des StEP Gewerbe und des Entwicklungskonzeptes fir den produktionsgepragten Bereich
(EpB) als gewerbliche Bauflachen entwickelt werden. Damit wird auch den Hinweisen und
Anregungen, die im Rahmen der vorangegangenen Beteiligungsverfahren vorgebracht wur-
den, entsprochen.

Fir die Flachen mit einem Umfang von ca. 1,1 ha ist mit den geplanten Festsetzungen eine
Entwicklung besonders fir kleinteilige Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe und Gewerbe-
hofe beabsichtigt. Fir Flachen mit derartigen Nutzungen bestehen am Standort gute Ent-
wicklungschancen. Die benachbarten Gewerbehdfe, die ahnliche Qualitdten anbieten, sind
weitgehend ausgelastet.

Textliche Festsetzung Nr. 2

»Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulédssig. Ausgenommen hiervon sind

kleinflachige Betriebe:

¢ Kioske, Backshops und ahnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten sind ausnahmsweise zulassig: Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren; Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische
Artikel; Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel; Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwa-
ren und Burobedarf; Organisationsmittel flr Blrozwecke.

o Tankstellenshops sind aushahmsweise zulassig, wenn die Verkaufsflache fir Waren
dem Tankstellenbetrieb raumlich zugeordnet und die GroRRe der Verkaufsflache in einem
deutlich untergeordneten Verhaltnis zur GroRe der Tankstelle steht.

¢ Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (Annexhandel) sind zulassig, wenn
die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und die angebotenen Waren
aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder im Zusammenhang
mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen ste-
hen, die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und die Grenze der Grol3fldchigkeit nach § 11 Abs. (3) BauNVO nicht tberschritten wird.“

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO.
Begrindung:

Entsprechend den (bergeordneten Entwicklungszielen (bezirkliches Fachmarktkonzept,
STeP Gewerbe und Industrie) sollen im Gewerbegebiet weitere Einzelhandelseinrichtungen
ausgeschlossen werden. Die in der TF aufgeflihrten Ausnahmen sollen gewébhrleisten, dass
kleinflachige Betriebe, die der unmittelbaren Versorgung der im Gebiet Beschaftigten dienen,
zugelassen werden kdnnen. Dies erscheint aufgrund der Entfernung zu Einzelhandelsstand-
orten angemessen.

Weiterhin ist Annexhandel und Tankstellenhandel zuldssig, da dieser fir bestimmte Gewer-
bebetriebe typisch ist und von ihm keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Die Zulassig-
keit von Tankstellenshops unterliegt dabei eindeutig formulierten Kriterien in Bezug auf die
raumliche Zuordnung zum Tankstellenbetrieb und die der Tankstelle untergeordneten Grol3e
der Verkaufsflache.

Die Festsetzung Nr. 2 entspricht grundsétzlich den im Bezirk Marzahn-Hellersdorf beabsich-
tigten planungsrechtlichen Festsetzungen zur Regelung der Zuldssigkeit von Einzelhandel in
Gewerbe- und Industriegebieten. Es gilt der Grundsatz, dass die Ziele des 2013 beschlosse-
nen, bezirklichen Zentrenkonzeptes bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen berticksichtigt
werden bzw. im unbeplanten Innenbereich in die Aufstellung eigenstandiger Einzelhandels-
Bebauungspléane minden sollen. Die Ziele sind in Form von Leitlinien und Steuerungsgrund-
satzen vorgegeben.
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4.2 Mal3 der Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Sowohl fir das gesamte Sondergebiet (SO) wie fir das Gewerbegebiet (GE) wird entspre-
chend dem stadtebaulichen Gesamtkonzept die bereits nach dem Bebauungsplan XXI-15
geltende GRZ von 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ liegt unterhalb der nach BauNVO
zulassigen Hoéchstgrenze und beriicksichtigt den angestrebten Charakter der zukiinftigen
Bebauung. Sie erlaubt es, den Flachenverbrauch gem. 8 1 Abs. 5 BauGB mdoglichst gering
zu halten. Insgesamt wird eine maximale Nutzbarkeit von 0,8 erreicht (inkl. Uberschreitung
der GRZ von 50 % durch Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVOQO). Daruber hin-
aus entspricht die GRZ von 0,6 der von angrenzenden Gewerbeflachen.

Geschossflache

Fur das Sondergebiet wird auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da dies fur ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘Fachmarkt’ mit einem Hallenbau ohne Ubliche
Stockwerkshéhen nicht sinnvoll ist. Die Geschossflache wird fiir das Sondergebiet stattdes-
sen durch die textliche Festsetzung auf insgesamt maximal 7.300 m2 begrenzt. Bei vollstan-
diger Ausnutzung der zulassigen Geschossflache ergébe sich fir das Sondergebiet als zu-
sammengehoriges Grundstiick eine rechnerische GFZ von ca. 0,4.

Ahnliches gilt fir das Gewerbegebiet, das fur eine gewerbehofartige Struktur genutzt werden
soll. Hier wird auch auf die Festsetzung einer Geschossflache verzichtet. Die Baumasse wird
somit aus der GRZ in Verbindung mit der zuldssigen Bauhthe von 20 m definiert. Diese
Festsetzung entspricht den auf den 6stlich und sidlich angrenzenden Gewerbegebieten gel-
tenden Obergrenzen. Die zuvor geltende Obergrenze von insgesamt 15.000 m2 GF begrin-
dete sich aus der beabsichtigten Begrenzung des Umfanges von Einzelhandelsstrukturen im
Sondergebiet. Diese Begruindung ist durch die Anderung der Art der Nutzung in Verbindung
mit dem weitgehenden Ausschluss von Einzelhandel im GE (Textliche Festsetzung Nr. 2)
obsolet geworden. MafR3geblich ist somit der fir das gesamte angrenzende Gewerbegebiet
geltende Rahmen, der auf eine flachensparende, effektive und nachhaltige bauliche Nutzung
abzielt.

Baugrenzen, tberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt im Hinblick auf eine mdglichst hohe Flexibilitat die Baugrenzen
(unter Berticksichtigung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen entsprechend Leitbild)
nur entlang der Offentlichen Straf3enverkehrsflachen fest. Diese Festsetzung war bereits Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans XXI-15 und wird im Sinne der Entwicklung
ortstypischer Grinstrukturen unverandert Gbernommen. Auf weitergehende stadtebaulich
nicht erforderliche Festsetzungen, wie z.B. Baulinien, wurde, auch aus Grinden der Flexibili-
tat, bewusst verzichtet. Auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise (geschlossen / of-
fen) wurde im Sinne der planerischen Zurtickhaltung ebenfalls verzichtet, da dies innerhalb
eines Gewerbe-/ Industriegebietes zu einer erheblichen Einschréankung hinsichtlich einer
flexiblen Bebauung fuhren wirde und kein stadtebauliches Erfordernis besteht.

Bauhohe

Die zulassige Gebaudehohe wird auf der dstlichen Teilflache des Sondergebietes (SO 2) so-
wie fur das gesamte Gewerbegebiet durch eine Obergrenze von 20,00 m Uber Gehweg fest-
gesetzt. Diese Hohe wurde auch fir angrenzende Gewerbegebiete festgesetzt und soll im
Sinne einer einheitlichen Hohenentwicklung tibernommen werden. Fir die westliche Teilflache
des Sondergebietes (SO 1) gilt aufgrund der Lage an dem stéadtebaulich relevanten Stral3en-
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raum der RhinstraBe und abgeleitet aus der Bestandssituation eine maximale Geschosszahl
von IX. Diese Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan XXI-15.

Textliche Festsetzung Nr. 3

,Im Sondergebiet Teilflache SO 1 durfen bauliche Anlagen eine Hohe von 6,00 m tber Ge-
ldndeoberkante nicht unterschreiten.”

Begriindung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Erganzend zur Vorgabe einer maximalen Geschossigkeit von neun Vollgeschossen im SO 1
sollen entlang der RhinstralRe gemafl den weiterhin gulltigen Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans XXI-15 Gebaude eine Mindesthéhe von 6 m Uber Gelandeoberkante
(GOK) aufweisen, um einen Mindeststandard an baulich-rAumlicher Fassung entlang dieses
bedeutsamen StralRenzuges zu gewahrleisten. Eine Bebauung mit sehr niedrigen Gebauden,
die der stadtraumlichen Lage und den réaumlichen Proportionen nicht gerecht wird, soll auf
diese Weise vermieden werden. Der Bezug auf die Gelandeoberkante im Gegensatz zum
Nullniveau NHN wird hier als unschédlich angesehen, da das Plangebiet ein ausgeglichenes
Gelandeniveau aufweist.

4.3 Grunfestsetzungen

Die Grinfestsetzungen werden im Sinne der Weiterfihrung ortstypischer Grinstrukturen
unverandert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan XXI-15 Gbernommen.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Str&duchern und sonstiger Bepflanzung
Textliche Festsetzung Nr. 4

,Die Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur
Wege und Zufahrten sowie Werbeanlagen und Beleuchtungsanlagen.”

Textliche Festsetzung Nr. 5.

LAUf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen,
die unmittelbar an die Rhinstral3e grenzen, ist in einem Abstand von durchschnittlich 12 m in
Reihe je ein groRRkroniger Baum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen. Die
Verwendung von Baumen der beigefligten Pflanzliste A wird empfohlen. Die Bepflanzung ist
im Bereich von unterirdischen Leitungen an die erforderlichen Mindestabstadnde anzupassen.
Die Bepflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.
Diese Festsetzung gilt nicht fir Zugange und Zufahrten.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Begrindung:

Vegetationsflachen bzw. Baumpflanzungen besitzen stadtebaulich gliedernde, gestalterische
und 6kologische Funktionen in dicht genutzten Gewerbegebieten. Sie wirken raumbildend
und ordnend. Die stadtebauliche Aufwertung des Gebietes wird unter anderem durch stadte-

baulich pragende Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen entlang der 6ffentlichen Stral3enraume im gesamten Geltungsbereich erreicht.
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An der Rhinstral3e und der Meeraner Stral3e werden die Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Vorgartenzonen) als stadtebaulich pragende
Grunstruktur entlang der offentlichen Verkehrsflachen mit einer Tiefe von rd. 10 m bzw. 5 m
festgesetzt. Die Form der Begrinung héngt von den technischen Gegebenheiten (insb. Lage
von Leitungen) ab und ist mit den Fachbehérden des Bezirks abzustimmen. Konkrete Vor-
gaben zu Art und Umfang der Bepflanzung (aulRer StralRenbdumen) werden daher fir diese
Flachen nicht festgesetzt. Garagen und Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen sind in den
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Beleuchtungsanlagen und Werbeanlagen. Derartige Anlagen
sind im Bestand auf diesen Flachen vorhanden und sollen erhalten bleiben. In Hinblick auf
eine einheitliche Erscheinung des Gebietes soll auch eine Vervollstandigung dieser Anlagen
(z.B. Reihen von Laternenmasten) zuldssig bleiben.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
die unmittelbar an die Rhinstral3e grenzen, ist in einem Abstand von durchschnittlich 12 m in
Reihe je ein grofR3kroniger Baum mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm zu pflanzen (aus-
genommen Zufahrten und Zugange). Dieser Mindest-Stammumfang ist notwendig, um die
Okologischen und stadtebaulich wirksamen Qualitaten der Pflanzung in angemessener Zeit
zu gewabhrleisten. Die Baumpflanzungen dienen der Einbindung der Baukérper in die vor-
handene Gebietsstruktur und der Schaffung von begriinten, gegliederten Strallenraumen.
Die Verwendung gebietstypischer, standortgemafer Arten begriindet sich mit der Notwen-
digkeit zur Schaffung 6kologisch wertvoller Strukturen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.

,Ebenerdige Stellplédtze sind in den Baugebieten durch Fldachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je angefangene vier Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stamm-
umfang zwischen 18 - 20 cm in einer mindestens 4,5 m? grof3en Pflanzinsel zu pflanzen. Die
Verwendung von Geholzen der Pflanzliste A wird empfohlen. Die Pflanzungen sind auf Dau-
er zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Nr. 25a und b BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 7

,Pro angefangene 2.500 m? Grundsticksflache ist ein gro3kroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von 18 - 20 cm in einer mindestens 4,5 m2 grof3en Pflanzinsel zu pflanzen.
Die Verwendung von Baumen der Pflanzliste A wird empfohlen. Die nach den ubrigen textli-
chen Festsetzungen zu pflanzenden Baume kdnnen auf diese Festsetzung nicht angerech-
net werden. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nach-
zupflanzen.”

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 8

»In den Baugebieten ist pro angefangene 25 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Strauch
zu pflanzen. Mindestens 50 % der verwendeten Geholze mussen der Pflanzliste B entspre-
chen. Die Pflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.*

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

Begrindung zu TF 6, 7 und 8:
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Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die die Bepflanzung der nicht bebaubaren Grund-
stucksteile regeln. Diese Festsetzungen dienen neben der stadtebaulichen Gliederung und
Pragung auch der Umsetzung der Belange und Anforderungen aus dem Landschaftspro-
gramm und binden die bebaubaren gewerblichen Flachen in die stddtebauliche Nutzungs-
gliederung der Bauflachen durch Formulierung von Mindestbepflanzungen raumlich ein.

Im Sinne der Entwicklung eines stadtebaulich qualitativen hochwertigen Gewerbegebietes,
welches auch durch eine Durchgriinung gepragt wird, sind die Grundstiicke mit standortge-
rechten Baumen bzw. Strauchern zu bepflanzen (Textliche Festsetzungen 7 und 8). Vor-
zugsweise sind die empfohlenen Pflanzenarten zu verwenden. Die Baumpflanzungen nach
den textlichen Festsetzungen 5, 6 und 7 sind dabei unabhangig voneinander zu betrachten
und sind nicht aufeinander anrechenbar, da hier jeweils spezifische stadtebauliche Qualita-
ten erreicht werden sollen.

Festsetzungen zur Begrinung von Fassaden und Dachflachen
Textliche Festsetzung Nr. 9

»,Im Sondergebiet sind mindestens 50 % der in Ostliche Richtung weisenden Fassaden der
baulichen Anlagen mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begri-
nen. Dabei ist je angefangene 2 m Fassadenldnge mindestens eine Pflanze vorzusehen. Die
Verwendung von Gehoélzen der Pflanzliste C wird empfohlen. Die Pflanzungen sind auf Dau-
er zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.”

Textliche Festsetzung Nr. 10

,Im Sondergebiet sind mindestens 20 % der Dachflachen von Parkdecks extensiv zu begri-
nen.“

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Begrindung:

Bei den Textlichen Festsetzungen Nr. 9 und Nr. 10 handelt es sich um projektbezogene
Festsetzungen aus dem festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10-12 VE.

Zur stadtebaulichen und landschaftsgerechten Einbindung des Fachmarktgebdudes besteht
die Notwendigkeit zur Begriinung der Dachflachen und Fassaden. Diese Griinfestsetzungen
sind auf Grund der durch die nutzungstypische niedriggeschossige und flachenintensive Be-
bauung erforderlich. In unmittelbarer Nahe befinden sich héhergeschossige Gebaude,
wodurch die Dachflachen des Fachmarktgebaudes einsehbar sind. Durch die Dachbegrii-
nung werden die gewerblichen Flachdacher gestalterisch aufgewertet. Gleiches gilt fir grof3-
flachige fensterlose Fassaden. Als zu begriinende Fassadenfliche kommt aufgrund der
Bauausfuhrung nur die dstliche Fassade in Frage.

Begrinte Fassaden und Dé&cher Ubernehmen in Siedlungsgebieten sogenannte Trittstein-
funktionen fir die Tier- und Pflanzenwelt. Zudem haben sie eine regulierende Wirkung auf
das Stadtklima durch Beschattung, Verdunstung und Erhdéhung der Schadstoffabsorption.
Die Dachbegrinung hat zudem durch Speicherung und Verdunstung des Niederschlagswas-
sers eine positive Beeinflussung auf die Wasserbilanz und trégt zur Steigerung der 6kologi-
schen Qualitat bei. Die MalRBhahmen sind somit zum Schutz des Lokalklimas im Interesse
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts des stadtebau-
lich beabsichtigten hohen baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt und zumutbar.
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Festsetzungen zur Befestigung von Oberflachen
Textliche Festsetzung Nr. 11

,Im Sondergebiet ist eine Befestigung von Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzuldssig. Dies
gilt nicht fir Dachstellplatze.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 8 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBIn)
Begrundung:

Die vorgesehenen Belagsarten bieten die Moglichkeit einer Begriinung von Stellplatzen mit
Rasen, was wesentlich zum durchgriinten Erscheinungsbild des Sondergebietes aufgrund
des hohen Stellflachenanteils beitragt. Diese Festsetzung dient weiterhin der Aufrechterhal-
tung wichtiger Naturhaushaltsfunktionen. Es wird angestrebt, die Versiegelung méglichst
gering zu halten, damit der Boden im Sinne der Minimierung und Minderung von Beeintrach-
tigungen seine Funktionen als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium und als Bestandteil
des Naturhaushalts in moéglichst umfassendem Mal3e erhalten kann und die Grundwasser-
neubildungsrate nicht unndétig verringert wird.

Die Festsetzung wird nur fir das Sondergebiet, nicht jedoch fur das Gewerbegebiet vorge-
nommen, da im Gewerbegebiet eine hdhere Verschmutzungsgefahrdung mit umweltbelas-
tenden Stoffen entstehen kénnte. Die Nutzung im Sondergebiet ist zudem Ublicherweise mit
grolflachigen Parkplatzen verbunden, was bei der begrenzten GroRe des Gewerbegebietes
nicht anzunehmen ist.

4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte

Textliche Festsetzung Nr. 12

,Die Flachen a und b sind mit einem Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr zu belasten.”
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Begrindung:

Entlang der siidwestlichen Grenze der Baugebiete befindet sich eine Zu- und Durchfahrt flr
Feuerwehrfahrzeuge fir die Grundstliicke Rhinstral3e 84, 86, 88. Zwei Teilstlicke dieser Zu-
und Durchfahrt befinden sich auf dem Grundstiick RhinstraBe 100. Fir diese Teilflachen ist
eine entsprechende Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen (Eintragung vom 12. Ok-
tober 1999). Im rechtskraftigen Bebauungsplan XXI-15 wurden diese Teilstiicke mit einem

Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr belastet. Die Festsetzung wird unverandert tbernom-
men.
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5. Abwagung der privaten und offentlichen Belange

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XXI-15-1 sind das Ergebnis eines intensiven Ab-
stimmungsprozesses, in dem Uber einen Zeitraum von ca. 20 Jahren die Interessen des pri-
vaten Eigentiimers fortlaufend mit den 6ffentlichen Belangen und den Ubergeordneten Zielen
der Stadtplanung abgewogen wurden. Bedingt durch den langen Zeitraum haben sich dabei
sowohl stadtplanerische Ziele, wie auch die Rahmenbedingungen fur die Nutzung und nach-
haltige Verwertung der Immobilie gewandelt. Dem wurde durch mehrmalige Anpassungen
der Festsetzungen entsprochen.

5.1 Entwicklung aus der Ubergeordneten Planung

Die Inhalte des Bebauungsplanes leiten sich in ihren Grundziigen aus den Inhalten der
Ubergeordneten Planung ab und entsprechen den generellen Zielen der gesamtstadtischen
Planung (vgl. hierzu die ausfuhrliche Darstellung unter Punkt 1.3 Planerische Ausgangssitua-
tion / Ubergeordnete Planungen). Der Grundstiickseigentiimer strebte zwischenzeitlich eine
Erweiterung der Nutzungsmoglichkeiten der Flache ab. Diese Absicht erwies sich jedoch in
der beabsichtigten Form als rechtlich nicht umsetzbar, da das offentliche Interesse am
Schutz der Zentrenstruktur des Bezirks im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung im
fuBlaufigen Einzugsbereich héher bewertet wurde als das private Interesse an einer wirt-
schaftlicheren Verwertung der Immobilie. In der nunmehr vorliegenden Fassung wird der
Einzelhandel auf den Bestand beschrénkt und die brachliegenden Flachen als Gewerbege-
biete festgesetzt. Dies steht in Ubereinstimmung mit den aktuellen Intentionen des Eigenti-
mers.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Wesentlicher Gegenstand der Abwégung war die Art der baulichen Nutzung des Sonderge-
bietes.

Fir das Plangebiet wurde Baurecht zunachst durch den rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 10-12 VE geschaffen, dessen raumlicher Geltungsbereich praktisch de-
ckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-15-1 war. Im Bebauungs-
plan 10-12 VE waren die zulassigen Sortimente auf den damaligen Baumarkt zugeschnitten.
Die Verkaufsflache war bestandsorientiert auf 8.050 m2 begrenzt, wahrend der Umfang des
zulassigen zentrenrelevanten Randsortiments auf 1.200 m2 Geschossflache festgesetzt wur-
de. Mit dem Bau des Toom-Baumarktes wurde das dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Vorhaben umgesetzt.

Im Zuge der Integration des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
10-12 VE in den umfassenderen Bebauungsplan XXI-15 wurde auf die Festsetzung von ein-
zelnen Kernsortimenten verzichtet. Die zuldssigen Sortimente waren somit nur durch die
Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt“ definiert. Damit wurde dem Interesse des Eigen-
tumers entsprochen, der eine groRRere Flexibilitat hinsichtlich der zuldssigen Sortimente im
Sinne der wirtschaftlichen Verwertbarkeit wiinschte.

Im Zuge der nunmehr vorgesehenen Anderungen soll die Zweckbestimmung erneut gean-
dert und damit sowohl gednderten Zielen der Stadtplanung, wie auch der veranderten Be-
standssituation nach Aufgabe des Baumarktes entsprochen werden. Die Zweckbestimmung
soll in ,Fachmarkt® gedndert werden. Gleichzeitig soll dabei aber auch das zuldssige Kern-
sortiment exakt definiert werden. Der Anteil des zulassigen Randsortimentes wird gemar der
einzuhaltenden Obergrenze von 10% entsprechend definiert. Diese Anderungen waren be-
reits Gegenstand des neu aufgestellten Bebauungsplans XXI-15-1B und werden in den vor-
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liegenden Bebauungsplan XXI-15-1 Ubernommen. Gegenlber dem Bebauungsplan XXI-15-
1B wurde jedoch die Flachenkulisse des Sondergebietes zugunsten eines Gewerbegebietes
auf der derzeit ungenutzten Flache reduziert. Dem Eigentimer wird durch die nunmehr vor-
gesehene Festsetzung die Mdglichkeit eingerdumt, die bestehenden Einzelhandelseinrich-
tungen weiter zu betreiben und die ungenutzten Flachen einer gewerblichen Nutzung (Ge-
werbehof) neu zu nutzen. Die Zulassigkeit von Einzelhandel auf dieser Flache wird entspre-
chend den Zielen der Stadtentwicklung (Einzelhandelskonzept Marzahn-Hellersdorf) auf un-
tergeordnete Formen (Werksverkauf, kleinteilige Angebote wie Tankstellenshop, Kiosk etc.)
begrenzt. Diese Begrenzung soll kinftig auch in den festzusetzenden Gewerbegebieten gel-
ten.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung im Sondergebiet ist im Verlaufe des Planungs-
prozesses mehrfach neu bestimmt worden. Dabei blieb die GRZ von 0,6, die auch fir die
umgebenden Gewerbegebiete gilt, unangetastet. Im ersten Bebauungsplan 10-12 VE war
eine Obergrenze fir die Verkaufsflache (VK) von 8.050 m? festgesetzt worden. Eine Ge-
schossflache war nicht bestimmt worden. Diese Systematik wurde im Bebauungsplan XXI-15
zugunsten der Festsetzung einer Geschossflache von 15.000 m? aufgegeben. Dadurch wa-
ren Gesamtumfang und Anteil des Randsortiments gleichermal3en durch GF definiert.

Ziel des Bebauungsplans XXI-15-1B war, die Geschossflache von 15.000 m2 beizubehalten,
innerhalb dieser Flache jedoch Spielrdume fir die Einbeziehung von sonstigen gewerblichen
Nutzungen zu er6ffnen. Diese Festsetzung erwies sich als rechtlich nicht umsetzbar. Aus
diesem Grunde wird im vorliegenden Bebauungsplan XXI-15-1 die Obergrenze fir das ver-
kleinerte Sondergebiet auf den Bestandswert von 7.300 m? Geschossflache verringert.

5.4 Belange des Natur- und Umweltschutzes

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) hatte in der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit gefordert, die Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft darzustellen, auch wenn das Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt wird. Die
erfolgte allgemeine Vorprifung der Umweltauswirkungen erfullt grundsatzlich diese Anforde-
rung. Danach gehen von den vorgesehenen Anderungen der Festsetzung keine wesentli-
chen Umweltauswirkungen aus. Die Grunfestsetzungen des Bebauungsplans XXI-15 gelten
unverandert fort.

Der vom BLN geforderten Umsetzung aller Entwicklungsziele und MaRRnahmen des Land-
schaftsprogramms (LaPro) wurde nach Abwéagung der privaten und offentlichen Belange
nicht gefolgt. Die vollstdndige Umsetzung aller Ziele ist in einem Bebauungsplan nicht inten-
diert und in der Regel schon aufgrund der Grof3e des Plangebietes nicht moglich. Ausge-
wahlte MaRnahmen unterliegen zudem der Abwégung gemal § 2 Abs. 4 BauGB. Die Ziele
des LaPro schlagen sich jedoch in den entsprechenden zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen nieder. Bezlglich der zu pflanzenden Baume und anderer Pflanzen sind im Be-
bauungsplan Pflanzlisten enthalten. Fir die in den Baugebieten gem. TF 8 zu pflanzenden
Straucher ist eine verbindliche Pflanzliste Teil der Festsetzung. Fur die geforderten Baum-
pflanzungen sowie Fassadenbegriindung (Pflanzlisten A und C) haben die Pflanzlisten ledig-
lich empfehlenden Charakter. Ein stadtebauliches oder naturschutzfachliches Erfordernis fur
eine verbindliche Festsetzung wurde im Rahmen der Abwagung nicht konstatiert.
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6. Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemafl § 3c UVPG und Anlage
1 zum UVPG

Bei grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit einer zuldssigen Geschossflache tber 1.200
m2 ist gemal Anlage 1 UVPG eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig. Diese
wurde im August 2012 fir den Bebauungsplan XXI-15-1B durchgefihrt (siehe Anhang). Die
Kriterien gemaf Anlage 2 UVPG wurden abgefragt und dargestellt. Das Ergebnis gilt in allen
Punkten auch fur die Inhalte und Ziele des vorliegenden Bebauungsplans XXI-15-1, da die
maf3geblichen Aussagen unverdndert Fortbestand haben bzw. relevante SchwellengréfRen
weiter unterschritten werden.

Die Allgemeine Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Merkmale und des
Standorts der Planung sowie der Merkmale der mdglichen Auswirkungen gemaf Anlage 2
UVPG kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Von
den geplanten Nutzungen gehen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen aus.
Weiterhin besteht keine Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten bzw. gibt es Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung von artenschutzrechtlichen Belangen gemani § 1(6) Nr. 7 b BauGB.

Somit ist gleichzeitig eine der Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a

BauGB fur den B-Plan XXI-15-1 erfillt. Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Auswirkungen auf die Umwelt / Eingriffsbetrachtung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf 8 13a Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt. Aufgrund der GroRRe des festzusetzenden Sondergebietes wurde zu Beginn des Ver-
fahrens durch eine Vorprifung des Einzelfalls nachgewiesen, dass der Bebauungsplan keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwéagung zu be-
rucksichtigen waren. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind nach der vorliegenden
gutachterlichen Einschatzung voraussichtlich nicht betroffen.

Es ist davon auszugehen, dass die mit der wahrend des Verfahrens nochmals erfolgten
Plandnderung - Verortung eines Gewerbegebietes unter Reduzierung der Sondergebietsfla-
che bei gleichbleibendem Nutzungsmal - ebenfalls keine erheblichen Umweltauswirkungen
erzeugt werden.

Dies befreit nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Die im Bebauungsplan XXI-15 festgesetzten und weiterhin unverandert gultigen Mal3nahmen
unterstitzen die Ziele des Landschaftsprogramms und tragen zur Weiterfllhrung ortstypi-
scher Grunstrukturen bei. Es werden beispielsweise Mal3nahmen zur Begrinung von Fla-
chen und Gebéauden sowie zur Entsiegelung von Flachen und zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft genannt.

Unter Bericksichtigung dieser Malinahmen ist davon auszugehen, dass von der Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen, das Landschaftsbild neu gestaltet wird und
die Umweltvertraglichkeit gegeben ist. Detaillierte Aussagen zu den einzelnen Schutzgitern
sind der Allgemeinen Vorprifung der Umweltauswirkungen (Anhang C, Abschnitt II) zu ent-
nehmen.

Die Artenschutzvorschriften gemaR 8 44 BNatSchG sind grundsétzlich zu beachten. Baum-
verluste sind gemanR Berliner Baumschutzverordnung zu ersetzen.

2. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur

Es ist davon auszugehen, dass die beabsichtigte Anderung der Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes unter Ausschluss von Einzelhandel keine negative Wirkung auf die Zentrenstruktur
erzeugt, da eine deutliche Reduzierung der bisher zuldassigen 15.000 m2 Geschossflache im
Sondergebiet erfolgt.

Die im Zuge der Rechtsprifung gedul3erte Befurchtung, dass die vormals vorgesehene un-
bestimmte Festsetzung von bis zu 5000 m2 Geschossflache gewerbliche Nutzung im Rah-
men der insgesamt zulassigen 15.000 m2 Geschossflache des Sondergebietes zu einer nicht
gewollten Erhéhung des Anteils zentrenrelevanter Sortimente fihren kann, wird mit der klar
definierten Ausweisung eines Gewerbegebietes unter weitgehendem Ausschluss von Ein-
zelhandel ausgerdumt.

3. Auswirkungen auf den Haushalt

Auswirkungen auf den Landeshaushalt werden durch die Plananderung nicht erzeugt.
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Verfahren

1. Beschleunigtes Verfahrens nach 8 13 a BauGB

Auf der Grundlage des Planerleichterungsgesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | 2006, S. 3316)
wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB fur Mafinahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Nach Prifung der nachfolgend ge-
nannten Voraussetzungen ist ein beschleunigtes Verfahren mdglich. Es entfallen die Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB. Der im be-
schleunigten Verfahren mogliche Verzicht auf die Umweltpriifung befreit nicht von der mate-
riellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlck-
sichtigen.

Der aufgestellte Bebauungsplan erfillt die in § 13a (1) BauGB Satz 1 genannten Vorausset-
zungen.

1. Es erfolgt gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB eine MaRhahme im Sinne der Fortentwick-
lung vorhandener Ortsteile durch die Sicherung einer gewerblichen Bauflache und ei-
ner Sondergebietsflache. Die Nutzung der Flache innerhalb des vorhandenen Ge-
werbe- und Industriegebietes befindet sich in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin.

2. Die GroRRe des Bebauungsplanes betragt ca. 2,9 ha. Die zulassige Grundflache der
Bebauung darf nach diesem Bebauungsplan 17.400 m2 nicht Gberschreiten. Damit
liegt die Bebauung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB im Zulassigkeitsbereich von we-
niger als 20.000 mz,

3. Es besteht somit ein raumlicher und sachlicher, jedoch kein zeitlicher Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan XXI-15 (festgesetzt 2010). Zu anderen Bebauungspla-
nen besteht weder ein raumlicher, noch sachlicher oder zeitlicher Zusammenhang.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur die Sicherung und Weiterentwick-
lung eines Sondergebietes und einer gewerblichen Bauflache ermdglicht.

Da eine Festsetzung von grof3flachigem Einzelhandel mit einer zulassigen Geschossflache
Uber 1.200 m? erfolgt, ist gemaR Anlage 1 UVPG eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
notwendig. Im Ergebnis der allgemeinen Vorpriifung wird durch den Bebauungsplan keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen.

Der Geltungsbereich liegt nicht in der Nahe eines FFH-Gebietes und es bestehen daher kei-
ne Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzge-
biete), die der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Fir die geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB genannten Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, sind aufgrund der Lage und des Bestandes im Plan-
gebiet keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Verfahren kann damit nach § 13a Abs.2 Satz 1 BauGB als beschleunigtes Verfahren
ohne Umweltbericht durchgefuihrt werden.

2. Bezirksamtsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Marzahn von Berlin hat mit Beschluss Nr. 0130/IV vom 17. April 2012 die

Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-15-1 beschlossen. Die Aufstellung ist im Amtsblatt
von Berlin Nr. 28 vom 06. Juli 2012, S. 1143, ortsuiblich bekannt gemacht worden.
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Die planungsrechtliche Abfrage gem. 8 5 AGBauGB erfolgte mit Schreiben vom 14. Februar
2012. Die koordinierte Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erfolgte mit
Schreiben vom 12. Marz 2012. Darin wurde darauf hingewiesen, dass

e das Bebauungsplanverfahren nach 8 7 AGBauGB durchzufiihren sei

e der Bebauungsplan nicht aus dem FNP entwickelbar sei und daher zunachst eine
Abstimmung mit der zustandigen Fachbehotrde bei der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung erforderlich sei und

e dass die Voraussetzungen nach 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen.

Den Hinweisen wurde in der weiteren Planentwicklung entsprochen.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Obwohl das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, erfolgte im Sinne der besseren
Information eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Bezirk-
samt Marzahn-Hellersdorf in der Zeit vom 18. Juni 2012 bis einschlie3lich 18. Juli 2012. Zu-
satzlich waren die Unterlagen in dieser Zeit durch Veroffentlichung im Internet einsehbar. Die
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist durch Veroffentlichung in
der Tagespresse am 15.06.2012 erfolgt.

Wahrend der Beteiligungsfrist informierte sich ein Vertreter der Berliner Landesarbeitsge-
meinschaft Naturschutz (BLN) personlich. Es ging eine schriftiche AuRerung von der Berli-
ner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) ein.

Die BLN drickte ihr Unverstandnis Uber die erneute Plananderung aus, da ein konkretes
Vorhaben fir die Sondergebietsflache wiederum nicht vorliegt.

Der Einwand wurde zur Kenntnis genommen. Dazu wurde festgestellt, dass der Bebauungs-
plan eine Angebotsplanung darstellt, bei welcher der Ausgang der spateren baulichen Ent-
wicklung grundsatzlich nicht von vornherein feststeht. Mit der Plananderung soll jedoch das
Spektrum der Nutzungsmadglichkeiten des Sondergebietes auf weitere nicht zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente erweitert werden, um eine wirtschaftliche Verwertung des Grund-
stlicks unter Beriicksichtigung der Ziele der Stadtentwicklung zu ermdéglichen. Da der Be-
bauungsplan mit der derzeitigen Zweckbestimmung nicht umzusetzen ist, wéare aufgrund des
Leerstandes ein stadtebaulicher Missstand zu befilrchten.

Die BLN forderte weiterhin die Darstellung der Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft, auch wenn das Verfahren nach § 13a BauGB ohne Eingriffsbewertung durchge-
fuhrt wird.

Der Hinweis wurde bereits berticksichtigt: Die aktuelle Planung wurde im Rahmen einer all-
gemeinen Vorprufung der Umweltauswirkungen auf ihre Umweltrelevanz hin geprdift, in de-
ren Ergebnis nicht von wesentlichen Umweltauswirkungen auszugehen ist. Unabhangig vom
Prifergebnis gelten die im Bebauungsplan XXI-15 vorgenommenen Grinfestsetzungen.
Diese wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan XXI-15-1 nachrichtlich beschrieben.

Weiterhin forderte die BLN die Umsetzung aller fiir das Plangebiet relevanten Entwicklungs-
ziele und MaRRnahmen des Landschaftsprogramms.

Dieser Auffassung der BLN wurde nicht gefolgt. Die im LaPro dargestellten MaRhahmen sol-
len jeweils die Entwicklung eines bestimmten Gebietscharakters unterstitzen. Eine vollstan-
dige Umsetzung aller Malinahmen in einem Bebauungsplan ist, auch in Abhangigkeit von
der Grolie eines Plangebietes, nicht moéglich. Die Belange der BLN unterliegen der Abwa-
gung gemal § 2 Abs. 4 BauGB. Die Entwicklungsziele des LaPro wurden mit den unveran-
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dert aus dem festgesetzten Bebauungsplan XXI-15 Gbernommenen Festsetzungen berick-
sichtigt und schlagen sich in den entsprechenden zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen nieder. Dazu gehdren auch Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung im aktu-
ellen Geltungsbereich.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit war keine Anderung der Pla-
nungsziele erforderlich. Auf Grundlage der Abwagung wurde die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB vorgenommen.

Anderung des Titels

Im Ergebnis einer Abstimmung mit dem Referat Il C der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Umwelt wurde der Bebauungsplan als ,einfacher* Bebauungsplan weitergefiihrt, da
lediglich die Art der Nutzung geéndert werden sollte. Aus diesem Grund wurde der Titel
durch ein ,,B* erganzt und lautete danach XXI-15-1B.

Weiterhin wurde abgestimmt, dass in der verbalen Beschreibung des Geltungsbereichs die
Formulierung ,,...fur eine nérdliche Teilflache des Gebietes zwischen...“ genlgt. Es ist kein
unmittelbarer Bezug zu bestehenden Flurstiicken notwendig.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 04.10.2012.

Es wurden 23 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme gebe-
ten, von denen sich 15 schriftlich &uRerten.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IB, verwiest erneut darauf,
dass der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelbar ist, da
aufgrund der Aufweitung der Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente negative Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur erwartet werden.

Diese Bedenken wurden bereits berticksichtigt. Sie beziehen sich auf die Auswirkungen, die
sich aus der urspringlich geplanten Erweiterung der zentrenrelevanten Randsortimente von
maximal 1200 m2 auf 1700 m2 ergeben hatten. Diese Anhebung wird nicht mehr verfolgt.

Der bereits im Schreiben vom Méarz 2012 erhobenen Forderung, die im derzeit festgesetzten
Bebauungsplan XXI-15 gegeniiber dem dort 2004 festgesetzten VE-Plan 10-12 VE vorge-
nommene Erweiterung der Sondergebietsflache wieder riickgangig zu machen und als Ge-
werbeflache festzusetzen, wurde nicht gefolgt. Dies wurde damit begriindet, dass bereits im
Rahmen der Planungsabfrage zum Bebauungsplanverfahren XXI-15 durch SenStadt IB fest-
gestellt sowie im Rahmen der Tragerbeteiligung bestétigt worden war, dass die Entwickel-
barkeit aus dem FNP gegeben sei. Die Erweiterung der SO-Kulisse im Bebauungsplan XXI-
15 wurde vor allem mit der Sicherung der Mdéglichkeit einer bedarfsgerechten Erweiterung
des Baumarktes begriindet. Zudem sei die Flache wegen ihres Zuschnittes nur sehr bedingt
fur eine eigenstandige Nutzung geeignet. Mit der Erhaltung der gesamten SO-Flache wirde
die Chance der Neuansiedlung eines Baumarktes in einer wettbewerbsfahigen GrofRe ge-
wabhrt.

Durch die im Jahr 2016 erfolgte erneute Anderung der Planung wurde faktisch der

Forderung entsprochen und die Erweiterungsflache als gewerbliche Bauflache festge-
setzt.
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Die Senatsverwaltung bemangelte weiterhin folgenden Widerspruch im B-Planentwurf: Die
innerhalb der 15.000 m2 Geschossflache durch eine geplante Festsetzung ausnahmsweise
zulassigen 5.000 m2 gewerblichen Nutzungen gemaf 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO wiir-
den auch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ermdglichen. Dies
soll gemal StEP Zentren 3 aul3erhalb von Zentren nicht ermdglicht werden. Zudem wirde
dies der B-Planbegrindung widersprechen, wonach nur nicht zentrenrelevante Hauptsorti-
mente vorgesehen sind.

Diesem Einwand wurde nach der Anderung des Plans im Jahr 2016 durch die Ande-
rung der Art der Nutzung fir die ungenutzten Flachen Rechnung getragen. Durch die
Festsetzung dieser Flachen als Gewerbegebiete (GE) entfallt das Erfordernis des be-
anstandeten Satzes in TF 1. Er wird ersatzlos gestrichen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Sachgebiet Artenschutz, wies
auf die Moglichkeit des Vorkommens der vom Aussterben bedrohten Haubenlerche im Plan-
gebiet hin. Weiterhin kénnten bei Abrissarbeiten geschitzte Lebensstatten von Vdgeln oder
Flederm&usen betroffen sein. Dies sei in der Zeitplanung zu bericksichtigen.

Der Hinweis wurde bertcksichtigt. Entsprechende Darlegungen und Hinweise sind Bestand-
teil der Begriindung (vgl. Anhang C, Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt), je-
doch erfolgte mit der geanderten Festsetzung zur Art der Nutzung keine flr den Artenschutz
relevante Anderung der Planung.

Der Bezirk Lichtenberg von Berlin, Fachbereich Stadtplanung, hatte grundséatzliche Be-
denken gegen die Planung, da sie nicht den gesamtstadtischen Planungszielen (FNP, StEP
Industrie und Gewerbe, EpB) entsprache. Der Bezirk befirchtete insbesondere Auswirkun-
gen auf seine benachbarten Versorgungsbereiche an der Landsberger Allee.

Kenntnisnahme: Hierzu wurde zunéachst festgestellt, dass die Festsetzung des Sondergebie-
tes an dieser Stelle auf den 2004 festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10-12
VE zuriickgeht. Die Abweichungen von den gesamtstadtischen Planungen wurden 2001 mit
den zustandigen Verwaltungen abgestimmt und im Rahmen der Mitteilung der Planungsab-
sicht 2012 im Grundsatz bestétigt. Wesentlich sei, dass sich der Schutz vor negativen Aus-
wirkungen auf bestehende Zentren bezieht und nicht auf vorhandene oder geplante Fach-
marktagglomerationen, wie jene an der Landsberger Allee. Weiter sei zu bericksichtigen,
dass die Entstehung des weitaus groReren Globus-Baumarktes an der Landsberger Allee
eine Wettbewerbssituation erzeugt hat, die letztlich zur Aufgabe des TOOM-Baumarktes ge-
fuhrt hatte und die derzeitige Plandnderung erforderlich machte. Es sei nicht davon auszu-
gehen, dass die geringfligig erweiterten nicht zentrenrelevanten Sortimente im Geltungsbe-
reich XXI-15-1B nachteilige Auswirkungen auf den Globus-Baumarkt oder auf IKEA haben
wurden.

In der nachfolgend geanderten Fassung des Bebauungsplans wurde mit der Reduzie-
rung des Sondergebietes zugunsten von Gewerbe dem Anliegen des Bezirkes Lich-
tenberg entgegen gekommen.

Von den Ubrigen Tragern wurden lediglich allgemeine Hinweise fir die spatere Objektpla-
nung bzw. Baudurchfiihrung vorgebracht bzw. Zustimmung zum Inhalt des Plans ge&ufert.

Der Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange erfolgte am 12.02.2013 (Vorlage Nr. 0316/IV). Der Ausschuss fur
Stadtentwicklung nahm die Vorlage in seiner Sitzung am 12.03.2013 zur Kenntnis.

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

Der Bebauungsplanentwurf vom 13. Méarz 2013 wurde in der Zeit vom 02. April bis ein-
schlieB3lich 03. Mai 2013 offentlich ausgelegt. Die ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentli-
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chen Auslegung erfolgte im Amtsblatt vom 22.03.2013 sowie in der Berliner Zeitung vom
29.03.2013. Es wurde u.a. darauf hingewiesen, dass das Bebauungsplanverfahren im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 4 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Umwelt-
prufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB weitergefihrt wird. Weiter wurde dargelegt, dass im Ergeb-
nis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
weil er das derzeitig zulassige Maf3 der baulichen Nutzung nicht Gberschreitet und durch die
Festsetzungen insbesondere die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Landschaft und Boden nicht
beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Es war kei-
ne Uberarbeitung des Bebauungsplans oder der Begriindung erforderlich.

Der Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit, zur Festset-
zung des Bebauungsplanes XXI-15-1B und zum Entwurf der Rechtsverordnung erfolgte am
12.11.2013. Die BVV hat die Vorlage am 19.12. 2013 beschlossen.

6. Anzeigeverfahren

Mit Schreiben vom 28.01.2014 wurde der Bebauungsplan bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt gem. gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB angezeigt. Nach rechtlicher
Prifung des Bebauungsplans XXI-15-1B und der eingereichten Unterlagen auR3erte sich die
Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umwelt mit Schreiben vom 27.03.2014. Darin
wurde der Bebauungsplan beanstandet. Begriindet wurde dies mit folgenden Punkten:

o Verstol3 gegen § 11 Abs. 1 BauNVO: Mit der in der TF 1 geregelten Zulassigkeit von
Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 der BauNVO verstol3e der Plan wegen der
fehlenden Nennung konkreter Nutzungen gegen den Rechtsgrundsatz wonach sich
die geplanten Nutzungen im Sondergebiet und damit das betreffend e Baugebiet
gem. 8 11 Abs. 1 BauNVO von den Baugebieten nach den 88 2-10 BauNVO wesent-
lich unterscheiden muss. Bei Beibehaltung des letzten Satzes der textlichen Zweck-
bestimmung Nr. 1 bestinde zudem die Mdglichkeit, dass sich der Anteil der zentren-
relevanten Sortimente erhodht, so dass es zum Widerspruch zu den Vorgaben des
STEP Zentren 3 kommen kann.

e Dem Satz 2 der textlichen Festsetzung fehle die notwendige Korrektheit. Die ,Rand-
sortimente® dirfen ,insgesamt® oder ,in der Summe* 1200 m? Geschossflache nicht
Uberschreiten. Ohne diese Regelung sei nicht sichergestellt, dass die Geschossfla-
che von 1200 m? eingehalten wird und weil sonst die Moglichkeit bestiinde, dass
mehreren Sortimenten die 1200 m2 Geschossflache zugestanden werden kénnten.

o Verstol3 gegen § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO: Da der Bebauungsplan neben der Abwei-
chung zu den vorgesehenen einzelnen Sortimenten auch Festsetzungen zum Maf3
der Nutzung enthielt, sei zwingend auch eine Festsetzung von Grundflachenzahl oder
die Grole der Grundflache der baulichen Anlagen festzusetzen. Auch wenn die Fest-
setzung von nicht mehr als 15000 m? Geschossflache mit den Festsetzungen im Be-
bauungsplan XXI-15 Ubereinstimmen, und mit der GréRenordnung von 5000m2 Ge-
schossflache ,nur® eine Konkretisierung angedacht ist, lage damit eine zusatzliche
Festsetzung zum Malf3 der Nutzung vor.

¢ Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist neu abzuwagen und in der Begriindung darzu-
legen. Dabei ist zum Ausdruck zu bringen, ob negative stadtstrukturelle Auswirkun-
gen hinsichtlich der Zentrenstruktur zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund der Komplexitat der aufgeworfenen Probleme sowie

vordringlicher Prioritat anderer Planverfahren danach zunéchst nicht weiter zur Festsetzung
gebracht.
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7. Beschluss zur Anderung von Planungszielen

Der Eigentumer der Flache beabsichtigte mittlerweile, im sudlichen und dstlichen Teil des
Geltungsbereiches/Meeraner Strafl3e nach bereits erfolgter Nutzungsaufgabe und Abriss des
Gartenfachmarktes gewerbliche Nutzungen zu etablieren. Nérdlich angrenzend auf der Fla-
che des ehemaligen TOOM-Baumarktes befinden sich zwei Mdbel- bzw. Teppichdiscounter,
die mit der Sondergebietsausweisung weiterhin in ihrem Bestand gesichert werden sollten.

Die beabsichtigten gewerblichen Nutzungen waren aufgrund der o.g. Beanstandung jedoch
nicht umsetzbar.

In diesem Zusammenhang sollten die Ziele des Bebauungsplanentwurfes XXI-15-1B unter
Berlicksichtigung der in der Rechtsprifung geaulRerten Beanstandungen und Hinweise der-
art gedndert werden, dass sowohl den privaten Belangen als auch den Forderungen der Se-
natsverwaltung im Sinne der Rechtssicherheit Rechnung getragen wird.

Die vorzunehmenden Anderungen beinhalteten u.a. die Verortung eines Gewerbegebietes
unter Festsetzung ortstblicher NutzungsmaRle und Ausschluss von Einzelhandelseinrichtun-
gen im Bereich der sudlich und 0stlich an den vorhandenen Mobelmarkt grenzenden Fla-
chen. Damit sollte die bisher zuldssige Geschossflache des Sondergebietes von bisher
15.000 m? auf die Bestandsnutzung (7.300 m2) reduziert werden. Mit der Festsetzung eines
Gewerbegebietes sollte im Gegensatz zur bisherigen Festsetzung der tatsachliche Anteil von
Gewerbeflachen eindeutig bestimmt werden.

Das Verfahren wird im Zuge der Anderung nicht mehr wie bisher als einfacher Bebauungs-
plan gefuhrt, sondern enthalt nunmehr umfangliche Festsetzungen gemafl 8§ 30 Abs. 1
BauGB. Es wird deshalb als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren unter
der Nummer XXI-15-1 weitergefuhrt.

Da mit den geplanten An__derungen die Grundzige der Planung betroffen waren, war eine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geman § 4a Abs. 3 erforderlich.

Gemal § 5 AGBauGB wurde der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt die
Planungsabsicht mit Schreiben vom 04.05.2016 mitgeteilt. In ihrer Stellungnahme vom
10.06.2016 stellte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Il C fest, dass

e aus Sicht der dringlichen Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplénen keine
Bedenken gegen die dargelegten Planungsziele bestehen,

¢ der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelbar ist,

e regionalplanerische Festlegungen des FNP nicht beruhrt werden und

¢ Ergebnisse eines vom Senat beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
oder einer vom Senat beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB oder einer beschlossenen Entwicklungsplanung geman
8 4 Abs. 1 AGBauGB nicht berihrt werden.

Erganzend wies die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt VII B darauf hin,
dass auch aus verkehrsplanerischer Hinsicht keine grundsétzlichen Bedenken gegen die
Planungsabsicht bestehen. Die verkehrlichen Auswirkungen einer veranderten Nutzung sind
im Verfahren zu behandeln und die Vertraglichkeit ist ggf. in Form einer verkehrlichen Unter-
suchung nachzuweisen.

Der Beschluss des Bezirksamtes zur Anderung der Planungsziele erfolgte am 06.09.2016
(Beschluss-Nr. 1298/1V)
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8. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Der Planentwurf wurde in folgenden Punkten durch ein Deckblatt geandert:

e Reduzierung der Geschossflache des Sondergebietes von bisher 15.000 m? auf den
Bestand (7300 m2)

e Sicherung von gewerblichen Bauflachen unter Festsetzung ortsiiblicher Nutzungs-
malfde bei Ausschluss jeglichen weiteren Einzelhandels

o Weiterfihrung des Verfahrens als qualifizierter Bebauungsplan unter der Nummer
XXI-15-1

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XXI-15, den Geltungsbe-
reich betreffend, wurden unveréndert in die Festsetzungen des Bebauungsplans XXI-15-1
tbernommen.

Die Legende wurde durch Anderungsvermerk vom 5. September 2016 im Originalplan er-
ganzt, da sie in Bezug auf die aktuellen Plandnderungen nicht vollstandig angelegt war.

Der Bebauungsplanentwurf vom 12. Marz 2013 mit Deckblatt vom 5. September 2016 wurde
in der Zeit vom 26. September bis einschliel3lich 28. Oktober 2016 erneut 6ffentlich ausge-
legt. Die ortsibliche Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegung erfolgte im
Amtsblatt vom 16.09.2016. Aufgrund eines Verfahrensfehlers wurde die erneute Auslegung
im Zeitraum vom 09. Januar bis einschlie3lich 10. Februar 2017 wiederholt. Die ortstibliche
Bekanntmachung hierfur erfolgte im Amtsblatt Nr. 58 vom 30. Dezember 2016. Darin wurde
auch mitgeteilt, dass die bisher eingegangenen Stellungnahmen in die abschlieRende Abwéa-
gung einbezogen werden.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung duRRerte sich nur die Berliner Landesar-
beitsgemeinschaft Naturschutz (BLN). Die BLN regte an, neben der extensiven Begri-
nung des vorhandenen Parkdecks auch eine Begriinung der Dacher von Neubauten festzu-
setzen.

Dieser Anregung wurde nicht entsprochen. Die Festsetzung ist Teil der bereits im Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 10 — 12 VE enthaltenen Festsetzungen, die unverandert tber-
nommen wurden. Durch die Anderung der zulassigen Art der Nutzung von SO zu GE sind
keine grundsatzlich andersartigen Baustrukturen auf der Flache zu erwarten, sodass sich die
stadtebauliche Abwégung und Begrindung nicht andern. Bei der kinftigen Nutzung als Ge-
werbegebiet ist dariiber hinaus eher von kleineren Gewerbebauten auszugehen, die sich in
der Regel weniger fir Dachbegriinung eignen.

Weiterhin wurden Anderungsvorschlage zu den Pflanzlisten vorgebracht, die nach Abstim-
mung mit dem Fachbereich Naturschutz teilweise bertcksichtigt wurden. So wurden die Ar-
ten Robinie und Silberlinde aus der Pflanzliste gestrichen, da es sich hierbei um Neophyten
handelt und gebietstypische Arten bei der Pflanzenauswahl bevorzugt werden sollen.
Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB erneut beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 19.09.2016 um Stellungnahme zu
den geédnderten Planinhalten gebeten.

Es gingen insgesamt 19 Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange ein. In sechs Stel-
lungnahmen von Leitungsverwaltungen und den Berliner Verkehrsbetrieben (BVG) wur-
den allgemeine technische Hinweise vorgebracht, die im Wesentlichen gleichlautend bereits
Gegenstand vorangegangener Stellungnahmen waren und die nicht Gegenstand von Be-
bauungsplanfestsetzungen sind. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Begriindung
tbernommen.
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Von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VII C, wurden kleinere
redaktionelle Korrekturen zur Beschreibung der offentlichen Nahverkehrslinien in Abschnitt
2.2.3 (ErschlieRung) vorgebracht. Diese wurden in der Uberarbeitung der Begriindung ent-
sprechend redaktionell berticksichtigt.

Die Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung, Ref. IV A, brachte
Bedenken gegen die in der textlichen Festsetzung Nr. 2 fir das Gewerbegebiet eingerdumte
Mdglichkeit einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von kleinteiligem Einzelhandel ein. Der An-
regung, diese zu streichen, wurde nach eingehender Abwagung nicht gefolgt. Die Anderung
der Planung bedeutet bereits eine erhebliche Reduzierung des zulassigen Einzelhandels im
Geltungsbereich. Den zuvor vorgebrachten Bedenken gegen eine Ausweitung dieser Fla-
chen ist damit bereits entsprochen worden. Die Planungen des Vorhabentragers stehen in
Ubereinstimmung mit dieser Reduzierung. Er hat seine Planungen entsprechend geandert.
Im Ubrigen soll die beabsichtigte Festsetzung zur Zulassigkeit kleinteiliger Einzelhandelsan-
gebote im Kontext zur beabsichtigten Festsetzung auf angrenzenden Flachen mit gleichen
planerischen Ausgangsbedingungen verstanden werden (im Verfahren befindliche einfache
Bebauungsplane zur Zulassigkeit von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf).

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt,
FB Stadtplanung begriif3te ausdricklich die Festsetzung eines Gewerbegebietes auf einer
Teilflache des bisherigen Sondergebietes. Gleichzeitig bekraftigte der Bezirk Lichtenberg
seine bereits in vorangegangenen Stellungnahmen vorgebrachten grundsatzlichen Beden-
ken gegen eine Entwicklung des Plangebietes als Handelsstandort.

Die AuRerung wurde zur Kenntnis genommen. Wie bereits in der Abwagung zu den voran-
gegangenen Beteiligungsverfahren festgestellt wurde, geht die Festsetzung des Sonderge-
bietes auf den 2004 festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10-12 VE zuriick. Es
handelt sich hier im Wesentlichen um eine Bestandssicherung, die die privaten Belange der
ansassigen Nutzer berticksichtigt. Die Abweichungen von den gesamtstadtischen Planungen
wurden 2001 mit den zustandigen Verwaltungen abgestimmt und im Rahmen der Mitteilung
der Planungsabsicht 2012 im Grundsatz bestatigt. Der Schutz vor negativen Auswirkungen
auf bestehende Zentren bezieht sich zudem nicht auf Fachmarktagglomerationen, wie sie
sich im benachbarten Bezirk an der Landsberger Allee befinden. Es ist nicht davon auszuge-
hen, dass die nunmehr vorgesehene, reduzierte Zulassigkeit von Einzelhandel nachteilige
Auswirkungen auf Standorte im Bezirk Lichtenberg haben wird.

Im Ergebnis der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung waren keine weiteren Plananderungen
erforderlich. Der Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung der erneuten Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung erfolgte am 05.09.2017.

9. Feststellung der materiellen Planreife

Um eine zigige Realisierung des Bauvorhabens zu ermdéglichen, erfolgte zwischenzeitlich
bereits mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0027/V vom 7.02.2017 die Feststellung der materiellen
Planreife fur die durch den Eigentimer beabsichtigte bauliche Nutzung im Bereich der Ge-
werbeflache. Aufgrund des hier angewendeten beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB wurde die Genehmigungsfahigkeit nach § 33 Abs. 3 BauGB gepriift. Im Ergebnis der
durchgefihrten Beteiligungsverfahren war hier mit hinreichender Sicherheit davon auszuge-
hen, dass die Festsetzung des Bebauungsplanes gemaf derzeitigem Planungsstand durch
die Bezirksverordnetenversammlung beschlossen werden wird.

Der BVV-Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 07.02.2017 die Vorlage
beraten und zur Kenntnis genommen.
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10. Bestatigung des Entwurfs

Der Bebauungsplan vom 12. Méarz 2013 mit Deckblatt vom 5. September 2016 wurde ein-
schlie3lich seiner Begriindung gemafld 8 9 Abs. 8 BauGB dem Bezirksamt zur Bestéatigung
vorgelegt. Die Beschlussfassung erfolgte am 05.09.2017 (Vorlage Nr. 0186/V)

AnschlieRend erfolgt die Anzeige gemald § 6 Abs. 2 AGBauGB bei der zustandigen Senats-
verwaltung. Sofern diese keine Beanstandungen erhebt, kann im Anschluss daran die Be-
schlussfassung durch die Bezirksverordnetenversammlung erfolgen.

11. Erneute Anzeige

Mit Schreiben vom 27.09.2017 wurde der Bebauungsplan bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen gemalR 8§ 6 Abs. 2 AGBauGB erneut angezeigt. Nach rechtli-
cher Prifung des Bebauungsplans XXI-15-1B und der eingereichten Unterlagen auf3erte sich
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt mit Schreiben vom 23.11.2017. Darin
wurde mitgeteilt, dass der Bebauungsplan, da beanstandungsfrei, festgesetzt werden kann.
Im Weiteren wurden Hinweise gegeben, die im Sinne der Rechtssicherheit bei der weiteren
Bearbeitung dieses und zukiinftiger Bebauungsplane bertcksichtigt werden sollten.

Die Hinweise wurden durch entsprechende Erganzungen bzw. Korrekturen im Begrin-
dungstext bericksichtigt.

12. Beschluss des Bebauungsplanes und der Rechtsverordnung

Mit Beschluss Nr. 0399/V vom 02.10.2018 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes XXI-15-
1 einschlieBlich der Begrindung durch das Bezirksamt beschlossen. Dem Entwurf der
Rechtsverordnung wurde zugestimmt. Weiterhin wurde beschlossen, dass dieser Beschluss
nach seiner Beschlussfassung durch die BVV gleichzeitig als konstitutiver Beschluss zur
Festsetzung der Rechtsverordnung gilt und eine erneute Vorlage im Bezirksamt zur Festset-
zung nicht erforderlich ist.

Die BVV beschloss den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 15.11.2018 unter der Drucksa-
chen-Nr. 1091/VIII.

Die Bekanntmachung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr.
29 vom 15. Dezember 2018, Seite 679.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. | S. 283)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt
machung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. I. S. 3370)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972)
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Anhang A: Textliche Festsetzungen

1)

Das Sondergebiet "Fachmarkt" dient der Ansiedlung von einem oder mehreren grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben nach 8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung. Zulassig ist
eine Geschossflache von nicht mehr als 7.300 m2. Zulassig sind folgende Kernsortimente:

Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehor
Wohnmobel, Biromobel

Tapeten und Bodenbelage, Anstrichmittel
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf

Sanitarkeramik,

Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde
Gewachshauser und Geratehauschen

Ausnahmsweise kdnnen als Kernsortiment zugelassen werden:
Sportboote und Zubehor.

Der Anteil der nachfolgend aufgefiihrten Randsortimente darf insgesamt 730 m? Geschoss-
flache nicht Gberschreiten:

Nahrungsmittel,

Textilien und Bekleidung,

Schuhe und Lederwaren,

Beleuchtungsartikel,

Haushaltsgegenstande aus Metall und Kunststoff,

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren mit Ausnahme von Sanitarkeramik,
Heimtextilien,

Holz-, Kork- und Korbwaren,

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel,
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf und lebende Tiere mit Ausnahme von Samereien,
Beetpflanzen, Wurzelstécken und Blumenerde,

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehdr, Sport- und Campingartikel.

(2)

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind klein-

flachige Betriebe:

¢ Kioske, Backshops und ahnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit folgenden nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten sind ausnahmsweise zulassig: Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren; Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische
Artikel; Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel; Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwa-
ren und Birobedarf; Organisationsmittel flir Birozwecke.

o Tankstellenshops sind ausnahmsweise zuléssig, wenn die Verkaufsflache fir Waren
dem Tankstellenbetrieb raumlich zugeordnet und die Grél3e der Verkaufsflache in einem
deutlich untergeordneten Verhéltnis zur Gré3e der Tankstelle steht.

o Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben (Annexhandel) sind zulassig, wenn
die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und die angebotenen Waren
aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder im Zusammenhang
mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen ste-
hen, die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. (3) BauNVO nicht tberschritten wird.
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(3)
Im Sondergebiet dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von 6,00 m Uber Gelandeoberkante
nicht unterschreiten.

4)

Die Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht far
Wege und Zufahrten sowie Werbeanlagen und Beleuchtungsanlagen.®

(5)

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
die unmittelbar an die Rhinstrafl3e grenzen, ist in einem Abstand von durchschnittlich 12 m in
Reihe je ein groRRkroniger Baum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen. Die
Verwendung von Baumen der beigefligten Pflanzliste A wird empfohlen. Die Bepflanzung ist
im Bereich von unterirdischen Leitungen an die erforderlichen Mindestabstadnde anzupassen.
Die Bepflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.
Diese Festsetzung gilt nicht fir Zugénge und Zufahrten.

(6)

Ebenerdige Stellpléatze sind in den Baugebieten durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je angefangene vier Stellplatze ist ein gro3kroniger Laubbaum mit einem Stammum-
fang zwischen 18 - 20 cm in einer mindestens 4,5 m2 gro3en Pflanzinsel zu pflanzen. Die Ver-
wendung von Geholzen der Pflanzliste A wird empfohlen. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

(7)

Pro angefangene 2.500 m2 Grundstiicksflache ist ein grol3kroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von 18 - 20 cm in einer mindestens 4,5 m2 groRen Pflanzinsel zu pflanzen. Die
Verwendung von Baumen der Pflanzliste A wird empfohlen. Die nach den Ubrigen textlichen
Festsetzungen zu pflanzenden B&dume konnen auf diese Festsetzung nicht angerechnet wer-
den. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

(8)

In den Baugebieten ist pro angefangene 25 m? Grundstuicksflache mindestens ein Strauch zu
pflanzen. Mindestens 50 % der verwendeten Geholze mussen der Pflanzliste B entsprechen.
Die Pflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

(9)

Im Sondergebiet sind mindestens 50 % der in 6stliche Richtung weisenden Fassaden der bau-
lichen Anlagen mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen.
Dabei ist je angefangene 2 m Fassadenlange mindestens eine Pflanze vorzusehen. Die Ver-
wendung von Gehdlzen der Pflanzliste C wird empfohlen. Die Pflanzungen sind auf Dauer zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

(10)
Im Sondergebiet sind mindestens 20 % der Dachflachen von Parkdecks extensiv zu begri-
nen.

(11)

Im Sondergebiet ist eine Befestigung von Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzuldssig. Dies gilt
nicht fir Dachstellplatze.

(12)
Die Flachen a und b sind mit einem Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr zu belasten.
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Anhang B: Pflanzenlisten

Geholzliste A — Baume (18/20 cm Stammumfang)

(@ 18 7= ot U1 0] o 11 ] RSP Stiel-Eiche
JLILLLE= oo ] (-1 - SRR Winter-Linde
ACEI CAMPESIIE e e e e e e e e e e s s s an e e e e e e e e s snnrnnes Feld-Ahorn
CarpinUS DEIUIUS oo e e Hainbuche
CratABQUS SPEC.  weeeeiiieeiiiiiiitietiee e e e e e e st e e e e e e e e s s s st tbraeeeeaeesssanantbeseeeaaeeessannrraneeaeans Weilddorn
FraxinUS @XCEISION  ....cuuiiiiiiiiiiee sttt ettt et et Gemeine Esche
POPOIUS trEMUIA o e e e a e e e Zitter-Pappel
Prunus avilm e Vogel-Kirsche
SOMDUS @A e e e e Mehbeere
UIMUS JBBVIS oottt e e e e e b e e s anaeeeeen Flatter-Ulme

Geholzliste B - Straucher

(©0] 1 011 L5301 = RPN Kornelkirsche
COINUS SANQUINEA  ..eveiiieeiiiiiiiiee e e e e e e s sttt e e e e e e e e s st e e e e e e s s s nnnnrareeeaaeeeaanns Blutroter Hartriegel
Corylus QVEIIANA ..o e Hasel
EUONYMUS EUIOPAEUS .......uvviiieieeeeeiiiiiiieeeee e e e e essiiirree e e e e e e s e ennees Europaisches Pfaffenhltchen
LIQUSEIUM VUIGAIE ..ot e e e e e e st e e e e e e e s e nnbre e e e eaeeesaannnes Liguster
Lonicera XYIOSTEUM .........c.c.uviiiiiee et e anees Rote Heckenkirsche
RhamMNUS CANAITICUS. .......cooiiiiiiie it Kreuzdorn
RhamnUS franQUIA ... e e Faulbaum
SAMDBUCUS NIJIA  ceeeeeeece e e e e e e Schwarzer Holunder
ViDUUM OPUIUS .. Gemeiner Schneeball
VIDUrNUM [aNTANA ... Wolliger Schneeball
[0 1SY- o= o1 - USROS Hundsrose
PrUNUS SPINOSE oottt ettt e e et e s annnneee s Schlehe
Crata@gUS MONOGYNEBL.....ceeiiiuittreeeteeeeeaa it e et e e e s s aasb e e e e e aesssaanrbrrerreeeeesssannrreeeeeeens Weilddorn

Geholzliste C - Klettergehdlze

Hedera heliX e Efeu
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii” ............cccccoeriii, Dreispitzige Jungfernrebe
Parthenocissus quinquefolial ..........cc.eeeviiiiie i Selbstkletternde Jungfernrebe
LONICEra PEICIYMENUM .....oiiiiiiiie ettt Waldgeif3blatt
Clematis VItalDa  ...oooiiiiee s Gemeine Waldrebe
POlYgONUM QUDEITIT ... Schling-Knoterich
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Anhang C: Allgemeine Vorprifung der Umweltauswirkungen
1. Einleitung
1.1 Ziele des Bebauungsplans

Das 2,9 ha grol3e Plangebiet liegt im Westen des Bezirks Marzahn-Hellersdorf und umfasst
die Grundsticke RhinstraRe 100 und Meeraner Strafl3e 10. Es handelt sich um einen Teilbe-
reich des festgesetzten Bebauungsplans XXI-15. Ziel der Planung sind eine angemessene
Nachnutzung des Geb&udes eines ehemaligen Bau- und Gartenmarktes sowie eine bauliche
Entwicklung auf angrenzenden ungenutzten Flachen.

Durch den Bebauungsplan XXI-15-1 wird eine Anderung der zulassigen Art der Nutzung im
Sondergebiet vorgenommen. Die bisherige Bezeichnung ,Bau- und Gartenmarkt® wird durch
die Zweckbestimmung ,Fachmarkt® ersetzt, so dass weitere nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelssortimente angeboten werden kdénnen. Ein Teil des bisherigen Sondergebietes soll
nunmehr als Gewerbegebiet GE festgesetzt werden. Der Umfang des zulassigen Einzelhan-
dels wird deutlich reduziert. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
XXI-15 gelten unverandert weiter, auch die darin enthaltenen Grinfestsetzungen.

1.2 Erforderlichkeit der Allgemeinen Vorprifung

Die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ge-
maf § 13a BauGB ist von der Einhaltung bestimmter Grélenbeschrankungen abhangig. Ein
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn seine zuldssige
Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt. Liegt die zuldssige Grundflache zwischen
20.000 m2 bis 70.000 m?, ist eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen. Der Bebauungsplan XXI-15-1 ermdéglicht fir den vorgese-
henen grof3flachigen Einzelhandel eine zuldssige Geschossflache von bis zu 7.300 mz.

Gemal Anlage 1 UVPG (Nr. 18.6) ware der Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes, fur den im
bisherigen AufRenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Ge-
schossflache von uber 5.000 m? UVP-pflichtig. Allerdings handelt es sich beim vorliegenden
Fall nicht um ein Vorhaben im AufRenbereich. Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 UVPG besteht in
sonstigen Gebieten bei Uberschreitung des jeweiligen Prifwertes eine Pflicht zur Allgemei-
nen Vorprufung des Einzelfalls.

Im Rahmen der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls ist gemal3 § 3c UVPG Uberschlagig
zu prufen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Nutzungen zu erwarten sind.
Es sind nur abwéagungserhebliche Umweltauswirkungen zu berlcksichtigen. In Anlage 2
nennt das UVPG verschiedene Kriterien, die bei der Durchfiihrung der Allgemeinen Vorpri-
fung des Einzelfalls anzuwenden sind.

40



Bebauungsplan XXI-15-1 Begrindung

2. Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
2.1 Schutzgut Boden
Bestandsmerkmale

Im Plangebiet sind nach dem Umweltatlas von Berlin, Karte 01.01 ,Bodengesellschaften®,
Uberwiegend anthropogene Bodengesellschaften anzutreffen (Lockersyrosem / Regosol/
Pararenzina auf Aufschittungs- bzw. Abtragungsflachen). Die urspringlich oberflachlich an-
stehenden Sande sind vollsténdig durch anthropogene Nutzungen, Auffillungen und Auf-
schittungen Uberlagert.

Die vorkommenden Bodengesellschaften sind laut den Umweltatlas-Karten 01.11.1 und
01.11.2 sehr haufig im Berliner Raum und weisen keine besondere naturrdumliche Eigenart
auf. Die Karte 01.12.05 schéatzt die Bedeutung hinsichtlich der Archivfunktion fir die Natur-
geschichte als gering ein. Die Naturnahe der Bdden ist laut Karte 01.11.3 sehr gering und als
naturfern einzustufen. In Karte 01.13 (,Planungshinweise zum Bodenschutz®, Ausgabe 2009)
wird das gesamte Plangebiet als unerheblich eingestuft (Bdden ohne besondere Anforde-
rungen).

Das Plangebiet ist gegenwartig zu einem grof3en Teil bebaut und versiegelt (ca. 80 %). Un-
gefahr 6.000 m2 (rd. 20 % der Flache) sind unversiegelt (Brachflachen im Osten des Plange-
bietes und in den Randstreifen zur Rhinstral3e und Meeraner Strafl3e). Es ist zu beachten,
dass verschiedene befestigte Flachen als teilversiegelt anzusehen sind, weil sie einen ge-
wissen Anteil an Versickerung zulassen (Rasengittersteine auf dem Parkplatz).

Mogliche Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan XXI-15 setzt fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
XXI-15-1 eine Grundflachenzahl von 0,6 fest; inkl. der Uberschreitung durch Nebenanlagen
ergibt sich eine maximale Nutzbarkeit von 0,8. Diese Obergrenze behéalt unveréndert ihre
Gultigkeit.

Zwar ist die im B-Plan erméglichte maximale Nutzbarkeit damit etwas hoher als die Versie-
gelung im Bestand, jedoch wurden die Umweltauswirkungen bei einer GRZ von 0,6 bzw. 0,8
und dementsprechende Kompensationsmafinahmen bereits im Bebauungsplanverfahren
XXI-15 abschlieRend behandelt. Durch die Anderung der Zweckbestimmung sind somit keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten, die nicht schon bilanziert wurden, zu-
mal eine bereits anthropogen stark beeinflusste Flache beansprucht wird.

Es ist positiv zu bewerten, dass hier eine schon tberformte, teilweise versiegelte Flache be-
ansprucht wird und nicht neue, naturnahe Flachen fir die Bebauung verbraucht werden.
Hierdurch wird der Grundgedanke zum schonenden Umgang mit Grund und Boden erfiillt;
die Inanspruchnahme des freien Landschaftsraumes wird verringert.

2.2 Schutzgut Wasser

Bestandsmerkmale

Die Grundwassergleichenkarte (2015) des Geologischen Atlas gibt an, dass der Haupt-
grundwasserleiter bei 39,0 — 39,5 m uber Normalhéhennull (NHN) liegt. Das Grundwasser
liegt gespannt vor, d. h. gering oder nicht wasserdurchlassige Schichten liegen Uber dem
oberen Grundwasserleiter, so dass dieses gegen die Deckschichten driickt. Die Deckschicht

besteht tberwiegend aus Geschiebemergel und Lehm. Daraus resultieren ein geringer
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Durchlassigkeitsbeiwert und eine niedrige Sickergeschwindigkeit. Der mittlere Flurabstand
zum Grundwasser ist mit 20 — 30 m recht hoch, es sind grundwasserferne Standorte (Um-
weltatlas Karte 02.07, Ausgabe 2010).

Im Bestand kann ungefahr die Halfte des anfallenden Regenwassers in den unversiegelten
Flachen des Plangebietes zur Versickerung gelangen. Die Versickerung aus Niederschlagen
und die Grundwasserneubildungsrate betragt laut Umweltatlas > 150 — 200 mm / Jahr. Damit
liegt das Gebiet im mittleren Bereich (Umweltatlas-Karte 02.13.2, Ausgabe 2007). Die unver-
siegelte Teilflache hat somit Bedeutung fur die Grundwasserneubildung.

Laut Karte 02.16 des Berliner Umweltatlas (Ausgabe 2004) wird die Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers gegenuiber eindringenden Schadstoffen im Gebiet als
sehr gering (Grundwasser geschiitzt) eingestuft, was sich in dem grundwasserfernen Stand-
ort und dem vorherrschenden lehmigen Substrat begrindet.

Das Gebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Daher bestehen neben grund-
satzlichen Ansprichen an eine ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung keine weitergehen-
den Anforderungen aufgrund wasserrechtlicher Vorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Der Marzahn-
Hohenschénhauser Grenzgraben verlauft etwa 150 m westlich des Geltungsbereichs (auf
der anderen Seite der Rhinstraf3e). Er wird im Berliner Landschaftsprogramm (Karte Natur-
haushalt / Umweltschutz) als belastetes Gewasser eingestuft.

Mogliche Umweltauswirkungen

Wenn es zu einer Erhéhung des Anteils an versiegelten Flachen kommt, fihrt das zu einer
Behinderung des natirlichen Niederschlagsabflusses. Stark versiegelte Flachen kénnen
nicht mehr zur Grundwasserneubildung beitragen, der versiegelte Boden verliert seine was-
serspeichernde Funktion — das Niederschlagswasser wird dem natirlichen Wasserkreislauf
entzogen und Uber die Kanalisation und Vorfluter abgefiihrt.

Da sich die im Bebauungsplan XXI-15 festgesetzte maximale Nutzbarkeit nicht verandert,
kommt es durch den B-Plan XXI-15-1 zu keinen zusatzlichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser. Die Auswirkungen einer GRZ von 0,6 bzw. 0,8 wurden bereits bei der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Rahmen der Aufstellung des B-Plans XXI-15 berick-
sichtigt und entsprechende Grinfestsetzungen zum Ausgleich vorgesehen.

Es ist weiterhin nicht zu erwarten, dass die Anderung der Zweckbestimmung zu ,Fachmarkt*
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser fuhrt. Da die Empfindlichkeit
des Grundwassers in diesem Bereich gering ist, sind Verschmutzungen ebenfalls sehr un-
wahrscheinlich. Wenn eine Neubebauung erfolgt (beispielsweise im Siidosten des Gebietes)
sollten Niederschlage moglichst auf dem Grundstiick versickert werden, um die Rickhalte-
funktion des Bodens zu nutzen und die Anreicherung des Grundwassers aufrecht zu erhal-
ten.

2.3 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsmerkmale

Der Geltungsbereich ist gemanR Karte 04.11.2 des Umweltatlas ein Siedlungsbereich mit ma-
Riger, in Einzelfallen hoher bioklimatischer Belastung. Diese Bereiche haben eine sehr hohe
Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierung und Verdichtung. Verantwortlich fir eine

starke Uberwarmung und verringerte Luftfeuchte ist die erhdhte Warmekapazitat und WAar-
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meabstrahlung der versiegelten Flachen, auch in den umliegenden Gewerbeflachen. Kaltluf-
tentstehungsgebiete sind im Bereich des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Der Marzahn-
Hohenschonhauser Grenzgraben sowie die Industriegleisanlagen im Norden sind als Grin-
und Freiflachen mit einem geringen Kaltluftvolumenstrom dargestellt, allerdings liegt das
Plangebiet nicht in deren glinstigem Einflussbereich.

Karte 04.02 des Umweltatlas (Ausgabe 2001) gibt fir den Geltungsbereich ein langjahriges
Mittel der Lufttemperatur von 9,5 — 10,0 °C an. Damit zeigt das Plangebiet deutliche Uber-
warmungserscheinungen. Ahnliche Verhéltnisse zeigt auch die Karte 04.04.1 (Ausgabe
2001): Hinsichtlich der Lufttemperatur in mafRdig austauscharmen Strahlungsnachten liegt das
Gebiet mit 17 — 18° C im erhdhten Bereich (das Innenstadtgebiet weist Temperaturen von
>19° C auf).

Die Karte 07.01 (,Verkehrsmengen®, Ausgabe 2011) gibt fur die RhinstralRe eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 20.001 — 30.000 Kfz/24h an. Dies liegt im
mittleren bis niedrigen Bereich. Die Karte 03.11.2 des Umweltatlas (Ausgabe 2011) stellt die
Verteilung der Luftbelastung fir die Schadstoffe NO, und PM10 dar. An der RhinstralRe wird
ein Index von < 1,20 (gering belastet) angegeben. Im Berliner Luftreinhalteplan 2011 - 2017
(Umweltatlas-Karte 03.11.3, Ausgabe 2012) werden Szenarienrechnungen zur Wirkungsbe-
urteilung ausgewahlter MaRnahmen auf die NO,- und PM10-Konzentration im Stral3enraum
2015 dargestellt. Fur beide Schadstoffe wird an der Rhinstrafe nur eine geringe Belastung
errechnet. Insgesamt ist das Gebiet also wenig von Emissionen beeintrachtigt.

Mogliche Umweltauswirkungen

Insgesamt ist nicht zu erwarten, dass es durch die Nutzungsénderung von einem ,Bau- und
Gartenmarkt“ zu ,Fachmarkt und der Anderung von Sondergebiet zu Gewerbegebiet auf
einer Teilflache zu einer erheblichen Beeintréchtigung von Klima und Lufthygiene kommen
wird. Eine Ansiedlung von stark emittierendem Gewerbe ist im Gewerbegebiet nicht geplant.
Fur die Bebauung des Gebietes wurden im Rahmen des festgesetzten B-Planes XXI-15 be-
reits Kompensationsmaflnahmen wie MafRhahmen zur Begrinung von Flachen und Gebau-
den sowie zur Entsiegelung von Flachen und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgelegt.

Da Baumarkte zu den Einzelhandelsnutzungen mit dem hdchsten Verkehrsaufkommen zah-
len, ist bei einer Nachnutzung durch kleinere Fachmarkte eher mit einem geringeren Ver-
kehrsaufkommen und damit auch einer geringeren Luftbelastung zu rechnen.

2.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
Bestandsmerkmale

Nach § 26a NatSchGBIn unmittelbar geschiitzte Biotope befinden sich nicht im Geltungsbe-
reich. Das Plangebiet befindet sich ebenso auBRerhalb naturschutzrechtlich geschutzter Ge-
biete, ist also nicht Bestandteil eines Europaischen Vogelschutzgebietes bzw. Gebietes von
gemeinschaftlicher Bedeutung (8§ 22b NatSchGBIn) oder von gemaf § 18 NatSchGBIn unter
Schutz gestellten Teilen von Natur und Landschaft (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutz-
gebiet, Naturdenkmal oder geschitzter Landschaftsbestandteil). Auch in der ndaheren Umge-
bung des Plangebietes befinden sich keine naturschutzrechtlich geschitzten Flachen.

Auf dem Parkplatz sowie vor dem ehemaligen Baumarkt sind kleine Griunflachen vorhanden,
die groRtenteils mit Zierstrauchern bepflanzt sind. Die unbebauten Restflachen an der ostli-
chen Meeraner Stral3e sind mit ruderalen Hochstaudenfluren bewachsen. Charakteristisch
fur den Vegetationsbestand ist die starke anthropogene Pradgung des Plangebietes. Es
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kommen vom Menschen gepragte Biotope vor, die floristisch und faunistisch stark verarmt
sind und daher nur einen eingeschrankten Wert aufweisen.

Die Flachen des Plangebietes enthalten laut Umweltatlas keine wertvollen oder besonders
wertvollen Biotope (Karte 05.03, Ausgabe 1995). Die Karte 05.08.5 ,Biotopwerte® (Ausgabe
2012) klassifiziert den Wert der vorhandenen Gewerbeflachen als ,klein“, das ist die Katego-
rie mit dem geringsten Wert.

In der naheren Umgebung befinden sich wertvolle Vegetationsflachen im Bereich der Indus-
triegleisanlagen (ca. 350 m noérdlich des Plangebietes) sowie am Marzahn-Hohenschdnhau-
ser Grenzgraben (ca. 150 m westlich, auf der anderen Seite der Rhinstral3e). In Karte
05.08.5 haben diese mittlere bis mittelhohe Wertigkeiten.

Bei den Baumen im Plangebiet handelt es sich um jingere, neugepflanzte Exemplare, die
aufgrund ihres geringen Stammumfangs noch nicht gemaf Berliner Baumschutzverordnung
geschuitzt sind. Im Sondergebiet rings um den ehemaligen Bau- und Gartenmarkt (z. B. auf
dem Parkplatz) sind junge Spitz-Ahorne mit Stammumfangen zwischen 25 und 35 cm ge-
pflanzt worden. An der Meeraner Stral3e befinden sich Winter-Linden, die Stammumfange
um 30 cm aufweisen.

Man kann davon ausgehen, dass im Gebiet die Vogelarten zu finden sind, die an die vor-
handenen Biotope angepasst sind. Aufgrund der stark anthropogenen Préagung und des ver-
gleichsweise geringen Vegetationsbestandes werden hauptsachlich anspruchslose Arten
vermutet. Typische Brutvogel in Gewerbegebieten sind laut FLADE (1994) Haussperling,
Hausrotschwanz, Mauersegler, Steinschmaétzer, StralRentaube und Mehlschwalbe. Bis auf
den Steinschmatzer, der in bodennahen Nischen und Spalten britet, sind alle Arten Gebau-
debriter. Ein Vorkommen des Steinschmatzers wird aufgrund der vorhandenen Biotop- und
Nutzungsstruktur als sehr unwahrscheinlich eingeschatzt. Neben den genannten Leitarten
treten zumeist Star und Amsel im Lebensraumtyp auf, wobei die Amsel bereits mit minimalen
Griunstrukturen auskommen kann. Alle genannten Vogelarten sind nach BNatSchG beson-
ders geschitzt.

In der von Neubaugebieten gepragten Umgebung des Plangebietes wéren laut FLADE (ebd.)
auch Vorkommen der streng geschitzten Haubenlerche (Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG) mdglich, die z. B. offenes trockenes Grasland, vegetationsarme Ruderalflachen
und Flachdacher mit Dachbegrinungen als Lebensraum nutzt. Der Brutvogelatlas, der auf
Daten von 1993 bis 1997 basiert, stellt allerdings keine Vorkommen der Art im Bereich des
Plangebietes dar. Die Haubenlerche kommt in Berlin vor allem in Grof3siedlungen wie Mar-
zahn oder Hellersdorf am Stadtrand vor. Hier ist der Bestand stark riicklaufig, weil es weni-
ger ,ungepflegte” Freiflachen gibt (OTTO & WITT 2002). Daher sind Vorkommen im Bereich
des Plangebietes sehr unwahrscheinlich. Dennoch ist es moglich, dass sich die Haubenler-
che im Bereich der partiellen Dachbegriinungen im Plangebiet oder auf anderen begriinten
Dachflachen in der Umgebung ansiedelt.

Die Karte 05.05 des Umweltatlas (Ausgabe 1995) bewertet auf der Grundlage der Brutvogel-
atlanten von Berlin die Lebensraume aus vogelkundlicher Sicht. Das Plangebiet wird zur
Klasse V durchschnittlicher Index-Werte nach WITT gezahlt. Diese fasst Lebensraume zu-
sammen, die in Berlin weit verbreitet sind und nicht oder kaum seltene oder riicklaufige Arten
beheimaten.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und geringen Baum- und Vegetationsbestandes

ist die biologische Vielfalt des Gebietes insgesamt als gering zu bewerten. Dies bezieht sich
sowohl auf die Anzahl als auch auf die Qualitat der vorhandenen Biotoptypen.
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Mogliche Umweltauswirkungen

Gegenuber dem festgesetzten B-Plan XXI-15 kommt es durch die Nutzungs&nderung zu
keinen zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt. Vorgesehen ist ein weitgehender Erhalt der Bestandssituation, so dass
die moglichen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt als nicht erheblich zu bewerten sind.

Im B-Plan XXI-15 wurden bereits umfangreiche Griunfestsetzungen getroffen, die Mal3nah-
men zur Begrunung von Flachen und Geb&uden sowie zur Entsiegelung von Flachen und
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft benennen
und damit zur Biotopentwicklung im Bereich nérdlich und 6stlich gelegener Industriegleisan-
lagen sowie am Marzahn-Hohenschonhauser Grenzgrabenbeitragen.

Eine Beseitigung von dauerhaft genutzten Lebensstatten fir streng geschitzte Wildarten und
europdische Vogelarten ist nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG verboten, jedoch ist mit Ergreifung
von Kompensationsmafinahmen die Anwendung der Ausnahme nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG
bzw. einer Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG grundsatzlich mdglich. Fer-
ner ist zu berlcksichtigen, dass beim Bauablauf nicht gegen das Toétungsverbot des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verstolien werden darf. Darliber hinaus ist die Bauzeitenregelung
einzuhalten.

Sollte es im Falle einer Bebauung an der Rhinstrae und Neuordnung der Parkplatze zu ei-
nem Eingriff in den Baumbestand kommen, ist dieser im Rahmen der jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahrens zu bewerten.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild
Bestandsmerkmale

Im Geltungsbereich befinden sich ein ehemaliger Bau- und Gartenmarkt mit Parkplatz sowie
eine unbebaute Flache an 6stlichen Meeraner StraBe. Das Umfeld des Baumarktes und der
Parkplatz wurden mit neu gepflanzten Baumen und kleinen Zierpflanzungen gegliedert. Auf
den Dachflachen des ehemaligen Baumarktes sind partielle Dachbegriinungen vorhanden.
Die bereits umgesetzten Begriinungsmalnahmen tragen dazu bei, dass das gewerblich ge-
pragte Plangebiet Gberwiegend einen durchgrinten, ansprechenden Charakter aufweist.

Mogliche Umweltauswirkungen

Die vorgesehene Nachnutzung des leerstehenden Gebaudes fuhrt zu einer Aufwertung des
Gebietes. Der B-Plan XXI-15-1 sieht eine angemessene Ausnutzung der stadtebaulichen
Potenziale des Standortes vor. Damit kommt es im Vergleich zur Ausgangssituation zu posi-
tiven Auswirkungen fiir das Plangebiet.

Wenn langfristig eine Neuordnung und Bebauung des bisherigen Parkplatzes vorgesehen
wird, wirde dies die stadtebaulich gewilinschte Vervollstandigung der Randbebauung ent-
lang der Rhinstral3e ermdglichen.

2.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsmerkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind innerhalb des beplanten Bereichs keine Bau-, Bo-
den- oder Gartendenkmale vorhanden.
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Mdégliche Umweltauswirkungen

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter wird durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

2.7 Schutzgut Mensch
Bestandsmerkmale

Der Geltungsbereich ist gepragt durch Gewerbe und Industrie. Es befinden sich im Plange-
biet keine Wohnnutzungen. Auf der gegeniberliegenden Stral3enseite der RhinstralR3e befin-
det sich ein Wohngebaude, das fur temporares Wohnen (Monteurswohnungen / Arbeiter-
wohnheim) genutzt wird. Weitere unmittelbar angrenzende Wohngebiete oder andere sen-
sible Nutzungen gibt es nicht. Die Nutzung im Sondergebiet stellt keinen potenziellen Nut-
zungskonflikt mit der Nutzung des Wohnheims dar, da angesichts der Vorbelastung durch
die hochfrequentierte Rhinstral3e keine relevante Erhdhung der dortigen Immissionen zu
erwarten ist.

Die Verkehrsmengen betragen laut Umweltatlas auf der Rhinstrale 20.001 — 30.000
Kfz/24 h und sind damit als mittel einzustufen (Karte 07.01 des Umweltatlas). Laut der ,Stra-
tegischen Larmkarte* 07.05.1 (Ausgabe 2012) liegt der Tag-Abend-Nacht-Larmindex an der
Rhinstral3e bei >75 dB(A). Dies ist der maximale Indexwert. Mit zunehmender Entfernung
nimmt die Larmintensitat ab. In der Mitte des Geltungsbereichs (am Gebaude des ehemali-
gen Baumarktes) liegt sie im mittleren Bereich von 55 - 60 dB(A). Auf Hohe der 6stlichen
Meeraner Stral3e ist keine erhéhte Larmbelastung mehr dargestellt.

Mdégliche Umweltauswirkungen

Fur den Menschen (als Beschéftigter im Gebiet) und seine Gesundheit ist das Planvorhaben
in seinen Folgen im Vergleich zur Bestandssituation positiv zu bewerten. Durch die Absiche-
rung einer nachhaltigen Nutzung fur den ehemaligen Baumarkt und eine Entwicklungsper-
spektive der brachliegenden Teilflachen fiir eine gewerbliche Nutzung (Gewerbehof) werden
eine zu befiirchtende Verwahrlosung des Gebietes und damit ein Wertverlust verhindert,
zudem konnen Arbeitsplatze geschaffen und erhalten werden.

Da sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets keine betroffene Wohnnutzung befindet,
sind Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes entsprechend nicht zu erwarten. Hinsichtlich der
Verkehrslarmsituation ist nicht zu erwarten, dass es durch die Nutzungsadnderung des Be-
bauungsplans XXI-15-1 zu einer relevanten Erhéhung der Larmbelastung und damit zu er-
heblichen Beeintrachtigungen kommt. Bei einer Nachnutzung durch kleinere Fachmarkte ist
im Vergleich zu einem Baumarkt eher mit einem geringeren Verkehrsautkommen zu rech-
nen. Die Zusatzbelastung durch den geplanten kleinen Gewerbehof sind gering.

3. Eingriffsregelung

Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans
erfolgt sind oder zuldssig waren, missen gemalR § la Abs. 3 BauGB nicht ausgeglichen
werden.

Die im B-Plan XXI-15-1 beabsichtigte Nutzungséanderung fuhrt zu keinen Eingriffen gegen-
Uber dem festgesetzten Bebauungsplan XXI-15. Die ubrigen Festsetzungen, die der B-Plan

XXI-15 fur den Geltungsbereich trifft, gelten unveréndert weiter. In diesem Zusammenhang
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wurde der durch die Planung entstehende Eingriff bilanziert und entsprechende Kompensati-
onsmafinahmen festgesetzt. Damit wurde die Eingriffsregelung bereits abschliel3end auf der
Ebene des festgesetzten Bebauungsplans XXI-15 bewaltigt.

Der Verzicht auf die Umweltprifung und die Anwendung der Eingriffsregelung entbindet je-
doch nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung berihrten Belange einschlief3lich des
Umweltschutzes zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen (Schutzguter nach
§ 1 (6) BauGB). Die Vermeidung von Beeintrachtigungen ist weiterhin Gegenstand der Ab-
wagung.

4. Tabellarische Darstellung der Ergebnisse
Im Folgenden werden die gemald Anlage 2 UVPG in der Allgemeinen Vorprufung abzufra-
genden Kriterien in tabellarischer Form zusammengestellt und eine Entscheidung dartber

abgeleitet, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung fur das Planvorhaben (grof3flachiger Ein-
zelhandel) notwendig sein wird.
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Nachstehende Kriterien sind laut Anlage 2 UVPG anzuwenden:

1. Merkmale der Vorhaben

1.1 GrofR3e des Vorhabens

Die im Bebauungsplan XXI-15 festgesetzte
Obergrenze des Maf3es der Nutzung (Grund-
flachenzahl von 0,6) behélt ihre Gltigkeit.
Insgesamt wird eine maximale Nutzbarkeit von
0,8 erreicht (inkl. Uberschreitung durch Ne-
benanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO).

Die Geschossflache im SO wird auf maximal
7.300 m? begrenzt.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft

Das Vorhabengebiet ist durch starke menschli-
che Uberformung gepragt und vermittelt einen
gewerblichen Charakter. Gegenwértig sind ca.
80 % der Flache bebaut oder versiegelt.

Vorhanden ist das Gebaude des ehemaligen
Bau- und Gartenmarktes. Der grof3te Teil des
dazugehdrigen Parkplatzes ist teilversiegelt.
Der Baumbestand besteht gréf3tenteils aus
jungen Spitz-Ahornen. Die Pflanzflachen um
den ehemaligen Baumarkt sind mit Zier-
strauchgehdlzen bepflanzt. Im Osten und Sud-
osten des Gebietes sind unversiegelte Brach-
flachen vorhanden, die mit ruderalen Stauden-
fluren bewachsen sind. Die biologische Vielfalt
des Gebietes ist als gering zu bewerten.

1.3 Abfallerzeugung

Es ist zu erwarten, dass die voraussichtlich
anfallenden Abfélle und Abwasser in einem
vergleichbaren oder niedrigeren Rahmen lie-
gen wie bei der vorherigen Nutzung als Bau-
markt. Uberwachungsbediirftige oder wasser-
gefahrdende Abfalle werden nur in einem fir
diese Nutzung ublichen, nicht erheblichen
Mal3e entstehen.

1.4 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Es befinden sich im Plangebiet keine Wohn-
nutzungen. Auch unmittelbar angrenzend sind
keine Wohngebiete oder andere sensible Nut-
zungen vorhanden. Nutzungskonflikte zwi-
schen Gewerbe und schutzbeddirftigen Nut-
zungen bestehen nicht.

Bei einer Nachnutzung durch kleinere Fach-
markte sowie kleinteilige Gewerbenutzungen
im kinftigen GE ist mit einem geringeren Ver-
kehrsaufkommen und damit Beeintrachtigun-
gen durch Larm oder Schadstoffe zu rechnen,
als zuvor durch den Baumarkt verursacht wur-
de.

1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf
verwendete Stoffe und Technologien

Es besteht kein tGiber das Gibliche Maf3 hinaus-
gehendes Risiko. Eine Anwendung von mit
Unfallrisiko behafteten Stoffen und Technolo-
gien ist nicht vorgesehen.

2. Standort der Vorhaben

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbe-
sondere als Flache fur Siedlung und Erho-
lung, fir land-, forst- und fischereiwirtschaftli-
che Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche
und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und

Das Plangebiet und seine Umgebung sind
bereits stark gewerblich gepragt. Die bisherige
Baumarkt-Nutzung wurde aufgegeben, das
Gebaude wird teilweise nachgenutzt, teilweise
wurde es abgerissen. Ein Teil der Stellplatze
wird fir das angrenzende Birogebaude ge-

48



Bebauungsplan XXI-15-1

Begrindung

Entsorgung (Nutzungskriterien)

nutzt. Die Restflache im Osten und Siidosten
liegt Uberwiegend brach.

2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfa-
higkeit von Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft des Gebietes (Qualitatskriterien)

Die Qualitat hinsichtlich der Schutzguter wird
aufgrund der Vorbelastungen und starken
anthropogenen Pragung des Vorhabens-
gebietes als gering eingeschatzt. Die unver-
siegelten Flachen haben Bedeutung fur die
Bodenfunktionen und die Versickerung von
Niederschlagen. Der vorhandene Baumbe-
stand und die kleineren Griinflachen tragen zur
Durchgriinung und Aufwertung des Sonderge-
bietes bei.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter be-
sonderer Berucksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 Natura 2000-Gebiete

Es sind im Geltungsbereich und in der Umge-
bung keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europdische Vogelschutzge-
biete vorhanden.

2.3.2 Naturschutzgebiete

Es ist kein Naturschutzgebiet vorhanden.

2.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmo-
numente

Es ist kein Nationalpark oder/ und Nationales
Naturmonument vorhanden.

2.3.4 Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete

Es ist kein Landschaftsschutzgebiet oder Bio-
spharenreservat vorhanden.

2.3.5 Naturdenkmaéler

Es sind keine Naturdenkmaler vorhanden.

2.3.6 geschitzte Landschaftsbestandteile

Es sind keine geschitzten Landschaftsbe-
standteile vorhanden.

2.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30
des Bundesnaturschutzgesetzes

Es sind keine gesetzlich geschutzten Biotope
vorhanden.

2.3.8 Wasserschutzgebiete nach § 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellen-
schutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Was-
serhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach §
73 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes,

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasser-
schutzgebieten und anderen Schutzgebieten
gemal Wasserhaushaltsgesetz.

2.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits lberschritten sind

Grenzwertliberschreitungen sind bezogen auf
Lufthygiene und Larm nicht zu verzeichnen.

2.3.10 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsge-
setzes

Das Plangebiet liegt in einem der gré3ten zu-
sammenhangenden Gewerbe- und Industrie-
standorte Berlins. In der Umgebung befinden
sich gewerbliche Nutzungen unterschiedlicher
Art; es sind keine Wohngebiete vorhanden.
Laut Landesentwicklungsplanung (Festle-
gungskarte 2) liegt ca. 1,5 km nordéstlich des
Plangebietes (im Bereich der Kreuzung
Landsberger Allee / Méarkische Allee) ein stad-
tischer Kernbereich.

2.3.11 in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die als archa-
ologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind

Im Gebiet sind keine Denkmale vorhanden.
Das Vorhabengebiet hat keine besondere Be-
deutung hinsichtlich seiner natirlichen Merk-
male und seines kulturellen Erbes.

49



Bebauungsplan XXI-15-1

Begrindung

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen:

3.1 dem Ausmalf der Auswirkungen (geogra-
phisches Gebiet und betroffene Bevolkerung)

Die durch den B-Plan XXI-15-1 verursachten
Auswirkungen auf die Schutzguter sind wenn
Uberhaupt auf das Plangebiet begrenzt; sie
wirken sich nicht auf die weitere Umgebung
aus. Der Umfang der Beeintrachtigungen ist
als nicht erheblich zu bewerten.

3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden
Charakter der Auswirkungen

Kumulative und grenziiberschreitende Auswir-
kungen sind durch die Nutzungsanderung
(Fachmarkt) nicht zu erwarten.

3.3 der Schwere und der Komplexitat der
Auswirkungen

Da es sich bei dem B- Plangebiet XXI-15-1 um
einen langjéhrigen Standort (Sondergebiet)

handelt, sind die zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die verschiedenen Schutzguter in
Schwere und Komplexitat begrenzt.

Es sind Beeintrachtigungen verschiedener
Schutzguter zu erwarten (Auswirkungen auf
Boden und Wasser durch erhdhte Versiege-
lung, eventuell Verlust von Biotopen und
Baumbestand). Diese sind jedoch nicht von
erheblichem Ausmal.

Die Wahrscheinlichkeit erheblicher zusatzlicher
Auswirkungen ist gering. Die Intensitat der
Bodennutzung ist bereits im Bestand sehr
hoch.

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

3.5 der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat
der Auswirkungen

Da der Bestand im Wesentlichen festgeschrie-
ben wird, sind neue erhebliche Auswirkungen
Uber die Bestehenden hinaus nicht zu erwar-
ten.

Wenn es durch die Planung zu Auswirkungen
kommt (etwa bei zusétzlicher Bebauung), sind
diese als dauerhaft einzustufen. Eine Reversi-
bilitat ware in vollem Umfang nur durch einen
Ruckbau sowie die Auflassung des Standortes
moglich. Dies ware jedoch nicht sinnvoll, da
die Beachtung des Grundsatzes ,Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung® im Sinne ei-
ner nachhaltigen Entwicklung geboten ist.

Die Allgemeine Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Merkmale und des
Standorts des Vorhabens sowie der Merkmale der mdglichen Auswirkungen gemalR Anla-
ge 2 UVPG kein Erfordernis zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.
Weiterhin besteht keine Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten bzw. von artenschutzrecht-
lichen Belangen gemaf § 1(6) Nr. 7 b BauGB.

Somit kann das beschleunigte Verfahren nach 8 13a BauGB fur den B-Plan XXI-15-1 ange-
wendet werden. Die Umweltprifung und das Monitoring entfallen. Insgesamt sind die Aus-
wirkungen auf die Umwelt als unwesentlich zu betrachten.

Trotzdem ist die Vermeidung von Beeintrachtigungen weiterhin Gegenstand der Abwagung.
Die Entwicklungsziele und Mafinahmen des Landschaftsprogramms (z. B. Erhéhung der
naturhaushaltswirksamen Flachen durch Dachbegrinung, Berticksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes) sind einzubeziehen. Auch im beschleunigten Verfahren sind natur-
schutzrechtliche Verbote des Artenschutzes und die Berliner Baumschutzverordnung zu be-
achten.
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